BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phue

S4: 02/2016/TT-BXD Ha Noi, ngay 15 thdng 02 niim 2016

THONG TU
Ban hanh Quy ché quan ly, sit dung nha chung cw

Can cie Ludt Nha & s6 65/2014/QH13;

Cén cir Nghi dinh s6 62/2013/NP-CP ngay 25 thing 6 ndm 2013 cia
Chinh phu quy dinh chiec nang, nhiém vu, quyén han va co cdu t6 chikc ciia Bé
Xdy dung;

Cdn cit Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thdng 10 ndm 2015 cia
Chinh phu quy dinh chi tiét va hwong dén thi hanh mét sé diéu cia Ludt Nha &;

Xét dé nghi cria Cuc trucng Cuc Quan Iy nha va thi truong bat dong sén,

B¢ truong Bg Xdy dung ban hanh Thong tw vé Quy ché quan Iy, stt dung
nha chung cue.

Pidu 1. Ban hanh kém theo Théng tu nay Quy ché quan ly, st dung nha
chung cu.

Piéu 2. Thong tu nay cb hidu lyc thi hanh ké tir ngdy 02 thang 4 nim 2016.
Céc van ban sau ddy hét hidu luc thi hanh ké tir ngdy Thong tu nay c6 hiéu luc
thi hanh: |

a) Quyét dinh sb 08/2008/QD-BXD ngay 28 thang 5 nim 2008 ciia B
trudng Bo X4y dung ban hanh Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu;

b) Thong tu s6 05/2014/TT-BXD ngay 09 thang 5 ndm 2014 clia B) trudng
B6 Xay dung vé stra ddi, bd sung Piém a Khoan 2 Diéu 17 ctia Quy ché quan ly
st dung nha chung cu ban hanh kém theo Quyét dinh sb 08/2008/QD-BXD ngiy
28 thang 5 nam 2008 cua BJ truong B6 Xay dung.

Céac quy dinh vé quan 1y, st dung nha chung cu do B X4y dung, cc B9,
nganh va Uy ban nhén dan céc tinh, thanh phé truc thudée Trung wong ban hanh
trude ngay Thong tu nay ¢d hiéu lyuc thi hanh ma khac véi cac quy dinh thude
pham vi didu chinh ctia Quy ché quan ly, stt dung nha chung cu duge ban hanh
kém theo Thong tu nay thi thuc hién theo quy dinh cia Quy ché quéan ly, st
dung nha chung cu dugce ban hanh kém theo Thong tu nay.



Piéu 3. B trudng, Thi trudng co quan ngang B, co quan thude Chinh
phii, Chu tich Uy ban nhan dén céc tinh, thanh phé truc thude Trung wong va
céc td chirc, ¢4 nhén c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Théng tu nay./.

Nvoi nhidn: &
- Th tuéng, céc Phé Thi twéng Chinh phu; KT. BO TRUONG

- Vin phong Trung wong va cac Ban ciia Pang; ; U TRUONG
- Céac B9, co quan ngang B9, co quan thude CP; N\

- Hoi ddng dén tdc va cac Uy ban ciia Quéc hoi;
- Van phong Téng bi th;

- Vian phong Quéc hdi;

- Vin phong Chu tich nudc;

- Véan phong Trung wong Dang;

- Van phong Chinh Phi;

- Toda 4n Nhan d4n i cao;

- Vién Kiém st Nhan dén t6i cao;

- Co quan Trung wong cuia cic doan thé;

- HDND, UBND céc tinh, thanh phd tryc thudc TW;
- Cuc Kiém tra vin ban QPPL — B4 Tu phap;

- Cong bao, Website cua Chinh phi, Website cuia BXD;
- S& Xay dung céc tinh, thanh phé truc thudc TW;

- Luu: VT, Cuc QLN (5b).

ham Hong Ha



BQ XAY DUNG CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phuc

QUY CHE
Quan ly, st dung nha chung cw

(Ban hanh kém theo Thong tw sé 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 ndm 2016 cua Bo truong Bo Xay dung)

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Quy ché nay 4p dung ddi v6i nha chung cu c6 myc dich dé & va nha
chung cu c6 muc dich st dung hon h0p dung dé & va sir dung vao cac muc dich
khac theo quy dinh tai Ludt Nha & s0 65/2014/QH13 (sau day goi chung la Luét
Nha §), bao gém:

a) Nha chung cu thuong mai;

b) Nha chung cu x3 hé, trir nha chung cu quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay;

c) Nha chung cu phuc vu téi dinh cu;

d) Nha chung cu cii thude s& hitu nha nude dd dugc cai tao, xay dung lai.

2. Khuyén khich 4p dung cac quy dinh cta Quy ché ndy doi véi nha
chung cu cii thudc sé hiru qhé nude ma chua duge cai tao, xay dung lai. D61 voi
nha chung cu xa hoi chi dé cho hoc sinh, sinh vién va cdng nhéan ¢ tl\leo hinh
thirc tép thé nhiéu ngudi trong mét phong thi khéng thudc pham vi di€u chinh
cua Quy ché nay.

Piéu 2. Poi twong 4p dung

1. Chi dau tu du 4n xdy dung nha chung cu; chi s hi, nguoi sit dung
nha chung cu; Ban quan tri nha chung cu; don vi quan ly van hanh nha chung
cu.

2. Co quan quan ly nha nudc ¢6 lién quan dén viée quan ly, st dung nha
chung cu.

3. Céc t6 chire, c4 nhan khac 6 lién quan d&n viéc quan 1y, sir dung nha
chung cu.

Piéu 3. Giai thich tir ngit

Trong Quy ché nay, céc tir ngit dudi day duogc hiéu nhur sau:

1. Nha chung cw 1a nha & dugce quy dinh tai Khoan 3 Piéu 3 ciia Lut
Nha 6.



2. Toa nha chung cw la mét khdi nha chung cu (c6 médt hodc mot s6 don
nguyén) dugc xdy dung theo quy hoach va hd so du an do co quan ¢ thdm
quyén phé duyét.

3. Cum nha chung cw 1a tap hop tir hai tda nha chung cu tré 1én dugce xay
dung trén mot khu dit theo quy hoach, hd so du 4n do co quan cé thdm quyén
phé duyét va cé cling hinh thirc mét chi s& hitu hoic nhigu chi s& hiru.

4. Nha chung cw ¢ muc dich dé & 1a nha chung cu duoc thiét ké, xdy
dung chi st dung cho muc dich dé &.

5. Nha chung cu c6 myc dich sir dung hén hop 12 nha chung cu dugc thiét
ke, xdy dung dé st dung vao muc dich & va cdc muc dich khéc nhu lam vin
phong, dich vu, thuong mai.

6. Chu dau tu du dn xdy dung nha chung cuw 1a chi s hitu vbn hoic td
chirc, c4 nhén dugc giao quén ly, st dung vén dé thyuc hién du 4n dau tu xay
dung nha &, trong dé ¢6 nha chung cu theo quy dinh cta Luat Nha & va phap
luat c6 lién quan (sau diy goi chung la chi dau tu).

7. Chui s¢ hitu nha chung cu 1a cht s& hitu cdn hd va chu s& hitu dién tich
khac khong phai la can h trong nha chung cu.

8. Nguoi sir dung nha chung cu 13 chi s& hitu dang truc tiép sir dung nha
chung cu hodc t6 chirc, hd gia dinh, c4 nhan dang st dung hop phép cén ho,
phan dién tich khac trong nha chung cu théng qua hinh thitc thué, mugn, & nho,
dugc uy quyén quan ly st dung hodc sir dung theo quyét dinh cua co quan cé
thdm quyén.

9. Pai dién chu s¢ hitu cin hé hodc dién tich khdc khéng phdi can hd
trong nha chung cw 1a ngudi dai dién cho chi s& hitu cia moi can hg, moi phan
dién tich khac khong phai la cdn hd trong nha chung cur hodc nguoi sir dung hop
phap néu chu s& hitu khong sir dung va ¢6 Gy quyén hop phép (sau ddy goi
chung 1a dai dién chu s& hitu can ho).

10. Nha chung cuw c6 mét chu s¢ hitu la nha chung cu chi ¢6 mét chu s¢
hiru doi v6i toan bd nha chung cu va khong ¢6 phéan chia phan sé& hiru chung,
phén s& hivu riéng.

11. Nha chung cu ¢é nhiéu chii sé hiru 12 nha chung cu c6 tir hai chu s&
hitu tré 1€n, trong d6 cé phan s hitu riéng ctia moi chu s& hitu va c6 phan sd
hiru chung, sir dung chung ctia cac chu s hitu.

12. Phan s6 hitu chung ctia toa nha chung cuw 13 phan dién tich, cic hé
thong thiét bi, hé thong ha tang k¥ thuit dugc quy dinh tai Khoan 2 Dieéu 100
cua Luit Nha & nhung thudc s hitu chung, st dung chung cia cac chu s& hitu
toa nha chung cu.

13. Phan s¢ hitu chung ciia khu can hé 1a phan dién tich, cac hé théng
thiét bi quy dinh tai Biém b Khoan 2 Piéu 100 cta Luit Nha & nhung chi thudc
s& hitu chung, stir dung chung cta cac chi s& hitu khu cén hd.
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14. Phén sé hitu chung cia khu vdn phong, dich vy, thwong mai 1a phin
dién tich, cac hé théng thiét bi quy dinh tai DPiém b Khoan 2 Piéu 100 cta Luét
Nha & nhung chi thudc sé hitu chung, st dung chung cta cht s& hiru khu chirc
ning nay.

15. Phdn s hitu chung ciia cum nha chung cu la phan dién tich, cac cong
trinh, hé thdng thiét bi, hé théng cong trinh ha tdng k¥ thuat thudc sé hitu chung,
str dung chung cda cac chu s hitu cum nha chung cu, bao gdém bé nude, may
phat dién, bé phdt, may bom nudc, sin vudn céng cong (néu cb) va cac cong
trinh, thiét bi khac dugc xdy dyng, lap dat theo thiét ké dugc phé duyét dé sir
dung chung cho nhiéu tda nha nhép vao cum nha chung cu.

Piéu 4. Nguyén tic quan Iy, si dung nha chung cw

1. Nha chung cu phai duge sir dung ding cong nang, muc dich thiét k& va
ndi dung du an dugc phé duyét.

2. Viéc quén ly, sir dung nha chung cu phai tuan tht ndi quy quén ly, str
dung cla timg nha chung cu, quy dinh clia phap luit vé nha &, Quy ché nay va
phap luét c6 lién quan.

3. Viéc ddng kinh phi quéan ly vin hanh nha chung cu dugc thuc hién theo
thda thudn gitta cha s& hitu, ngudi sir dung nha chung cu véi don vi quan ly van
hanh trén co s& céc quy dinh cta phép luét vé nha &. Viée sir dung kinh phi quén
Iy van hanh, kinh phi bao tri phan s& hiru chung ctia nha chung cur phai bao dam
ding muc dich, céng khai, minh bach, theo dung quy dinh cta phéap luét vé nha
& va Quy ché nay; viéc déng gbp cac khoan phi, 1& phi trong qua trinh str dung
nha chung cu phai tuan thu cac quy dinh cta phap luéat.

4. Chu s¢ hiru, nguoi st dung nha chung cu phai dong kinh phi bao tri,
kinh phi quan ly véan hanh, kinh phi hoat dong cua Ban quan tri nha chung cu va
cac khoan phi, 1€ phi khac trong qua trinh st dung nha chung cu theo quy dinh
ctia Quy ché nay va phép luat c6 lién quan; phai chip hanh ndi quy quan ly, st
dung nha chung cu, quy dinh ctia phap luat vé nha 6, Quy ché nay va phép luat
c6 lién quan trong qua trinh quan ly, sit dung nha chung cu.

5. Ban quan tri nha chung cu thay mit cho cac chu s& hitu, nguot dang st
dung dé thuc hién cac quyén va trach nhiém lién quan dén viéc quan ly, st dung
nha chung cu theo quy dinh cta phap luat vé nha & va Quy ché nay; trudong hop
nha chung cu khéng bét budc phai thanh 14p Ban quén tri theo quy dinh ctia Luit
Nha & thi cac chu s& hitu, nguoi dang st dung tur thoa thudn phuong an quan ly
nha chung cu.

6. Cac tranh chip, khiéu nai lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha
chung cu duge giai quyét theo quy dinh ctia Luat Nha &, Quy ché nay va phép
luét c6 lién quan.

7. Moi hanh vi vi pham quy dinh v& quan ly, sir dung nha chung cu phai
dugc xur 1y kip thoi, nghiém minh theo quy dinh cia phéap luat.
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Chwong II
NOI DUNG QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU
Piéu 5. Lip, ban giao va hru trit hd so nha chung cw
1. Chti s& hitu nha chung cu phai 13p va luu trit ho so vé nha & theo quy
dinh tai Diéu 76 va DPiéu 77 cua Luat Nha ¢&.
2. Chu dAu tur c6 trach nhiém 1ap hd so nha chung cu; hd so nay bao gdm:

a) Hd so du 4n déu tu xdy dung nha chung cu da dugc co quan cé thim
quyén phé duyet, bao gbm hd so phap 1y ctia dyr 4n va hd so hoan cong theo quy
dinh cia phap ludt vé xay dung; d6i v6i nha chung cu khéng con hé so phép 1y,
hd so hoan c¢ong thi phai 1ap ho so do vé lai nha chung cu (sau ddy goi chung la
hé so du 4n duge duyét);

b) Quy trinh béo tri nha chung cu do chit d4u tur t& chirc 14p va phé duyét
theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

¢) Quy trinh bao tri cac thiét bj thudc phan sé hitu chung cia nha chung
cu do nha cung cAp thiét bi lap;

d) Ban v& mit bing khu vuc @ xe do cha dau tu lap trén co s& hd so dy
an va thiét ké da duoc phé duyét, trong d6 phan dinh 13 khu vuc dé xe cho céc
chii s& hitu, ngudi sir dung nha chung cu (bao gdm chd dé xe thudc s& hiu
chung, chd dé xe 6 t6) va khu vuc dé xe cong cong.

3. Viée Iuu trit hd so nha chung cu quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay duogc
quy dinh nhur sau:

a) Chu ddu tu c6 trach nhiém luu trit hd so quy dinh tai Khoan 2 Piéu
ndy; trong thoi han 20 ngay lam viée, ké tir ngdy Ban quan tri nha chung cu hogic
ngudi dai dién quan 1y nha chung cu (d6i véi trudng hop khong phai thanh 1ap
Ban quan tri) ¢6 viin ban yéu cdu ban giao hd so nha chung cu thi chi dAu tu co
trach nhiém ban giao 02 bd hd so sao y tir ban chinh quy dinh tai Khoan 2 biéu
nay cho Ban quan tri nha chung cu;

b) Sau khi nhan ban giao hd so nha chung cu, Ban quan tri nha chung cu
¢6 trach nhiém luu trit va quan 1y hd so ndy; trudong hgp nha chung cu phai ¢6
don vi quan ly van hanh theo quy dinh cta Luat Nha ¢ thi Ban quan tri nha
chung cu phai cung cip mot bd hd so d3 nhan ban giao cua chu dau tu cho don
vi quan 1y véan hanh, trir truong hop don vi quan 1y van hanh 1a chii dau tu;

¢) Trudng hop qua thoi han quy dinh tai Piém a Khoan nay ma chi déu tu
khong ban giao hd so nha chung cu thi Ban quan tri nha chung cu c¢6 vin ban dé
nghi Uy ban nhan dan quén, huyén, thi x&, thanh phé thudc tinh noi ¢é nha
chung cu (sau day goi chung 13 Uy ban nhin dén cdp quén) yéu cau chi dau tu
phai ban giao hd so.

Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan dugc van ban dé nghi
ctia Ban quéan tri nha chung cu, Uy ban nhén din cép quén phai kiém tra, néu
chil d4u tr chura ban giao hd so nha chung cu theo quy dinh thi phéi c6 vin ban
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yéu ciu chi dau tu ban giao hd so; trong thoi han 10 ngay lam viéc, ké tir ngay
nhin duoc vin ban cia Uy ban nhédn dan cip quin ma chu déu tu khéng ban
giao hd so nha chung cu thi bi xir Iy theo quy dinh ctia phép luit vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vurc quan ly, st dung nha & va budc phai ban giao
ho so nha chung cu theo quy dinh ciia Quy ché nay.

4. Trude khi ban giao hd so nha chung cu, chi dau tu va Ban quan tri nha
chung cu hodic ngudi dai dién quén 1y nha chung cu phai thuc hién vide kiém
dm trang thiét bi, phan dinh thyc t& phan so hiru chung ctia nha chung cu theo
quy dinh ctia Luat Nha &; viéc ban giao thuc té hién truong va ban giao hé so
nha chung cu phai l4p thanh bién ban c6 xac nhan cua cac bén.

Piéu 6. Quan ly phin s& hitu riéng trong nha chung cw ¢6 nhiéu chi
s& hiru

1. Phan dién tich va cac thiét bi thudc sé hiru riéng ciia chi so hitu quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 100 ctia Lu4t Nha & phai duoc ghi rd trong hop ddng mua
ban, hop ddng thué mua cin hd hoic phin dién tich khic khong phai cin hd
trong nha chung cu (sau dy goi chung 14 hgp déng mua ban, thué mua cin hg).

Kém theo hop ddng mua ban, thué mua can hd, chil dau tu phai cung cap
ban v& theo quy dinh tai Piém d Khoan 2 Piéu 5 cta Quy ché nay cho nguoi
mua, thué mua.

2. Trudong hop ky hop dong mua ban, thué mua cin hd trudc ngay Quy
ché nay c6 hiéu lyc thi hanh thi viéc xac dinh phéan dién tich, cac thiét bi thudc
s& hitu riéng va viéc cung cip cac ban v& kém theo duge thuc hién theo quy dinh
ctia phép lut v& nha & tai thoi diém ky két hop ddng; truong hop phap lujt vé
nha & khéng c6 quy dinh thi xac dinh theo thoa thun trong hgp déng mua bén,
thué mua cén hd.

3. Chu s& hitu nha chung cu cé thé truc tiép hodc Uy quyén cho ngudi
khac quan 1y phén sé hiru riéng ciia minh nhvmg viée sir dung phan sé hitu riéng
ndy phai bio dam dung cong ning thiét ké, dung muc dich da dugc phé duyét va
khong dugc 1am anh hudng dén phan sé hitu riéng ciia cac chii sé hiru khéc hoic
phan s& hitu chung cta nha chung cu.

Diéu 7. Quan Iy phin s& hiru chung, sir dung chung ciia nhi chung cw
c6 nhiéu chii s& hiru

1. Phan dién tich va cac hé thong thiét bj thudc s& hitu chung cua cac chu
s& hiru nha chung cu duge x4c dinh theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 100 cia
Lu4t Nha & va phai dugc ghi rd trong hop ddng mua béan, thué mua cin hy. Kém
theo hop déng mua béan, thué mua cén ho phai c6 danh muc phan sé& hitu chung
theo quy dinh ctia Luit Nha &; phén s hitu chung cta nha chung cu phai duge
sir dung dting muc dich, ding cong ning thiét ké duoc phé duyét.

2. Béi véi cdng trinh phuc vu cho sinh hoat cta céc cht s¢ hitu, ngudi sur
dung nha chung cu ma thudc dién phai ban giao cho Nha nudc quan ly theo du
an dugc phé duyét nhung chua ban giao thi chil du tu ¢6 trach nhiém quan ly
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cac cOng trinh nay; sau khi ban giao cho Nha nudc thi don vi duge Nha nude
giao quan ly chiu trach nhiém quan ly, bao tri va sir dung theo ding myc dich,
cbéng ning thiét k& dugc phé duyét.

3. Pbi véi cdng trinh phuc vu cho sinh hoat ctia cac chu s& hiru, nguoi sur
dung nha chung cu ma cha dau tu xay dung dé kinh doanh theo ndi dung dy 4n
duoc phé duyét thi cha dau tu c6 quyén s& hiru va chiu trach nhiém quan 1y, bao
tri cong trinh nay.

4. Pbi voi phin s6 hitu chung cla tdoa nha chung cu ¢é muc dich dé & thi
cac chd s¢ hiru nha chung cu cé trach nhiém cung quéan ly; néu nha chung cu
phai ¢6 don vi quan ly van hanh thi giao cho don vi quan ly van hanh quén ly
phan s& hiru nay; truong hop khoéng thude dién phai c6 don vi quan 1y van hanh
thi hoi nghi nha chung cu quyét dinh giao cho Ban quan tri nha chung cu hoic
giao cho don vi khac quan Iy phén s& hitu chung nay.

5. Pbi v6i phan s hitu chung clia toa nha chung cu ¢6 muyc dich st dung
hdn hop thi thuc hién quan 1y theo quy dinh sau day:

a) Truong hop khong phan chia riéng biét dugc phan s& hiru chung cia
khu vin phong, dich vu, thuong mai véi khu cén hd thi cac chi s& hitu nha
chung cu ¢6 trach nhiém cing quan Iy phin so hifu chung ndy; viéc quan 1y vén
hanh phan s& hiru chung nay duogc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu
nay;

b) Trudng hop phan chia riéng biét dugc phan s hitu chung cta khu vin
phong, dich vu, thuong mai véi khu cén hd thi cht sé hitu khu cén hd c6 trach
nhiém quan ly phén s& hitu chung ctia khu cdn hd; viéc quan ly van hanh phén
s¢ hitu chung nay duoc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Biéu nay. Déi véi
phin so hitu chung cta khu van phong, dich vu, thuong mai thi do don vi quan
Iy van hanh quan ly, néu nha chung cu khéng phai ¢6 don vi quan Iy van hanh
thi do chil s& hiru khu chic ndng nay thyc hién quan ly.

D6i véi phan s hitu chung ctia ca tda nha thi céc cha s hitu nha chung
cur ¢6 trach nhiém cling quan 1y; viéc quan ly van hanh phén s& hitu chung nay
dugc thue hién theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu nay.

6. D6i v6i nha sinh hoat cong ddng cia tda nha chung cu thi do cac chi sé&
hiru hodc Ban quan tri (néu nha chung cu ¢é Ban quan tri) hodc don vi quan ly
vén hanh nha chung cu thuc hién quan ly theo quyét dinh cta hdi nghi nha
chung cu.

7. D61 v6i phan sé hitu chung ctia cum nha chung cu thi Ban quan tri cta
cum nha chung cu thay mit cac chi s& hitu dé quan 1y phan s& hiru chung nay.

8. Trudng hop ky hop ddng mua bén, thué mua cin hd trude ngay Quy
ché nay c6 hiéu luc thi hanh thi viée x4c dinh phan sé hitu chung cta nha chung
cu dugc thuc hién theo quy dinh cia phép ludt v& nha & tai thoi diém ky két hop
ddng; trudong hop phép luat vé nha & khéng c6 quy dinh thi x4c dinh theo théa
thuan trong hop ddéng mua bén, thué mua cin hd.
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Diéu 8. Quyén s& hiru va viéc quan 1y chd dé xe ciia nha chung cwr

1. Chd dé xe ctia nha chung cu duge xay dung c¢in cir vao tiéu chudn, quy
chudn xiy dung va hé so thiét ké dugc duyét. Chd dé xe c6 thé dugc bb tri tai
tang hdm hoZc tai tang médt hodc tai phan dién tich khéc trong hodic ngodi nha
chung cu va dugc ghi rd trong hop dong mua ban, thué mua can hd; chd dé xe
phai dugce sir dung ding muc dich theo ndi dung dy an dugc phé duyét va theo
dang quy dinh tai Diéu 101 cta Luét Nha é.

2. Pbi v6i nha chung cur ¢6 mdt chii s& hiru thi chd dé xe thudc quyén sé
hitu, quan ly cta chu s& hitu nhung phai dugce str dung theo ding ndi dung du an
dugc phé duyét, quy dinh cta Lust Nha & va Quy ché ndy. Trudng hop nha
chung cu phai cé don vi quan 1y van hanh thi do don vi quén ly vén hanh thuc
hién quan 1y chd dé xe nay; néu thudc dién khong phai c6 don vi quan 1y van
hanh thi chui s& hitu ty quan ly hodc thué don vi khéac thue hién quan ly chd dé
Xe nay.

3. Dbi véi chd dé xe thude s hitu chung theo quy dinh tai Piém a Khoan
1 Piéu 101 cua Luit Nha & thi do don vi quan ly van hanh thuc hién quan ly;
truong hop nha chung cu khong phai ¢6 don vi quan ly van hanh nhung thuc
dién phai c6 Ban quéan tri nha chung cu theo quy dinh cia Luat Nha & thi hoi
nghi nha chung cu quyét dinh giao cho Ban quan tri hodc don vi khac thay miit
céc chi s& hitu d& quan 1y chd dé xe nay; néu nha chung cu khong phai c6 don
vi quéan Iy van hanh va khong c¢6 Ban quan tri thi cdc chil s& hitu théng nhét tu td
chitc quan 1y hoic thué don vi khéc thue hién quan 1y chd dé xe nay.

4. Dbi v6i chd dé xe 6 t6 danh cho céc chu s& hitu nha chung cu quy dinh
tai Diém b Khoan 1 Pidu 101 cta Luét Nha & thi thuc hién theo quy dinh sau
day:

a) Ngudi mua, thué mua cin ho hodc phan dién tich khac trong nha chung
cu (sau day goi chung I3 ngudi mua cin hd) quyét dinh mua hoic thué chd dé xe
6 t6 danh cho cac chua sé hitu nha chung cu theo quy dinh cta Luat Nha 6.

Truomg hop nha chung cu ¢é di chd dé xe 6 td danh cho mdi cin hd va
ngudi mua cin hd ¢6 nhu cu mua hodic thué chd dé xe nay thi chu dau tu phai
giai quyét ban hodc cho thué chd dé xe nay nhung phai bio dam nguyén tic moi
chil s& hiru cin hd hodc phin dién tich khéac trong nha chung cu khong duge
mua, thué vuot qua sb luong chd dé xe duoc thiét ké, xdy dung theo du an duogc
duyét danh cho mdt cin hd hodc mét phén dién tich thudc s& hitu riéng trong
nha chung cu;

b) Trudng hop nha chung cu khéng c6 di chd dé xe & t6 danh cho mdi
cin ho thi chi diu tu gial quyét ban, cho thué chd @ xe nay trén co so thoa
thuén cla nhimg nguodi mua cdn hd véi nhau; trudng hgp nhilng ngudi mua can
ho khong théa thuan duoc thi chii ddu tu giai quyét theo phuong thirc boe thim
@& dugc mua, thué chd dé xe nay;

¢) Viéc mua ban, cho thué chd dé xe 6 t6 quy dinh tai Diém a va Diém b
Khoan nay c6 thé ghi chung trong hop ddng mua bén, thué mua cin h hoic 1ap

9



mét hop dong riéng; tién thué chd dé xe duogc tra hang théng hodc theo dinh ky,
tién mua chd dé xe duoc tra mot 1an hodc tra cham, tra dan theo thoa thuén cla
céc bén. Truong hop thué chd dé xe thi trach nhiém déng kinh phi quéan ly vén
hanh, dong phi tréng giir xe do cac bén thoa thuan trong hop dong thué chd dé
xe; trudmg hop mua chd dé xe thi nguoi mua phai déng kinh phi quan ly van
hanh, déng phi trong gilt xe theo quy dinh cia phép luét va theo théa thuén voi
nha cung cép dich vy;

d) Ngudi mua chd dé xe 6 6 neu c¢6 nhu céu chuyén nhuong hodc cho
thué chd dé xe nay thi chi dugc chuyén nhugng, cho thué cho cac chu s¢ hir,
ngudi dang st dung nha chung cu d6 hoac chuyén nhuong lai cho chu dau tu;

d) Truong hop ngu'm mua, thué mua cin ho khong mua chd & xe 6 t0
quy dinh tai Khoan nay thi cac bén phai ghi rd trong hop ddng mua ban, thué
mua cn hd 12 phén dién tich nay thudc quyen s¢ hiru va quan ly cta chu dau tu,
chi ddu tu khong duoc tinh chi phi dau tu x4y dung chd dé xe ndy vao gia ban,
gia thué mua can hg; truong hop ngum mua, thué mua cn hd mua, thué chd dé
xe 6 to thi chi d4u tu phéi tinh riéng gi4 mua, thué chd dé xe véi gia mua, thué
mua can ho;

e) Chd dé xe 6 td quy dinh tai Khoan ndy do don vi quén 1y vén hanh thyc
hién quan ly; trudng hop nha chung cu khong phai cé don vi quan ly van hanh
theo quy dinh ctia Ludt Nha & thi cac chit s¢ hitu ty quan ly hodc thué don vi
khac quan ly chd dé xe nay.

5. Viéc quan 1y chd @ xe cong cong ctia nha chung cu (chd dé xe danh
cho cac dbi tuong khong phai 1a chi s& hitu, ngudi st dung nha chung cu) duge
thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Trudng hop chi s¢ hiru khu chire néng van phong, dich vu, thu'ong mai

mua chd dé xe cong cdng ciia chi dAu tu thi chii s& hitu khu chirc ning nay ¢6
trach nhiém quan ly;

b) Truong hop thudc s& hitu cia chu dau tu thi cht dau tu co trach nhiém
quén ly; néu chu s& hitu khu chirc nang vén phong, dich vy, thuong mai thué cta
chii dau tu thi viée quan ly chd @& xe nay duogc thyc hién theo thoa thuén trong
hop dong thué chd dé xe;

¢) Trudng hop chd dé xe céng cong do Nha nuée quan ly theo hd so du 4n
dugc phé duyét thi don vi dugc Nha nudc giao quan ly c6 trach nhiém quan ly
chd dé xe nay.

6. Tb chirc, c4 nhan s& hiru chd dé xe theo quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5
Piéu ndy c6 trach nhiém dong kinh phi quan ly vén hanh va thuc hién bao tri
chd dé xe nay; truomg hop thué chd dé xe thi trach nhiém bao tri chd dé xe duoc
thue hién theo théa thuan trong hop déng thué chd dé xe.

Picu 9. Ban ndi quy quan Iy, sit dung nha chung cw

1. Cac nha chung cu thudc pham vi ép dung ciia Quy ché nay déu phai cd
Ban ndi quy quan ly, sir dung vdi céc nd1 dung quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay
vA tuan tht theo mau quy dinh tai phy luc sé 01 ban hanh kém theo Quy ché
nay.
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2. Ban ndi quy quan ly, st dung nha chung cu c6 cac ndi dung chu yéu
sau day:

a) Quy dinh 4p dung dbi v&i chi sé hitu, ngudi st dung, ngudi tam tri va
khéch ra vao nha chung cu;

b) Cac hanh vi bi nghiém cAm trong sir dung nha chung cu va viéc xir ly
cac hanh vi vi pham ndi quy quén ly, st dung nha chung cu;

¢) Quy dinh vé viéc str dung phin s& hitu chung ctia nha chung cu;

d) Quy dinh vé viéc sira chita cac hu hong, thay dbi thiét bi trong phan s&
hitu riéng va viéc xir ly khi ¢6 sy ¢d nha chung cu;

d) Quy dinh vé& phong, chéng chay nd trong nha chung cu;

e) Quy dinh v& viéc cong khai cac thong tin ¢6 lién quan dén viéc sir dung
nha chung cu;

g) Quy dinh v& cic nghia vu clia chi s& hiru, ngudi st dung nha chung cu;

h) Céc quy dinh khéc tily thudc vao dic diém cia timg nha chung cu.

3. Trudmg hop chua t6 chtc hoi nghi nha chung cu 14n déu thi chii déu tu
cé trach nhiém xay dung Ban ndi quy quan ly, str dung nha chung cu theo quy
dinh tai Khoan 1, Khoan 2 DPiéu nay, dinh kém hgp d6ng mua bén, thué mua can
hd va cong bo cong khai Ban ndi quy nay tai khu vuc nha sinh hoat cong dong,
sanh thang va khu vuc 1€ tin ctia toa nha chung cu.

4. Khi td chirc hdi nghi nha chung cur 1an dau thi h¢i nghj ¢6 thé xem xét,
stra doi, bd sung Ban ndi quy quan ly, sir dung nha chung cu do chu dau tu 14p
nhung cac ndi dung stra doi, b6 sung khéng dugce tréi vai quy dinh cta phap luat
vé nha & va quy dinh cia Quy ché nay. Sau khi hop hdi nghi nha chung cu lan
dau, Ban quan tri nha chung cu hodc nguoi dai dién quéan ly nha chung cu doi
vai trudng hop khong phai thanh 14p Ban quan tri ¢é trach nhiém cong khai Ban
ndi quy nay tai khu vyc nha sinh hoat cdng dong, sanh thang va khu vuc 1€ tin
cua tda nha chung cu.

Piéu 10. Quén Iy van hanh nha chung cu

1. Hoat d6ng quan 1y vAn hanh nha chung cu bao gém céc cong viée sau
day:

a) Piéu khién, duy tri hoat dong, bao dudng thuong xuyén hé thong thang
may, may bom nudc, my phat dién, hé thong bao chdy tu dong, hé thong chira
chay, dung cu chita chay, cac thiét bi du phong va céc thi€t bi khac thudc phén
s& hiru chung, sit dung chung cua toa nha chung cu, cum nha chung cu;

b) Cung cap céc dich vu bao vé, vé sinh méi trudng, thu gom rac thai,
chdm sdéc¢ vuon hoa, cdy canh, diét con trung va cac dich vu khac bao ddm cho
nha chung cu hoat ddng binh thuong;

¢) Cac cong viéc khac co lién quan.

2. Truong hop nha chung cu phai ¢6 don vi quan ly vén hanh theo quy
dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu 105 cua Luét Nha & thi tat ca cac cong viéc quy
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dinh tai Khoan 1 biéu nay phai do don vi quan ly van hanh thuc hién; chu s&
hiru, nguoi st dung khéng dugce thué riéng cac dich vu khac nhau dé thyc hién
quén 1y van hanh. Pon vi quén 1y van hanh nha chung cu ¢6 thé ky hop dong véi
don vi cung cip dich vu dé thuc hién céc cong viée quan ly van hanh nha chung
cu nhung phai chiu trach nhiém vé viéc quan ly van hanh theo noi dung hop
ddng dich vu di ky két véi Ban quan tri nha chung cu.

Piéu 11. Bao tri nha chung cwr

1. Hoat dong bao tri nha chung cu bao gém viée kiém tra, quan tric, kiém
dinh chét lwong, sira chita nho, sira chita dinh ky va stra chita 16n phén xay dung
nha chung cu; kiém tra, duy tri hé théng an toan phong chay, chira chdy; thay
thé cac linh kién hodc cac thiét bj sir dung chung ciia tda nha, cum nha chung cu.

2. Chit s& hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém bao tri phan s& hitu riéng va
dong gop kinh phi dé thuc hién bao tri phan s& hiru chung ctia nha chung cu theo
quy dinh ctia Ludt Nha & va Quy ché nay.

Trudng hop ¢6 hu héng phan s& hitu riéng ma anh hudng dén cac chu so
hiru khéc thi chti s¢ hitu ¢6 trach nhiém sira chira cac hu héng d6, néu chi s
hiru khong thuce hién stra chita thi don vi quan ly van hanh hodc ngudi duge giao
quén ly nha chung cu dugc tam ngimg hodc dé nghi don vi cung cap dich vu tam
ngimg cung cp dich vu dién, nudc sinh hoat d6i v6i phan s& hitu riéng nay;
truomg hop ¢6 hu héng phan sé hitu chung trong khu vuc thudc sé hitu riéng thi
chu s& hitu phén s& hiru riéng c6 trach nhiém tao diéu kién va hd trg don vi quan
ly van hanh nha chung cu, don vi thi cong stra chita cac hu hdng nay.

3. Viéc bao tri phin x4y dung nha chung cu phai do don vi ¢6 ning luc
theo quy dinh ctia phéap luat vé& xdy dung thuc hién; viéc bao tri cac hé thdng
thiét bi ctia nha chung cu phai do don vi c6 ning luc tuong tmg véi cong viée
bao tri thuc hién. Truong hop don vi quéan 1y van hanh nha chung cu ¢6 néng luc
bao tri thi ¢6 thé thué don vi nay thuc hién bao tri.

4. Trong thoi gian chua td chirc hop hdi nghi nha chung cu 14n dau, viée
bao tri phin s hiru chung cta nha chung cu duge thuc hién theo quy trinh bo
trl quy dinh tai Piém b va Diém ¢ Khoan 2 Piéu 5 ctia Quy ché nay.

5. Sau khi d3 t6 chirc hdi nghi nha chung cu 1an diu, viéc bao tri phan s
hiru chung ctia nha chung cu ¢6 nhiéu chi sé hitu phai thue hién theo quy trinh
bao tri quy dinh tai Piém b, Piém ¢ Khoan 2 Diéu 5 ctia Quy ché nay va ké
hoach bao tri hang ndm do hdi nghi nha chung cu thong qua theo quy dinh cua
Quy ché nay; trudng hop c6 hu hong dot xult hodc hu héng do thién tai, hoa
hoan thi Ban quan tri nha chung cu quyét dinh viéc bao tri theo quy dinh ctia
Quy ché nay va phap luat c¢6 lién quan nhumg phai bdo céo hdi nghi nha chung
cur tai cudc hop gan nhit.

6. Viéc thuc hién bao tri phﬁn s@ hiru chung ctia nha chung cu dugce thuc
hién theo quy dinh tai Myc 4 Chuong III cia Quy ché nay.
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Chuwong I11
TO CHU'C VIEC QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU
Muc 1
HOQI NGHI NHA CHUNG CU

Picu 12. Hdi nghi nha chung cwr

1. Béi vé6i nha chung cu ¢6 mdt chi s hitu thi hdi nghi nha chung cu la
hoi nghi cua dai dién chu sé hitu va nguoi sir dung nha chung cu.

2. Bbi véi nha chung cu ¢6 nhidu chi sé hiru thi hoi nghi nha chung cu 1a
hoi nghi cta dai dién cac chh s& hitu cin hd hodc ngudi dang str dung néu chu
s& hitu khong tham dy (bao gom ca truong hop dd nhén ban giao can ho hodc
dién tich khac trong nha chung cu nhung chua thanh todn hét tién cho chu dau
tu, trir truong hop thude dién chdm dirt hop ddng mua bén, thué mua cén ho).

3. Hoi nghi nha chung cu ¢6 quyén quyét dinh cac ndi dung lién quan dén
viéc quan ly, st dung nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 102 ctia Ludt Nha &
va quy dinh tai Quy ché nay.

Piéu 13. Hji nghi nha chung cw lan dau

1. Piéu kién dé t8 churc hdi nghi nha chung cur 1an dau duge quy dinh nhu
sau:

a) HQi nghi cta toa nha chung cu phai duoc td chic trong thoi han 12
thang, ké tir ngay nha chung cu d6é dugc ban giao dua vao sir dung va co toi
thidu 50% sb cin hd d3 dugc ban giao (bao gdm ca s6 cin hd ma chu dau tu gift
lai khong ban); truong hop quéa thoi han quy dinh tai Piém nay ma téa nha
chung cu chua ¢6 da 50% s6 cén hd duge ban giao thi hdi nghi nha chung cu
dugce td chire sau khi co di 50% sb can hd duogc ban giao;

b) Hbi nghi ctia cum nha chung cu duge t& chirc khi ¢6 tdi thiéu 50% sb
can hd ciia mbi toa nha trong cum da dwogc ban giao (bao gom cé s cdn hd ma
cht dau tu giir lai khong ban) va cé toi thiéu 75% dai dién chd so hitu cdn ho
cla timg toa nha di nhan ban giao dua vao sur dung ddng y nhip toa nha vao
cum nha chung cu.

2. Didu kién vé s luong nguoi tham du cudc hop héi nghi nha chung cu
lan dau duogc quy dinh nhur sau:

a) Dbi voi hoi nghi ciia toa nha chung cur thi phai ¢é tbi thiéu 75% dai
dién chi s& hiru cidn hd di nhin ban giao tham dy; truong hop triéu tdp hoi
nghi 1an dau ma khong da 75% dai dién chu s& hitu cén hd tham dy thi tri¢u tap
héi nghi 14n thir hai khi c6 t6i thiéu 50% dai dién cht s hitu cin hd da nhén
ban giao tham du. Néu triéu tap hoi nghi 1an thir hai ma khéng ¢6 du sé ngudi
tham du theo quy dinh tai Diém nay thi chu dau tu dé nghi Uy ban nhén din
X4, phuong, thi tran noi ¢6 nha chung cu (sau ddy goi chung 1a Uy ban nhan
dan cap phuong) tb chirc hdi nghi theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu nay;
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b) Dbi véi hoi nghi ciia cum nha chung cu thi phai cé di sb ngudi da
dong ¥y nhép toa nha vao cum nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 1
Diéu nay tham du; trudng hop triéu tap hoi nghl lan dau ma khong da sb nguo°1
tham dy theo quy dinh thi triéu tap hoi nghi 14n thtr hai khi ¢6 t6i thiéu 50% sb
ngudi da ddng y nhap toda nha vao cum nha chung cu tham dy; néu triéu tap hoi
nghi lan thir hai ma khéng do sb nguoi tham dy thi d& nghi Uy ban nhén dan
cap phudng t& chuc hdi nghi theo quy dinh tai khoan 5 Piéu nay, trir trudng
hop tda nha trong cum td chire hop hdi nghi nha chung cu riéng theo quy dinh
tai Piém ¢ Khoan nay;

¢) Trudng hop tda nha chung cu trong cum khong c6 di sé ngudi tham du
hdi nghi cum nha chung cu sau khi triéu tap 14n th hai theo quy dinh tai Piém
b Khoén nay thi cac chii s& hitu tda nha nay c6 thé td chirc hdi nghi nha chung
cu @& thanh 1ap Ban quén trj tda nha riéng theo quy dinh tai Piém a Khoan nay.

3. Chi d4u tu (néu 12 nha chung cu ¢6 nhiéu chi s& hitu) hodc chi s& hitu
(néu 12 nha chung cu c6 mdt chi s& hitu) ¢é trach nhiém chuin bi cac ndi dung
hop, thong béo thoi gian, dia diém va td chirc hop hoi nghi chinh thirc cho cac
chu s¢ hitu, ngudi st dung nha chung cu. Chi ddu tu hodc chi s& hitu c6 thé to
chuc hop tru bi @& chudn bi céc no6i dung cho hdi nghi nha chung cu chinh
thire. N&i dung chudn bi td chie hdi nghi nha chung cu 14n dau bao gém cic
cong viéc sau day:

a) Kiém tra, xac dinh tu cich dai dién chi s& hiru cin hd tham dy hoi
nghi; trudng hop ty quyén thi phai c6 vin ban iy quyén hop phép;

b) Du théo quy ché hop héi nghi nha chung cu;

¢) Du kién @& xuét sira d6i, bd sung ndi quy quan ly, sir dung nha chung
cu (néu cod);

d) Dy thao quy ché biu Ban quéan tri nha chung cu, dé xuét tén goi cla
Ban quéan trj theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Pidu 23 ctia Quy ché nay, dé
xuét danh sach, sb lugng thanh vién Ban quan tri, du kién Trudng ban, Pho ban
quan tri (néu nha chung cu thudc dién phai c6 Ban quan tri);

@) P6i véi nha chung cu c6 nhiéu cha so hiru thi can chuin bj thém cac
ndi dung, bao gdm d& xuit mirc gid dich vu quéan ly van hanh nha chung cu, dy
thao ké hoach bao tri phén sé hiru chung ctia nha chung cur, dé xuét don vi quan
ly van hanh trong trudng hop nha chung cu phai ¢6 don vi quan ly van hanh
nhung chi dau tu khdng c6 chirc ning, ning lyc quan 1y van hanh hodc c6 chitc
nang, nang lyc quan ly van hanh nhung khéng tham gia quan ly van hanh va
khong uy thac cho don vi khac quéan 1y vin hanh; truéng hop nha chung cu phai
c6 Ban quan tri thi phai d& xuat mo hinh hoat ddng ctia Ban quan tri, du théo
quy ché hoat déng va quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri;

e) Thong bao gia dich vu phai tra phi nhu bé boi, phong tép, sin tennis,

khu spa, siéu thi va cac dich vu khac (néu c6);
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g Cac dé xudt khéc c6 lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha chung cu
cin bao cao hdi nghi nha chung cu lan dau.

4. Hdi nghi nha chung cu 14n dau quyét dinh céc noi dung sau day:

a) Quy ché hop héi nghi nha chung cu (bao gém hop lan dau, hop thudng
nién va hop bat thuong);

b) Quy ché bau Ban quan tri nha chung cu, tén goi ciia Ban quan trj, sd
lugng, danh sach thanh vién Ban quéan tri, Trudng ban, Phé ban quan tri (néu
nha chung cu ¢6 thanh 14p Ban quén tri);

c) Stra dbi, bd sung ndi quy quéan ly, sir dung nha chung cu (néu cb);

d) Céc ndi dung quy dinh tai Piém d Khoan 3 Didu nay; riéng dbi véi gia
dich vu quan ly van hanh nha chung cu thi hdi nghi nha chung cu quyét dinh
trén co s& quy dinh cia Quy ché nay va thda thudn véi don vi quén ty van hanh;

d) Cac khoan kinh phi ma chu s& hitu, nguoi st dung nha chung cu phai
dong gdp trong qua trinh sir dung nha chung cu;

e) Cac nd1 dung khac cé lién quan.

5. Uy ban nhan dén cap phudng ¢4 trach nhiém to chirc hoi nghi nha
chung cu 1an dau khi ¢c6 mét trong cac truong hop sau day:

a) Nha chung cu dd dugc ban giao dua vao sir dung qué thoi han 12 thang
va dd c6 dd 50% so cdn hd dugc ban giao theo quy dinh tai Diém a Khodan 1
Piédu nay nhung chu dau trr khéng t6 chirc hdi nghi nha chung cu va ¢6 don cla
dai dién chu s& hiru c3n hoé di nhén ban giao d& nghi Uy ban nhan dan cép
phuong t6 chure hoi nghi;

'~ b) Chii déu tur dé 6 chitc dé hop hi nghi nha chung cu nhung khéng c6
dd s6 nguoi tham du héi nghi theo quy dinh tai Khoan 2 Bjéu nay va chu dau tu
hodc dai dién chu s& hitu cdn hd ¢6 vén ban d€ nghi Uy ban nhan dan cap
phuong t6 chirc hdi nghi. :

6. Trong thoi han 30 ngdy, ké tir ngdy nhan dugc don cta dai dién cha s&
hitu can hé hodc nhan dugc van ban dé nghi cua chd dau tu theo quy dinh tai
Khoan 5 Piéu nay, Uy ban nhin dén cap phuong cd trach nhiém to chirc hdi
nghi nha chung cu lan dau. Két qua cda hdi nghi nha chung cu lan dau do Uy
ban nhan dan cap phudong t6 chirc c6 gia tri ap dung do6i voi cac chu s¢ hiru,
nguodi dang st dung nha chung cu nhu hdi nghi nha chung cu do cha dau tu t6
chirc.

Diéu 14. Hji nghi nha chung cw bt thudmg

1. Hdi nghi nha chung cu bat thudng duoce t6 chirc khi c6 mdt trong cac
truong hop sau day:

a) Bau thay thé Trudng ban hodc Pho ban quan tri do bi mién nhiém, bai
mién hodc bi chét, mat tich; trudong hop thay thé Phé ban quan tri 13 dai dién cta
chi dau tur thi chil ddu tur ctr ngudi khac dam nhan ma khong phai td chirc hoi
nghi nha chung cu bét thudng;
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b) Mién nhiém hodc bai mién toan bd céc thanh vién Ban quéan tri va biu
Ban quan tri méi;

¢) Bau thay thé thanh vién Ban quan tri khong phai 1a Truéng ban, Phé
ban do bi min nhiém, bai mién hodc bi chét, mét tich trong truong hop da td
chirc 14y ¥ kién cuia c4c chi s& hitu nha chung cu nhung khéng du sé ngudi dong
¥ theo quy dinh tai Piém b Khoén 3 Didu 26 ctia Quy ché nay hoic biu thay thé
thanh vién Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh tai Diém b Khoan 4 Didu 26
ctia Quy ché nay;

d) Ban quéan trj nha chung cu dé nghi thay thé don vi quan Iy vén hanh
hodc dé nghi diéu chinh gia dich vy quén ly vén hanh nha chung cu;

d) Céc truong hgp khac khi c¢6 don dé nghi cua trén 50% dai dién chu sé&
hitu can ho déa nhan ban giao.

2. Piéu kién vé sé luong ngudi tham du hdi nghi toa nha chung cu bét
thudng dugc quy dinh nhu sau:

a) Trudmg hop hop hoi nghi nha chung cu dé quyét dinh mdt trong céc
van dé quy dinh tai cidc Piém a, b, ¢ hodc d Khoan 1 Diéu nay thi phai c6 to1
thiéu 50% dai dién chu s& hitu cin hd dd nhan ban giao tham du;

b) Truong hgp hop héi nghi nha chung cu theo dé nghi cua cac chi so
hitu can hé quy dinh tai Piém ¢ Khoan 1 DPiéu nay thi phai c6 toi thi€u 75% sb
nguoi di c¢6 don dé nghi to chirc hop héi nghi nha chung cu bat thudng tham du.

3. Piéu kién vé s luong ngudi tham dy hoi nghi cum nha chung cu bét
thudng duge quy dinh nhu sau:

a) Trudng hop hop hdi nghi cum nha chung cu d& biu Trudng ban hoic
biu mdi toan bd Ban quan tri cum nha chung cu hoic quyét dinh ndi dung quy
dinh tai Piém d Khoan 1 Biéu nay thi phai c6 tdi thidu 50% dai dién chi s& hitu
cdn hd dd nhan ban giao cia cum nha chung cu tham du.

Trong trrdng hop tai mdi mdt toa nha trong cum cé mét don vi quan ly
vén hanh riéng ma c6 tda nha d& xuét thay dbi don vi quan 1y vin hanh hoic dé
nghi diéu chinh gi4 dich vu quéan 1y van hanh cda toa nha thi phai c6 tdi thiéu
50% dai dién chu s& hitu cin h dd nhin ban giao ctia tdéa nha d6 tham du va chi
t6 chirc hoi nghi nha chung cu bt thudng ctia toa nha ndy dé quyét dinh;

b) Truong hop bau thay thé Phé ban quéan trj hodc cic thanh vién Ban
quan tri 1a dai dién cla téa nha trong cum nha chung cu thi chi td chirc hoi nghi
nha chung cu bat thuong clia toa nha nay dé bau thanh vién khic thay thé; hoi
nghi ctia tda nha dugc t6 chirc hop dé béu ngudi thay thé khi c6 toi thidu 50%
dai dién chu s& hitu can hd d& nhan ban giao cia tda nha d6 tham du;

¢) Trudmg hop t& chirc hdi nghi cum nha chung cu theo d nghi clia cac
chii s& hitu can hdé quy dinh tai Piém d Khoan 1 Piéu nay thi phai c6 t6i thiéu
75% s6 ngudi da c6 don @& nghi té chirc hop hdi nghi cum nha chung cu bét
thuong tham dy.
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4. Ban quan tri nha chung cu c6 trach nhiém chuén bi ndi dung, théng bao
thoi gian, dia diém va tb chirc hop hdi nghi chinh thirc cho cac chu s& hir,
nguoi st dung nha chung cu.

5. Uy ban nhan dén cap phudng c6 trach nhiém t5 chirc hdi nghi nha
chung cu, cum nha chung cu bét thuong d¢é quyet dinh mot trong cac ndi dung
quy dinh tai cac Diém a, b hodc ¢ Khoan 1 Diéu nay khi c6 mét trong cac trudng
hop sau day:

a) Ban quén tri nha chung cu d t6 chirc hoi nghi nha chung cu, cum nha
chung cu bat thuong nhung khéng c6 du s6 nguoi tham du theo quy dinh tai
Diém a Khoan 2 hoac Diém a Khoan 3 Piéu ndy va ¢ vin ban d& nghi cia Ban
quan tri nha chung cu;

b) C6 don ctia toi thieu 50% dai di¢n chit s¢ hitu céin h da nhan ban giao
dé nghi t6 chirc hdi nghi nha chung cu bat thudng dé quyét dinh mot trong cac
ndi dung quy dinh tai cac Piém a, b hodc ¢ Khoan 1 Piéu nay nhung Ban quan
tri nha chung cu khong t6 chirc héi nghi nha chung cu, cum nha chung cu bt
thudng.

6. Trong thdi han 30 ngay, ké tir ngay nhan duge vin ban dé nghi ciia Ban
quan tri hodc nhén dugc don cia dai dién chu s& hiru can hg quy dinh tai Khoan
5 Piéu nay, Uy ban nhan din cap phuong ¢ trach nhiém t6 chirc hdi nghi nha
chung cu bat thuong. Két qua ciia hoi nghi nha chung cu bat thuong do Uy ban
nhan dan cap phudng t6 chic ¢ gia tri 4p dung doi véi cac chu s& hitu, nguol
dang sir dung nha chung cu nhu hoéi nghi nha chung cu do Ban quan tri nha
chung cu t6 chirc quy dinh tai Diéu nay.

Pi¢u 15. Hdi nghi nha chung cwr thwong nién

1. Héi nghi nha chung cur thudng nién dugc t6 chitc mbi nim mot 14n khi
co toi thiéu 30% dai dién chi s& hitu ¢in hd d nhin ban giao tham dy hodc c6
s0 lugng it hon do cac chi s& hitu nha chung cu thong nhat. Hoi nghi nha chung
cu, cum nha chung cu thudng nién cé cac ndi dung sau day:

a) Nghe bdo cdo két qua hoat dong cha Ban quén tri va théng qua cic
khoan thu, chi hang ndm ctia Ban quén tri nha chung cu;

b) Xem xét, thong qua quyét toan kinh phi bao tri phan s& hiru chung cta
nha chung cu trong nam va théng qua ke hoach béo tri phan sé hiru chung nha
chung cu cia nam sau;

c¢) Nghe béo cdo tinh hinh quan ly vén hanh nha chung cu;

~ d) Quyét dinh c4c ndi dung khéc theo quy dinh tai Dieu 102 ciia Ludt Nha
& (néu co).

2. D6i véi hoi nghi thudmg nién cia tda nha chung cur ma két hop quyét
dinh médt trong cac van dé sau diy thi phai ¢6 toi thi€u 50% dai dién chu s& hitu
cén hg da nhén ban giao tham du:

) Bau thay the"; Trudng ban hodc Pho ban quan tri do bi mién nhiém, bai
mién hodc bi chét, mat tich; truong hop thay thé Pho ban quan tri la dai dién cua
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cht dau tu thi chiit dau tur clr nguoi khac dam nhan ma khéng phai td chirc hdi
nghi nha chung cu;

b) Mién nhiém hoic bai mién toan bd cic thanh vién Ban quan trj va bau
Ban quan tri méi;

¢) Bau thay thé thanh vién Ban quan tri khong phéi 1a Trudng ban, Pho
ban do bi mién nhiém, bai midn hodc bi chét, mét tich trong truorng hop da t6
chirc 14y ¥ kién ctia cac chi s& hiru nha chung cu nhung khong du s6 nguoi dong
y theo quy dinh tai Piém b Khoan 3 Didu 26 cla Quy ché nay hoic bau thanh

vién Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 4 Piéu 26 cua
Quy ché nay.

3. B6i voi hoi nghi cum nha ‘chung cu thuong nién ma két hop quyét dinh
bau Trudng ban quan tri hoidc quyet dinh cac van de quy dinh tai Piém b, Diém

d Khoén 1 Didu 14 ctia Quy ché nay thi phai c6 tbi thiéu 50% dai dién cha s&
hitu cdn hd d3 nhén ban giao ciia cum nha chung cu d6 tham duy.

4. Ban quan tri nha chung cu ¢6 trach nhiém chuén bi ndi dung, thdng béo
thoi gian, dia diém va t6 chirc hop hdi nghi chinh thirc cho cac chi s& hi,
ngudi st dung nha chung cu; Ban quan trj c6 thé t& chirc hop tri bi dé chuén bi
cac ndi dung cho cudc hop hdéi nghi chinh thie.

5. Trong trudng hop khong ¢ sb ngudi tham dur theo quy dinh tai Khoén
2 Dléu nay thi Ban quén tri nha chung cu c6 van ban dé nghi Uy ban nhan dén
cap phuong t& chire hdi nghi nha chung cu theo quy dinh tai Khoéan 5, Khoan 6
Diéu 14 cua Quy ché nay.

6. Truong hop qua gidm sat, thao luén tai hoi nghi nha chung cu ma chu
s& hiru nha chung cu phat hién hanh vi vi pham vé tai chinh cta Ban quén tri,
thanh vién Ban quan tri nha chung cu thi tuy theo mirc d¢ vi pham, hdi nghi nha
chung cu c6 thé quyét dinh bai mién mdt, mot s6 hodc toan b thanh vién Ban
quén tri nha chung cu va biu thay thé cac thanh vién khac theo quy dinh tai
Khoén 2 hodc Khoan 3 va Khoan 5 DPiéu nay; néu ngudi c6 hanh vi vi pham
thudc dién bj truy ctru trach nhiém hinh su thi hdi nghi nha chung cu thong qua
quyét dinh @ nghi co quan cé thdm quyén xem xét, xir ly trach nhiém hinh sy
theo quy dinh cua phap luat.

Trong trudng hop cin thiét, hoi _nghi nha chung cu quyét dinh 1ap tb kiém
tra hodc thué don vi cé chuyén mén dé kiém tra s6 sach va viéc thu, chi tai chinh
cia Ban quén tri nha chung cu; trurong hop thué don vi chuyén mén thi cac chu
s& hiru, ngudi dang sir dung nha chung cu phai déng gdp kinh phi @ thanh toan
chi phi cho don vi nay theo thoa thuan.

Piéu 16. Thanh phin tham du va viéc biéu quyét tai hdi nghi nha
chung cw

1. Dbi véi nha chung cu, cum nha chung cur c6 mot chi s& hiru thi thanh
phén tham dyu hdi nghi nha chung cu bao gém dai dién chu s& hiru, ngudi st
dung nha chung cur va moi dai dién ciia Uy ban nhan dén cip phudng noi ¢6 nha
chung cu tham du.
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2. DBéi véi nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 nhiéu chit s& hitu thi thanh
phan tham du hdi nghi nha chung cu duoc quy dinh nhu sau:

a) Trudng hop td chirc hdi nghi nha chung cu 14n dAu thi thanh phan tham
du bao gém dai dién chu du tu, dai dién chi s& hitu cin ho di nhan ban giao va
mdi dai dién ctia Uy ban nhén dén cép phudng;

b) Trudng hop td chirc hoi nghi nha chung cu bét thudng va hdi nghi nha
chung cu thudmg nién thi thanh phin tham dw bao gdm dai dién chd s& hitu cén
ho d3 nhan ban giao, dai dién chu déu tu (néu chi dau tu con s& hiru dién tich
trong nha chung cu), dai dién don vi quan ly van hanh (néu nha chung cu phai
thué don vi quan ly van hanh) va moi dai dién cua Uy ban nhén déan cdp phuong.

3. Quyén biéu quyét tai hoi nghi tda nha chung cu, cum nha chung cu
duoc tinh theo don vi cén ho va duge quy dinh nhu sau:

a) M3i cin ho trong nha chung cu twong (ng v6i mot phiu bidu quyét;

b) Pbi v6i phan dién tich khac trong nha chung cu khong phai 1a cin hd
thi mbi phan dién tich san xdy dung tuong duong voi dién tich san x8y dung cla
can ho l(m nhét theo thiét k& duoc phé duyét tai nha chung cu d6 c6 mét phiéu
bidu quyét.

4. Moi quyét dinh ctia hdi nghi tda nha chung cu, cum nha chung cu dugc
thdng qua theo nguyén tic da s6 bang hinh thirc biéu quyét hodc bé phiéu; ndi
dung cudc hop phai dugc 14p thanh bién ban, ¢ chir ky cua cac thanh vién chu
tri va thu ky cudc hop hoi nghi nha chung cu.

Muc 2
BAN QUAN TRI NHA CHUNG CU

Piéu 17. Ban quan tri nha chung cw

1. D1 v6i nha chung cu ¢ nhiéu chi s& hiru ma phai thanh 1ap Ban quan
tri theo quy dinh ctia Luat Nha & thi Ban quan tri nha chung cu 1a t6 chirc ¢6 tu
cé.qh phéap nhan, cé con dau va hoat dong theo mé hinh quy dinh tai Khoan 1
Diéu 18 cia Quy ché nay; Ban quéan tri do hdi nghi nha chung cu, cum nha
chung cu bau dé thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh tai Khoan 1 va
Khoan 2 DPiéu 41 cta Quy ché nay.

2. Déi v6i nha chung cu ¢6 mot chi s hiru hodc nha chung cu ¢ nhigu
chti s& hitu ma c¢6 dudi 20 can hd thi hoi nghi nha chung cu quyét dinh thanh 1ap
Ban quan tri ho#c khdong thanh l1dp Ban quén tri. Truong hop thanh 14p Ban quan
tri nha chung cu thi nguyén tic hoat ddng va mé hinh td chirc ctia Ban quén tri
duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop nha chung cu ¢ mét chi so hitu thi Ban quan tri nha
chung cu khong cé tur cich phap nhén, khéng cd con ddu; Ban quan trj hoat
dong theo mo hinh quy dinh tai Khoan 3 Piéu 18 va thyc hién céc quyén, trach
nhiém quy dinh tai Khoan 2 Diéu 41 cia Quy ché nay;
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b) Trudmg hop nha chung cur ¢ nhiéu cha sé hiru thi mé hinh va nguyén
tdc hoat déng ciia Ban quéan tri nha chung cur dugc thuc hién theo quy dinh tai
Khoan 1 Diéu nay.

3. Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai Khoan 1, Khoén 2 Diéu nay c6
nhiém ky hoat dong 03 ndm va dugc bau lai tai hoi nghi nha chung cu thudong
nién cia nim cudi nhiém ky, trir trudng hop hop hoi nghi nha chung cu bat
thuong dé bau thay thé Ban quan tri.

4. Cac quyét dinh ctia Ban quan tri nha chung cu néu vuot qua quyén han
quy dinh tai Piéu 41 cua Quy ché nay thi khdng c¢6 gia tri phap ly; truong hop
gay thiét hai dén quyén va lgi ich hop phép cta cac t6 chire, c4 nhén thi céc
thanh vién Ban quan tri phai chiu trach nhiém bdi thuong theo quy dinh cia
phép luét.

5. Truong hop nha chung cu phai ¢cé don vi quan ly van hanh theo quy
dinh ctia Luat Nha & thi Ban quén tri nha chung cu khéng dugc thué nguoi lao
dong, khong dugc thanh 14p céac b phén truc thudce; trudng hop nha chung cu
khong yéu cau phai cé don vi quan 1y van hanh thi Ban quan tri duoc thué cac
dich vu riéng biét dé quan 1y van hanh nha chung cu. Céc thanh vién Ban quan
tri nha chung cu chiu trach nhiém thuc hién cac cong viéc theo phin cong tai
quy ché hoat dong ctia Ban quan trj.

6. Ban quan tri nha chung cu ¢6 kinh phi hoat dong do chu sé& hitu, nguoi
sir dung nha chung cu déng gép hang nim trén co s& quyét dinh cia hdi nghi
nha chung cu; kinh phi ndy dugc ghi rd trong quy ché hoat dong clia Ban quéan
tri va dugc quan ly thong qua mot tai khoan hoat dong ctia Ban quén tri; Ban
quan tri nha chung cu phai sir dung kinh phi hoat dong ding muc dich, khong
duge dung dé kinh doanh va phai bao cao viéc thu, chi tai cudc hop hdi nghi nha
chung cu thuong nién.

7. Mirc thu lao cta céc thanh vién Ban quan tri nha chung cu do céac chu
s& hitu, nguoi st dung nha chung cu déng gép theo quyét dinh clia hoi nghj nha
chung cu trén co s¢ didu kién cu thé coa timg tda nha, cum nha chung cu va
timg dia phuong, trir trudng hop thanh vién Ban quén tri tir chéi nhén thu lao.

Trudong hop nha chung cu ¢6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh cua
Luat Nha & va Quy ché nay thi chii s¢ hiru, ngudi dang sir dung nha chung cur ¢6
trach nhiém déng thit lao qua don vi nay dé chi tra cho céc thanh vién Ban quan
tri; khoan tién nay khong phai hach toan vao hoat dong kinh doanh cua don vi
quan 1y van hanh. Néu nha chung cu khong c6 don vi quan 1y van hanh theo quy
dinh ciia Lut Nha & va Quy ché nay thi thi lao nay do Ban quan tri nha chung
cu thu va chi trd cho timg thanh vién.

Pidu 18. M6 hinh Ban quén tri nha chung cw

1. Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu c¢é nhiéu cha s& hiu
dugc thanh lap va hoat dong theo mé hinh Ban chd nhiém hodc Hoi déng quan
tri ctia hop tac x3 hodc m6 hinh Hoi ddng quan tri cia cong ty ¢ phan. Hoi nghi
nha chung cu quyét dinh mé hinh hoat déng ctia Ban quan tri nha chung cu.
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2. Truong hop Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 1ap va hoat ddng
theo md hinh Ban chii nhiém hogic Hoi dong quan tri cta hop tac x4 thi viée triéu
tap va to chirc cudc hop cua Ban quan tri dugce thuc hién theo quy dinh cua Luét
Hop tac x&. Trudong hop Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 14p va hoat dong
theo md hinh Hoi dong quan tri cla cong ty ¢ phén thi viéc triéu tap va td chirc
cudc hop ctia Ban quan tri dugc thuc hién theo quy dinh cua Luét Doanh nghiép.

Viéc bidu quyét va ghi bién ban cudc hop clia Ban quan tri nha chung cur
phai tudn tha quy dinh tai Diéu 25 cua Quy ché nay.

3. Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu ¢ mgt chu s& hitu duge
thanh 1ap va hoat ddng theo mé hinh ty quan; cac thanh vién Ban quan tri tu
thong nhat phin cong thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh tai Khoan 2
Diéu 41 ctia Quy ché nay.

Piéu 19. Yéu ciu doi véi thanh vién Ban quan tri nha chung cu

1. P6i v6i nha chung cu ¢6 nhidu chi s hitu thi thanh vién Ban quan tri
nha chung cu phai la chi s¢ hitu dang st dyng nha chung cu do; doi vdi nha
chung cu cdé mét chil s& hiru thi thanh vién Ban quan tri 1a dai dién cta chua so
hitu va nguoi dang str dung nha chung cu d6. Cac thanh vién Ban quan tri nha
chung cu la ngudi cé sire khoe, khong c6 tién an, tién su; uu tién lya chon nhitng
ngudi c6 kién thirc, kinh nghiém v& xdy dung, kién tric, tai chinh, phép lujt
tham gia Ban quan tri nha chung cu.

2. C4c thanh vién Ban quan tri nha chung cu phai tham gia 16p bdi dudng
kién thirc vé quan ly, sit dung nha chung cu do co s& dao tao, boi dudng kién
thitc chuyén mén, nghiép vu quan ly van hanh nha chung cu té chirc theo quy
dinh cia B6 Xay dung.

Diéu 20. S6 lwgng, thanh phian Ban quén tri nha chung cu

1. S luong thanh vién Ban quéan tri nha chung cu, cum nha chung cu do
ho6i nghi nha chung cu quyét dinh nhung phai tuan thi cac quy dinh sau day:

a) Di voi Ban quan tri cta tda nha chung cu thi ¢6 sb lugng tir 03 dén 05
thanh vién;

b) P6i v6i Ban quan tri cia cum nha chung cu thi ¢ s6 lugng tir 06 dén
25 thanh vién, trong d6 mdi tda nha trong cum c6 s6 luong tir 03 dén 05 thanh
vién.

2. Thanh phén Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 nhiéu chu
s& hitu duoc quy dinh nhu sau:

a) Ban quan tri cla tda nha chung cu bao gdm 01 Trudng ban, 01 hojic 02
Pho ban va cac thanh vién khac do hoi nghi nha chung cu quyét dinh.

Trudng hop chi dau tu con s& hiru dién tich trong nha chung cu thi dai
dién ctia chii ddu tu c6 thé dugc hoi nghi nha chung cu bau lam Truéng ban
quén tri nha chung cu; trwdng hop khéng duge bau 1am Trudng ban thi duogc
tham gia lam Phé ban quan tri nha chung cu;
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b) Ban quén tri cua cum nha chung cu bao gém 01 Trudéng ban; mdi toa
nha trong cum td chirc hop dé ctr 01 hoac 02 dai dién lam Phé ban va cac thanh
vién khéc do hdi nghi cum nha chung cu quyét dinh.

Truong hop chii dAu tur con s& hiru dién tich trong cum nha chung cu thi
dai dién ctia chu dau tu ¢6 thé duogc hoi nghi cum nha chung cu bau lam Trudng
ban quan tri cum nha chung cu. Mdi toda nha trong cum nha chung cur ma chi
dAu tu con s hiru dién tich thi chl déu tu duge cir dai dién tham gia lam Pho
Ban quén tri clia cum, trir trudng hop dai dién chd dau tu cla tda nha d6 duge
bau lam Trudng ban quan trj cia cum nha chung cu.

3. Thz‘n}h phén Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 mét chi
s& hiru bao géom 01 Trudng ban, 01 hodic 02 Phé ban va céc thanh vién khéc do
hdi nghi cum nha chung cu quyét dinh.

Diéu 21. Tach, nhip Ban quan tri nha chung cw

1. Viéc tach, nhap Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai Didu nay chi 4p
dung do6i véi nha chung cu ¢é nhiéu chu s¢ hitu va da thanh 14p Ban quan tri.

2. Viéc tach Ban quan tri clia cum nha chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop dai dién cac chu s& hitu cdn hd cua toa nha trong cum nha
chung cu ¢6 nhu céu tach khéi cum nha nay dé thanh 1ap Ban quan tri cta toa
nha riéng thi phai tb chue hoi nghi cua tda nha dé lay y kién clia céc chu s& hiu
nha chung cu; néu c6 tbi thiéu 50% dai dién chi s hitu can ho di nhan ban giao
clia toa nha nay dong y (théng qua bién ban dé nghl tap thé) thi thanh vién Ban
quan trj 1 dai dién cua toa nha nay gui bién ban dé nghi tap thé dén Ban quan tri
cum nha chung cu.

Sau khi giri bién ban d& nghi cho Ban quén tri cym nha chung cu biét, cac
chd s¢ hitu cta toa nha @& nghi tach khéi cum théng nhit cir ban té chuc 1am
thoi dé td chirc hoi nghi nha chung cu 1an diu theo quy dinh tai cac Khoan 1, 2,
3 va 4 Pidu 13 ciia Quy ché nay; viéc bau, x4c dinh thanh phan, s§ lugng va mo
hinh hoat dong ctia Ban quan tri nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh tai
Muc ndy. Dai dién cla tda nha dang 14 thanh vién Ban quan tri cym nha chung
cu s& khong dugc cong nhén 14 thanh vién Ban quén tri cia cum nha nay sau khi
Ban quan trj tda nha chung cu dugc thanh 14p;

b) Trudng hop toa nha chung cu tach khdi cum ma dai dién cua toéa nha
ndy dang 1a Trudng ban quan tri cia cum nha chung cu thi sau khi Ban quéan tri
cla toa nha dugc thanh lép, Ban quan tri cum nha chung cu phai t& chirc hop hoi
nghi cum nha chung cu bt thuong @& bau thay thé Trudng ban quén tri cum nha
chung cu theo quy dinh tai Didu 14 ciia Quy ché nay;

¢) Trudmg hop dai dién chi s& hitu cin hé cac toa nha trong cum ¢6 nhu
cdu tach thanh céc Ban quén trj cla timg toa nha riéng biét thi sau khi cac toa
nha t§ chic hoi nghi toa nha chung cu dé ¢6 bién ban & nghi tap thé theo quy
dinh tai Piém a Khoan nay, Ban quén tri cym nha chung cu phai t& chirc hop dé
théng nhit cach thirc ban giao hd so, kinh phi bao tri cia timg tda nha cho cac
Ban quan tri toa nha madi sau khi dugce thanh 1ap.
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Sau khi dai dién cua tda nha giri bién ban d& nghi tép thé dén Ban quan tri
cum nha chung cu, céc tdoa nha tién hanh t6 chitc hdi nghi clia tda nha chung cu
theo quy dinh tai Piém a Khoan nay;

d) Thii tuc cdng nhan Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai Khoan nay
duoc thue hién theo quy dinh tai Pidu 22 ciia Quy ché ny.

3. Viéc nhip Ban quan tri toa nha vao Ban quan tri cum nha chung cu
dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop cac tda nha chung cu d4 c6 Ban quan tri dang hoat dong
doc lap va cé da didu kién dé thanh lap cum nha chung cu theo quy dinh cua
Quy ché nay thi c4c Ban quan tri tda nha nay phai td chitc hop dé théng nhét
thanh 14p Ban quan tri cum nha chung cu; bién ban hop phai néu r6 phuong an
nhp Ban quan tri cum nha chung cu, viéc chuyén giao hd so cia toa nha, hd so
hoat d6ng clia Ban quén tri va cdc khoan kinh phi dang do cdc Ban quan tri toa
nha quan ly.

Ban quén trj timg tda nha phai t5 chirc hop lay y kién clia cac cht s& hiu
tda nhd; néu c6 tbi thidu 50% dai dién chi s hiru cin hd d3 nhan ban giao cla
m&i toa nha ddng ¥ nhap tda nha vao cum nha chung cu (théng qua bién ban dé
nghi tip thé) thi cdc Ban quan tri clia cac toa nha nay c6 trach nhiém phdi hop
dé t6 chirc hdi nghi cum nha chung cu 14n dau. Viéc hop hoi nghi cum nha
chung cu 14n diu phai tudn thi cac quy dinh tai cac Khoan 1, 2, 3, 4 Piéu 13 va
Piéu 26 ctia Quy ché nay;

b) Trudng hop tda nha chung cu dd c6 Ban quan tri dang hoat dong doc
1ap ma c6 nhu ciu nhdp vao Ban quan trj ciia cum nha chung cu d& dwgc thanh
14p thi Ban quan tri toa nha va Ban quan tri cum nha chung cu phai t6 chirc hop
va c6 bién ban théng nhét vé viéc nhap Ban quan trj tda nha vao Ban quan tri
cum nha chung cu.

Sau khi ¢6 bién ban théng nhét thi Ban quan tri cum nha chung cu phai tb
chirc hop 14y ¥ kién cta céc chi s¢ hiru trong cum nha chung cu, Ban quan tri
clia tda nha phai td chirc hop 14y  kién ctia cic chii s hitu clia toa nha d6; néu
c6 tbi thiéu 50% dai dién chu s& hitu can ho d4 nhin ban giao cla cum nha
chung cu va 50% dai dién chu s¢ hitu cin hd dd nhén ban giao cia toa nha
chung cu ddng ¥ nhap vao cum nha chung cu (théng qua bién ban thdng nhét tap
thé) thi Ban quan tri tda nha nay phai td chirc hop hdi nghi toa nha & ct dai
dién tham gia vao Ban quan tri cum nha chung cu.

S6 luong, thanh phén dai dién cta tda nha tham gia vao Ban quan tri cum
nha chung cu dugc xac dinh nhw d6i véi cac toa nha khac trong cum nha chung
cu ndy; trudng hop ¢6 dai dién cuia chi diu tu dang 1a Phé ban quan tri cia tda
nha thi dai dién nay dugc tham gia lam Pho ban quan tri cia cym nha chung cu;

¢) Thu tuc cong nhdn Ban quén tri cia cum nha chung cu quy dinh tai
Khoan nay duoc thuc hién theo quy dinh tai Pidu 22 ctia Quy ché nay.
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4. Viéc ban giao, quéan 1y hd so lién quan dén toa nha, hd so hoat dong cia
Ban quan tri nha chung cu va ban giao cac khoan kinh phi c6 lién quan déi voi
trudng hop quy dinh tai Khoan 2, Khoan 3 Diéu ndy dugc thuc hién nhu sau:

a) Péi voi truong hop quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay thi trong thoi han 07
ngay lam viéc, k& tir ngay Ban quén tri tda nha méi c6 van ban ¢ nghi, Ban
quéan tri cum nha chung cu cé trach nhiém ban giao hd so va toan bd cac khoan
kinh phi c6 lién quan dén tda nha d4 tach khoi cum sang cho Ban quan tri méi
cua toa nha quan ly theo quy dinh;

b) Péi véi trudng hop quy dinh tai Khoan 3 Piéu nay thi trong thdi han
07 ngay lam viéc, ké tir ngay Ban quéan tri cum nha chung cu méi ¢6 vin ban aé
nghi, Ban quén tri clia toa nha c6 trach nhiém ban giao hd so cia toa nha, hd so
hoat dong ciia Ban quan tri va chuyén giao toan bd cac khoan kinh phi cé lién
quan cua toa nha nay sang cho Ban quan tri cum nha chung cu quan ly theo quy
dinh;

¢) Ban quén tri tda nha chung cu hodc cum nha chung cu ¢ van ban dé
nghi kém theo ban sao ¢ chung thuc quyét dinh cong nhan ciia Uy ban nhén
dan cdp quan giri t6 chirc tin dung noi dang quan 1y kinh phi bao tri ciia cum nha
hoic toa nha chung cu dé& nghi chuyén kinh phi nay sang cho Ban quan tri méi
quan ly;

d) Sau khi nhan duge hd so d nghi quy dinh tai Piém ¢ Khoan nay, t&
chue tin dung dang quéan ly kinh phi c¢é trach nhiém chuyén toan bd sé kinh phi
con lai theo quy dinh tai DPiém a, Diém b Khoan nay cho Ban quén tri méi; viéc
ban giao hd so hoat déng ctia Ban quan trj va chuyén giao cac khoan kinh phi
quy dinh tai Khoan nay phai dugc 14p thanh bién ban c6 chit ky cua céc bén co
lién quan; viéc quan ly, st dung cac khoan kinh phi sau khi ban giao cho Ban
quan tri nha chung cu méi duogc thyuc hién theo quy dinh clia phép luat vé nha &
va Quy ché nay.

Piéu 22. Thii tuc cong nhin va thong bao hoat dong ciia Ban quin tri
nha chung cw |

1. Trong thoi han 10 ngay 1am viéc, ké tir ngay dugc hoi nghj nha chung
cu bau (bao gdm trudmg hop bau Ban quan tri 1an dau; bdu Ban quan trj khi hét
nhiém ky hodc khi bi bdi mién, thay thé; bau Ban quan tri méi khi tach, nhap
Ban quén tri hodc bau thay thé Trudng ban, Pho ban quan tri nha chung cu), Ban
quan tri nha chung cu c6 trach nhiém ndp hd so dé nghi cong nhan Ban quan tri
quy dinh tai Pidu 23 ctia Quy ché nay tai Uy ban nhin dan cdp quin noi c6 nha
chung cu.

2. Trong thoi han 07 ngay lam viée, ké tir ngay nhén diy du hd so dé nghi
ctia Ban quén tri nha chung cu, Uy ban nhén dan cip qun cé trach nhiém kiém
tra v4 ban hanh Quyét dinh c6ng nhén Ban quéan tri nha chung cu; trudng hop
Uy ban nhén din cdp quan da ban hanh Quyét dinh céng nhin Ban quén tri thi
phai thu hdi Quyét dinh nay trude khi giao Quyét dinh céng nhan méi cho Ban
quan tri nha chung cu.
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3. N6i dung Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu bao gbm:

a) Tén Ban quan tri va mé hinh hoat déng cuia Ban quan tri;

b) S6 lugng thanh vién Ban quan tri;

¢) Ho, tén va chirc danh Trudng ban, Phoé ban quén tri;

d) Nhiém ky hoat ddng cua Ban quan tri;

@) Trach nhiém thi hanh quyét dinh clia cac t chirc, c4 nhan c6 lién quan.

4. Sau khi c6 Quyét dinh céng nhan Ban quén tri cia Uy ban nhén déan
cap quin, Ban quan tri dugc cong nhén cé trach nhiém lap tai khoan hoat ddng
clia Ban quan tri; trudong hop nha chung cu ¢ nhiéu chu s& hitu thi Ban quén tri
phai 14p tai khoan quan 1y kinh phi béo tri phan s& hitu chung theo quy dinh ctia
phép luét vé nha &, Quy ché nay va ding ky con dau theo quy dinh cta phéap luét
vé ding ky quan 1y con dau (tén Ban quan tri nha chung cu khdc trén con dau
phai tring v4i tén Ban quan tri ¢4 duge Uy ban nhédn dan cap quén cong nhén),
trir truong hop Ban quan tri d3 ¢ con dau va co tai khoan dugce 14p theo quy
- dinh.

5. Ban quén tri nha chung cu ¢6 mdt chu s& hitu duoc hoat dong ké tir khi
duoc Uy ban nhan dan cdp quéin cong nhén. Ban quan tri nha chung cu ¢6 nhiéu
chi s& hitu duge hoat dong ké tir khi ¢6 con déu duoc ding ky theo quy dinh cua
phap ludt va c6 cac tai khoan dugc lap theo quy dinh ciia Quy ché nay.

Péi véi Ban quéan tri nha chung cur ¢6 nhiéu chu sé hitu da c6 con dau, cb
tai khoan dugc 13p theo quy dinh ma khong thudc trrong hop doi tén Ban quan
tri thi phai ¢6 vin ban thong béo cho t6 chirc tin dung noi di mé tai khoan kém
theo ban sao cé chimg thuc quyét dinh céng nhan Ban quan tri dé thuc hién cac
giao dich vai to chirc tin dung theo quy dinh.

Diéu 23. HO so' dé nghi cong nhin Ban quin tri nha chung cw

1. Trudng hop thanh 1ap Ban quan tri nha chung cu 1in ddu thi hd so dé
nghi cong nhan Ban quéan tri bao gdm:

a) Van ban dé& nghi cta Ban quan tri, trong d6 néu rd tén Ban quan tri d
dugc héi nghi nha chung cu théng qua; néu thanh Idp Ban quan tri ciia tdoa nha
chung cu thi tén Ban quan tri dugc dit theo tén hodc sd toa nha; néu thanh 13p
Ban quén tri clia cum nha chung cu thi tén Ban quén tri do H6i nghi nha chung
cu quyét dinh;

b) Bién ban hop hoi nghi nha chung cu vé viéc bau Ban quan tri;

¢) Danh sach cac thanh vién Ban quan tri; ho tén Trudng ban va Pho ban
quan tri;

d) Quy ché hoat d6ng ctia Ban quan tri d dugc hoi nghi nha chung cu
thong qua.

2. Trudng hop béu lai Ban quén trj nha chung cu khi hét nhiém ky hodc
bau Ban quan tri méi do bi bdi mién theo quy dinh hodc bau thay thé Trudng
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ban, Pho ban quan trj thi hd so d2 nghij c6ng nhan Ban quan tri nha chung cu bao
gom:

a) Vin ban dé nghj ctia Ban quan tri;

b) Ban gbc Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu;

c) Bién ban hop hoi nghi nha chung cu vé viée bau lai, bau thay thé Ban
quan tri hodc bau thay thé Trudng ban, Pho ban quan tri;

d) Danh sach Ban quan tri (bao gdm danh sich cac thanh vién Ban quan
tri, vi tri Trudng ban, Phé ban quan tri);

d) Quy ché hoat dong cua Ban quan tri d3 duoc hoi nghi nha chung cu
thong qua (néu cb sira d6i, bd sung quy ché nay).

3. Trudng hop tich Ban quan tri cum nha chung cu theo quy dinh tai
Khoan 2 Diédu 21 cta Quy ché nay thi hd so dé nghi cong nhan Ban quan tri
duge quy dinh nhu sau:

a) Truong hop dé nghi cong nhén Ban quan trj cta toa nha sau khi tach
khéi cum nha chung cu thi hd so bao gbm cac gidy to quy dinh tai Khoan 1 Piéu
ndy kém theo bién ban théng nhét tach khéi cum nha chung cu clia dai dién céc
chu s& hitu nha chung cu theo quy dinh tai Piém a Khoan 2 Pidu 21 cua Quy
ché nay; truong hop thudc dién quy dinh tai Pidm ¢ Khoan 2 Piéu 21 ctia Quy
ché nay thi phai c6 thém ban gbc Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung
cu;

b) Trudong hop d& nghi cong nhan Ban quan trj clia cum nha chung cu sau
khi c6 toa nha tach khoi cum thi hd so bao gbm vin ban d& nghi cta Ban quan
tr{ cum nha chung cu, ban gbc Quyét dinh cong nhén Ban quén tri cum nha
chung cu, danh sich cic thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu con lai (ghi
6 ho tén va vi tri cla timg thanh vién Ban quan tri); truong hop phai biu lai
Trudng ban quan trj cum nha chung cu theo quy dinh tai Diém b Khoan 2 Dleu
21 ctia Quy ché nay thi phai kém theo bién ban hop hoi nghi nha chung cu vé
viéc biu Trudng ban va danh séch ngudi duge bau.

4, Trudng hop nhip Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 3
Piéu 21 cta Quy ché nay thi hd so d& nghj cong nhin Ban quén tri cum nha
chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Trudng hop dé nghi céng nhén Ban quan tri cum nha chung cu sau khi
nhdp cac Ban quan tri cua c4c tda nha thi hd so bao gom cac giéy to quy dinh tai
khoan 1 Piéu nay, bién ban d& nghij tap thé clia dai dién céc chi so hitu nha
chung cu theo quy dinh tai Piém a Khoan 3 Piéu 21 cta Quy ché nay va ban
gbc cac Quyét dinh cong nhan cac Ban quén tri toa nha chung cu;

b) Trudng hop dé nghi céng nhén Ban quéan tri cum nha chung cu do nhap
Ban quan tri ctia tdoa nha vao Ban quan tri cia cum nha chung cu thi hd so bao
gbm vin ban d& nghi cia Ban quan tri cum nha chung cu, bién ban théng nhit
tap thé clia cac chu so hiru toa nha; cum nha chung cu va bién ban hop Hoi nghi
cua toa nha chung cur ¢6 nhu cdu nhip vao cum theo quy dinh tai Piém b Khoan 3

26



Pidu 21 cta Quy ché nay, danh sach cc thanh vién Ban quan tri ctia cum (bao
gOm ca thanh vién md&i cia toa nha nhip vao cum) va ban goc Quyét dinh cong
nhan Ban quén tri toa nha, cum nha chung cu.

Piéu 24. Quy ché hoat djng va quy ché thu, chi tai chinh ciia Ban
quén tri nha chung cw

1. Quy ché hoat ddng va quy ché thu, chi tai chinh cta Ban quan tri nha
chung cu, cum nha chung cu do hdi nghi nha chung cu théng qua, bdo dam cong
khai, minh bach, tuin thd quy dinh ctia Quy che nay, quy dinh ctia phap luat vé
nha ¢ va phép luat ¢o 1ién quan.

2. Quy ché hoat dong ctia Ban quén tri nha chung cu, cum nha chung cu
bao gom cac ndi dung sau day:

a) M6 hinh hoat dong ciia Ban quan tri; mbi quan hé giita cac thanh vién
Ban quén tri va giita Ban quan trj vdi cac co quan, to chirc c6 lién quan trong
qua trinh quan ly, st dung nha chung cu;

b) Nguyén téc t& chirc hop Ban quén tri, bao gdm quy dinh vé ngudi tridu
tap hop, diéu kién hop, ngudi chu tri hop, ndi dung bién ban hop, cach thirc bicu
quyét, quyét dinh cdc van dé thudc trach nhiém, quyén han ciia Ban quén tri,
hiéu luc cac quyét dinh cia Ban quan tri;

¢) Quyén, nghia vu clia Ban quan tri va trdch nhiém cu thé cia timg thanh
vién Ban quan tri, trong d6 néu r& trach nhiém ky cac vén ban cua Ban quan tri,
ky két hgp déng véi don vi quan ly van hanh, don vi bao tri phan sé hitu chung
nha chung cu; trach nhiém diéu hanh, ky vén ban khi ving mét Trudng ban hodc
Phé ban quén tri; trach nhiém quéan ly con dau ciia Ban quan tri (néu c6 con
dau);

d) Quyén duoc cung cip thong tin va trach nhiém cung cép thong tin giira
cac thanh vién Ban quan tri;

d) Viéce tiép nhan, phan hoi cac kién nghi clia chil s& hitu, ngudi sir dung
nha chung cu, viéc xir ly cac truong hop lién quan dén viéc bdi mien, mien
nhiém thanh vién Ban quan tri va trach nhiém boi thudng thiét hai ciia nguoi cd
hanh vi vi pham;

e) Co ché béao cao, thong qua quyét dinh céc khoan chi clia Ban quén tri;
ngudi chiu trach nhiém quan 1y ho so, gidy to hoat ddng ctia Ban quan tri;

g) Céc ndi dung khac tuy thude vao dac diém cia tung tda nha, cum nha
chung cu.

3. Quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri nha chung cu, cum nha
chung cu bao gém céc ndi dung sau day:

a) Quy dinh v& céc khoan thu do Ban quan tri quéan 1y, tén ngudi dimg chu
tai khoan hoat dong, tai khoan quan 1y kinh phi bao tri phin s¢ hiru chung do
Ban quan tri quan ly, quy dinh vé ky han tién giri kinh phi bao tri phén s hiru
chung ctia nha chung cu;
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b) Quy dinh vé mirc thi lao ciia timg thanh vién Ban quan tri va céc chi
phi phuc vu cho hoat dong cia Ban quan tri;

¢) Phan cdng trach nhiém trong viéc thu kinh phi, thay mét Ban quén tri
dé ky duyét chi céc kinh phi hoat dong ctia Ban quan tri, ky van ban dé nghi rit
kinh phi b&o tri phan s& hiru chung ctia nha chung cu va ky céc gidy to thanh
quyét toan kinh phi véi don vi bao tri, don vi quan ly vén hanh;

d) Quy dinh quy trinh rat tién va céc hd so gidy to cu thé dé lam thu tuc
rit tién tai cac tai khoan do Ban quan tri dang quan ly;

d) Phan giao trach nhiém ghi chép, quan 1y s6 sach, héa don chimg tir thu,
chi tai chinh cta Ban quan tri;

e) Quy dinh mirc tién mit t6i da Ban quan tri dugc rit dé truc tiép thanh
toan cho don vi thuc hién bao tri phan s¢ hiru chung cta nha chung cu; quy dinh
mirc kinh phi Ban quén tri duge st dung d€ béo tri cac cong viéc dot xuit ma
khdng phai hop hoi nghi nha chung cu hodc xin y kién cua cac chd s& hitu nha
chung cu dé quyét dinh;

g) Quy dinh hinh thic xir ly vi pham khi ¢ hanh vi chi tiéu sai myc dich
hodc chiém dung kinh phi do Ban quan tri quan ly ho#c c6 sai pham trong ghi
chép, quan 1y s6 sach hoa don, chimg tir thu, chi tai chinh;

h) Quy dinh céac néi dung khéc cé lién quan.

Diéu 25. Biéu quyét thong qua cic quyét dinh céia Ban quan tri nha
chung cu

1. Cac quyét dinh cta Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu duoc
thdng qua bang hinh thirc biéu quyét hodc bo phiéu theo quy ché hoat dong cta
Ban quan tri, dugc 14p thanh bién ban, c6 chir ky cia thu ky cude hop, cac thanh
vién Ban quan tri du hop va ¢6 déng dau cia Ban quan tri (d6i voi truong hop
cé con dau). Truong hop ty 1€ bi€u quyét tan thanh dat 50% s6 thanh vién Ban
quan tri thi két qua cudi cing dugc xac dinh theo bi€u quyet cua Trudng ban
hodc Phé ban chi tri cudc hop (néu ving Trudng ban), trir truéng hop quy dinh
tai Khoan 2 va Khoan 3 Diéu nay.

2. Péi véi nha chung cu ¢ nhidu cht sé hitu thi cac dé xudt sau day chi
duoc thdng qua khi ¢6 toi thiéu 75% tong s6 thanh vién cua Ban quan tri nha
chung cu, cum nha chung cu tén thanh:

a) D& xuit thay d6i don vi quan 1y vén hanh;

b) Quyét dinh lwa chon don vi thuc hién bao tri;

¢) Bé xuét thay d6i gia dich vy quan 1y van hanh nha chung cu;

d) Cac @ xut, yéu clu cta Ban quan tri déi véi chil dAu tu trong qué
trinh quan ly, sir dung nha chung cu;

d) Céc trudng hop khac do hdi nghi nha chung cu quyét dinh.
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3. Déi véi quyét dinh chi tiéu kinh phi bao tri phan s& hitu chung ctia nha
chung cu ¢6 nhidu chii s& hiru thi thuc hién biéu quyét theo quy dinh sau ddy:

a) Truong hgp Ban quén tri toa nha chung cu quyét dinh viéc bao tri phan
s& hitu chung cda téa nha chung cu thi pha1 dugc 100% thanh vién Ban quan tri
ddng ¥, trir trudng hop ¢6 thanh vién véng mit vi ly do bét kha khang;

b) Trudong hop Ban quan tri cum nha chung cu quyét dinh viéc bao tri
phén s& hitu chung cua ca cum nha chung cu thi phai dugc 100% thanh vién Ban
quan trj cum nha chung cu dong ¥; néu chi bao tri phan s& hitu chung cua mot
hodc mét sé toa nha trong cym thi phai dugc ‘Trudng ban va 100% so thanh vién
Ban quan tri 1a dai dién cia mot hodc mét s6 tda nha d6 ddng ¥, trir truomg hop
¢6 thanh vién vang mét vi ly do bat kha khang.

Diéu 26. Mién nhiém, bii mién thanh vién Ban quan tri hodc bai mién
Ban quén tri nha chung cw

1. Viéc mién nhiém thanh vién Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung
cu dugc thuc hién khi c6 mét trong céc trudng hop sau day:

a) Thanh vién Ban quén trj thdi tham gia hoic xin mién nhiém;

b) Thanh vién Ban quan tri khong con la chu s& hiru cdn hd hodc phan

dién tich khic trong nha chung cu (d6i vé6i truong hop nha chung cu ¢6 nhiéu
chu s& hitu);

¢) Thanh vién Ban quan tri chuyén di noi khac;

d) Truong Ban quéan tri clia tda nha chung cu tach khoi cum nha chung cu
trong trirong hop quy dinh tai Diém b Khoén 2 Diéu 21 cta Quy ché nay;

d) Thanh vién Ban quan tri clia tda nha nhdp vao cum nha chung cu trong
truong hop quy dinh tai Khoan 3 Di€u 21 cua Quy ché nay.

2. Viéc bai mién Ban quan tri, thanh vién Ban quén tri nha chung cu, cum
nha chung cur duge thyuc hién khi ¢6 dé nghi ctia Ban quan tri hodc dé nghi cia
dai dién chl s& hitu cin hd trong céc trudng hop sau day:

a) Ban quan tri khong béo céo két qua hoat dong cho hdi nghi nha chung
cu theo quy dinh ctia Quy ché nay;

b) Ban quén tri khong hoat dong sau khi dugc bau;

¢) Thanh vién Ban quén tri vi pham quy ché hoat déng hodc quy ché thu,
chi tai chinh cia Ban quan tri;

d) Thanh vién Ban quan tri khong tham gia cac hoat dong clia Ban quan
tri trong 06 thang lién tiép hoac khong tham du t6i thi€u 30% tong so cac cude
hop cuia Ban quan tri trong 01 ndm.

3. Viéc bau lai thanh vién Ban quan tri tda nha chung cu duge thyc hién
nhu sau:

a) Trudomg hop bau thay thé Ban quan tri hodc bau thay thé Truéng ban,
Phoé ban quan tri thi phai td chirc hoi nghi nha chung cur bét thuong dé quyét
dinh theo quy dinh tai Piéu 14 ctia Quy ché ndy; trudng hop mién nhiém hodc
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bai mién Pho ban quén tri 12 dai dién cta cht diu tu thi chil ddu tr ¢t dai dién
khéac thay thé ma khong phai t6 chirc hdi nghi nha chung cu bat thuong;

b) Trudng hop bau thanh vién Ban quan tri khéng thudc d6i tuong quy
dinh tai Diém a Khoan nay thi Ban quén tri & xuit ngudi thay thé va giri xin y
kién ciia cac dai dién chi s& hiru cin hd; néu dugc tdi thiéu 50% dai dién cha s&
hitu can hé d4 nhan ban giao hodc co sb lugng it hon theo quyét dinh cta hoi
nghi nha chung cu ddng ¥ thi ngudi dugc d& xuat duge cong nhén 1a thanh vién
Ban quan tri nha chung cu; trudmg hop khéng ¢6 du sb ngudi déng y theo quy
dinh tai Diém nay thi phai hop héi nghi nha chung cu bit thuong ciia toa nha ¢é
bau ngudi thay thé theo quy dinh tai Didu 14 ctia Quy ché nay.

4. Viéc bau lai thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu dugc thuc hién
nhu sau:

a) Trudong hop bau thay thé Ban quan tri cum nha chung cu hodc bau thay
thé Trudng ban quan tri thi phai t6 chirc hdi nghi cum nha chung cu bat thuong
dé quyét dinh theo quy dinh tai Diéu 14 cia Quy ché nay;

b) Truong hop bau thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu khéng
thudc ddi tugng quy dinh tai Diém a Khoan nay thi Ban quan tri d€ xuat nguoi
thay thé va giri xin y kién cla cac dai dién cht s& hitu cin h¢ cua tdoa nha ¢
thanh vién Ban quan tri cin thay thé; néu dugc toi thiéu 50% dai dién chu s&
hitu cidn h§ dd nhan ban giao cua toa nha nay hodc c6 so lugng it hon theo quyét
dinh cta hdi nghi nha chung cu dong y thi ngudi duge d€ xuat dugc cong nhén
la thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu; truong hop khong cé di sd nguoi
dong y theo quy dinh tai DPiém nay thi phai hop hdi nghi nha chung cu bat
thudng cla tda nha nay dé bau ngudi thay thé theo quy dinh tai Diéu 14 cia Quy
ché nay.

Truong hop mién nhiém hodc bdi mién Phé ban quan tri cum nha chung
cu 1a dai dién cta cha dau tu thi chi dau tu cir dai dién khac thay thé ma khong
phai to chuc hdi nghi cum nha chung cu bat thudong.

Muc 3
QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Diéu 27. Pon vi quéan 1y van hanh nha chung cw

1. Pon vi quéan 1y van hanh nha chung cu 13 t§ chirc hodc doanh nghiép c6
chuc ndng, nang luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 cta Quy ché nay va phai
cé tén trong danh séch dugc déng tai trén Cong thong tin dién tir cia Cyuc Quan
ly nha va thi trudng bat dong san va clia B¢ Xay dung. Pon vi quéan ly vén hanh
cé thé 1a cha dau tu hodc don vi khac theo quy dinh cia Quy ché nay.

2. Chti déu tu c6 thé truc tiép thuc hién quan ly van hanh hogc ty thac cho
don vi khac ¢6 chic nang, niang luc theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 28 cta Quy
ché nay d€ quan ly vdn hanh nha chung cu khi chua t6 chitc duge hdi nghi nha
chung cu lan dau. Sau khi t6 chirc dugc héi nghi nha chung cu 1an dau thi Ban
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quén tri ky hop dong dich vu quéan 1y van hanh véi chi dau tu néu chi dau tu 6
chirc ning, ning lyc quan ly vin hanh nha chung cu va tham gia quan ly vén
hanh hodc ky v4i don vi ¢6 chitc ning, ndng luc quan ly vén hanh khac duoc
chii dau tu ty théc.

Truong hop nha chung cu khong c6 thang may thi hdi nghi nha chung cu
quyét dinh thué don vi quéan 1y van hanh hodc ti quéan 1y van hanh; néu thué don
vi quan 1y van hanh thi phai tuan tha quy dinh v& quan 1y van hanh nha chung cu
theo quy dinh ctia Quy ché nay.

3. Trudng hop sau khi Ban quan tri nha chung cu ky hop dbng dich vu
quan ly van hanh véi don vi quan 1y vén hanh quy dinh tai Khoan 2 Didu nay
nhung don vi nay thuce hién khong diing céc théa thuan va thude dién phai chdm
dirt hop ddng da ky két hodc bj x6a tén khoi Cong théng tin dién tir ciia Cuc
Quén 1y nha va thi trudong bat dong san va clia B6 Xay dung thi Ban quan tri td
chirc hop hoi nghi nha chung cu bat thudng theo quy dinh tai Piéu 14 cia Quy
ché nay dé xem xét, quyét dinh thay thé don vi quan ly van hanh khéc.

4. Mdi toa nha chung cu chi c6 01 don vi quan Iy van hanh. Ddi véi cum
nha chung cu thi ¢ thé c6 mét don vi quan ly van hanh hofic mdi tda nha trong
cum c6 01 don vi quan ly van hanh riéng theo quyét dinh cia hdi nghi cum nha
chung cu. Truong hop mbi tda nha trong cum c¢6 mét don vi quan 1y van hanh
riéng thi Ban quén tri cum nha chung cu théng nhit véi cac don vi quan 1y véan
hanh dé thuc hién quan 1y van hanh cc cong trinh, hé théng k¥ thuat ding
chung cho cum nha chung cur.

5. Pon vi quan ly vin hanh nha chung cu c6 thé ky két hop dong véi cac
doanh nghiép cung cap dich vu d& thyuc hién cac dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu nhung phai chiu trach nhiém vé ndi dung hop ddng da ky két véi Ban
quan tri nha chung cu.

Didu 28. Piéu kién vé chitc ning, ning lwc cia don vi quan ly van
hanh va viéc thong bao, ding tai cong khai danh sach don vi quan ly van
hanh

1. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu phai cé da diéu kién vé chuc
nang, ndng luc theo quy dinh sau day:

a) Pugc thanh 14p, hoat dong theo quy dinh cia Luat doanh nghiép hodc
Luét hgp tac x& va ¢6 chirc ning quan ly van hanh nha chung cu hodc chirc ning
quan ly bt dong san;

b) Phai c6 t6i thiéu cac phong hodc bd phan chuyén mén nghiép vu, bao
gém k¥ thuat; bao vé, an ninh; dich vy, 1& tin va vé sinh, méi trudng;

¢) Céc thanh vién Ban giam dbc va céc can bo lam viée trong céc phong,
bd phan chuyén mén nghiép vu quy dinh tai Piém b Khoan nay phai ¢é trinh d¢
chuyén mén tuong tmg véi vi tri céng viéc va phai ¢6 Gidy chimg nhén di hoan
thanh khoéa dao tao, boi dudng kién thic chuyén mon, nghiép vu quan ly van
hanh nha chung cu theo quy dinh cua B9 Xay dung.
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2. Pon vi quan 1y vén hanh nha chung cu ¢ du didu kién quy dinh tai
Khoan 1 Piéu nay phai giri 01 bd hd so dén B Xay dung (thuong truc 12 Cyc
Quan 1y nha va thi trudng bt dong san) dé duge xem xét, thong bao du didu
kién quan ly van hanh va dang tai cong khai trén Céng thong tin dién tir cua Cuc
Quan 1y nha va thi trudng bit dong san va ciia B6 X4y dung. Hb so bao gdm:

a) Ban sao ¢6 chimg thuc gidy to chimg minh c6 chirc ning quy dinh tai
Piém a Khoan 1 Piéu nay;

b) Bén sao ¢6 chimg thuc quyét dinh thanh 13p cac phong hogc bd phan
chuyén mén nghiép vu quy dinh tai Piém b Khoan 1 Piéu nay va danh sach cin
bd cia cac phong, bo phén nay;

¢) Bén sao ¢6 ching thyc Gidy chimg nhan d4 hoan thanh khéa dao tao,
bdi dudmg kién thirc chuyén mdn, nghiép vu vé quan 1y van hanh nha chung cu
clia cac thanh vién Ban giam d6c, cac trudng, phé phong, bd phén va cic trudng,
pho ca k¥ thuét, nghiép vu cua don vi.

3. Trong thdi han 20 ngdy 1am viée, k& tir ngdy nhan dugc day du hd so
quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay, Cuc quan 1y nha va thi truong bat dong san c6
trach nhiém xem xét, kidm tra; trudng hop du didu kién ning luc theo quy dinh
tai Khoan 1 Pidu nay thi phai ¢6 vdn ban thong béo ¢ diéu kién duge quan ly
van hanh nha chung cu cho don vi giri hd so biét. Vin ban thong bao dugc ding
tai cong khai trén Cbng thong tin dién tir cia Cuc Quén ly nha va thj trudng bt
dong san va cua B§ Xay dung dé 1am co s& cho hdi nghi nha chung cu tham
khao, quyét dinh lua chon don vi quan ly van hanh. Chi ¢6 cac don vi quan ly
vén hanh c6 tén trén Cong thong tin dién tr cia Cyuc Quan ly nha va thi trudng
bat dong san va ctia B& X4y dung méi du didu kién ky hop ddng dich vu quan ly
vén hanh nha chung cu véi Ban quan tri nha chung cu hodc ngudi dai dién quan
ly nha chung cu.

Trudng hop sau khi dugc ding tai thong tin trén Cdng thong tin dién tir
cta Cuc Quan 1y nha va thj truong bt dong san va clia B6 Xay dung ma don vi
quan 1y van hanh bi giai thé, pha san, chim dut hoat déng hodc trong qua trinh
thanh tra, kiém tra, co quan ¢ thim quyén phét hién don vi ndy khéng con di
diéu kién vé chirc ning, nang lyc quéan Iy van hanh nha chung cu theo quy dinh
tai Khoan 1 Piéu nay thi Cuc Quan ly nha va thi truong bt dong san co trach
nhiém kiém tra hoic dé nghi S& Xay dung noi don vi quan ly vén hanh dat tru
s& chinh kiém tra, néu khéng con du diu kién dé thuc hién quan ly van hanh
theo quy dinh thi thuc hién xéa tén khéi Cong thong tin dién tir ciia Cuc Quan ly
nha va thi trudng bat dong san va caa B Xay dung.

4. Pbi v6i nha chung cu thude s& hiru nha nude thi thy timg trudng hop
theo quy dinh cia phap luat vé nha &, viéc quan 1y vén hanh ¢6 thé do don vi c6
du didu kién vé ning hrc quy dinh tai Khoan 1 Didu ndy quan 1y van hanh hogc
do & chirc khac thuc hién quan 1y vin hanh theo quy dinh vé quén Ly, sir dung
nha & thudc sé hitru nha nudec.
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Diéu 29. Hop dong dich vu quan 1y van hanh nha chung cw

1. Viéc quan ly vén hanh nha chung cu phai dugc thyc hién théng qua
hop ddng dich vu quan ly van hanh nha chung cu ky giita don vi quan ly van
hanh va Ban quan tri nha chung cu. Hop dong dich vu do cac bén ky két phai co
cac no1 dung quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay va tuan thi miu quy dinh tai phu
luc s6 02 ban hanh kém theo Quy ché nay.

2. Hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha chung cu bao gdm céc noi
dung sau day:

a) Ho tén, dia chi, nguoi dai dién tham gia ky két hop déng;

b) Quy md, dién tich céc bd phén trong va ngoai nha chung cu thudc phin
s& hitu chung can quan ly van hanh;

¢) Noéi dung va yéu cau vé chit lugng, sé luong, thoi gian, dia diém cung
cap dich vu quan ly van hanh,;

d) Gia dich vu quan ly van hanh tinh theo don vi mét vudng (m?) str dung;
phuong thirc dong cac khoan phi;

d) Thoi han thue hién hop ddng dich vu;
e) Cac truong hop chdm dit hop dong;

g) Quyén va nghia vu cta céc bén; trach nhiém phoi hgp cua cac bén; viée
Xt ly céc tranh chip vé néi dung ctua hop dong;

h) Cac thda thuén khac;
i) Hiéu luc cha hop dong.

3. Viéc nghiém thu, thanh todn, quyét toén va thanh ly hop dong dich‘vu
quan 1y vin hanh nha chung cu dugc thuc hién theo thoéa thuén trong hop dong
va theo quy dinh cua phép luat dan sy.

Piéu 30. Gia dich vu quan 1y vin hanh nha chung cw

1. Gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu dugc xac dinh theo quy
dinh tai Diéu 106 ctia Luit Nha &, dugc cin ¢l vao timg nha chung cu va trén co
sO thoa thuan véi don vi quan ly van hanh. Trudong hgp nha chung cu 44 dugc
ban giao dua vao sir dung nhung chua t6 chirc dugc hoi nghi nha chung cu lan
dau thi gid dich vu quéan 1y vin hanh do cht diu tu quyét dinh va dugc ghi 16
trong hop df“)ng mua ban, thué mua cin hd; sau khi t& chirc dugc hoi nghi nha
chung cu thi gia dich vu do hdi nghi nha chung cu quyét dinh trén co s& théng
nhét véi don vi quan 1y van hanh.

2. Gi4 dich vu quan 1y van hanh nhi chung cu duge xac dinh béng tién
Viét Nam dong va tinh trén m&i mét vudng (m®) dién tich sir dung cén ho hodc
phén dién tich khéc trong nha chung cu (x4c dinh theo dién tich théng thiy).

3. P6i v6i nha chung cu c6 muc dich sir dung hdn hop thi gia dich vu
quéan ly van hanh ap dung d6i véi phan dién tich vin phong, dich vy, thuong mai
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va dién tich thudc s& hitu riéng ding lam chd dé xe 6 t6 dugc xac dinh theo
nguyén tic sau day:

a) Gia dich vu quan ly van hanh 4p dung d6i v6i phan dién tich vin
phong, dich vy, thuong mai do céc bén thoa thuén trén co s& tinh hinh thyc té
ciia hoat ddong kinh doanh, dich vu, vin phong va cta tung vi tri nha chung cu;

b) Gia dich vu quan 1y van hanh 4p dung dbi v6i phan dién tich thude s
hitu riéng ding lam chd d& xe 6 6 do cac bén thoa thuan va cé thé dugc tinh
thdp hon gi4 dich vu quén 1y v4n hanh 4p dung d6i véi can ho trong cling mot
tda nha. Quy dinh nay ciing 4p dung ddi véi phan dién tich thudc sé hitu riéng
ding 1am chd d& xe 6 t ctia nha chung cu chi c6 muc dich d o;

¢) Trudng hop cdc bén khong thoa thudn dugc gia dich vy quy dinh tai
Diém a, Piém b Khoén nay thi x4c dinh theo khung gia dich vu do Uy ban nhan
dan cép tinh noi ¢6 nha chung cu d6 quy dinh.

4. Pon vi quan 1y v&n hanh nha chung cu x4c dinh cu thé va thu kinh phi
quan ly van hanh nha chung cu cla cac chu sd hitu, nguoi sir dung trén co s&
murc gia dugc xédc dinh theo quy dinh tai Diéu nay.

Piéu 31. Kinh phi quan Iy vin hanh nha chung cw

1. Kinh phi quéan ly vdn hanh nha chung cu do céc chu s& hitu, ngudi st
dung nha chung cu dong hang thang hoic theo dinh ky (bao g0m ca trudng hop
da nhén ban giao can h¢, dién tich khac trong nha chung cu ma chua sir dung) dé
don vi quan ly vin hanh thuc hién cac cong viéc quy dinh tai Khodan 1 Piéu 10
ctia Quy ché nay.

2. Kinh phi quan ly van hanh nha chung cu duge tinh bing gia dich vu
quén 1y van hanh quy dinh tai Diéu 30 ctia Quy ché nay nhén (x) véi dién tich
(m?) st dung can hd hodc phin dién tich khac khéng phai cin ho trong nha
chung cu.

3. Dién tich st dung cin hd hodc phén dién tich khic khéng phai cin hd
trong nha chung cur lam co s& dé tinh kinh phi quan 1y v4n hanh dugce quy dinh
nhu sau:

a) Truong hop d& dugc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén so
hitu nha & va tai san gén lién vé6i dat (sau day goi chung 1a Gidy chimg nhan) thi
dién tich 1am co s& dé tinh kinh phi quéan 1y v4n hanh 14 dién tich ghi trong Gidy
chimg nhén;

b) Trudng hop chua duge cdp Gidy chimg nhén thi dién tich 1am co s& aé
tinh kinh phi quan ly van hanh la dién tich sir dung thudc s& hitu riéng cua chu
s¢ hiru (dién tich théng thity dwgc xac dinh theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 101
cua Ludt Nha d); dién tich nay dugc xac dinh trong hop dong mua bén, thué mua
cin hd hodc x4c dinh theo thyc té.

4. Pbi v6i nha chung cu thude sé hitu nha nuée thi viéc thu kinh phi quén
Iy vin hanh dwoc thuc hién theo gia dich vu quy dinh tai Piém a Khoan 5 Diéu
106 cua Luéat Nha 0.
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Muc 4
BAO TRi NHA CHUNG CU
Piéu 32. Nguyén tic bio tri nha chung cw

1. Chu s& hitu nha chung cu ¢4 trach nhiém bao tri phan s& hitu riéng va
dong gdp kinh phi bao tri phan s& hitu chung clia nha chung cu dé duy tri chat
luong ciia nha ¢ va bao ddm an toan trong qua trinh sir dung.

2. Viée béo tri phén s hitu riéng khong duge lam anh hudng dén phén sé
hitu riéng cta céac chi s& hitu khéc va cac hé thong cong trinh, thiét bi thude so
hitu chung, stt dung chung ctia nha chung cur.

3. Viéc bao tri phan s hitu chung ctia nha chung cu c6 muc dich dé & va
nha chung cu ¢6 muc dich st dung hdn hop nhung khdng phén chia riéng biét
duoc phan s& hiru chung cta khu cin hé va khu vin phong, dich vy, thuong mai
duoc thuc hién theo ké hoach bao tri do héi nghi nha chung cu thong qua va
theo quy trinh bao tri tda nha, quy trinh bao tri thiét bi da duoc 1ap theo quy dinh
ctia Quy ché nay.

4. Vi€c bao tri phén s& hiru chung cta nha chung cw ¢6 muyc dich sir dung
hon hop ma phén chia riéng biét dugc phan s& hitu chung cua khu cén hé va khu
van phong, dich vy, thuong mai dugc thuc hién theo nguyén tac sau day:

a) Dbi v6i phan s& hiru chung cia khu can ho va phan sé hiru chung cia
ca tda nha thi cdc chi s& hiru thire hién bao tri theo ké hoach d duoc hoi nghi
nha chung cu thong qua va quy trinh bdo tri d4 dugc 1ap, trir trudng hop ¢ hu
hong d6t xuat do thién tai, hoa hoan gay ra;

b) Déi véi phin sé hitu chung ctia khu van phong, dich vu, thurong mai thi
chi s& hitu khu chirc néng nay thuc hién bao tri theo quy trinh bao tri tda nha va
quy trinh bao tri h€ thong thiét bi da dugc lap theo quy dinh.

5. Viéc bao tri phan s& hiru chung ciia cum nha chung cu do céc chu s¢
hitu, nguoi stt dung cum nha chung cu thuc hién.

6. Chu s& hitu, Ban quan tri nha chung cu chi dugc thué ca nhan, don vi
co du dicu kién, nang luc twong img vdi cdng viéc can bao tri theo quy dinh dé
thuc hién bao tri.

Piéu 33. Ké hoach bio tri phén s& hitu chung ciia nha chung cw

1. K& hoach bao tri phin s& hitu chung ctia nha chung cu do hdi nghi nha
chung cu thong qua dé ap dung dbi véi cac truong hop quy dinh tai Khoan 3 va
Piém a Khoan 4 Pidu 32 cua Quy ché nay.

2. Chu dau tu 6 trach nhiém lap ké hoach bao tri dé bao cao hoi nghi nha
chung cu 14n ddu théng qua; dbi voi hoi nghi nha chung cu cac 1an ké tiép thi
Ban quan tri nha chung cu ¢6 trach nhiém phdi hop véi don vi quan 1y vén hanh
hodc don vi cé ning luc bao tri 1ap ké hoach béo tri d& bdo cdo hoi nghi nha
chung cu thong qua.
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3. K& hoach bao tri phén sé hitu chung cta nha chung cur ép dung cho cac
trudmg hop quy dinh tai Khoan 3, Didm a Khoan 4 Piéu 32 ctia Quy ché nay
dugc 18p va théng qua trén co s¢ quy trinh bao tri phan xay dung cla toa nha,
quy trinh bao tri hé théng thiét bi do chi du tur cung cip va hién trang phin s&
hitu chung ctia nha chung cu.

4. N6i dung ké hoach bao tri phin sé hiru chung cta nha chung cu ap
dung cho cac truong hop quy dinh tai Khoan 3 va Piém a Khoan 4 Diéu 32 cla
Quy ché nay bao gbm:

a) Cac hang muc s& thyuc hién bao tri trong ndm va du kién cho 03 dén 05
nam sau d6; du kién cac hang muc bao tri dot xuat trong ndm (néu co);

b) Thoi gian va tién d6 thuc hién dbi véi timg hang muc can béo tri trong
nam;

c) Du kién kinh phi @& thuc hién timg hang muc béo tri;

d) Trach nhiém hd trg, tao didu kién cia céc chi s hitu ¢6 lién quan dén
khu vuc can bao tri; trach nhiém kiém tra, gidm sat va nghiém thu cong viéc bao
tri cia Ban quéan tri nha chung cu;

d) Céc véin dé khac c6 lién quan.

Piéu 34. Cac hang muc cia nha chung cw dwge sir dung kinh phi bao
tri phin sé hitu chung dé bao tri

1. Bao tri cac hang myc va phan dién tich thudc s& hitu chung quy dinh tai
Diém a va bBiém b Khoan 2 Piéu 100 cia Luit Nha &.

2. Bao tri hé thdng cac thiét bi thude s& hiru chung cta nha chung cu, bao
gom thang may, mdy phat di¢n, may bom nudc, hé théng théng giod, hé thong
cép dién chibu sang, dién sinh hoat, cac thiét bj dién dung chung, h¢ théng cp,
thoat nude, hé thdng cép ga, 10 sudi trung tam, phat thanh truyén hinh, théng tin
lién lac, phong chay, chita chay, c¢ot thu 161 va cac thiét bi khac ding chung cho
nha chung cu.

3. Bao tri hé théng ha ting k¥ thuat bén ngoai két ndi v6i nha chung c;
cac cong trinh cdng cdng quy dinh tai Biém d Khoan 2 Di€u 100 clia Luét Nha
g.

4. Xtr Iy nuée thai o nghet, hit bé phdt dinh ky; cdy vi sinh cho hé thong
nudc thai cua nha chung cu.

5. Céac hang muyc khac cia nha chung cu thudc qu‘yén s hitu chung cua
cac chu sé hitu nha chung cu theo thoa thuan trong hgp dong mua ban, thué mua
can hg hodc theo quy dinh cta phép luat vé nha ¢.

Piéu 35. Ky két hgp ddng bao tri va thuc hién bao tri phan sé hiru
chung cia nha chung cw

1. Ban quan tri’ nha chung cu, chu s¢ hitu khu van phong, dich vy, thuong
mai lua chon va ky két hop dong bao tri theo quy dinh sau day:

a) D4i véi phin x4y dung cla toa nha thi truc tiép thué don vi quan ly van
hanh thyc hién bao tri (néu nha chung cu c¢6 don vi quan ly vén hanh va don vi
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nay ¢ nang lyc bao tri); truong hop nha chung cu khong yéu céu phai ¢6 don vi
quan 1y van hanh hodc ¢6 don vi nay nhung khéng c¢6 ning lyc bao tri thi thué
don vi khac c6 nang luc bao tri thuc hién bao tri;

b) P6i véi hé thong thiét bi thudc s& hiru chung thi c6 the thué hodc uy
quyén cho don vi quan 1y van hanh thué don vi cung cap thiét bi hodc don vi
khéc c6 nang luc béo tri thlet bi d6 thyuc hi¢n bao tri; trudng hop phai thay moi
thiét b thi don vi cung cap thiét bi phai thuc hién bao hanh san phim theo thoi
han do nha san xuat quy dinh; hét thoi han bao hanh thi thuc hién béo tri hodc
thay thé theo quy dinh tai Diém nay.

2. Don vi bao tri phai thuc hién bao tri theo quy trinh bdo tri 44 dugc lap
theo quy dinh, phdi bao dam an toan cho chu s¢ hitu va nguoi s dung trong qua
trinh béo tri, phai tudn tha tién d6 va céc thoa thusn trong hop ddng bao tri da ky
két.

3. Hop ddng béo tri duge 1ap va ky két gitra Ban quan tri nha chung cu
ho#ic chu s& hitu khu vin phong, dich vy, thuong mai véi don vi thuc hién bao
tri theo quy dinh ctia phap luéat. Truong hop nha chung cu khong phal c6 Ban
quan tri thi dai dién cha s& hitu quan ly nha chung cu ky hop ddng voi don vi ¢6
nang luc bao tri.

4. Khi két thuc cong viéc bao tri, cic bén phai td chic nghiém thu hoan
thanh coéng viéc bao tri; viéc thanh, quyét toan kinh phi béo tri duoc thuc hién
theo thoa thuan trong hop ddng va phai c6 diy du héa don, chimg tir theo quy
dinh cda phap luét.

Diéu 36. Lap, ban giao va quan Iy kinh phi béo tri phin s& hiru chung
ciia nha chung cw ¢ nhiéu chi s& hiru

1. Chi dAu tu 6 trach nhiém l4p tai khoan tai t& chirc tin dung dang hoat
dong tai Viét Nam dé tam quén 1y kinh phi bao tri phan sé& hiru chung cua nha
chung cu ¢ nhiéu cht s& hitu theo quy dinh ctia Nghi dinh so 99/2015/Nb-CP
ngay 20 thang 10 ndm 2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi

hanh mdt sb didu cia Luat Nha & (sau diy goi chung la Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP).

2. Bbi v4i nha chung cu ¢6 muc dich ¢ &, nha chung cu c6 myc dich sir
dung hdn hgp nhung khéng phan chia riéng biét dugc phin sé hitu chung cua
khu cén hd va khu van phong, dich vu, thuong mai thi sau khi t chic hdi nghi
nha chung cu 14n du, viée lap tai khoan, ban giao va quan 1y kinh phi bio tri
phﬁn s& hitu chung dugc thuc hién nhu sau:

a) Ban quan tri nha chung cu lap mot tai khoan tai mét t6 churc tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam dé quan ly, sir dung kinh phi bo tri phén sé hiru
chung cua ca toa nha chung cu;

b) Trong thoi han 07 ngay lam vige, ké tir ngay Ban quan tri c6 van ban
d& nghi chuyén giao kinh phi bao tri, chi ddu tu cé trach nhiém chuyen giao
kinh phi béo tri d4 thu ctia ngudi mua, thué mua va kinh phi béo tri ma chi dau
tu phai nop d6i vé6i phan dién tich giir lai khong ban, khong cho thué mua hodc

chua ban, chua cho thué mua theo quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 108 cua
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Luat Nha & sang tai khoan do Ban quan tri nha chung cu 13p theo quy dinh tai
Diém a Khoan nay d€ quan ly, sir dung theo quy dinh ctia phap luit;

c) Chu tai khoan tién giri kinh phi bao tri ddi véi nha chung cu ¢6 muc
dich d€ & ¢6 the do mét thanh vién hodc nhi€u thanh vién Ban quan tri ding tén
dong chu tai khoan; chu tai khoan tién giti kinh phi béo tri doi v6i nha chung cu
c6 muyc dich st dung hon hgp 1a dong chu tai khoan, gébm 01 thanh vién Ban
quan tri 1a dai dién cha s& hitu khu cdn hd va 01 thanh vién Ban quan tri 1a dai
dién chu s& hitu khu van phong, dich vy, thuong mai.

Ky han g tién va tén nguoi dimg cha tai khoan tién giri kinh phi bao tri
quy dinh tai Khoan nay dugc quy dinh trong quy ché thu, chi tai chinh cua Ban
quan tri nha chung cu do hdi nghi nha chung cu thong qua.

3. Déi‘vc'ri nha chung cu ¢6 muc dich sir dung hdén hop ma phéan chia riéng
biét dugc phan so hitu chung ciia khu can hd va khu van phong, dich vu, thuong
mai thi sau khi to chitc hdi nghi nha chung cu lan dau, viéc 1ap tai khoan, ban
giao va quan ly kinh phi bao tri phan s& hitu chung dugc thyc hién nhu sau:

a) Ban quan tri nha chung cu ldp mdt tai khoan tai mét t6 chic tin dung
dang hoat d6ng tai Viét Nam d€ quan ly kinh phi bao tri phan s& hitu chung cua
khu cdn hd va kinh phi bao tri phan s& hitu chung cta ca téa nha chung cu;

b) Ky han tién giri va cha tai khoan tién giri kinh phi bao tri quy dinh tai
biém a Khoan nay dugc x4c dinh nhu doi v6i truong hop nha chung cu ¢6 myc
dich d¢ & quy dinh tai Diém ¢ Khoan 2 Diéu nay;

¢) Chu s& hiru phan dién tich khu vin phong, dich vy, thuong mai co trach
nhiém tu quan ly kinh phi dugc dé lai theo quy dinh tai Diém b Khoan 4 Piéu
nay dé bao tri phan s hitu chung cta khu chirc ning nay;

d) Viéc ban giao kinh phi béo tri phan s& hira chung cta nha chung cu
quy dinh tai Khoan nay duoc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu nay.

4. Viéc ban giao, quan ly kinh phi béo tri ddi véi trudng hop quy dinh tai
Khoan 3 Piéu ndy dugc quy dinh nhu sau:

a) Trong thdi han 07 ngay lam v1ec, ké& tir ngay nhén duoc vin ban &
nghi ctia Ban quén tri nha chung cu, chl dau tu c6 trach nhiém chuyén giao kinh
phi bao tri di thu cua nguoi mua, thué mua va kinh phi bao tri ma cha dau tu
phai ndp dbi véi phén dién tich cin ho khéng ban, khdng cho thué mua hofic
chua béan, chua cho thué mua theo quy dinh tai Biém b Khoan 1 Piéu 108 cia
Ludt Nha & sang tai khoan do Ban quén tri da 1ap theo quy dinh tai Piém a
Khoan 3 Piéu nay dé quan ly, sir dung theo quy dinh;

b) P4i véi phan kinh phi bao tri ma cha dau tu phai ndp cho phén dién
tich vén phong, dich vy, thuong mai thi cha dau tu chuyen phan kinh phi theo ty
16 da théng nhét voi ngudi mua, thué mua trong hop dong mua bén, thué mua
cin hd quy dinh tai Khoan 5 Diéu 108 ctia Luat Nha & hoic da théng nhét trong
héi nghi nha chung cu (néu chura théa thuan trong hop dong mua bén, thué mua
cén hd) sang tai khoan do Ban quan trj lép quy dinh tai Piém a Khoan 3 Diéu

nay dé quén ly, bao trl phan s& hitu chung cta ca tdoa nha; d6i v&i phén kinh phi
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con lai thi chu déu tr dwoc ty quan 1y va st dung theo quy dinh tai Piém c
Khoan 3 Piéu nay.

5. Truong hop thanh 14p cum nha chung cu thi cdn cir vao muc dich st
dung cla tung toa nha, Ban quan tri cum nha chung cu phai 14p cac tai khoan
riéng dé quan ly kinh phi bao tri cho tirmg toéa nha theo quy dinh tai cac Khoan 2,
3 va 4 Diéu nay.

6. Bén ban giao va bén nhan ban giao kinh phi bao tri phan s hitu chung
cua nha chung cu quy dinh tai Diéu nay cé trach nhiém lam thu tuc quyét toan
sO liéu kinh phi nay trudce khi tién hanh viéc ban giao kinh phi. Tai liéu quyét
toan kinh phi bao tri phan s& hitu chung bao gom:

a) Bién ban x4c dinh cac phin dién tich, thiét bj thudc s hiru chung cua
nha chung cu theo quy dinh cia Luit Nha &;

b) Bién ban xac dinh tdng sb kinh phi bao tri da thu theo quy dinh cia
phép luat v& nha &, trong d6 xac dinh o s6 tién da thu clia ngudi mua, thué mua
va s6 tién chu dau tu phai ndp theo quy dinh; tén, so tai khoan, noi mé tai khoan
tién guri kinh phi bao tri ma chu dau tu dang quén ly;

c) Bang ké cac cong viéc bao tri phan so hitu chung ma chi dau tu di
thuc hién kém theo héa don, chimg tir chitng minh s6 ti€én bdo tri d& thanh toan
cho don vi bao tri va s6 liéu kinh phi bao tri con lai sau khi trir s6 kinh phi ma
chu dau tu da thuc hién cac cong viéc bao tri (néu cob).

Déi véi cac cong viée bao tri thude ndi dung phai bao hanh va con trong
thoi han bao hanh nha & theo quy dinh cta Luit Nha & thi chu dau tu khong
dwoc khiu trir vao tién bao tri phai chuyén giao cho Ban quan trj nha chung cu.

7. Trudng hop chi dau tu khéng ban giao hoic ban giao khéng day du,
khong dtng han kinh phi bao tri phan s& hitu chung theo quy dinh tai Di€u nay
thi Ban quan tri nha chung cu & nghi Uy ban nhén dan cép tinh noi c6 nha
chung cu thyc hién cudng ché theo quy dinh cia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP
ngdy 20 thang 10 nim 2015 quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot sé diéu
ctia Luit Nha 6.

8. Chu déu tu ¢6 trich nhiém thu kinh phi bo tri phan s hitu chung dé
ban giao cho Ban quan tri nha chung cur theo quy dinh ctia phép luit vé nha & va
Quy ché nay; n€u chu dau tu khong thu kinh phi nay dé ban giao cho Ban quan
trj thi chui dau tu phai ndp khoan kinh phi nay.

Diéu 37. Sir dung kinh phi bdo tri phin s& hiru chung céia nha chung
cwr ¢6 nhiéu chi sé hiru

1. Kinh phi bao tri phan sé hiru chung ctia tda nha chung cur ndo chi dugc
dung d€ bao tri phan s& hitu chung cua tda nha dé. Ban quan tri nha chung cu
chi dugce str dung kinh phi bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu vao viéc
bdo tri cac hang muc quy dinh tai Di€u 34 cia Quy ché nay; trudng hop nha
chung cu phai pha d& ma kinh phi bao tri chua str dung hét thi dugce st dung dé
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hd trg tai dinh cu hodc dua vao qui bao tri phan sé hitu chung clia nha chung cu
mdi sau khi duge xay dung lai.

2. Ban quan tri nha chung cu phai thong bao cong khai tai hdi nghi nha
chung cu théng tin v& tai khoan tién giri kinh phi bao tri da 14p va khong dugc
thay ddi tai khoan niy. Viéc sir dung kinh phi bao tri phan sé hiru chung ctia nha
chung cu phai theo ding quy dinh ciia Quy ché nay va phai c6 sb sach, héa don,
chimg tir theo quy dinh dé theo ddi, quan ly.

3. DBéi véi truong hop phai 1p tai khoan quan ly kinh phi bao tri theo quy
dinh tai Piém a Khoén 3 Piéu 36 cua Quy ché nay thi Ban quéan tri nha chung cu
cling v&i chil ddu tu thdng nhét phan chia ty 18 kinh phi dung dé bao tri phan so
hiru chung clia ¢4 tda nha va kinh phi ding dé bao tri phan s& hitu chung cia
khu cén ho.

Khi cin bao tri phin s& hitu chung cia khu can ho thi Ban quén tri chi
duge sir dung kinh phi trong sé kinh phi da théng nhét phan chia ¢ bao tri;
trong truong hop st dung hét s6 kinh phi nay thi cac cht sé hitu khu cin hd c6
trach nhiém cung dong gop. Di véi phan kinh phi di phén chia dé bao tri phan
s& hiru chung cda ca tda nha thi chi dugce ding dé bao tri phan s¢ hitu chung cla
ca toa nha; trong trudng hop sir dung hét s6 kinh phi nay thi chd s hitu khu cin
hd va chit s& hitu khu chitc nidng vin phong, dich vu, thuong mai cé trach nhiém
cling déng gép. Chii dau tu va Ban quan tri nha chung cu ¢é thé théng nhit lap
02 tai khoan khac nhau dé quan 1y 02 khoan kinh phi quy dinh tai Khoan nay.

4. T4 chirc tin dung dang quan 1y tai khoan tién giri kinh phi béo tri phan
s& hitu chung cta nha chung cu ¢6 trach nhiém chuyén tién vao tai khoan clia
bén thuc hién bao tri trong thdi han 03 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan duge hd
so d& nghi ciia Ban quén tri nha chung cu. Hb so dé nghi chuyén tién bao gbém
cac gidy to sau day:

a) Van ban dé nghj cua Ban quén tri, trong d6 néu 13 ly do dé nghi chuyén
tién va sb tién cn chuyén cho bén thuc hién bao tri;

b) Bién ban cudc hop Ban quan tri vé& ndi dung rit kinh phi bao tri;

¢) K& hoach bao tri da dugc hdi nghi nha chung cu théng qua, trir trudng
hop béo tri dot xuat;

d) Hop ddng bao tri ky véi ca nhéan, don vi ¢6 nang luc bao tri theo quy
dinh cla phép luat.

5. Trudong hop thuc hién cong viéc bao tri ¢d gid tri hop dong nhd trong
muirc ma hdi nghi nha chung cu cho phép dugce rat tién mét ghi trong quy ché
thu, chi tai chinh cta Ban quén tri thi sau khi nhén dugc ho so d€ nghi quy dinh
tai Khoan 4 Biéu nay, t0 chirc tin dung thuc hién thu tuc it tién mit d€ Ban
quén tri thanh toén truc ti€p cho bén thyc hién bao tri.

6. Trudng hop phat sinh cong viée bao tri d6t xuat ma dwoc phép chi theo
quy ché thu, chi tai chinh thi Ban quan tri c6 van ban dé nghi chuyén tién kém
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theo bién ban hop Ban quan tr vé nodi dung rat tién va hop ddng bao tri di ky
gui tb chire tin dung noi mé tai khoan tién giri kinh phi bao tri; can cir vao hd so
d2 nghi, t& chirc tin dung c6 trach nhiém chuyen tién cho bén thuc hién bao tri
trong thoi han 03 ngay lam viée; viéc chuyén tién qua tai khoan hodc thanh toan
bang tién mat dwogc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5 Diéu nay.

7. Béi véi viée bao tri phén s& hitu chung ciia céc tda nha trong cum nha
chung cur thi sir dung kinh phi bao tri theo quy dinh sau day:

a) Truong hop phat sinh cong viéc bao tri phan s& hitu chung clia ca cym
nha chung cu thi trich déu tir kinh phi bao tri phan s& hiru chung cta timg toa
nha trong cum dé bao tri;

b) Trudong hop phat sinh cong viéc bao tri phin s& hitu chung cia mét sb
tda nha trong cum thi trich déu tir kinh phi bao tri phan s& hiru chung cta cac toa
nha c6 lién quan dé bao tri;

¢) Viéc rit kinh phi dé bao tri phan s& hitu chung quy dinh tai Piém a va

Piém b Khoan nay dugc thuc hién theo quy dinh tai cac Khoan 4, 5 va 6 Diéu
nay.

Muc 5

QUYEN VA TRACH NHIEM CUA CAC TO CHUC, CA NHAN
TRONG QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Diéu 38. Quyén va trich nhiém ciia chi diu tu

1. Chiu trach nhiém quéan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh tai
Khoén 2 Didu 27 ctia Quy ché nay. Dé xuét don vi quan 1y van hanh nha chung
cu ¢6 du didu kién theo quy dinh ctia Quy ché nay dé hoi nghi nha chung cu 1an
diu xem xét, quyét dinh lyra chon trong truong hop:

a) Chu dau tu khong c6 chirc ning, ning luyc quan ly van hanh va khéng
Uy thac cho don vi khac ¢ chitc niang, ning luc thyc hién quéan Iy van hanh nha
chung cu;

b) Cha ddu tu c6 chirc ning, ning luc quan 1y vin hanh nhung khong
tham gia quan ly vin hanh nha chung cu va cling khong ty thac cho don vi khac
cd chirc nédng, nang luc thyc hién quan ly van hanh nha chung cu.

2. Thu kinh phi béo tri phin s¢ hitu chung ctia nha chung cu theo quy
dinh tai Diéu 108, Diéu 109 ctia Luit Nha &, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP va
ban giao lai kinh phi nay cho Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cia phép
luét nha & va Quy ché nay.

3. Cha tri t& chirc hdi nghi nha chung cu 13n diu, cir ngudi tham gia Ban
quén tri nha chung cu va tham gia biéu quyét, bd phiéu tai hoi nghi nha chung
cu theo quy dinh ctia Quy ché nay.

41



4. Ban giao hé thng két cu ha ting bén ngoai nha chung cu cho co quan
quéan ly chuyén nganh ctia dia phuong theo quy dinh cua phap luat; 1ap, ban giao
hd so nha chung cu cho Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cia Quy ché
nay.

5. Quan 1y, st dung céc cdng trinh phuc vu cho sinh hoat chung cta cac
chi s& hiru, ngudi st dung nha chung cu do Nha nudc giao hodc duoc xay dung
dé kinh doanh theo dung muc dich néu trong ndi dung du an da dugc phé duyét.

6. Bao tri phin s& hitu riéng cta minh; ¢6 trich nhiém bdi thuong néu
viéc bao tri hodc khong béo tri gy ra thiét hai cho chi s& hitu khac.

7. Yéu cdu co quan c6 thAm quyén xir Iy cc hanh vi xAm pham tai san
thudc s& hitu hop phap ciia minh hodc cac hanh vi can tré viéc kinh doanh hop
phép theo ndi dung du 4n d3 duge duyét. Co quan ¢ tham quyén cé trach nhiém
xir 1y céc hanh vi vi pham cla t6 chirc, ca nhén doi voi céc tai sén hodc hoat
dong kinh doanh hop phap cta chu dau tu.

8. Phdi hop véi Ban quan tri nha chung cu dé gial quyét cac khé khin,
vudng mac trong viéc quan ly, st dung nha chung cu.

9. Mua béao hiém chdy, nb bit budc theo quy dinh ctia phap luat phong
chdy, chita chay va phép lut vé kinh doanh bao hiém.

10. B4i thuong thiét hai cho bén bi thiét hai theo thda thuén hojc theo quy
dinh cta phap luat; chip hanh quyét dinh giai quyét, xir 1y, xi phat vi pham cta
co quan nha nude ¢6 thim quyén.

11. Céc quyén va trach nhiém khac theo quy dinh ctia phap Iuét.

Pidu 39. Quyen va trach nhi¢m cia chi s& hiru nha chung cw

1. Bbi véi nha chung cu ¢6 nhiéu chii s¢ hitu thi cic chl s& hitu c6 quyén
va trich nhiém sau déy trong quan ly, st dung nha chung cu:

a) Pugc quyén s& hiru, st dung phin s& hitu riéng; c6 quyén st dung
phan s& hitu chung theo quy dinh cia phap luat vé nha & va Quy ché nay. Co
trach nhiém bao tri phan sé hitu riéng theo quy dinh cua phap luat vé nha & va
Quy ché nay; c6 trach nhiém bdi thuong néu viéc bao tri hodic khong bao tri gy
ra thiét hai cho cha sé& hiru khac;

b) Yéu ciu chu dAu tu, Ban quén trj nha chung cu hogic Uy ban nhén dan
cép phudng td chirc hdi nghi nha chung cu theo quy dinh ciia Quy ché nay; tham
du hdi nghi nha chung cwr va bidu quyét céc ndi dung trong cude hop hdi nghi
nha chung cu theo quy dinh cua Luét Nha & va Quy ché nay;

¢) Yéu cau cha dau tu, don vi quan ly van hanh, Ban quén tr] nha chung
cu cung cap cac thdng tin, cdng khai cdc ndi dung lién quan dén viéc quan ly, sir
dung nha chung cu;
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d) Chip hanh ddy du cac quyét dinh cta hoi nghi nha chung cu, ké ca
truong hop khong tham dy hoi nghi nha chung cu; chdp hanh quyét dinh giai
quyét, xtr Iy ctia co quan nha nuée ¢6 thim quyén;

d) Péng gop day du, ding thoi han kinh phi quan ly van hanh nha chung
cu, kinh phi bao tri phan so hiru chung va cac chi phi, 1¢ phi khac theo quy dinh
ctia phap luat hodc theo théa thudn vdi nha cung cép dich vu.

Truong hop cha sé hitu khéng dong kinh phi quan Iy van hanh theo quy
dinh thi bi x1t Iy theo théa thuén trong hgp dong dich vu quan ly van hanh nha
chung cu ma Ban quan tri nha chung cu di ky véi don vi quan ly van hanh;

e) Chép hanh néi quy, quy dinh v& quan 1y, sit dung nha chung cu; phat
hién va thoéng bao kip théi cho don vi quan ly van hanh hodc co quan nha nudc
¢6 thdm quyén cac hanh vi vi pham trong quan ly, sir dung nha chung cu;

g) Tao didu kién va hd trg don vi c6 chirc ning thuc hién bao tri ph?m s&
hitu chung theo quy dinh;

h) Khdi phuc lai nguyén trang va bdi thuong thiét hai néu giy hu héng
phan dién tich, thiét bj thudc s& hitu chung hodc phéan dién tich, thiét bi thudc s&
hitu riéng cua chd sé hitu khac; bi xtr Iy theo quy dinh ctia phéap luét va phai bdi
thudng thiét hai khi ¢6 hanh vi can tré hoat ddng kinh doanh hop phép cia chu
s& hitu khu van phong, dich vu, thuvong mai;

i) Mua bao hiém chéay no bét budc theo quy dinh cia phap luét phong
chay, chita chay va phap luat vé kinh doanh bao hiém;

k) Thuc hién cac quy dinh khac ctia phap luét ¢ lién quan.

2. Doi véi nha chung cu ¢6 mdt chi s& hitu thi cht sé hitu duge quyén su
dung nha chung cu, duogc thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh tai cac
biém b, c, d, e va k Khoan 1 Diéu nay.

Piéu 40. Quyén va trach nhiém ciia ngwdi sit dung khong phai 1a chi
s¢ hitu nha chung cw

1. St dung phan sé hitu riéng va phan s¢ hitu chung clia nha chung cu
theo quy dinh cua phap ludt vé nha & va Quy ché nay.

2. Thuc hién cic quyén va nghia vu theo ding ndi dung da théa thuin véi
chu s& hitu trong truong hop nguoi sir dung khong phai 1a chi sé hitu.

3. Tham du hdi nghi nha chung cu (d6i véi trudng hop nha chung cu cé
mét chi so hitu); thay mét chu s¢ hiru tham du hoi nghi nha chung cu va biéu
quyét, b6 phleu néu chu s& hitu khong tham du (d6i véi truong hop nha chung
cu c6 nhidu chi s& hiru); treong hop trong mét can hd hoac phan dién tich khac
cia nha chung cu ¢6 nhidu ngudi dang cing st dung thi Gy quyén cho mét
ngudi dai dién dé tham dy va bidu quyét tai hdi nghi nha chung cu.

4. Thuc hién cac quyén va trach nhiém c6 lién quan quy dinh tai céc Piém

b,c,d, d, e, g, hvakKhoan 1 Diéu 39 cla Quy ché nay.
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Piéu 41. Quyén va trich nhiém ciia Ban quan tri nha chung cw
_ 1. Ban quan tri nha chung cu ¢ nhiéu chu s& hitu duge thyc hién cac
quyen, trach nhiém quy dinh tai Khoan 1 Diéu 104 ctia Luat Nha & va céac
quyén, trach nhiém sau day:

‘ a) Nhan ban giao, luu trir, quan ly hd so nha chung cu; cung cép mot bd
ho so d4 nhén ban giao tir chu dau tu cho don vi quén ly vén hanh trong truong
hop nha chung cu Phal cé don vi quan ly van hanh theo quy dinh tai Khoan 2
Piéu 5 ctia Quy ché nay, trir trudng hop don vi quan Iy van hanh 1a chi dau tu;

b) Chun bj cac ndi dung va t6 chic hop héi nghi nha chung cu theo quy
dinh ctia Quy ché nay; thong bao cong khai ndi dung hop ddng quan 1y van hanh
va hop ddng bao tri d4 ky két tai hoi nghi nha chung cu;

¢) Béo cdo két qua hoat dong, thu, chi tai chinh ciia Ban quan tri, két qua
cong viéc bao trl va viée thu, chi kinh phi bao tri phan s& hitu chung clia nha
chung cu @ hdi nghi nha chung cu kiém tra, giam sat, théng qua theo quy dinh
ctia Quy ché nay;

d) Thay mat chu s& hitu dé thuc hién céc quyén ddi véi phan sé hiu
chung cta nha chung cu theo quy dinh cua Luat Nha & va Quy ché niy; khong
dugc kich dong ngudi khic gay maét trat tu, an ninh tai khu vuc nha chung cur;

d) Chiu trach nhiém trudc cac chi s¢ hitu nha chung cu vé nhiém vy duoc
giao; chip hanh ding quy ché hoat déng, quy ché thu, chi tai chinh ciia Ban
quan tri;

e) D& nghi co quan c6 thdm quyén td chirc hop hodi nghi nha chung cu,
cong nhan Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh ciia Quy ché nay; td chic
hop héi nghi nha chung cu dé quyet dinh thay thé don vi quan ly vén hanh trong
truong hgp don vi dang quan ly van hanh khong con @i diéu kién quéan ly van
hanh nha chung cu theo quy dinh cta Quy ché nay;

g) Yéu ciu co quan cé thim quyen giai quyét khi chu déu tw khong ban
giao hd so nha chung cu, khong ban giao kinh phi bao tri phan s& hiru chung ctia
nha chung cu theo quy dinh;

h) Ban giao lai hé so, sb sach, gidy to dang quan 1y cho Ban quén tri méi
sau khi dugc cong nhén;

1) Thanh vién Ban quan tri néu c6 hanh vi vi pham Quy ché nay va quy
dinh ctia phdp ludt c6 lién quan thi tiy theo mac dd vi pham ma bi xir ly theo
quy dinh cia Quy che nay, xir phat vi pham hanh chinh hodc bi truy ctru trach
nhiém hinh su; n€u gay thiét hai thi phai boi thudng cho bén bi thiét hai;

k) Chép hanh quyét dinh giai quyet xtr Iy clia co quan nha nuée cé thdm
quyen va thyc hién cac quyen trach nhiém khéc theo quy dinh cta phap lujt;

1) Thyc hién cac quyén va trach nhiém khac quy dinh trong quy ché hoat
dong, quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri dd dugc hdi nghi nha chung cu
thdng qua va quy dinh tai Quy ché nay.

2. Ban quan tri nha chung cu ¢6 mdt chi s¢ hitu dugc thuc hién cac quyen

va trach nhidém quy dinh tai Khoan 2 Diéu 104 ciia Luat Nha & va cac quyen,
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trég:h nhiém c¢6 lién quan quy dinh tai cac Diéma, b, d, e, g, h,i, kval Khoan 1
biéu nay.

Piéu 42. Quyén va trach nhiém céa don vi quan Iy vin hianh nha
chung cw

1. Thuc hién quan 1y van hanh nha chung cu theo quy dinh cia Quy ché
nay va hqp dong dich vu quéan 1y van hanh d ky véi Ban quan trj nha chung cu
hodc ngudi dai dién quan ly nha chung cu (d61 véi nha chung cu khéng phai
thanh ldp Ban quan tr1); thuc hién bao tri phén s& hitu chung ctia nha chung cu
theo hop ddng bao tri néu ¢6 ning luc béao tri.

2. Ky két hop ddng phu véi cac don vi cung cép dich vu trong viéc quan
Iy van hanh nha chung cu (néu cd); gidm sat viéc cung cép céc dich vu ciia céc
don vi nay.

3. Théng bao bing vén ban vé viéc thu, nop céc khoan kinh phi ¢6 lién
quan; théng béo céc yéu cau, ndi dung can chu ¥ cho nguoi sir dung nha chung
cur trong trudng hop xay ra céc tinh hudng d6t xuat nhur thién tai, dich bénh, hoa
hoan; hudng dan viéc l&p dit cac thiét bi trong phan sé hitu riéng cta chi sé
hiru.

4. Thu kinh phi dich vu quan ly van hanh nha chung cu theo thoéa thuin
véi cac chu sé hitu, ngudi sit dung nha chung cu; thu, chi tra thu lao cho céc
thanh vién Ban quén tri nha chung cu theo quyét dinh ctia hdi nghi nha chung
cu.

_ 5. Dinh ky 06 thang mét 1an hoc theo yéu cau clia co quan c6 thdm
quyén phai bdo cdo cong khai vé cdng tac quan ly van hanh nha chung cu véi
Ban quan tr; nha chung cu; bao céo tinh hinh quan ly van héqh tai h0i nghi nha
chung cu; lay y kién gép ¥ cia nguoi stir dung veé viée cung cap dich vu quan ly
van hanh nha chung cu.

6. Phdi hop voi Ban quén tri nha chung cu dé giai quyét cac van dé khac
¢0 lién quan trong qu4 trinh quan ly vén hanh nha chung cu.

_ 7. Chép hanh quyét dinh giai quyét, xit ly cta co quan nha nuéce ¢6 tham
quyén.

8. Thyc hién cac quyén va trach nhiém khéc theo théa thudn trong hop
dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu hodc theo quy dinh ctia phép luat
cd lién quan.

Chuong IV
GIAI QUYET TRANH CHAP VA XU LY VI PHAM
TRONG QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU
Piéu 43. Giai quyét tranh chip
1. Céc tranh chép v& quyén sé hitu nha chung cu duoc giai quyét trén co
s¢ thuong lugng, hoa giai theo quy dinh cda phap luat vé nha ¢, Quy ché nay va
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phap luat c6 lién quan; trueong hop khoéng thuong lugng, hoa giai duoc thi yéu
cau Toa 4n nhan dan giai quyét theo quy dinh ciia phép lut.

2. Céac tranh chﬁp vé kinh phi quan ly van hanh nha chung cu, vé viéc ban
giao quan ly, su dung kinh phi bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu do
Uy ban nhan dan cAp tinh noi ¢6 nha chung cu do giai quyét; trucmg hop khong
ddng v v6i quyét dinh cta Uy ban nhan dan cap tinh thi c6 quyén yéu ciu Toa
4an nhan dan giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.

3. Céc tranh chép gifra cic thanh vién Ban quan tri nha chung cu dugc
giai quyét theo quy ché hoat déng ciia Ban quan tri d& duogc hdi nghi nha chung
cu thong qua.

4. Céc tranh chép giita Ban quéan tri nha chung cu vé6i chd s& hiru, nguoi
st dung nha chung cu vé viéc bau, mién nhiém, bai mién, thay thé thanh vién
Ban quan tri nha chung cu dugc giai quyét trén co s¢ thuong lugng; trudong hop
khong thuong luong duoc thi @ nghi td chirc hop hdi nghi nha chung cu dé giai
quyét.

5. Cac tranh chép vé hop dbng dich vu quan Iy van hanh, hop déng bao
tri, hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha chung cu gitta don vi cung cap dich
vu va don vi quan ly van hanh duoc giai quyét theo thda thuan gitra cc bén;
trudng hop khong thoa thusn duge thi yéu ciu Toa dn nhén dan giai quyét theo
quy dinh cua phép luit.

Diéu 44. Xir 1y vi pham

1. Ban quan tri, thanh vién Ban quan tri nha chung cu néu vi pham cac
quy dinh v& quan 1y, str dung nha chung cu va Quy ché nay thi tiiy theo muirc d6
vi pham ma bj bai mién, thay thé theo quy dinh ctia Quy ché nay va bj xit ly vi
pham hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhiém hinh sy theo quy dinh ctia phap
Juat.

2. Trudng hop hdi nghi nha chung cur duge t6 chirc hop khéng ding quy
dinh ciia Quy ché nay thi cac quyét dinh, két qua cua cudc hop hdi nghi nha
chung cu d6 khong dugce cong nhén va phai tb chirc hop hdi nghi nha chung cu
dé quyét dinh lai.

3. Trudng hop Ban quan tri nha chung cur quyét dinh khéng ding véi quy
ché hoat ddng, quy ché thu, chi tai chinh thi cdc quyét dinh nay khéng duoc
cong nhan.

4. Nguoi loi dung chue vy quyén han, chu s& hitu, nguoi st dung nha
chung cu 1am trai quy dinh vé quan 1y, st dung nha chung cu thi tuy theo mirc
dd vi pham ma bi x1r ly hanh chinh hoéc bi truy ctru trach nhiém hinh su.

5. Nguoi ¢6 hanh vi vi pham ma gay thiét hai thi phai bdi thudng theo quy
dinh cda phap luét.
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Chwong V
PIEU KHOAN CHUYEN TIEP

Piéu 45. Xir Iy chuyén tiép d6i véi md hinh hoat dong ciia Ban quan
tri nha chung cw va viéc quan Iy kinh phi bao tri phan s& hiru chung cia
nha chung cw

1. C4c nha chung cu d thanh 13p Ban quan tri truéc ngay Quy ché nay c6
hiéu lyc thi hanh ma Ban quén tri ¢6 nhu cdu td chirc lai md hinh hoat déng,
thay dbi sé luong, thanh phin Ban quan tri theo quy dinh cia Luit Nha & va
Quy ché nay hodc tach, nhiap Ban quéan tri thi phai td chirc hop hdi nghj nha
chung cur ¢ bau Ban quén trj theo quy dinh ctia Quy ché nay.

2. Céc nha chung cu da thanh l4p Ban quan tri trudc ngay Quy ché nay c6
hi¢u luc thi hanh ma Ban quan tri d3 c6 quy ché hoat dong, quy ché thu, chi tai
chinh nhung khéng dang voi quy dinh cha Quy ché nay hodc chua c6 quy ché
hoat ddng, chua c6 quy ché thu, chi tai chinh theo quy dinh ctia Quy ché nay thi
Ban quén tri phai xay dung hoic sira d6i, bd sung cac quy ché dé bao céo hoi
nghi nha chung cu thong qua theo quy dinh cua Quy ché nay.

3. Céc nha chung cu da thanh 14p Ban quan tri trude ngay Quy ché nay co
hidu luc thi hanh ma thudc dbi tugng khong bat bude phai c6 Ban quan trj theo
quy dinh ciia Luat Nha & va Quy ché nay thi Ban quan trj t6 chtrc hop hdi nghi
nha chung cu dé quyét dinh viéc hoat dong cuia Ban quan tri.

4. Trudng hop da chuyén giao kinh phi béo tri phan sé hitu chung clia nha
chung cu trude ngay Quy ché nay c6 hiéu luc thi hanh thi thuc hién quan 1y, st
dung theo quy dinh ctia phéap luat v& nha & va Quy ché nay. Ban quan tri nha
chung cu va cht ddu tu cé thé thdng nhit 13p lai tai khoan d& thuc hién quan ly
tai khoan tién giri kinh phi bao tri phan sé& hitu chung ciia nha chung cu theo quy
dinh ctia Quy ché nay nhung phai béo cdo hdi nghi nha chung cur gan nhét.

Piéu 46. Xir Iy chuyén tiép ddi véi hoat ddng quan 1y vin hanh nha
chung cw

1. Céc nha chung cu dang c¢6 don vi quan ly vén hanh nhung khdng thudc
dién bit budc phai ¢6 don vi quan Iy van hanh theo quy dinh ctia Luat Nha & thi
héi nghi nha chung cu hop quyét dinh dé théa thuan cham dirt hop dong dich vu
da ky véi don vi quan 1y van hanh hodc tiép tuc thuc hién hop dong nay.

2. Céc don vi dang thuc hién quan ly van hanh nha chung cur nhung khong
di didu kién vé chirc nang, nang luc theo quy dinh ciia Quy ché nay thi phai bd
sung didu kién d& dwoc quan ly van hanh va gii hd so 1én B Xay dung theo
quy dinh tai Didu 28 cua Quy ché nay trong thdi han 01 niam, ké tir ngay Quy
ché nay c6 hiéu luc thi hanh; truong hop qué thoi han ndy ma don vi quan 1y van
hanh khong bd sung da didu kién va hd so theo quy dinh ctia Quy ché nay thi
khong duge ky hop ddng dich vu quén 1y van hanh nha chung cu, trir truomg hop
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nha chung cu thudc s& hiru nha nude dang duge quan ly van hanh theo quy dinh
ctia phép ludt vé quan ly, str dung nha & thude so hitu nha nuée.

3. Cac don vi dang thuc hién quan ly van hanh nha chung cu ma cé du
diéu kién v& chte ning, ning luc theo quy dinh cta Quy ché nay thi phai giri hd
so quy dinh tai Khoan 2 Diu 28 ctia Quy ché nay dén B6 Xay dung dé duogc
xem xét, thong bao du didu kién quéan 1y van hanh, dang tai cong khai trén Cong
thong tin dién tr cia Cuc Quan ly nha va thi truong bét dong san va cia Bo Xay
dung trong thoi han 06 thang, ké tir ngay Quy ché nay c6 hiéu lyc thi hanh.
Trudng hop qua thodi han quy dinh tai Khoan nay ma don vi quéan ly van hanh
khéng giri hd so @& dugc thong bao theo quy dinh ciia Quy ché nay thi khong
duoc ky hop déng dich vu quan 1y van hanh nha chung cu, trir trudng hop nha
chung cu thudc s& hitu nha nudc dang duge quan Iy vén hanh theo quy dinh cua
phép luat vé& quan 1y, sir dung nha & thude s& hitu nha nudc.

Chuwong VI
TO CHUC THUC HIEN
Diéu 47. Trach nhiém ciia Uy ban nhén din cip tinh va S¢ Xay dung
1. Uy ban nhan dan cp tinh ¢6 trach nhiém:
a) Chi dao trién khai thuc hién céac quy dinh cua Quy ché nay trén dia ban;

can cir vao tinh hinh thyc té cua dia phuong va Quy chﬂé nay ban hanh quy dinh
hudng dan cu thé viée quan ly, sir dung nha chung cu dé€ ap dung trén dia ban;

b) T6 chirc phd bién, tuyén truyén cac quy dinh vé quéan ly, sir dung nha
chung cu trén dia ban;

¢) Ban hanh khung gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu theo quy
dinh tai Khoan 5 Piéu 106 cua Luit Nha &;

d) T6 chirc cudng ché thu hdi kinh phi bao tri phan s& hiru chung ctia nha
chung cu theo quy dinh cuia phap luat vé nha & va Quy ché nay;

d) Chi dao co quan chirc néng cia dia phuong tiép nhén cong trinh, hé
thong két cdu ha ting trong cac du 4n diu tu xdy dung nha & theo ndi dung du
an da dugc phé duyét va van ban chép thuén chl truong dau tu clia co quan c6
thim quyén;

e) Xem xét, quyét dinh viéc quan 1y din cu cia timg tda nha, cum nha
chung cu theo quy dinh cta phap luat;

g) T6 chirc kiém tra, thanh tra va xir Iy vi pham theo thdm quyén hogc dé
nghi co quan c¢é tham quyén x 1y cac hanh vi vi pham quy dinh vé quéan ly, st
dung nha chung cu theo quy dinh cua phap luat;

h) Thuc hién cac trach nhiém khac theo quy dinh cta phap luat.

2. S& Xay dung c6 trach nhiém gitip UY ban nhan dan cép tinh thyuc hién
chirc nang quan ly nha nudc vé quan ly, st dung nha chung cu trén dia ban; bao
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cdo Bd X4y dung vé tinh hinh quan 1y, stt dung nha chung cu trén dia ban theo
dinh ky 06 thang, hang ndm hodc theo yéu cu dt xuat.

Piéu 48. Trach nhiém cia Uy ban nhan din cip quin

1. Béo c4o Uy ban nhén dan cip tinh quyét dinh phan giao trich nhiém
quan ly hanh chinh khu vyc ¢6 nha chung cu va xir ly cac vuéng mac theo thim
quyén.

2. Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cua
Quy ché nay.

3. Kiém tra cOng tac quan ly, s dung nha chung cu; xr ly theo thdm
quyén hodc d& nghi co quan cé thdm quyén xir ly c4c hanh vi vi pham quy dinh
vé quan ly, st dung nha chung cu trén dia ban.

4. Thyc hién céc trach nhiém khéc do Uy ban nhan déan cép tinh giao va
theo quy dinh ctia phap luét.

Diéu 49. Trach nhiém cia Uy ban nhin din cap phwrong

1. Tuyén truyén, van dong cic td chirc, c4 nhan chip hanh quy dinh cua
Quy ché nay va phap luat vé quéan ly, st dyng nha chung cu.

2. Theo déi, kiém tra, giai quyét cac vudng méc phat sinh trong cOng tac
quéan ly, sir dung nha chung cu theo thdm quyén ho#c bdo cdo Uy ban nhén dan
cép quén xem xét, giai quyét.

3. Phoi hop, tao diéu kién dé don vi quan 1y van hanh nha chung cu thyc
hién cung cap céac dich vy nha chung cu trén dia ban.

4. T chtc hoi nghi nha chung cu va tham du cudc hop hdi nghi nha
chung cu theo quy dinh cia Quy ché nay.

5. Thuc hién cac trach nhiém khac theo quy dinh cua phép luat.

Piéu 50. Trach nhiém citia Cuc Quan ly nha va thi treong bit dong

1. Huéng dan, dén d6c viée thue hién Quy ché nay.

2. Kiém tra viéc quan ly, str dung nha chung cu trong pham vi c& nudc va
dé xuat co quan cé thdm quyeén xir ly cdc hanh vi vi pham phép luat vé quan ly,
str dung nha chung cu.

3. Phéi hop véi céc co quan lién quan tb chirc tdp huén, phd bién, tuyén
truyén cac quy dinh cua phap Iuat vé quéan ly, st dung nha chung cu trén pham
vi ca nudec.

4. Téng hop vy kién phan anh cua cac td chirc, c4 nhan ¢6 lién quan vé céc
van dé vudng mac phat sinh va dé xuat stra d6i, bd sung Quy ché nay cho phu

hop.
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5. Thuc hién cac nhiém vu khéc lién quan dén viéc quan ly, st dung nha
chung cu theo quy dinh cua Quy ché nay hoic theo chi dao cia B truéng
Bo Xay dung.

Trong qua trinh thuc hién, néu gip khé khin, Vuong méc, dé nghi phan
4nh kip thoi vé Bo Xay dung d& hudng dan hodc stra dbi, bd sung cho phu hop./. &

KT BO TRUGN G

5ham Hong Ha
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Phu lyc s6 01: MAu ndi quy quan ly, sir dung nha chung cw
(Ban hanh kém theo Thong tw s6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua B truong Bg Xdy dung)

NOI QUY QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Picu 1. Quy dinh d6i véi chii s& hiru, ngwdi siv dung, ngudi tam tri va
khdch ra vao nha chung cuw

1. Chu s& hitu nha chung cu phai chip hanh nghiém chinh Quy ché quan
ly, sir dung nha chung cu do B§ Xay dung ban hanh va Ban ndi quy nay.

2. Khach ra vao nha chung cu phai ding ky, xudt trinh gidy to& chimg minh
nhan than tai quay 1€ tin (néu cd) hoic tai t6 bdo vé va phai tuan thi sy hudng
dan cua Ié tan hodc bao vé nha chung cu. Trong trudng hop cén thiét, 1€ tin hodc
bdo v¢ nha chung cu dugc giit cac gidy to ching minh nhén than cia khach ra
vao nha chung cu dé€ phuc vu cho viéc kiém sodt an ninh, an toan ctia nha chung
cu. Poi v6i khu vue danh cho vin phong, dich vy, thuong mai thi khéng can
phét ding ky, xuat trinh gidy t& chirng minh nhén than nay.

3. Nguoi dén tam tr tai can ho phai dang ky danh sach nguoi tam tra véi
quiy I€ tin (n€u cd) hodc tai t0 bao vé€; ding ky tam trd tai co quan cdng an cap
phuong s& tai.

4. Nguoi sur dung cén hg, ngudi tam tri phai chiu trach nhiém trudc phap
luat vé cac hanh vi vi pham Quy ché quan ly, st dung nha chung cu va Ban ndi
quy nay.

5. Cac quy dinh 4p dung d6i voi nhén vién lam viéc tai khu vuc van
phong, dich vu, thuong mai: do chu dau tw, Hji nghi nha chung cw quy dinh
thém cho pht hop voi tung nha chung cu.

Piéu 2. Cac hanh vi bj nghiém cim trong viéc sir dung nha chung cw

1. Gay mét an ninh, trat ty, ndi tuc, chiri bay, st dung truyén thanh, truyén
hinh hodc cac thi€t bi phat ra 4m thanh gy on ao lam anh hudng dén sinh hoat
cua cac chu sé& hiru, ngudi stir dung nha chung cu.

2. Phéng ué, xa rac hoidc cac loai chit thai, chit doc hai khong dung noi
quy dinh, g8y 6 nhiém méi trudng nha chung cu.

3. Ném bt ¢\t vt gi tir cira s, ban cdng cia can hd.

4. Chin, tha, nuéi gia stic, gia cAm trong nha chung cu.

5. bot vang mi, dt la trong nha chung cu, trir dia diém dugc ddt vang
ma theo quy dinh tai nha chung cu.

6. Phoi, dé quin 4o va bat cir vat dung ndo trén lan can hoic tai phén
khong gian tir lan can tr¢ 1én hodc vt ngang cira sO cla cén ho.
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7. Danh bac, hoat dong mai dam trong nha chung cu.

8. Kinh doanh c4c nganh nghé c6 lién quan dén vat liéu nd, d& chay, gay
nguy hiém cho tinh mang, tai san ctia nguoi st dung nha chung cu.

9. Mua, bén, tang trir, sir dung trai phép chit ma tay tai cdn hd va cac khu
vuc khéac trong nha chung cu.

10. Ty ¥y chuyén dbi cong ning, muc dich sir dung phan dién tich, céc
thiét bi thudc s& hitu chung, sir dung chung ctia nha chung cu.

11. Céac hanh vi khac theo quy dinh cta phéap luét c6 lién quan dén nha
chung cu: do Hgi nghi nha chung cw quy dinh thém cho phu hop vJi tung nha
chung cu.

12. Céc hanh vi bi nghiém cim khac theo quy dinh ctia phép lut.

Diéu 3. Quy dinh vé viéc s dung phin s& hiru chung cia nha chung
cuw

Cht s¢ hitu, nguoi sit dung va khach ra, vao nha chung cu phai tuin tha
cac quy dinh sau day:

1. St dung thang may va céc thiét bj st dung chung theo ding muc dich,
céng nang thiét ké st dung. Tré em dudi 12 tudi khi str dung thang may hodc
cbng trinh phuc vu chung phai c6 cha, me¢ hodc ngudi trong coi di kem va giam
sat.

2. Khéng dugc 1am hu hong hoac ¢6 hanh vi vi pham dén tai san chung
ctua nha chung cu.

3. Khéng dugc chiém dung, str dung phéan dién tich thudc sé hiru chung,
st dung chung vao muc dich riéng; khong dugc dé cac vét dung thudc s& hitu
riéng tai phan sé& hitu chung.

4. Tuan th ddy du cac quy dinh v& viéc dimg, dd xe tai noi dugc dimg,
do xe theo quy dinh.

5. Str dung nha sinh hoat cdng ddng vao ding myc dich, cong ning theo
quy dinh cta phap luat vé€ nha &.

6. Tuén thu diy da cac quy dinh vé an toan phong chdy, chita chay cla
nha chung cu.

7. Cac quy dinh khac: do Hoi nghi nha chung cw quy dinh thém cho phi
hop vdi tung nha chung cu.

Piéu 4. Quy dinh vé viéc sira chita cic hwr hong, thay ddi hodc lip dat
thém trong can hg, phan di€n tich khac thudc sé hitu riéng

1. Trudng hop cin hd hodc phan dién tich khac thudc s& hitu riéng ¢ hu
héng thi chi s& hitu hodc ngudi st dung duge quyén stra chita, thay thé nhung
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khong dwgc 1am hu hong phin s& hitu chung va anh hudng dén cac chd s& hitu
khac.

2. Trudng hop thay thé, sira chita hofic Iap dit thiét bi thém thi phai bao
dam khéng lam thay d06i, bién dang hodc lam hur héng két cau cua nha chung cu.

3. Trudng hop ¢6 hu hong céc thiét bi thudc phin s& hiru chung, sir dung
chung gén lién v6i can ho, phan dién tich khéac thudc sé hiru riéng thi viéc thay
thé, stra chita phai dugce thuc hién theo quy dinh cia Quy ché quan 1y, st dung
nha chung crr do B X4y dung ban hanh nhung khéng dwoc 1am anh huéng dén
phin sé hitu riéng ctia cht s& hitu khac. Chi s& hiru phai thong bao cho Ban
quéan Iy nha chung cu dé kip thoi sira chita, thay thé khi c6 hu héng va phai tao
didu kién thudn loi cho don vi thi cong khi sira chita cac hu hong nay.

4. Truong hgp nha chung cu c6 khu véan phong, dich vu, thuong mai ma
¢6 hur hong cac thiét bi thudc phan st dung chung ctia nha chung cu thi chi s&
hiru khu chirc ning nay phai thuc hién sira chita, thay thé theo quy dinh ctia Quy
ché quan ly, str dung nha chung cu do Bo Xay dung ban hanh.

5. Trudmg hop vén chuyén céc thiét bi, 6 ding trong nha chung cur hodc
van chuyén vat 1iéu khi stra chira cac hur hong thi phai thong bio cho Ban Quan
1y nha chung cu va chi dugc thuc hién trong thoi gian tir 8 gio sédng toi 18 gio
chiéu hang ngay dé tranh 1am anh hudng dén hoat dong ctia nha chung cur.

6. Cac quy dinh khac: do Hgi nghi nha chung cw quy dinh thém cho phii
hop véi tung nha chung cu.

Dieu 5. Quy dinh ve viéc xir ly khi ¢6 su ¢0 cia nha chung cw

1. Khi gip su ¢b c6 thé giy nguy hiém dén tinh mang v an toan tai san
trong nha chung cu thi chu s& hitu, nguoi sit dung phai thong bao ngay cho Ban
Quan 1y nha chung cur dé xr 1y.

2. Truong hop gip su cb khén cAp, can thiét phai so tan ngudi ra khéi nha
chung cu thi phai thuc hién theo hudng din trén loa phat thanh hoic bién chi
dan thoat hiém hodc hudng dan caa bao vé, don vi ¢6 thdm quyén dé di chuyén
ngudi dén noi an toan.

Piéu 6. Quy dinh vé viéc cong khai thong tin ciia nha chung cuw

1. Ban Quan ly nha chung cu phdi thong bao cong khai c4c thong tin c6
lién quan dén viéc quén 1y, sir dung nha chung cu trén béan tin hogic bang théng
bao hodc phuong tién thdng tin khac cia nha chung cu.

2. Cac ndi quy vé phong chay, chita chiy phai dugc gin ding noi quy
dinh; ndi quy sir dung thang may phai dugc gén bén canh thiét bi nay dé dam
bao viéc st dung dugce an toan, thuén tién.
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'A A b -~ 4 > hed o~ b 4 .t
Diéu 7. Quyeén va nghia vu cia chi s& hitu, ngwoi sit dung nha chung
cw

1. Yéu cdu Ban quan tri va Ban Quén 1y nha chung cu cung cip thong tin,
c4c ndi dung lién quan dén quan 1y, sir dung nha chung cu.

2. Chu s& hiru nha chung cur ¢6 trach nhiém déng bao hiém chay, nd theo
quy dinh cua phap luit.

3. Chap hanh nghiém chinh cac quy dinh cia Ban ndi quy nay va Quy ché
quan ly, stir dung nha chung cu do B§ Xay dung ban hanh.

4. Pong day du, ding thoi han kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu va
cac chi phi khéc theo quy dinh ctia phap luat va theo théa thudn véi cac nha
cung cap dich vu.

Diéu 8. Xir Iy cac hanh vi vi pham

1. Chu s¢ hitu, ngudi st dung, nguoi tam tri va khach ra vao nha chung
cu néu ¢6 hanh vi vi pham céc quy dinh cia Ban ndi quy nay hodc vi pham quy
dinh ctia Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu do B6 X4y dung ban hanh thi
tuy theo mirc d6 vi pham s€ bi xem xét, xir ly theo quy dinh ctia phap luit va
phai bdi thudng thiét hai do hanh vi vi pham ctia minh gy ra.

2. Ch s6 hitu, ngu(n su dung pha1 nghlem chinh chép hanh quyét dinh xir
ly vi pham ctia co quan, tb chirc ¢ tham quyén.

Ghi chu: Ngoai cdc ni dung quy dinh néu trén, chi ddu tw, hoi nghi nha chung cu c6 thé
théng nhdt quy dinh thém cdc néi dung khdc cho phit hop vdéi tieng nha chung cw nhung cdc
quy dinh thém nay khong dwoc trdi phdp ludt va dao diec xa hi.
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Phu luc s6 02: Miu hop ddng dich vu quén ly van hanh nha chung cr
(Ban hanh kem theo Thong tw s6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 ndm 2016 cua Bo truong Bo Xdy dung)

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

HQP PONG DICH VU QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Can cit B Ludt ddn sw s6 33/2005/QH1 1;
Cdin cit Ludt Nha 6 s6 65/2014/QHI3;
Can cik Ludt Xdy dung s6 60/2014/QH13;
Can cir Nghi dinh 9‘0" 99/20]5/N~D-CP ngay 20 ti{dng‘ 10 nam 2015 cua
Chinh phit quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét s6 diéu cua Ludt Nha 6;
Cdn cit Thong tw s6 02/201 6/TT-BXD ngay 15 thang 02 ndm 2016 cua B
Xdy dung ban hanh kém theo Quy ché quan Iy, sir dung nha chung cu;
Cén cit vao nhu cdu giita hai bén.
Hai bén tham gia ky két hop dong dwdi day bao gom:
Bén A: Ban quﬁn,tri nha chung cw hoac ngwdi dai dién quén ly nha
chung cw (sau day goi tat la Bén A)
Tén giao dich
Pai dién
Pia chi
Tai khoan s6 : Tai:
Fax
Bén B: Don vi quan ly vin hanh nha chung cw (sau day goi tat 1a
Bén B)
Tén giao dich
Dai dién
DPia chi
Dién thoai
Tai khoan s : Tai:
M3 sé thué
Fax
Website (néu cb)
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Hom nay, ngdy ... thing ... nim ..., hai bén ddng ¥ ky két hop ddng dich
vu quéan 1y van hanh nha chung cur véi cdc diéu, khoan sau day:

Piéu 1. Giai thich tir ngir
Céc tir va cum tir ghi trong hop ddng nay duge hidu nhu sau:

1. “Ban quan tri, ngudi dai dién quén ly nha chung cu” 1a Ban quén tri nha
chung cu hodc ngudi dai dién quén ly nha chung cu ..... M) dia chi ....., duoc viét
tit 1a Bén A.

2. “Pon vi quan 1y vin hanh nha chung cu” 14 ..., duoc viét tit 1a Bén B.

3. “Ngay, thang” dugc tinh theo ngay, thang duong lich, trir khi cac bén cé
théa thuan khac.

4. “Bét kha khang” 1a cac sy kién quy dinh tai Piéu 14 cta hop dong nay.

5. “Cong viéc” la cac dich vu do Bén B thyuc hién theo quy dinh tai Piédu 3
ctia hop dong nay.

6. “Khéch hang/cu dan” 13 cha s& hitu cin ho, cha so hitu cac phin dién
tich khac trong nha chung cu, ngudi st dung hgp phap nha chung cu.

7. “Tai san” 1a toan bd cac thi€t bi, co s& vat chat gan li€én véi nha chung
cu.

8. “Qu¥ két du” 1a sb tién liiy ké chénh léch giita cac khoan thu cia toa
nha trir di cac chi phi phat sinh trong qua trinh van hanh va hoat dong cua toa
nha (khong tinh céc khoan chi 13y tir qu bao tri).

Ik -4 .x 4 X
Diéu 2. Dac diém cia nha chung cw

Bén B cam két thye hién dich vu quan 1y van hanh nha chung cu véi cac
dac diém nhu sau:

1. Tén nha chung cu/cum nha chung cu @,

2. Loai nha chung cu “:

3. Vi tri nha chung cur:

4. Quy md nha chung cu (sb ting, s6 can ho):

5. Céc cong trinh phuc vu cho sinh hoat ctia cac chd s& hitu, ngudi st
dung nha chung cu:

! Tén nha chung cur.
2 Tén ciia don vi quan 1y van hanh theo gidy t& diing ky kinh doanh hodc quyét dinh thanh lap
clia co quan ¢6 tham quyén.
3 Tén ciia toa nhd/ cum nha chung cu.
% Ghi 16 13 nha chung cu thudc loai cong trinh chi c6 myc dich dé & hoac c¢dng trinh hén hop
gbm dé & va kinh doanh dich vu.
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Piéu 3. Cong viéc quan Iy vin hanh nha chung cw

1. Bén A dbng y thué Bén B thuc hién céc cong viéc quan 1y van hanh nha
chung cu tai dia chi ..... nhu sau ©:

a) Lap va thuc hién ké hoach quéan 1y van hanh nha chung cu;

b) Xay dung bd may quén ly van hanh va cung cép nhan su quan 1y van
hanh nha chung cu; kiém soat qua trinh quan 1y van hanh theo ké hoach thong
qua bd phén kiém soat tir vin phong quan 1y theo dinh ky va thudng xuyén tai
nha chung cu;

¢) Thiét 1ap, diéu chinh cac quy trinh quan 1y, vAn hanh, biéu mau phu hop
voi dic diém cla nha chung cu va vén dung vao quan 1y thuc té tai nha chung
cu;

d) Kiém so4t, bao dam trat ty, an ninh cdng cong, xir Iy vé sinh, moi
truong, bao dudng hé théng k§ thuit (dién, nude, miy bom nudc, may phat
dién, hé théng thang may, thang cudn, thong tin lién lac,...) va céc dich vu khéc
cua nha chung cu;

d) Chu dong lién hé, phéi hop lam viéc véi cac nha cung cap dich vu va
hd trg cu dan ding ky st dung cac dich vu vé nudc sinh hoat, dich vu truyén
hinh, internet, dién thoai...;

e) Thay mdt Bén A quan ly, cép nhét, phat hanh théng bao gid dich vu
quan 1y van hanh va tién hanh thu kinh phi quéan Iy van hanh nha chung cu, phi
dich vy, phi tiéu thu nudc sinh hoat ctia chii s& hitu can hd theo dinh ky hang
thang, d& xuét v&i Bén A céc bién phap bt budc thich hop khi can thiét dé dam
bao viéc thu cac khoan tién nay;

g) Giam sat cong ty bao trl co dién thuc hién viéc béo tri cac thiét bi co
dién hang thang, hing quy, hang nam theo ké hoach d3 14p va bdo cdo dinh ky
cho Bén A;

h) Quan 1y vin hanh céc hé théng k¥ thuét tda nha; b tri lich 1am viéc
ctua nhéan vién k¥ thuat lam viéc tai nha chung cu; giam sat cdng viéc hang ngay
clia nhan vién k¥ thuat bao gdm céc hang myc phai kiém tra ciing nhu nhing
cong viéc stra chita khac;

1) Thuc hién viéc stra chita don gian céc thiét bi nha chung cu: thay béng
den, cong tac tai khu vyc chung. Bén B chi chiu chi phi nhan lyc stta chita va vét
tu don gian (dén chiéu sang hanh lang, céng tic, phu lidu...); Bén A chiu trich

> Tuy thude vao thoa thuén gifta Bén A va Bén B, cac bén c6 thé bd sung hodc giam bét hoic
thay doi cac cong viéc ma Bén B dugc thuc hién tai Khoan 1 Diéu 3 nay.
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nhiém vé& phén vat tu, thiét bi thay thé thuéc pham vi qu¥ bao tri; trir treong hop
hai bén ¢6 thoa thuin khéc;

k) Thay mit Bén A 1am viéc véi cac co quan ¢6 lién quan va phdi hop véi
chinh quyén dia phuong thuc hién cac quy dinh ctia phép lut v& an ninh trét tu,
vé sinh méi trudng va cac phong trao chung;

1) Pon dbe, nhic nhd cu dan thyc hién noi quy quan ly, sir dung nha chung
cu. Nhic nhé va hd trg cu dan ding ky tam tr(, thuong tra khi vao sinh séng tai
nha chung cw; tiép thu y kién va giai quyét khiéu nai ctia cur dén lién quan dén
cdng tac quan ly van hanh nha chung cu;

m) T chitc thuc tip phong chéy, chita chiy ndi bd dinh ky dé cac thanh
vién trong Ban quan ly, by phén k¥ thuat, lyc lugng bdo vé, an ninh, b§ phén
dich vu vé sinh (va c6 thé c6 cu dan); phdi hop v6i Bén A 1ap phwong an phong
chay, chita chdy dinh ky theo quy dinh d& hudng din khach hang/cu dan nha
chung cu nim duge cac bude cin thue hién khi ¢6 tinh hubng khan cip xay ra;

n) Lwa chon, ky két hop ddng dich vu véi cac nha thiu c6 ning luc, c6 uy
tin dé cung cip dich vu bao v, dich vu giir xe, dich vu duy tri v& sinh hang
ngay, cham séc¢ cdy canh, xr ly c6n trung...; tu vAn cho Bén A lua chon va ky
hop dong véi cic nha thau ¢é nang luc va uy tin cung cdp dich vu béo tri, stra
chita khac (néu cO),...;

0) Bao cdo tinh hinh quan ly va cac chi phi hoat dong hang thang, hang
nam tai hoi nghi nha chung cu;

p) Thyc hién cac cong viéc khac do cac bén thoa thuan: ......

2. Bén B dam bao quan 1y van hanh va cung cp cdc dich vu cho nha
chung cu (cum nha chung cu) ding yéu cau ctia Bén A voi chit luong tot, dam
bao an toan, vé sinh, mdi trudng va phong chdng chéy, nd phit hop véi céc quy
dinh ca phép lut hién hanh. Viéc thuc hién s& duoc tién hanh theo tiéu chi:
dam bao dich vu cho cic chi s hitu, nguoi st dung (néu c¢6) & mirc do ticu
chuén, chit luong phit hop, 4p dung diy du céc quy trinh va biéu miu dé xi Iy
cong viéc, van hanh nha chung cu an toan (k¥ thuat, phong chdy, chita chay...),
an ninh va vé sinh dugc dam bao.

3. Bén B thyc hién céng viéc quan Iy vén hanh theo hinh thirc cung cép
nhén sy Ban quan ly, k¥ thuét, kiém sodt, diéu hanh hoat ddng nha chung cu va
chi thuc hién céc cong viéc theo Gy quyén quan Iy ctia Bén A.

4. Truong hop Bén B ¢6 du ning luc thuc hién viée bao tri phan sé hiru
chung ctia nha chung cu thi Bén A xem xét, quyét dinh dé ky két hop dong thué
Bén B thyc hién bao tri phan sé hitu chung ctia nha chung cur.
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Piéu 4. Gia dich vu quan Iy vin hanh nha chung cuw, thoi han va
phwong thitc thanh toan kinh phi quan ly van hanh

1. Gia dich vu quén 1y van hanh nha chung cu dugc xé4c dinh cu thé nhu
sau:

Poi twong khach hang Mikc gia (d6ng/m?*/thang)®

Gia dich vu quan ly van hanh nha chung
cu do61 véi khu cdn hd

Gia dich vu quan ly van hanh nha chung
cu d6i véi khu van phong, dich vu va
thuong mai (néu c¢6 khu chirc nang nay).

Gia dich vu quan ly van hanh d6i véi
khu vuc tAng ham thudc s& hitu riéng
ding 1am noi dé xe 6 t6 (dién tich ting
ham la:....).

(néu c6 cac dién tich nay)

Bén B dugc thu thém cac khoan thu khéc tai nha chung cu nhu khai thac
cac dich vu cdng thém (quang céo trong thang may, cho thué bai db xe taxi, cac
khoan thu khéc, ...): do cdc bén thoa thugn.

2. N6i dung gia dich vu quéan ly van hanh nha chung cu bao gém :

a) Chi phi dién ding cho mdy méc thiét bi, hé théng st dung chung clia
toa nha; chi phi nuwde sir dung trong khu vyc cong cong, tudi cay; chi phi dau Do
van hanh may phat dién du phong phuc vu cho khu vyc cdng cong; deén chiéu
sang hanh lang, dén chiéu séang thang thoat hiém; dién sir dung thang mdy, may
bom nudc sinh hoat, bom nuéec thai, ...;
b) Chi phi dich vu an ninh, bao vé (bao gém dung cu hd tro: bo dam, dén
pin, ...);

¢) Chi phi dich vu v¢ sinh cdng cong (bao gf)m dung cu, hoa chét, ...); dich
vu cham sdc cdy xanh, phan bon va tudi cdy; diét con trung dinh ky; chi phi thu
gom van chuyén rac sinh hoat hang thang;

d) Chi phi sach béo tai sanh; chi phi dién thoai, internet, van phong phém
cho hoat ddng ctia Ban quan 1y; chi phi lién lac véi chinh quyén sé tai khi c6 yéu
cAu; chi phi trang tri cac dip 18, tét;

§ Dién tich m® dwoc xéc dinh dé tinh gia 14 dién tich m® sit dung (tinh theo dién tich thong
thuy).
7 C4c chi phi trong gi4 dich vu néu tai Khoan 2 Diéu 4 nay c6 thé dugc thay doi, diéu chinh bd
sung theo thda thudn cua céc bén.
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&) Chi phi hoa chét xir 1y théng cbng, rénh, bé phdt; chi phi dién tap phong
chay, chita chay ndi bd dinh ky hang nam;

e) Chi phi kiém tra mAu nuéc sinh hoat dinh ky; suc rira bé nude ngam, bé
nudce sinh hoat (néu co);

g) Chi phi cho don vi quan ly vén hanh nhu chi phi trang thiét bi van
phong Ban quan ly (ban ghé, may tinh, may in, ...) va dung cu k¥ thuét; chi phi
dong phuc nhan vién Ban quan ly, chi phi tién cdng tién luong, phu cap, bao
hiém x4 hoi phic loi x3 hdi cho nhan vién thyuc hién quan 1y van hanh nha chung
Cu nay;

h) Cac chi phi khac: do cdc bén thoa thudn.
3. Nguyén téc xac dinh gi4 dich vu quan 1y van hanh nha chung cu:

a) Gid dich vu quan 1y van hanh nha chung cu quy dinh tai Khoan 1 Diéu
ndy khong thay dbi trong 12 thang, ké tir ngay hop ddng nay c6 higu luc;

b) Trong trudng hop cé su thay doi vé chinh séch tién luong do Nha nudc
Viét Nam ban hanh, sy didu chinh giad ning luong: dién, nuéc, dau Iam anh
hudng dén don gia nhan sy va chi phi ning lugng thi cac bén trao dbi dé xac
dinh lai gia dich vu cho phu hgp véi tinh hinh thuc té.

4, Thoi han va phuong thirc thanh todn kinh phi quan ly van hanh nha
chung cu duoc quy dinh nhu sau:

a) bbi véi khu can ho:

Bén B thuc hién thu kinh phi quéan 1y van hanh nha chung cu (tinh theo gia
dich vu quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay nhén (x) véi dién tich st dung cua ting
can h). Thoi han thu tir ngay .. . dn ngay ... hang thang théng qua phuong thirc

thanh toén bang tién Viét Nam ddng hoic chuyén khoan (do cdc bén théa
thugn).

b) Déi véi khu van phong, dich vu, thuong mai hodc cac khoén thu ting
thém khac:

Bén B thuc hién thu kinh phi quan ly védn hanh nha chung cu (tinh theo gia
dich vu quy dinh tai Khoén 1 Piéu nay nhan (x) véi dién tich st dung vén
phong, dich vy, thuong mai). Thoi han tir ngay .. . dén ngdy ... hang thang thong
qua phuong thic thanh toan bing tién mit Viét Nam dong hodc chuyén khoan
(do cac bén thoa thudn).

Pidu 5. Quyén va nghia vu ciia Bén A @
1. Bén A c6 cac quyén sau day:

a) Yéu ciu Bén B thong bdo kip thoi, ddy da cac thong tin vé viéce thuc
hién cac cdng viéc di thoa thuén trong hop dong hodc dugc uy quyén;

8 Ngoai céc quyen va nghia vu néu tai Pidu 5 va DPidu 6, cac bén c6 thé thda thuin bd sung
thém cac quyén va nghia vu khéc cho phil hop véi yéu ciu cong viée.
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b) Puogc hudng cac khoan doanh thu tir viéc Bén B khai thdc cac dich vu
tai nha chung cu dé bd sung vao qu§ ciia Bén A nhim phuc vu cac hoat dong loi
ich chung cta cu dan trong nha chung cu nay;

¢) Pugc chdm ditt hop ddng theo quy dinh tai Pidu 11 ciia hgp ddng nay;

d) Pugc ap dung cac ché tai quy dinh tai Diéu 12 ciia hop ddng nay;

&) Céc quyén khéc do cac bén théa thuan...

2. Bén A c6 céac nghia vu sau day:

a) Thanh toan chi phi sira chira, béo tri, thay thé c4c thiét bi hu héng bao
gom chi phi vat tu va nhin cong va cac chi phi khéc thudc trach nhi€ém cta Bén
A (ngoai trir cic cdng viéc thude trach nhiém cua Bén B quy dinh tai Khoén 2
Piéu 3 cta hop dong nay). Néu céc thiét bj hu hong do 18i van hanh ctia Bén B
thi Bén B phai chiu toan bd chi phi stra chita;

b) Thanh to4n cho Bén B kinh phi quan ly van hanh nha chung cu theo gid
théa thuén tai Didu 4 ctia Hop ddng nay;

¢) Cung cAp hd so luu trit nha chung cu va cac thong tin, tai lidu cin thiét
theo quy dinh cta phép luat d& Bén B thuc hién dich vu quan ly van hanh nha
chung cu;

d) B4 tri cho Bén B phong lam viéc cho Ban quan ly (dién tich, vi tri .....)
va chd dé xe cho nhén su Ban quan 1y, bao vé va vé sinh;

d) Tao diéu kién va phéi hop chit ché véi Bén B trong qua trinh thuc hién
hop dong;

e) Nhic nhd chii s& hiru, ngudi st dung nha chung cu thye hién céc nghia
vu ¢6 lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha chung cu theo hop dong nay va
theo quy dinh cua phap luat;

g) Céc nghia vu khac do cac bén théa thuén...

Piéu 6. Quyén va nghia vu ciia Bén B

1. Bén B ¢6 cé4c quyén sau day:

a) Yéu cdu Bén A cung cap hd so nha chung cu va céc thong tin, tai liéu
can thiét theo quy dinh cta phap luat dé phuc vu cho viéc quéan Iy van hanh nha
chung cu;

b) Thu kinh phi quan 1y vin hanh nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 4
cua hgp dong nay;

¢) Thyc hién viéc thu tién cla cu dan dé chi tra thu lao cho céc thanh vién
Ban quan tri nha chung cu hoéc dai dién céc chi s& hiru nha chung cu (theo mirc
tién ma héi nghi nha chung cu da quyét dinh), thu tién dién, nudc,... clia ngudi
sir dung (néu c6); thyc hién xir 1y cic trudng hop khong ndp, chdm ndp theo
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théa thuan trong hop ddng nay va theo quy dinh ciia Quy ché quan ly, st dung
nha chung cu do B6 Xay dung ban hanh;

d) Pugc hudng thém cac khoan thu khéc tai nha chung cur nhu khai thac
cdc dich vu cong thém (quang cdo thang may, cho thué bdi déu xe taxi, cic
khoan thu khac,...);

d) Pugc tam ngimg cung cap céc dich vu: ........ hodic d& nghi don vi cung
cép dién, nude, ning lugng...cho nha chung cu tam ngling cung clp cac dich vu
ndy trong truedng hop chu s hitu, nguoi st dung nha chung cu da dugc thdng
béo bing vin ban dén 1n thir hai yéu ciu ndp kinh phi quan Iy van hanh va kinh
phi khéc do Bén B thu nhung van khong ndp céc kinh phi nay;

e) Puogc thé hién logo/thuong hiéu trén cic vin ban ciia Bén B trong viée
quan Iy van hanh, chim séc khach hang va dugc treo bang hiéu cta Bén B tai
nha chung cu sau khi 33 dugc Bén A ddng y vé vj tri, kich thudc va hinh thirc;

g) Cac quyén khéc do cac bén thoa thuan...
2. Bén B c6 cac nghia vu sau day:

a) Thuc hién dy du va bao dam ding chét luong cac cong viée theo quy
dinh tai Piéu 3 cua hop dong niy, bao gdm ca cong viée Uy quyén (néu cd) va
giri bao cao cho Bén A vé tién dd, két qua thuc hién;

b) Kiém tra, giam st hoat dong clia cic nhan vién ctia Bén B dé thuc hién
cdng viéc quan ly van hanh va phai chiu trach nhiém bdi thuong thiét hai xay ra
cho Bén A hoic bén thir ba néu do nhan vién ctia Bén B giy thiét hai;

¢) Kiém tra, gidm sét viéc quéan 1y van hanh lién quan dén hoat dong cla
nha chung cu bao gdm: thang mdy, dung cu thiét bj phong chay chita chdy, may
phat dién du phong, may bom nudc, vé sinh, méi truong...;

d) Cam két dam bao quan ly va van hanh hé théng k¥ thuit nha chung cu
theo ding khuyén c4o va huéng din st dung cta nha san xuit hodc theo thiét
ké;

&) Cham nhét ngay 15 hang thing phai giri cho Bén A cic bdo céo tinh
hinh hoat d6ng nha chung cu ctia thang trude lién ke;

e) Bdi thuong thiét hai néu vi pham hop déng theo mirc thiét hai thyc té
phat sinh do 18i cia Bén B; phai chju trach nhiém truéc Bén A va trudc phép
luat vé& moi hoat dong do nhan lyc ctia minh thuc hién;

g) C6 tradch nhiém quan ly, bao quan, st dung c6 hidu qua, ding muc dich
céc tai liu, thiét bi va cdc tai san do Bén A trang bi; ¢6 trach nhiém hoan tra cho
Bén A khi hoan thanh céc nghia vu theo hop ddng trong tinh trang hoat ddng t6t
(ngoai trir cac hao mon ty nhién);
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h) Pugc khai thac céc dich vu tai nha chung cu dé ting thém doanh thu va
chia sé khoan doanh thu ndy v6i Bén A theo quy dinh tai Didu 15 ctia hop ddng
nay dé lam quy cdng dong phuc vu loi ich chung cta cu dan nha chung cu;

i) Thue hién tat ca céc nghia vu theo quy dinh ctia phap luat d6i véi hoat
dong kinh doanh ctia minh nhw: ding ky kinh doanh, dang ky hanh nghé, hoan
thanh t4t ca cac nghia vu thué;

k) Ban giao lai cho Ban quan tri b hd so nha chung cu quy dinh tai Piéu
5 clia Quy ché nay khi chdm dut hop ddng quan Iy van hanh nay;

1) Cac nghia vu khac do cac bén thoa thuén...
Diéu 7. Bo tri sir dung nhan vién quén Iy nha chung cw

1. Bén B ¢6 quyén b tri hodc thuyén chuyén bat ky nhan vién nao dang
lam viéc cho Bén B tai nha chung cu khi can thiét, nhung phai ddm bao khong
gay trd ngai cho viéc quan ly nha chung cu. Trudng hop thay truéng Ban quén
ly toa nha thi phai théng bao bang vin ban cho Bén A biét.

2. Trong trudng hop nhén vién ctia Bén B (ké ca trudng Ban quan Iy nha
chung cu) khéng hoan thanh nhiém vu theo quy dinh trong hop ddng nay, thi
Bén B s& tién hanh kiém tra, néu khong hoan thanh nhiém vu sé thay thé nguoi
khac va c6 trach nhiém théng béo lai cho Bén A biét.

3. Quy dinh thoi gian lam viéc cia céc bo phén thudc Ban quan ly nhu

sau: ®

a) Vian phong Ban quan 1y: (séng tir ... gio dén ... gio; chiéu tir ... gio d&én
... gi0);
b) Bo phan L& tan — CSKH: Lam theo ca (gdm cac ca cu thé sau: ....);

c) Bo phan k§y thuét: Tryc 24/24h (lam viéc 7 ngay/tudn, ké ca ngay I8,
tét).

Piéu 8. Thanh toan kinh phi thudc trach nhiém chi tra ciia Bén A

1. Truéc ngdy 31 thang 12 clia ndm trudc lién k&, Bén B phai giri cho Bén
A du kién ké hoach chi phi phuc vu cho viéc quan ly van hanh nha chung cu,
bao gdm céc khoan thu tir dich vu quén ly van hanh di véi khu cin hg, khu vin
phong, dich vy, thuong mai va dich vu khéc kém theo (néu c6); cac khoan chi
cho vi€c quan ly vén hanh nha chung cu, cdc khoéan chi thudc trach nhiém chi tra
cua Bén B va céc khoan chi thudc trach nhiém chi tra cia Bén A.

2. Bén A c¢6 trach nhiém thanh todn cho céc nha thau dich vu nhu béo tri,

stra chita hu hong trang thiét bi,... va cdc khoan twong tu thudc trach nhiém
thanh toan ctia Bén A.

® Céc bén thoa thuén cu thé noi dung néu tai Khoan 3 Piéu 7 nay.
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Piéu 9. Phwong thirc phoi hop giita Bén A va Bén B
1. Trach nhiém cta Bén A:

~a) La dai dién cho cac chu s& hitu, nguoi sir dung hop phap nha chung cu
ky két hop dong dich vu quan ly vén hanh véi Bén B dé thyuc hién cong viée
quan ly vin hanh nha chung cu quy dinh tai Diéu 3 cua hop dong nay;

b) Quan 1y quy bao tri phan sé hitu chung ciia nha chung cu theo quy dinh
cta phap luat; quan ly quy phuc vu lgi ich chung cla cu din nha chung cu (néu
¢6) dé phuc vu chi tra cho cic muc dich bao tri, cac muc dich cong cdng khac;

c¢) Pai dién cho cu dén dé lam viéc voi céc td chire, co quan chirc ning
theo yéu cau hodc theo quy dinh cuia phap luét;

d) Xem xét, théng nhat ké hoach quan ly van hanh va c4c ndi dung lién
quan dén trach nhiém, quyén han cia Bén A. Ky két hop ddng véi nha thau
ngoai pham vi cia Bén B nhu béo tri, sira chita, thay thé ciy canh,.. . (néu co);

d) Chi tra cac khoan chi phi lién quan dén hoat 'd6ng vén hanh cua nha
chung cu ngoai pham vi chi trd cia Bén B nhu mua sim vat tu, trang thiét bi;
viéc bao tri, cai tao, trang tri nha chung cu;

e) Cir dai dién dé phdi hop chit ché voi Bén B trong viéc quin ly van
hanh nha chung cur theo ding céc quy trinh quan ly nhim dap tmg yéu cau chat
luong dich vu.

2. Tréch nghiém cua Bén B:

a) TO chirc diéu hanh moi hoat dong thudc pham vi quan 1y vén hanh nha
chung cu theo hgp dong nay;

b) Cung cép nhén sy quan 1y vén hanh dé dam nhi¢m cdng tic van hanh
k¥ thuit, quan ly va chdm soc khach hang, ki€ém soat hoat dong nha chung cu;

¢) Quan ly va giam sat dich vu khach hang, dich vu v€ sinh méi truong,
bao v€ an ninh, an toan phong chay, chita chéy, dich vu trong gift xe, diét con
tring, cham sdc cdy canh cho nha chung cu, ... Bén B ¢d trach nhiém quan ly,
kiém soat vé mat nghiép vu va khéi lwong cong viée clia cdc nha thau nay theo
tidu chuén va quy trinh quéan 1y d3 thiét 1ap, dinh ky bdo cdo cong viée cho Bén
A.

Piéu 10. Thoi han thye hién hop dong @

1. Thoi han hop dong nay 1a ... thang, ké tir ngay ... thang ... nam

2. Trude khi hét thoi han hop ddng téi thiéu 30 ngay, Bén B giri dé xuét
gia han hop ddng cho Bén A; néu sau 15 ngly, ké tir ngay Bén A nhén duoc vin
ban ¢ xuét gia han ciia Bén B ma Bén A khéng cé y kién bing van ban thi hop
ddng s& dugc tr dong gia han bang véi thoi han cua hop dong quy dinh tai
Khoan 1 Piéu nay.

19 C4c bén thoa thuan cu thé ndi dung néu tai Piéu 10.
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Piéu 11. Chim dit hgp dong va don phuwong cham dit hgp ddng
trirde thoi han

1. Hop dbng nay chdm dirt khi c6 mét trong céc trudng hop sau day:

a) Hét han hop dong ma cac bén nhét tri khong gia han hop dong;

b) Hai bén cung théa thudn chim dit hop dong trude thoi han;

¢) Mot trong hai bén bi phéa san hodc giai thé hosic chim dut hoat dong
theo quy dinh cta phap luit;

d) Do su kién bét kha khang nhung khéng khic phuc dugc trong thoi
han... thang lién tuc.

2. Bén A dugc quyén don phwong chidm dirt hop dong khi Bén B ¢6 mot
trong c4c vi pham sau day "V

a) Vi pham nghia vu quy dinh tai Khoan 2 Piéu 6 clia hop dong nay va
gdy thiét hai cho Bén A;

b) Tang mutrc gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu khéng theo quy
dinh tai Diéu 4 ctia hgp ddng nay hoic thay ddi cac diéu khoan trong hop dong
nay nhung khéng duoc sy ddng y clia Bén A;

¢) Chuyén nhuong hop dong nay hoic giao viéc quan ly van hanh nha
chung cu cho mét don vi khac ma khong cd su dong y bang van ban cua Bén A;

d) Khéng khic phuc cac vi pham nghia vu theo hop dong nay trong thdi
han ... ngay, ké tir ngdy nhan dugc thong béo bang vin ban ciia Bén A;

d) Bi pha san hoic bj giai thé hoic bj chdm dirt hoat dong;
e) Truong hop khac do cac bén thoa thuan...

Bén A khéng duoc ty § don phuong chdm dit hgp dong ngoai cac truong
hop quy dinh tai Khoan nay; néu ty y don phuong cham dit hgp dong thi Bén A
phai boi thudng theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 12 ctia hgp dong nay.

3. Bén B dugc quyén don phuong chdm dit hop dong khi Bén A c6 mét
trong cac vi pham sau day:

a) Khéng thanh toan ddy du céc khoan tién dén han cho Bén B theo hop
d6ng nay trong thoi han ... ngay, ké tir ngdy nhan dugc thong bo bing vin ban
cua Bén B vé nhiing khoan thanh todn d4 bi qud han;

b) Khéng cung cip hd so nha chung cir va céc thong tin, tai liéu cén thiét
theo quy dinh ctia phap luat dé Bén B thuc hién cong viéc quan ly van hanh nha
chung cu;

c¢) Truong hop khac do cac bén théa thudn...

“‘ Céc bén c6 thé thoéa thuan bd sung thém cac trudng hop dwoc don phuong chim dut hop
dong néu tai Khoan 2 va Khoan 3 Piéu 11 nay.
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Bén B khong dugc tu y don phuong chdm dat hop ddng ngoai céc trudong
hop quy dinh tai Khoan nay; néu tu y don phirong chdm dirt hgp dong thi Bén B
phéi bdi thudmg theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 12 ctia hop déng nay.

4. Ban giao khi chim dit hop dong:

a) Trong thoi han ... ngdy, k& tir ngay thong bao chim dirt hop dong, hai
bén c6 trach nhiém thao luan va x4c dinh gia tri quyét toan hgp dong. Trong thoi
han ... ngay, ké tir ngay Bén B hoan thanh nghia vu béo céo, ban giao s liéu,
ban giao tai san v hai bén da ky thoa thuén thanh 1y hgp dong nay, Bén A phai
thanh to4n cho Bén B cé4c khoan tién con lai theo bién ban quyét toan (néu cd);

b) Trong thoi han ... ngay, ké tir ngdy chdm dirt hgp dong, Bén B phai ban
giao cho Bén A toan bd tai san theo diing hién trang cia Bén A, so sach ké toan
hop ddng va sb lidu cong no (bing file mém va ban cimg), hd so nha chung cu,
cac thong tin khach hang/cu dén ... va céc tai li€u, tai san khac (néu ¢6) thudc
quyén s& hiru ciia Bén A;

c¢) Céac théa thuan khac...

Piéu 12. Vi pham hop ddng va bdi thwong thiét hai

1. Bén B phai bdi thudng cho Bén A toan bd chi phi khic phuc thuc té hu
héng va cac chi phi c6 lién quan dén nhitng hu hong 1am mét tai san khi c6 mét
trong cac trudmg hop sau day 2

a) Phaét sinh do 16i cia Bén B;

b) Bén B thiéu trach nhiém hodc ¢6 hanh vi vi pham hop dong.

2. Truong hop mot trong hai bén vi pham quy dinh tai Khoan 2 hodc
Khoan 3 Diéu 11 cla hop dong nay thi bén vi pham phai boi thuong cho bén kia
s0 tién bang ..... 1an gia dich vu quan ly vén hanh tai nha chung cu cda thang gan
nhat (theo so6 liéu Bén B cung cép).

Piéu 13. Trach nhiém sau khi chAm dit hgp dong

1. Bén A khong duoc quyén sir dung cac biéu miu va quy trinh quan ly,
biéu mau do Bén B thiét 1ap, trir khi c6 su dong y bang védn ban cua Bén B.

2. Bén B khong dugc phép str dung thong tin khach hang, cu dan phuc vu
muc dich kinh doanh ctia Bén B.

3. Bén B phai ban giao toan bd tai san, s lidu sd sach cho Bén A trong thoi
han ... ngay, ké tir ngay chdm dat hop dong dé Bén A tiép tuc quan ly vén hanh
chung cur mdt cach lién tuc va khéng anh huéng dén sinh hoat cia cu dan. Néu vi
pham quy dinh nay thi Bén B s& chiu boi thuong thiét hai cho Bén A la ...

4, Cac thoa thuén khac...

12 Cac bén c6 thé thoa thudn thém ndi dung ciia Khoan 1 Diéu 12.
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Diéu 14. Swr kién bat kha khang

1. Céc truomg hop sau ddy dugc coi 14 sy kién bat kha khang:

a) Do chién tranh ho#ic do thién tai hodc do thay dbi chinh sach, phap luat
cua Nha nudc Viét Nam;

b) Do phai thuc hién quyét dinh cia co quan nha nuéc cd thAm quyén
hodc céc truong hop khac do phap luat quy dinh;

¢) Do tai nan, dm dau thudc dién phai di cAp ciru tai co so y té;
d) Céc truong hop khéc: do cdc bén thoa thudn.
2. Thong bao tinh trang bat kha khéng:

a) Khi xuét hién mdt trong céc truong hop bét kha khang theo thda thuin
tai Khoan 1 Diéu nay thi bén bi tdc dong boi trudng hop bit kha khang phai
théng béo bang vin ban hodic théng béo truc tiép cho bén con lai biét trong thoi
han ... ngdy, k& tir ngdy xay ra truong hop bat kha khang (néu c6 gidy to chimg
minh vé ly do bét kha khéng thi phai xuét trinh gidy to nay);

b) Bén bi tac dong bdi trurong hop bét kha khéng khéng thuc hién duoc
nghia vu clia minh s& khong bi coi la vi pham nghia vu theo hop ddng va ciing
khong phai 12 co s& d& chim dirt hop dong nay;

c) Bén bj tic dong béi trudmg hop bit kha khang phai giri théng béo cho
bén kia khi khong con bi anh hudng béi tinh trang bat kha khang;

d) Cac bén phai tiép tuc thwc hién nghia vu khi didu kién bat kha khang
khong con;

d) Néu su kién bét kha khéang xay ra trong ... thang lién tyuc nhung khéng
khac phuc dugc thi hgp dong duong nhién hét hiéu luc, trir trudng hop cac bén
¢0 thoa thuan khac.

3. Trach nhiém ctia c4c bén trong trudng hop bét kha khéng:

Viéc thyc hién cac nghia vu c¢6 lién quan theo hgp dbng cua céc bén s&
duoc tam dimng trong thoi gian xay ra su kién bat kha khang. Céc bén s& tiép tuc
thuc hién céc nghia vy ciia minh sau khi su kién bét kha khang chdm dut, trir
trudong hop quy dinh tai Piém ¢ Khoan 2 Piéu nay.

Piéu 15. Khai thac, cung cip dich vu phu va quy két du
1. Bén A ¢6 quyén va trach nhiém sau day:

a) Trong thoi han hop ddng nay, Bén A uy quyén cho Bén B tim kiém,
khai thac moi gidi khai thac kinh doanh céc dich vu thude quyén s& hitu chung
cia nha chung cu nhu thu phi quang cdo, bang hiéu, khai thac mat bang trbng,
cac dich vu khéc.... Viéc khai thac nay phai dam bao khong duoc lam anh hudng
dén cong tac quan 1y van hanh nha chung cu ctia Bén B, m$ quan, mdi trudng va
trat ty cong cdng tai nha chung cu.
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b) Puoc nhin ...% sb tién thu ting thém so véi céc khoan thu hién hiru tir
khai thic dich vu dé Bén A bd sung vao ngudn quy nhdm thuc hién céc hoat
dong phuc vu loi ich chung cho nha chung cu.

2. Bén B ¢6 quyén va trach nhiém sau day:

a) Theo su uy quyén ciia Bén A, dugc quyén tim kiém d6i tac va quan ly
viéc khai thac, 1ip dit quang cdo, bang hiéu va cac dich vu khic nham muyc dich
gia ting ngudn thu cho nha chung cu. Mirc phi duge hudng 1a ...% gid tri thu
ting thém so vdi cac khoan thu duge tir viée khai thac va quan 1y dich vu do;

b) Pugc quyén tham gia du thiu khai thac dich vu nha chung cu (néu cb)
theo chi dinh hogic méi thau tir Bén A.

3. Quy két du:

Véi phuong thire tu thu, tw chi, hai bén théng nhét ring, quy két du (néu
¢6) trong thdi gian hop dong nay cé hiéu lyc 1a thudc s& hiru ciia Bén B. Bén B
ddng ¥ s& trich ...% quy két du nay dé Bén A b sung vao qu¥ nhiam thyc hién
cac hoat dong phuc vu lgi ich chung cho nha chung cu.

Piéu 16. Cic théa thuin khac

Cdc bén can cir vao tung nha chung cu cu thé dé théa thudn thém cdc néi
dung khdc nhung khéng dwoc mdu thudn véi cdc ndi dung trong hop dong nay,
khéng dwoc trdi voi quy dinh cua Quy ché quan Iy sir dung nha chung cu, phdp
lugt vé nha & va dao dire xa hoi.

Diéu 17. Cac phu luc hgp dong

Céc tai liéu sau day 1a mot phin cua hop dong nay:

1. K& hoach quan ly v4n hanh nha chung c;

2. Hb so nha chung cu;

3. Céc phu luc khéc duge ky gitra hai bén (néu c6).

Piéu 18. Tranh chip va giai quyét tranh chip

1. Néu c6 phat sinh tranh chép vé ni dung hop dong nay thi cac bén phai
tién hanh thuong lugng dé giai quyét.

2. Trudng hop c6 tranh chdp vé kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu
ma thuong lugng khong cé két qua thi trong thoi han ... ngay, ké tir ngay phat
sinh tranh chip, cic bén cé quyén giri don dén Uy ban nhan dén cép tinh noi ¢6
nha chung cu dé xem xét, gidi quyét; truong hop khong dong y véi quyét dinh
ctia Uy ban nhan dan cép tinh thi c6 quyén khéi kién tai Tda 4n nhén dén theo
quy dinh cta phap luat.

3. Trudmg hop c6 tranh chép vé viée thuc hién hop ddng dich vu quén ly
van hanh thi cdc bén ¢6 quyén yéu cau Tda 4n nhén dén c6 thadm quyén giai
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quyét theo quy dinh cta phép lujt. Quyét dinh cta Toa 4n nhén dan 13 quyét
dinh cudi cung va c6 tinh chat bat budc véi cac bén.

Piéu 19. Hiéu lwc cha hop dong

1. Hop ddng nay c6 hiéu luc ké tir ngay ... thing ... ndm ...

2. Vige thanh 1y hop ddng nay duoc thuc hién bing bién ban thanh ly do
hai bén cung ky két.

3. Hai bén thoa thuan cam két thuc hién ding noi dung ctia hop ‘dck)ng nay;
tai s‘én dugc iy quyén quan 1y khong thude dién bi tranh chap vé quyén s& hiru,
quyén sir dung.

4. Hop dong nay duoc 18p thanh ... ban, 6 gié tri php Iy nhu nhau, mdi
bén giir ... ban d€ cung thure hién.

5. Trudng hop céc bén c6 théa thuan thay d6i ndi dung ctia hop déng nay
thi phai 1ap phu luc hgp dong hoic ky két hgp dong bo sung bang vén ban./.

BEN A BEN B
(ky, ghi ¥o ho tén, chitc vu va dong (ky, ghi rd ho tén, chiecc vu va dong
dau néu c6 con dau) déu)

13 Céc phin dé tréng trong hop ddng nay do cic bén thoa thuén cho phu hop véi tinh hinh
thye t€.
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