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BO XAY DUNG
BO XAY DUNG CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
S6: 02/2016/TT-BXD Ha Néi, ngay 15 thang 02 nam 2016
THONG TU

Ban hanh Quy ché quan ly, sir dung nha chung cw

Cdn cir Ludt Nha 6 s6 65/2014/QH13;

Can cir Nghi dinh s6 62/2013/NP- CP ngay 25 thang 6 nam 2013 cua Chinh
phii quy dinh chire ndng, nhiém vy, quyén han va co cdu t6 chirc ciia Bé Xdy dung;

Can cir Nghi dinh $6 99/201 5/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét va huwong dan thi hanh mot so diéu cua Ludt Nha o;

Xét dé nghi ciia Cuc truong Cuc Quan 1y nha va thi trieong bat dong san,

Bé truong Bé Xay dung ban hanh Théong tw vé Quy ché qudn Iy, sir dung nha
chung cu.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu nay Quy ché quan 1y, st dung nha chung cur.

Diéu 2. Thong tu nay ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 02 thang 4 ndm 2016.
Céc van ban sau day hét hi¢u luc thi hanh ké tir ngay Thong tu nay cé hiéu luc thi hanh:

a) Quyét dinh s6 08/2008/QD-BXD ngay 28 thang 5 nam 2008 cua BY trudng
B6 Xay dung ban hanh Quy ché quan 1y st dung nha chung cu;

b) Thong tu s6 05/2014/TT-BXD ngay 09 thang 5 nam 2014 cua Bo truong
B¢ Xay dung v€ sua doi, bo sung Diém a Khoan 2 bicu 17 cua Quy ché quan ly sur
dung nha chung cu ban hanh kém theo Quyét dinh s6 08/2008/Qb-BXD ngay 28
thang 5 ndm 2008 cua B9 truéng Bo Xay dung.

Cac quy dinh vé quan ly, st dung nha chung cu do Bo Xay dung, cac Bo,
nganh va Uy ban nhan déan céac tinh, thanh pho tryc thuoc Trung wong ban hanh
trudc ngay Thong tu nay c6 hi¢u luc thi hanh ma khac voi cac quy dinh thude
pham vi diéu chinh cua Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu dugc ban hanh
kém theo Thong tu nay thi thuc hién theo quy dinh cia Quy ché quan ly, st dung
nha chung cu dugc ban hanh kém theo Thong tu nay.

Piéu 3. Bo truong, Thu trudng co quan ngang B9, co quan thugc Chinh phu,

Chu tich Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phd truc thudc Trung wong va cic to
churc, ¢ nhan c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Thong tu nay./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Pham Hong Ha
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BO XAY DUNG CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

QUY CHE
Quan ly, str dung nha chung cw
(Ban hanh kém theo Théng twr s6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua Bo truong Bo Xay dung)

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Picu 1. Pham vi diéu chinh

1. Quy ché nay 4p dung dbi véi nha chung cu c6 muc dich dé & va nha chung
cu ¢6 muc dich sir dung hdn hop dung dé & va st dung vao cac muc dich khac
theo quy dinh tai Luat Nha & s6 65/2014/QH13 (sau day goi chung la Luat Nha ¢),
bao gdm:

a) Nha chung cu thuong mai;

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

¢) Nha chung cu phuc vu tai dinh cu;

d) Nha chung cu cii thudc s¢ hitu nha nudc da duoc cai tao, xay dung lai.

2. Khuyén khich 4p dung céc quy dinh ciia Quy ché nay dbi voi nha chung
cu ct thudc s¢ hiru nha nudc ma chua dugc cai tao, xay dung lai. P61 voi nha
chung cu xa hdi chi dé cho hoc sinh, sinh vién va cong nhan ¢ theo hinh thirc
tap thé nhiéu nguoi trong mdt phong thi khong thudc pham vi diéu chinh cia
Quy ché nay.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Chii dau tu dy an xay dung nha chung cu; chil s¢ hitu, ngudi str dung nha
chung cu; Ban quan tri nha chung cu; don vi quan 1y van hanh nha chung cu.

2. Co quan quan 1y nha nudc ¢6 lién quan dén viéc quan 1y, st dung nha chung cu.

3. Céc t6 chtic, ca nhan khac c6 lién quan dén viéc quan 1y, sir dung nha chung cu.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Quy ché nay, cac tir ngit dudi day dugc hiéu nhu sau:

1. Nha chung cu 1a nha & dugc quy dinh tai Khoan 3 Piéu 3 cta Luét Nha 6.

2. Toa nha chung cu 1a mot khdi nha chung cu (c6 mdt hodac mot s6 don
nguyén) duoc xdy dung theo quy hoach va hd so du an do co quan c6 thim quyén
phé duyét.
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3. Cum nha chung cw 1a tap hop tur hai toa nha chung cu trd 1€n dugce xay dung
trén mot khu dat theo quy hoach, ho so du an do co quan c6 tham quyén phé duyét
va c6 cung hinh thirc mét chu s& hitu hoac nhiéu chu s& hitu.

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

5. Nha chung cw ¢6 muc dich sir dung hon hop 1a nha chung cu duogc thiét ké,
xay dyung dé str dung vao muc dich & va cac muc dich khac nhu 1am vin phong,
dich vy, thuong mai.

6. Chu dau tw dw an xdy dwng nha chung cw 13 chu so hiru von hodc t6 chirc,
ca nhan dugc giao quan 1y, st dung von dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha ¢,
trong d6 c6 nha chung cu theo quy dinh cua Luat Nha & va phap luat co6 lién quan
(sau ddy goi chung 13 chii dau tw).

7. Chu so hitu nha chung cw 1a chu s& hitu can ho va chua s& hiru dién tich khac
khong phai 1a cdn ho trong nha chung cu.

8. Nguoi sir dung nha chung cw 13 chu so hitu dang truc tiép st dung nha
chung cu hoic to chire, ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung hop phép can ho, phan
dién tich khéc trong nha chung cu thong qua hinh thic thué, muon, ¢ nho, dugce uy
quyén quan 1y sir dung hodc st dung theo quyét dinh ctia co quan c6 thim quyén.

9. Pai dién chu so hitu can ho hodc dién tich khac khong phai can ho trong
nha chung cuw 13 nguoi dai dién cho chii so hitu cia mdi cin ho, mdi phan dién tich
khac khong phai 1a cin hd trong nha chung cu hoic ngudi st dung hop phap néu
chu sé hitu khong str dung va ¢ uy quyén hop phap (sau dy goi chung 1a dai dién
chu s¢ hitu can ho).

10. Nha chung cw co mot chu so hitu 1a nha chung cu chi ¢c6 mgt chu s¢ hiru
dbi v6i toan bd nha chung cu va khéng co phan chia phan sé hitu chung, phan sé
hiru riéng.

11. Nha chung cw ¢6 nhiéu chii s¢ hitu 13 nha chung cu c6 tir hai chu so hiru
tr& 1én, trong d6 c6 phan so hitu riéng cia mdi chi s¢ hitu va c6 phan so hitu
chung, st dung chung cua cac chu s¢ hitu.

12. Phan sé hitu chung cia toa nha chung cw 13 phan dién tich, cac hé thong
thiét bi, hé théng ha tang k¥ thuat duoc quy dinh tai Khoan 2 Diéu 100 cia Luat
Nha ¢ nhung thudc s¢ hitu chung, st dung chung cia cic chu s¢ hitu toa nha
chung cu.

13. Phan s6 hitu chung ciia khu cdn hé 1a phan dién tich, cac hé thong thiét bi
quy dinh tai DPiém b Khoan 2 Piéu 100 cua Luit Nha & nhung chi thudc s¢ hiru
chung, str dung chung cua cac chu s& hiru khu can ho.
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14. Phén s6 hitu chung cia khu vin phong, dich vu, thwong mai 1a phan dién
tich, cac hé thong thiét bi quy dinh tai Diém b Khoan 2 Piéu 100 ctia Luat Nha &
nhung chi thudc so hitu chung, str dung chung cia chu s¢ hitu khu chirc ndng nay.

15. Phdn sé hitu chung cia cum nha chung cw 13 phan dién tich, cic cong
trinh, hé théng thiét bi, hé théng cong trinh ha tﬁng ky thuat thudc sé hitu chung,
str dung chung ciia cac chi s& hitu cum nha chung cu, bao gdm bé nudc, may phat
dién, bé phét, may bom nudc, san vudn céng cong (néu co) va cac cong trinh, thiét
bi khac duoc xay dung, lap dat theo thiét ké duoc phé duyét dé s dung chung cho
nhiéu toa nha nhap vao cum nha chung cu.

Piéu 4. Nguyén tic quan ly, sit dung nha chung cw

1. Nha chung cu phai dugc sir dung diing cong ning, muc dich thiét ké va noi
dung du an dugc phé duyét.

2. Viéc quan 1y, st dung nha chung cu phai tuan thu noi quy quan 1y, st dung
cta timg nha chung cu, quy dinh ctia phap luat vé nha &, Quy ché nay va phép luét
c6 lién quan.

3. Viéc dong kinh phi quan ly van hanh nha chung cu dugc thuc hién theo thdéa
thuan gitra chu s& hiru, nguoi st dung nha chung cu véi don vi quan 1y van hanh
trén co s cac quy dinh ciia phap luat vé nha o. Viéc sir dung kinh phi quan 1y van
hanh, kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung cta nha chung cu phai bao dam dung
muc dich, cong khai, minh bach, theo diung quy dinh cua phap luat vé nha & va
Quy ché nay; viéc dong gop cac khoan phi, 18 phi trong qua trinh sir dung nha
chung cu phai tuan thu cac quy dinh cua phap luét.

4. Chu s¢ hiru, nguoi st dung nha chung cu phai dong kinh phi bdo tri, kinh
phi quan 1y van hanh, kinh phi hoat dong ctia Ban quan tri nha chung cu va céc
khoan phi, I¢ phi khac trong qué trinh st dung nha chung cu theo quy dinh cua
Quy ché nay va phap luat ¢ lién quan; phai chdp hanh ndi quy quan 1y, sir dung
nha chung cu, quy dinh cta phap luit vé nha &, Quy ché nay va phap luét c6 lién
quan trong qua trinh quan ly, stt dung nha chung cu.

5. Ban quan tri nha chung cu thay mat cho cac chu sé hiru, nguoi dang st dung
dé thuc hién cac quyén va trach nhiém lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha
chung cu theo quy dinh cta phap luat vé nha & va Quy ché nay; truong hop nha
chung cu khong bat budc phai thanh 1ap Ban quan tri theo quy dinh cua Luat Nha &
thi cdc chu s¢ hitu, nguoi dang st dung ty thoéa thudn phuong &n quan 1y nha
chung cu.

6. Céac tranh chap, khiéu nai lién quan dén viéc quan 1y, st dung nha chung cu
duoc giai quyét theo quy dinh ctia Luat Nha &, Quy ché nay va phap luat c6 lién quan.

7. Moi hanh vi vi pham quy dinh vé quan 1y, sir dung nha chung cu phai dugc
xtr ly kip thoi, nghiém minh theo quy dinh cta phap luat.
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Chuong I1
NOI DUNG QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU

Piéu 5. Lap, ban giao va lwu trir hd so nha chung cu

1. Chi s& hitu nha chung cu phai 1ap va luu trir hd so vé nha & theo quy dinh
tai Dieu 76 va Diéu 77 cua Luat Nha ¢.

2. Chu dau tu c6 trach nhiém 1ap hd so nha chung cu; hd so nay bao gom:

a) Ho so du an dau tu xay dung nha chung cu di duoc co quan c6 thAm quyén
phé duyét, bao gdm ho so phép ly cua du 4n va ho so hoan cong theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung; d6i vdi nha chung cu khong con ho so phap 1y, hé so hoan
cong thi phai 1ap ho so do v€ lai nha chung cu (sau day goi chung l1a ho so du an
dugc duyét);

b) Quy trinh bao tri nha chung cu do chu dau tu t6 chirc 1ap va phé duyét theo
quy dinh cta phép luat vé xay dung;

¢) Quy trinh béo tri cac thiét bi thudc phan s& hitu chung ctia nha chung cu do
nha cung cap thiét bi lap;

d) Ban vé mat béng khu vuc dé xe do chu dau tu lap trén co s& ho so dy 4n va
thiét ké da dugc phé duyé¢t, trong do phan dinh ré khu vuc dé xe cho cac chu so
hitu, nguoi sir dung nha chung cu (bao gém chd dé xe thudc so hitu chung, chd dé
xe 0 t6) va khu vuc dé xe cong cong.

3. Viéc luu trit hd so nha chung cu quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay duoc quy
dinh nhu sau:

a) Chu dau tu c6 trach nhiém luu trit hd so quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay;
trong thot han 20 ngay lam viéc, ké tir ngay Ban quan tri nha chung cu hoac nguoi
dai dién quan Iy nha chung cu (601 voi truong hop khong phai thanh 1ap Ban quan
tr1) c6 van ban yéu cau ban giao hd so nha chung cu thi chil dau tu ¢6 trach nhiém

ban giao 02 bd hd so sao y tir ban chinh quy dinh tai Khoan 2 Diéu 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 c6
trach nhiém luu trit va quan 1y hd so ndy; truong hop nha chung cu phai ¢6 don vi
quan ly van hanh theo quy dinh ctia Luat Nha & thi Ban quan tri nha chung cu phai
cung cip mot bo hd so di nhan ban giao cua chi dau tu cho don vi quan 1y van
hanh, trir truong hop don vi quan 1y van hanh 13 chi dau tu;

¢) Truong hop quéa thoi han quy dinh tai Piém a Khoan ndy ma chu dau tu
khong ban giao hd so nha chung cu thi Ban quéan tri nha chung cu ¢6 vin ban dé
nghi ij ban nhan dan quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh noi c6 nha chung
cu (sau day goi chung 1a Uy ban nhan dan cap quan) yéu cau chi dau tu phai ban
giao ho so.
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Trong thot han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan dugc van ban dé nghi cua
Ban quan tri nha chung cu, Uy ban nhan dan cip quan phai kiém tra, néu chu dau
tu chua ban giao hd so nha chung cu theo quy dinh thi phai c6 vin ban yéu cau chu
dau tu ban giao hd so; trong thoi han 10 ngay 1am viée, ké tir ngdy nhan duoc van
ban cua Uy ban nhan dan cap quin ma chu dau tu khong ban giao hd so nha chung
cu thi bi xr 1y theo quy dinh ctia phap luat vé xir phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc quan 1y, sir dung nha & va budc phai ban giao hd so nha chung cu theo
quy dinh ctia Quy ché nay.

4. Trudce khi ban giao hd so nha chung cu, chii dau tur va Ban quan tri nha chung
cu hodc ngudi dai dién quan 1y nha chung cu phai thyuc hién viéc kiém dém trang
thiét bi, phan dinh thuc té phan s¢ hitu chung cta nha chung cu theo quy dinh cia
Luat Nha &; viéc ban giao thyc té hién trudng va ban giao hd so nha chung cu phai
1ap thanh bién ban c¢6 xac nhéan cua cac bén.

Piéu 6. Quan Iy phan sé hiru riéng trong nha chung cw ¢é nhiéu chi s hiru

1. Phan dién tich va cac thiét bi thudc s& hiru riéng ciia chu so hiru quy dinh tai
Khoan 1 Diéu 100 cua Luat Nha & phai dugc ghi 1 trong hop ddong mua ban, hop
ddng thué mua cin ho hodc phan dién tich khac khong phai cin ho trong nha
chung cu (sau day goi chung 1a hop déng mua ban, thué mua cin ho).

Kém theo hop dong mua ban, thué mua cin hd, chi dau tu phai cung cp ban
vé& theo quy dinh tai Piém d Khoan 2 Piéu 5 ctia Quy ché nay cho nguoi mua,
thué mua.

2. Trudng hop ky hop ddng mua ban, thué mua cin ho trude ngay Quy ché nay
c6 hiéu luc thi hanh thi viéc xac dinh phan dién tich, cac thiét bi thudc s hiru riéng
va viéc cung cap cac ban vé kém theo dugc thyuc hién theo quy dinh cua phéap luat
vé nha ¢ tai thoi diém ky két hop ddng; truong hop phap lut vé nha ¢ khong co
quy dinh thi xac dinh theo thoa thuan trong hop dong mua ban, thué mua cin hd.

3. Chii s¢ hitu nha chung cu c6 thé tryc tiép hodc Uy quyen cho nguoi khac
quan 1y phan s& hitu riéng cua minh nhung viéc sir dung phan s& hitu riéng nay
phai bao dam ding cong ning thiét ké, dung muc dich di dugc phé duyét va khong
duoc 1am anh huong dén phan s hitu riéng cta cac chi so hitu khac hodc phan s
hiru chung ctia nha chung cu.

Piéu 7. Quén Iy phin sé hitu chung, sir dung chung ciia nha chung cw cé nhiéu
chu sé hiru

1. Phan dién tich va cac hé théng thiét bi thudc so hitu chung ctia cac chu so
hiru nha chung cu duoc xéc dinh theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 100 cta Luat Nha
& va phai duoc ghi 1d trong hop dong mua ban, thué mua cin hd. Kém theo hop
ddng mua ban, thué mua can ho phai c6 danh muc phan s& hitu chung theo quy
dinh cta Luat Nha &; phan sé hiru chung cua nha chung cu phai duoc st dung
dung muc dich, dang cong ning thiét ké duoc phé duyét.
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2. Bbi véi cong trinh phuc vu cho sinh hoat cta céc chua s¢ hitu, nguoi st dung
nha chung cu ma thudc dién phai ban giao cho Nha nudc quan ly theo dy an dugc
phé duyét nhung chua ban giao thi chii dau tu c6 trach nhiém quéan 1y cac cong
trinh nay; sau khi ban giao cho Nha nudc thi don vi dugc Nha nudc giao quan ly
chiu trach nhiém quan 1y, bao tri va sir dung theo diing muc dich, cong ning thiét
ké duogc phé duyét.

3. Pdi vai cong trinh phuc vu cho sinh hoat cta céc chu s¢ hitu, nguoi st dung
nha chung cu ma chu dau tu xay dung dé kinh doanh theo ndi dung du an dugc
phé duyét thi chu dau tu c6 quyén s& hiru va chiu trach nhiém quan 1y, bao tri cong
trinh nay.

4. DB6i véi phan so hitu chung cia tdoa nha chung cu ¢6 muc dich dé & thi cac
cht s¢ hitu nha chung cu c6 trach nhiém ciung quan 1y; néu nha chung cu phai c6
don vi quan 1y van hanh thi giao cho don vi quan 1y van hanh quan 1y phan s& hiru
nay; truong hop khong thudc dién phai cd don vi quan 1y van hanh thi hoi nghi nha
chung cu quyét dinh giao cho Ban quén tri nha chung cu hodc giao cho don vi
khac quan 1y phan s& hiru chung nay.

5. Dbi v6i phan so hitu chung cua toa nha chung cu ¢6 muc dich st dung hdn
hop thi thuc hi¢n quan 1y theo quy dinh sau day:

a) Truong hop khong phan chia riéng biét dugc phan so hitu chung cua khu
van phong, dich vu, thwong mai véi khu can ho thi cac chu s¢ hitu nha chung cu c6
trach nhiém cung quan 1y phan s& hitu chung ndy; viéc quan Iy van hanh phan s¢
hiru chung nay duogc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu nay;

b) Trudng hop phan chia riéng biét dugc phan so hitu chung cta khu vin
phong, dich vy, thuong mai véi khu can hd thi chu sé hitu khu can ho c6 trach
nhiém quéan 1y phan s¢ hiru chung ciia khu cian ho; viéc quan 1y van hanh phan so
hitu chung nay duoc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu nay. Déi véi phan
s& hiru chung cua khu van phong, dich vy, thuong mai thi do don vi quan 1y van
hanh quan 1y, néu nha chung cu khong phai ¢6 don vi quan 1y van hanh thi do chu
s& hitu khu chirc nang nay thuc hién quan ly.

Déi véi phan so hitu chung cla ca tda nha thi cac chi so hitu nha chung cu ¢o
trach nhiém cung quan 1y; viéc quan 1y van hanh phan s& hitu chung nay dugc thuc
hién theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu nay.

6. Bdi v6i nha sinh hoat cong ddng ctia toa nha chung cu thi do cac chu sé hitu
hodc Ban quan tri (néu nha chung cu c6 Ban quan tri) hodc don vi quan 1y van
hanh nha chung cu thue hién quan 1y theo quyét dinh cia hdi nghi nha chung cu.

7. Bdi véi phan sé hitu chung ctia cum nha chung cu thi Ban quan tri ciia cum
nha chung cu thay mat cac cha s hitu dé quan 1y phan so hitu chung nay.
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8. Trudong hop ky hop déng mua ban, thué mua cin ho trude ngay Quy ché nay
co hiéu luc thi hanh thi viéc xac dinh ph?m s& hiru chung cua nha chung cu dugc
thue hién theo quy dinh cta phap luat vé nha & tai thoi diém ky két hop ddng;
truong hop phap luat vé nha & khong co quy dinh thi xac dinh theo thoa thuin
trong hop déng mua ban, thué mua cin ho.

Piéu 8. Quyén s& hiru va viée quan 1y chd dé xe ciia nha chung cw

1. Chd dé xe ctia nha chung cu duoc xdy dung cian c vao tiéu chudn, quy
chuin xay dung va ho so thiét ké duoc duyét. Chd dé xe c6 thé duge b tri tai tﬁng
ham hoic tai tang mot hodc tai phan dién tich khac trong hodc ngoai nha chung cu
va dugc ghi rd trong hop déng mua ban, thué mua cin ho; chd dé xe phai duoc st
dung duang muc dich theo nd1 dung du an dugc phé duyét va theo diing quy dinh tai
Diéu 101 cua Luat Nha é.

2. Dbi v6i nha chung cu c6 mot cha s hiru thi chd dé xe thudc quyén s hiru,
quan 1y cua chu s¢ hiru nhung phai dugc str dung theo ding ndi dung du an duoc
phé duyét, quy dinh ctua Luit Nha & va Quy ché nay. Trudng hop nha chung cu
phai c6 don vi quan ly van hanh thi do don vi quan ly van hanh thyc hién quan ly
chd dé xe nay; néu thudc dién khong phai c6 don vi quan 1y van hanh thi chu s
hitu tu quan 1y hodc thué don vi khac thyc hién quan Iy chd dé xe nay.

3. Pbi voi chd dé xe thude so hiru chung theo quy dinh tai Diém a Khoan 1
Piéu 101 ctia Luat Nha & thi do don vi quan 1y van hanh thyc hién quan 1y; trudng
hop nha chung cu khong phai c6 don vi quan ly van hanh nhung thudc dién phai
c6 Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cua Luat Nha ¢ thi hoi nghi nha chung
cu quyét dinh giao cho Ban quén tri hodc don vi khac thay mit cac chu so hitu dé
quan 1y chd dé xe nay; néu nha chung cu khong phai c6 don vi quan 1y van hanh va
khong c¢6 Ban quan tri thi cac chi s¢ hiru théng nhat ty t6 chirc quan 1y hodc thué
don vi khac thyc hién quan 1y chd dé xe nay.

4. D6i voi chd dé xe 6 t6 danh cho cac chu so hitu nha chung cu quy dinh tai
Piém b Khoan 1 Piéu 101 cta Luat Nha & thi thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Nguoi mua, thué mua cin ho hodc phan dién tich khéac trong nha chung cu
(sau ddy goi chung 1 ngudi mua can hd) quyét dinh mua hodc thué chd dé xe 6 to
danh cho cac chu s¢ hitu nha chung cu theo quy dinh ctia Luat Nha o.

Truong hop nha chung cu c6 du chd dé xe 6 té danh cho mdi cin ho va ngudi
mua cin hd c6 nhu cdu mua hodc thué chd dé xe nay thi chu dau tu phai giai quyét
ban hodc cho thué chd dé xe ndy nhung phai bao dam nguyén tic mdi chi so hitu
can ho hoac phén dién tich khac trong nha chung cu khong dugc mua, thué vuot
qua $6 luong chd dé xe duge thiét ké, xay dung theo du an dugc duyét danh cho
mot can hd hoac mot ph?m dién tich thudc s& hiru riéng trong nha chung cu;
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b) Trudng hop nha chung cu khong c6 du chd dé xe 6 t6 danh cho mdi can ho
thi chii dau tu giai quyét ban, cho thué chd dé xe nay trén co sé théa thuan cua
nhitng nguoi mua can hd véi nhau; truong hop nhitng nguoi mua can hd khong
thoa thuan dugce thi chu dau tu giai quyét theo phuong thirc béc thim dé dugc mua,
thué chd dé xe nay;

¢) Viéc mua ban, cho thué chd dé xe 6 t6 quy dinh tai Diém a va Piém b
Khoan nay co thé ghi chung trong h0‘p ddéng mua ban, thué mua cian ho hodc 1ap
mot hop dong riéng; tién thué chd dé xe duoc tra hang thang hodc theo dinh ky,
tién mua chd dé xe duoc tra mot 1an hodc tra cham, tra dan theo thoa thuén cta cac
bén. Truong hop thué chd dé xe thi trach nhiém dong kinh phi quan 1y van hanh,
dong phi trong giit xe do cac bén thoa thuan trong hop dong thué chd dé xe; trudng
hop mua chd dé xe thi ngudi mua phai dong kinh phi quan 1y van hanh, dong phi
trong giit xe theo quy dinh cua phéap luat va theo thoa thuan voi nha cung cip dich vu;

d) Nguoi mua chd dé xe 6 t6 néu c6 nhu cau chuyén nhugng hoic cho thué chd
dé xe nay thi chi duoc chuyén nhuong, cho thué cho cac cha sd hitu, ngudi dang
str dung nha chung cu d6 hodc chuyén nhuong lai cho chi dau tu;

d) Trudng hop ngudi mua, thué mua cin ho khong mua chd dé xe 6 t6 quy
dinh tai Khoan nay thi cac bén phai ghi rd trong hop dong mua ban, thué mua cin
ho 1a phan dién tich nay thudc quyén so hitu va quan 1y caa cha dau tu, chil dau tu
khong dugc tinh chi phi dau tu xay dung chd dé xe nay vao gia ban, gia thué mua
can ho; truong hop ngudi mua, thué mua can h§ mua, thué chd dé xe 6 to thi chu
dau tu phai tinh riéng gia mua, thué chd dé xe véi gia mua, thué mua cin ho;

e) Chd dé xe 6 to quy dinh tai Khoan nay do don vi quan 1y van hanh thuc hién
quan ly; truong hop nha chung cu khong phai c¢6 don vi quan ly van hanh theo quy
dinh cua Luat Nha & thi cac cha s hitu tu quan 1y hoac thué don vi khac quan ly
chd dé xe nay.

5. Viéc quan 1y chd dé xe cong cong ctia nha chung cu (chd dé xe danh cho céac
d6i tugng khong phai 1a chii s hitu, nguoi st dung nha chung cu) duge thuc hién
theo quy dinh sau day:

a) Truong hop chu s& hitu khu chirc nang van phong, dich vy, thuong mai mua
chd dé xe cong cong cua chii dau tu thi chu s¢ hitu khu chirc ning nay co trach
nhiém quan 1y;

b) Truong hop thudc s hitu ctia chii dau tu thi chii dau tu ¢ trach nhiém quan
ly; néu chi s hiru khu chirc nang van phong, dich vy, thuong mai thué cia chu
dau tu thi viéc quan Iy chd dé xe nay duoc thuc hién theo thoa thuan trong hop
ddng thué chd dé xe;

¢) Truong hop chd dé xe cong cong do Nha nudc quan 1y theo hd so du an
dl}’QC phé duyét thi don vi duoc Nha nudc giao quan 1y c¢6 trach nhiém quan 1y chd
deé xe nay.
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6. Tb chirc, c4 nhan s hitu chd dé xe theo quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5 biéu
nay c6 trach nhiém dong kinh phi quan 1y van hanh va thyuc hién bao tri chd dé xe
nay; truong hop thué chd dé xe thi trach nhiém bao tri chd dé xe duoc thyc hién
theo thoa thudn trong hop dong thué chd dé xe.

Picu 9. Bin ndi quy quan ly, sir dung nha chung cw

1. Cac nha chung cu thudc pham vi ap dung cta Quy ché nay déu phai c6 Ban
ndi quy quan 1y, str dung véi cac ndi dung quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay va tuin
thil theo mau quy dinh tai phu Iuc s6 01 ban hanh kém theo Quy ché nay.

2. Ban ndi quy quan 1y, sir dung nha chung cu ¢6 cac ndi dung chi yéu sau day:

a) Quy dinh 4p dung dbi v6i chu so hitu, ngudi sir dung, ngudi tam tr va khach ra
vao nha chung cu;

b) Cac hanh vi bi nghiém cdm trong st dung nha chung cu va viéc xir Iy cac
hanh vi vi pham ndi quy quan ly, st dung nha chung cu;

¢) Quy dinh vé viéc st dung phan s& hitu chung ctia nha chung cu;

d) Quy dinh vé viéc stra chita cac hu hong, thay doi thiét bi trong phan s¢ hiru
riéng va viéc xur 1y khi ¢6 sy ¢ nha chung cu;

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

e) Quy dinh vé viéc cong khai cac thong tin c6 lién quan dén viéc st dung nha
chung cu;

g) Quy dinh vé cac nghia vu ctia cha so hitu, ngudi sir dung nha chung cu;

h) Céc quy dinh khac tuy thudc vao dic diém cua ting nha chung cu.

3. Truong hop chua to chic hoi nghi nha chung cu lan dau thi cha dau tu co
trach nhiém xay duyng Ban ndi quy quan 1y, sit dung nha chung cu theo quy dinh
tai Khoan 1, Khoan 2 Piéu nay, dinh kem hop déng mua ban, thué mua can ho va
cong bd cong khai Ban ndi quy nay tai khu vuc nha sinh hoat cong ddng, sanh
thang va khu vuc 1€ tan cla toa nha chung cu.

4. Khi t6 chirc hoi nghi nha chung cu lan dau thi hoi nghi c6 thé xem xét, sira
d6i, bd sung Ban ndi quy quan 1y, sir dung nha chung cu do chu dau tu 14p nhung
cac ndi dung sira doi, b6 sung khong duoc trai véi quy dinh cia phap luat vé nha ¢
va quy dinh ctia Quy ché nay. Sau khi hop hoi nghi nha chung cu lan dau, Ban
quan trj nha chung cu hodc ngudi dai dién quan 1y nha chung cu d6i voi trudng
hop khong phai thanh 13p Ban quén tri ¢6 trach nhi€ém cong khai Ban ndi quy nay
tai khu vuc nha sinh hoat cong dong, sanh thang va khu vuc 18 tin cia tda nha
chung cu.
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Piéu 10. Quan Iy vin hanh nha chung cw

1. Hoat dong quan 1y van hanh nha chung cu bao gdm cac cong viéc sau day:

a) Diéu khién, duy tri hoat dong, bao dudng thuong xuyén hé théng thang
may, may bom nudc, may phat di¢n, hé thong bao chdy tu dong, h¢ thong chira
chay, dung cu chira chay, cac thi€t bi du phong va céc thiét bi khac thudc phan so
hiru chung, sir dung chung ctia tda nha chung cu, cum nha chung cu;

b) Cung cép cac dich vu bao v¢€, v¢ sinh moi truong, thu gom rac thai, cham
soc vuon hoa, cay canh, diét con trung va cac dich vu khac bao dam cho nha chung
cu hoat dong binh thuong;

¢) Céc cong viéc khac co lién quan.

2. Truong hop nha chung cu phai c6 don vi quan 1y van hanh theo quy dinh tai
DPiém a Khoan 1 Piéu 105 cta Luat Nha & thi tit ca céac cong viéc quy dinh tai
Khoan 1 Diéu nay phai do don vi quan 1y van hanh thyc hién; cha s& hiru, nguoi
st dung khong duoc thué riéng céc dich vu khac nhau dé thyc hién quan ly van
hanh. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu ¢6 thé ky hop dong véi don vi cung
cap dich vu dé thuc hién cac cong viéc quan 1y van hanh nha chung cu nhung phai
chiu trach nhiém vé viéc quan 1y van hanh theo ndi1 dung hop déng dich vu da ky
két v6i Ban quan tri nha chung cu.

Pi¢u 11. Béo tri nha chung cw

1. Hoat dong bao tri nha chung cu bao gdm viéc kiém tra, quan tric, kiém dinh
chét luong, stra chita nho, sira chita dinh ky va sira chita 16n phan xay dung nha
chung cu; kiém tra, duy tri hé théng an toan phong chdy, chita chdy; thay thé cac
linh kién hodc céac thiét bi st dung chung ctia toa nha, cum nha chung cu.

2. Chu s¢ hitu nha chung cu c¢6 trach nhiém bdo tri phan s& hitu riéng va déng
gop kinh phi dé thuc hién bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu theo quy
dinh cua Luat Nha & va Quy ché nay.

Truong hop ¢6 hu hong phan so hitu riéng ma anh hudng dén cac chi sd hiru
khac thi cht so hitu ¢ trach nhiém sira chita ciac hu hong d6, néu chu so hitu
khong thuc hién stra chita thi don vi quan 1y van hanh hodc ngudi dugc giao quan
1y nha chung cu dugc tam ngimg hodc dé nghi don vi cung cp dich vu tam ngimg
cung cap dich vy dién, nudc sinh hoat ddi véi phan s& hitu riéng nay; trudng hop
c6 hu hong phan so hiru chung trong khu vuc thudc so hitu riéng thi chu sé hiru
phan so hitu riéng co trach nhiém tao diu kién va hd trg don vi quan 1y van hanh
nha chung cu, don vi thi cong sura chira cac hu hong nay.

3. Viéc bao tri phan xay dung nha chung cu phai do don vi ¢6 ning luc theo
quy dinh cua phap luat vé xay dung thuc hién; viéc bdo tri cac hé¢ théng thiét bi cua
nha chung cu phai do don vi ¢6 nang luc tuong Uimg vdi cong viée bao tri thuc
hién. Truong hop don vi quan ly van hanh nha chung cu cé nang lyc bao tri thi co
thé thué don vi nay thuc hién bao tri.
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4. Trong thoi gian chua t6 chtrc hop hoi nghi nha chung cu 1an dau, viéc bao tri
phan s¢ hitu chung ctia nha chung cu duge thyc hién theo quy trinh bao tri quy
dinh tai Piém b va Diém ¢ Khoan 2 Piéu 5 ctua Quy ché nay.

5. Sau khi d3 t6 chirc hoi nghi nha chung cu 1an dau, viéc bao tri phan so hitu
chung ctia nha chung cu ¢ nhiéu chil s& hitu phai thyc hién theo quy trinh bao tri
quy dinh tai Diém b, Piém ¢ Khoan 2 Piéu 5 ctia Quy ché nay va ké hoach bao tri
hang nim do hoi nghi nha chung cu thong qua theo quy dinh ciia Quy ché nay;
truong hop c6 hu hong d6t xuit hodc hu hong 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 c6 lién quan nhung phai bao céo hoi nghi nha chung cu tai cudc hop gan nhit.

6. Viéc thyc hién bao tri phan s hiru chung cta nha chung cu dugc thuc hién
theo quy dinh tai Muc 4 Chuong III ctia Quy ché nay.

) Chuwong 111
TO CHUC VIEC QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU

Muc 1
HOQI NGHI NHA CHUNG CU

Picu 12. Hi nghi nha chung cw

1. B6i v6i nha chung cu ¢6 mot chi s hiru thi hoi nghi nha chung cu 13 hoi
nghi cia dai dién chu s& hitu va ngudi str dung nha chung cu.

2. Pbi v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hiru thi hoi nghi nha chung cu 1a hoi
nghi cua dai dién céc chu sé hitu can hd hodc nguoi dang str dung néu chu sé hiru
khong tham du (bao gom ca truong hop da nhan ban giao can hd hoac dién tich
khac trong nha chung cu nhung chua thanh toan hét tién cho chu dau tu, trir truong
hop thudc dién cham dit hgp dong mua ban, thué mua can ho).

3. Hoi nghi nha chung cu c6 quyén quyét dinh cac ndi dung lién quan dén viéc
quan 1y, st dung nha chung cu theo quy dinh tai Piéu 102 cua Luat Nha & va quy
dinh tai Quy ché nay.

Piéu 13. Hi nghi nha chung cw 1in diu

1. Biéu kién dé t6 chtc hoi nghi nha chung cu 1an dau duoc quy dinh nhu sau:

a) Hoi nghi cta toa nha chung cu phai dugc td chic trong thoi han 12 thang,
ké tir ngay nha chung cu d6 dugc ban giao dua vao str dung va co to1 thi€u 50% so
can ho da duoc ban giao (bao gom ca s6 can ho ma chu dau tu gir lai khong ban);
trrong hop qua thot han quy dinh tai Diém nay ma toa nha chung cu chua co6 du 50%
s0 can hg dugc ban giao thi hoi nghi nha chung cu duoc t6 chirc sau khi cé du 50%
s0 can h duoc ban giao;
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b) Hoi nghi ctia cum nha chung cu duoc t6 chirc khi ¢6 t6i thiéu 50% sb can ho
ctia mdi toa nha trong cum d3 dugc ban giao (bao gém ca sd cin ho ma chu dau tu
giit lai khong ban) va co ti thiéu 75% dai dién cha s& hitu can ho cta ting toa nha
d3 nhan ban giao dua vao sir dung dong ¥ nhap toa nha vao cum nha chung cu.

2. Piéu kién vé sb luong nguoi tham du cudc hop hoi nghi nha chung cu lan
dau duoc quy dinh nhu sau:

a) Bdi v6i hoi nghi cua toa nha chung cu thi phai ¢6 tdi thiéu 75% dai dién chi
s& hitu can ho da nhan ban giao tham dy; truong hop triéu tap hoi nghi 1an dau ma
khong dit 75% dai dién cha s hitu cin ho tham du thi triéu tip hoi nghi 1an th hai
khi ¢6 tdi thiéu 50% dai dién cha sé hiru cin ho dd nhan ban giao tham du. Néu
triéu tap hoi nghi lan thir hai ma khong c6 du sd nguoi tham du theo quy dinh tai
Piém nay thi chii dau tu dé nghi Uy ban nhan dan x&, phuong, thi tran noi c¢6 nha
chung cu (sau day goi chung 13 Uy ban nhan dan cap phuong) to chirc hoi nghi
theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu nay;

b) Ddi vé6i hoi nghi cia cum nha chung cu thi phai c6 du sé nguoi da dong ¥
nhap toa nha vao cum nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 1 Piéu nay
tham dy; truong hop triéu tap hoi nghi 1an dau ma khong dii s6 nguoi tham duy theo
quy dinh thi triéu tap hoi nghi 1an tht hai khi c6 t6i thiéu 50% sb nguoi di dong ¥
nhap toa nha vao cum nha chung cu tham du; néu triéu tp hoi nghi 1an tha hai ma
khong du s6 nguoi tham duy thi dé nghi Uy ban nhan dan cap phuong t6 chic hoi
nghi theo quy dinh tai khoan 5 Diéu nay, trir trudng hop tdoa nha trong cum to chirc
hop hoi nghi nha chung cu riéng theo quy dinh tai Diém ¢ Khoan nay;

¢) Truong hop tda nha chung cu trong cum khong c6 du sé nguoi tham du hoi
nghi cum nha chung cu sau khi triéu tap lan tha hai theo quy dinh tai Piém b
Khoan nay thi cac cha sé hitu tda nha nay c6 thé t6 chirc hoi nghi nha chung cu dé
thanh lap Ban quan tri toa nha riéng theo quy dinh tai Diém a Khoan nay.

3. Chu dau tu (néu 1a nha chung cu ¢ nhiéu chi so hitu) hodc chi s¢ hiru (néu
la nha chung cu c6 mot chu s& hitu) ¢é trach nhiém chuin bi cac nodi dung hop,
thong bao thoi gian, dia diém va td chuc hop hoi nghi chinh thirc cho céac chu so
hitu, ngudi st dung nha chung cu. Chu du tu hodc cha s hitu ¢ thé to chic hop
tri bi dé chuén bi cac nodi dung cho hoi nghi nha chung cu chinh thirc. N6i dung
chuan bj t6 chtrc hoi nghi nha chung cu 1an dau bao gdm céac cong viéc sau day:

a) Kiém tra, xac dinh tu cach dai dién cha so hitu cin ho tham du hoi nghi;
truong hop Gy quyén thi phai c¢6 van ban ty quyén hop phép;

b) Du thao quy ché hop hoi nghi nha chung cu;

¢) Du kién dé xuét stra d6i, b sung ndi quy quan 1y, st dung nha chung cu
(néu co);
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d) Dy thao quy ché bau Ban quan tri nha chung cu, dé xuit tén goi cua Ban
quan tri theo quy dinh tai Biém a Khoan 1 Biéu 23 ctia Quy ché nay, dé xuat danh
sach, s6 lugng thanh vién Ban quan tri, dy kién Trudng ban, Pho ban quan tri (néu
nha chung cu thudc dién phai c6 Ban quan tri);

d) Ddi v6i nha chung cu ¢ nhiéu chu s hitu thi cdn chuan bi thém cac ndi
dung, bao gom dé xuat muc gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu, du thao ké
hoach béo tri phan s& hitu chung cua nha chung cu, dé xuat don vi quan 1y van
hanh trong truong hop nha chung cu phai ¢6 don vi quan 1y van hanh nhung chu
dau tu khong c6 chirc nang, nang luc quan 1y van hanh hodc c¢6 chiic nang, nang
luc quan ly van hanh nhung khong tham gia quan ly van hanh va khong uy thac
cho don vi khac quan 1y van hanh; truong hgp nha chung cu phai c6 Ban quan tri
thi phai dé xuat mo hinh hoat dong cua Ban quan tri, dy thdo quy ché hoat dong va
quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri;

e) Thong bao gia dich vu phai tra phi nhu bé boi, phong tip, san tennis, khu
spa, si€u thi va cac dich vy khac (néu co);

g) Cac dé xuat khac co lién quan dén viéc quan 1y, sir dung nha chung cu can
bdo cdo hoi nghi nha chung cu lan dau.

4. Hoi nghi nha chung cu 1an dau quyét dinh cac ndi dung sau day:

a) Quy ché hop hoi nghi nha chung cu (bao gébm hop 1an dau, hop thudng nién
va hop bat thuong);

b) Quy ché bau Ban quén tri nha chung cu, tén goi cia Ban quén tri, s6 luong,
danh sach thanh vién Ban quan tri, Truéng ban, Ph6 ban quan tri (néu nha chung
cu co thanh 1ap Ban quan tri);

¢) Stra d6i, bd sung ndi quy quan 1y, str dung nha chung cu (néu co);

d) Céc ndi dung quy dinh tai Diém & Khoan 3 Diéu nay; riéng ddi voi gia dich
vu quan 1y van hanh nha chung cu thi hoi nghi nha chung cu quyét dinh trén co so
quy dinh cta Quy ché nay va thoa thuan voi don vi quan 1y van hanh;

d) Cac khoan kinh phi ma chu s¢ hiru, nguoi sir dung nha chung cu phai dong
gbp trong qua trinh st dung nha chung cu;

e) Cac ndi dung khéc c6 lién quan.

5. Uy ban nhan dan cip phuong co trach nhiém t6 chic hoi nghi nha chung cu
lan dau khi c6 mot trong cac truong hop sau day:

a) Nha chung cu da dugc ban giao dua vao st dung qua thoi han 12 thang va
da co da 50% so6 can hg dugc ban giao theo quy dinh tai Biém a Khoan 1 Diéu
nay nhung chu dau tu khong t6 chirc ho1 nghi nha chung cu va c6 don cua dai
dién chu s¢ hitu can ho da nhan ban giao dé¢ nghi Uy ban nhan dan cap phuong to
chtrc héi nghi;
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b) Chu dau tu da to chirc dé hop hoi nghi nha chung cu nhung khéng c6 du s6
nguoi tham du hdi nghi theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay va chu dau tu hoac dai
dién cht s6 hitu cin ho c6 van ban dé nghi Uy ban nhan dan cdp phudng t6 chirc
hoi nghi.

6. Trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan dugc don cua dai dién chu s¢ hiru
can hd hoac nhan dugc van ban dé nghi cua chu dau tu theo quy dinh tai Khoan 5
bicu nay, Uy ban nhan dan cap phuong c6 trach nhiém t6 chirc hdi nghi nha chung
cu lan dau. Két qua cua hoi nghi nha chung cu 1an dau do Uy ban nhan dan cép
phuong to chuc cé gid tri &p dung doi voi cac chu so hitu, ngudi dang st dung nha
chung cu nhu hdi nghi nha chung cu do chu dau tu t6 chuec.

Piéu 14. Hoi nghi nha chung cw bit thuong

1. Hoi nghi nha chung cu bt thuong duoc t6 chirc khi c6 mot trong céac trudng
hop sau day:

a) Bau thay thé Trudng ban hodc Pho ban quan tri do bi mién nhiém, bii mién
hodc bi chét, mat tich; truong hop thay thé Phé ban quan tri 1a dai di¢n cua chu dau
tu thi chu dau tu cir nguoi khac dam nhan ma khong phai t6 chic hoi nghi nha
chung cu bit thudng;

b) Mién nhiém hozc bai mién toan bd cac thanh vién Ban quan tri va bau Ban
quan tri moi;

¢) Bau thay thé thanh vién Ban quan tri khong phai 1a Trudng ban, Phé ban
do bi mién nhiém, bii mién hoic bi chét, mat tich trong truong hop da td chire léy
v kién cua céc chu s¢ hitu nha chung cu nhung khong dua s6 nguoi dong y theo
quy dinh tai Piém b Khoan 3 Diéu 26 ctia Quy ché nay hoac bau thay thé thanh
vién Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 4 Piéu 26 cta
Quy ché nay;

d) Ban quan tri nha chung cu dé nghi thay thé don vi quan 1y van hanh hoic dé
nghi diéu chinh gia dich vu quén ly van hanh nha chung cu;

d) Cac truong hop khac khi c6 don dé nghi cua trén 50% dai dién chi so hitu
can ho da nhan ban giao.

2. Piéu kién vé sb luong ngudi tham du hoi nghi toa nha chung cu bat thudng
duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop hop hoi nghi nha chung cu dé quyét dinh mét trong cac van dé
quy dinh tai cac Diém a, b, ¢ hodc d Khoan 1 Diéu nay thi phai c6 tdi thiéu 50%
dai dién chu s& hitu can hd da nhan ban giao tham du;

b) Trudng hop hop hoi nghi nha chung cu theo dé nghi cila cac chu s hitu can
hd quy dinh tai Diém d Khoan 1 Di€u nay thi phai c6 to1 thi€u 75% s6 nguoi da co
don dé nghi t6 chtrc hop hoi nghi nha chung cu bat thudng tham du.
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3. Piéu kién veé s6 luong nguoi tham du hoi nghi cum nha chung cu bat thuong
dugc quy dinh nhu sau:

a) Trudong hop hop hoi nghi cum nha chung cu dé bau Trudng ban hodc bau
mdi toan by Ban quan tri cum nha chung cu hoac quyét dinh ndi dung quy dinh tai
biém d Khoan 1 Diéu nay thi phai co6 t61 thi€u 50% dai dién chu sé hitu can ho da
nhén ban giao cua cum nha chung cu tham duy.

Trong trudng hop tai mdi mot tda nha trong cum c6 mot don vi quan 1y van
hanh riéng ma c6 tdoa nha dé xuat thay do6i don vi quan ly van hanh hoac dé nghi
diéu chinh gia dich vu quan ly van hanh cua toa nha thi phai co6 to1 thiéu 50% dai
dién chu s¢ hitu can ho da nhan ban giao cua toa nha d6 tham dy va chi to6 chuc hoi
nghi nha chung cu bat thuong cia tdoa nha nay dé quyét dinh;

b) Truong hop bau thay thé Pho ban quan tri hodc cac thanh vién Ban quan tri
la dai dién cta toa nha trong cum nha chung cu thi chi t6 chirc hdi nghi nha chung
cu bat thuong cua toa nha nay dé bau thanh vién khac thay thé; hoi nghi cua toa
nha dugc t6 chuc hop d€ bau nguoi thay thé khi c6 to1 thi€u 50% dai dién chu so
hiru can hg da nhan ban giao cua toa nha d6 tham duy;

¢) Trudng hop to chice hoi nghi cum nha chung cu theo dé nghi cta cac chi so
hitu can hd quy dinh tai Piém d Khodn 1 Di€u nay thi phai c6 t6i thieu 75% so
nguo1 da c6 don d€ nghi t6 chirc hop hdi nghi cum nha chung cu bat thuong tham du.

4. Ban quan tri nha chung cu c6 trach nhi¢m chuan bi noi dung, thong bao thoi
gian, dia diém va t6 chirc hop hdi nghi chinh thirc cho cac chu s¢ hiru, nguot st
dung nha chung cu.

5. Uy ban nhan déan cip phuong co trach nhiém t6 chtrc hoi nghi nha chung cu,
cum nha chung cu bat thuong dé quyét dinh mdt trong cac ndi dung quy dinh tai
cac Diém a, b hodc ¢ Khoan 1 Bi€¢u nay khi ¢6 mdt trong cac truong hop sau day:

a) Ban quan tri nha chung cu di t6 chie hoi nghi nha chung cu, cum nha chung
cu bat thuong nhung khong c6 di sé nguoi tham du theo quy dinh tai Piém a
Khoan 2 hoic Piém a Khoan 3 Diéu niy va c6 vin ban dé nghi cua Ban quan tri
nha chung cu;

b) C6 don cia tdi thiéu 50% dai dién cha so hitu cin ho di nhan ban giao dé
nghi t6 chitc hdi nghi nha chung cu bat thuong dé quyét dinh mot trong cac noi
dung quy dinh tai cdc Piém a, b hodc ¢ Khoan 1 Piéu nay nhung Ban quan tri nha
chung cu khong t6 chic hoi nghi nha chung cu, cum nha chung cu bat thudng.

6. Trong thoi han 30 ngay, ké tur ngay nhan dugc van ban dé nghi cta Ban
quan tri hodc nhan dugc don cua dai dién chu s¢ hitu can ho quy dinh tai Khoan 5
Diéu nay, Uy ban nhan dan cip phudng c6 trach nhiém t6 chirc hoi nghi nha chung
cu bat thuong. Két qua ctia hoi nghi nha chung cu bét thuong do Uy ban nhan dan
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cap phuong t6 chirc ¢ gia tri 4p dung d6i voi cac chi so hitu, ngudi dang str dung
nha chung cu nhu hoi nghi nha chung cu do Ban quan tri nha chung cu t6 chirc quy
dinh tai Diéu nay.

Piéu 15. Hoi nghi nha chung cw thwong nién

1. Hoi nghi nha chung cu thudng nién duoc to chic mdi nam mot lan khi co
toi thi€u 30% dai di€én chu sé hiru can ho da nhan ban giao tham du hodc c6 so
lugng it hon do céc chu s& hitu nha chung cu thong nhat. Hoi nghi nha chung cu,
cum nha chung cu thuong nién c¢6 cac ndi dung sau day:

a) Nghe bao cdo két qua hoat dong ctia Ban quan tri va thong qua cac khoan
thu, chi hang ndm cua Ban quan tri nha chung cu;

b) Xem xét, thong qua quyét toan kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung ctia nha
chung cu trong nam va thong qua ké hoach béo tri phan s¢ hitu chung nha chung
cu cua nam sau;

c) Nghe bao céo tinh hinh quan 1y van hanh nha chung cu;

d) Quyét dinh cac ndi dung khac theo quy dinh tai Piéu 102 ctia Luat Nha &
(n€u co).

2. Pbi v6i hoi nghi thuong nién cia toa nha chung cu ma két hop quyét dinh
mot trong cac van dé sau day thi phai c6 to1 thi€u 50% dai dién cha s¢ hitu can ho
da nhan ban giao tham du:

a) Bau thay thé Trudng ban hodc Pho ban quan tri do bi mién nhiém, bii mién
hodc bi chét, mat tich; truong hop thay thé Phé ban quan tri 1a dai di¢n cua chu dau
tu thi chu dau tu ctr nguoi khac ddm nhén ma khong phai td6 chirc hdi nghi nha
chung cu;

b) Mién nhiém hodc bai mién toan bo cac thanh vién Ban quan tri va bau Ban
quan tri moi;

¢) Bau thay thé thanh vién Ban quan trj khong phai 1a Truong ban, Ph6 ban do
bi mién nhiém, bai mién hoic bi chét, mat tich trong truong hop da t6 chuc lay y
kién cua cac chi s¢ hiru nha chung cu nhung khong da so ngu’(n déng ¥ theo quy
dinh tai Diém b Khoan 3 Diéu 26 cia Quy ché nay hoic bau thanh vién Ban quan
tr1 nha chung cu theo quy dinh tai Biém b Khoan 4 bic¢u 26 cua Quy ché nay.

3. D6i v6i hoi nghi cum nha chung cu thudng nién ma két hop quyét dinh bau
Trudng ban quan tri hoac quyét dinh cac van dé quy dinh tai Diém b, Diém d
Khoan 1 Bicu 14 ctia Quy ché nay thi phai c6 t6i thiéu 50% dai di¢n chu s¢ hitu
can ho da nhan ban giao cua cum nha chung cu d6 tham du.

4. Ban quan tri nha chung cu c6 trach nhi¢m chuan bi noi dung, thong bao thoi
gian, dia diém va t6 chtrc hop hoi nghi chinh thic cho cac chu s hitu, nguoi st
dung nha chung cu; Ban quan tr1 ¢6 thé t6 chirc hop tru bi dé chuan bi cac ndi dung
cho cudc hop hdi nghi chinh thire.
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5. Trong trudng hop khong du sé ngudi tham du theo quy dinh tai Khoan 2
bicu nay thi Ban quan tri nha chung cu ¢6 van ban dé nghi Uy ban nhan dan cap
phuong t6 chirc hdi nghi nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 5, Khoan 6 biéu 14
cua Quy ché nay.

6. Trudong hop qua gidm sat, thao ludn tai hdi nghi nha chung cu ma chu s&
hiru nha chung cu phat hi¢n hanh vi vi pham vé tai chinh cua Ban quan tri, thanh
vién Ban quan tri nha chung cu thi tuy theo mirc d¢ vi pham, hoi nghi nha chung
cu c6 thé quyét dinh bai mién mdt, mdt s6 hodc toan bg thanh vién Ban quan tri
nha chung cu va bau thay thé cac thanh vién khac theo quy dinh tai Khoan 2 hoac
Khoan 3 va Khoan 5 Diéu nay; néu ngudi ¢6 hanh vi vi pham thudc dién bi truy
ctru trach nhi¢ém hinh sy thi hdi nghi nha chung cu thong qua quyét dinh dé nghi co
quan c6 tham quyén xem xét, xur ly trach nhiém hinh sy theo quy dinh cua phap luat.

Trong trudng hop can thiét, hoi nghi nha chung cu quyét dinh 1ap t6 kiém tra
hodc thué don vi c6 chuyén moén dé ki€m tra s6 sach va viéc thu, chi tai chinh cua
Ban quan tri nha chung cu; truong hop thué don vi chuyén mon thi cac chu s¢ hiru,
nguoi dang st dung nha chung cu phai dong gép kinh phi dé thanh toan chi phi
cho don vi nay theo thda thuan.

Piéu 16. Thanh phan tham du va viéc biéu quyét tai hoi nghi nha chung cw

1. B6i voi nha chung cu, cum nha chung cu c6 mot chii so hitu thi thanh phan
tham du hoi nghi nha chung cu bao gom dai dién chu s¢ hitu, nguoi st dung nha
chung cu va moi dai dién cua Uy ban nhan dan cap phuong noi ¢6 nha chung cu
tham du.

2. Dbi v6i nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hiru thi thanh
phan tham dy héi nghi nha chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop to chtrc hdi nghi nha chung cu 1an dau thi thanh phan tham du
bao gom dai dién chu dau tu, dai dién cha s¢ hitu cdn hg da nhan ban giao va moi
dai dién ctia Uy ban nhan dan cap phuong;

b) Truong hop to chirc hdi nghi nha chung cu bat thuong va hoi nghi nha
chung cu thuong nién thi thanh phan tham dy bao gom dai dién chu s¢ hitu can ho
da nhan ban giao, dai dién chu dau tu (n€u chu dau tu con s¢ hitu di¢n tich trong
nha chung cu), dai di¢n don vi quan ly van hanh (néu nha chung cu phai thué¢ don
vi quan 1y van hanh) va moi dai dién cua Uy ban nhan dan cap phuong.

3. Quyén biéu quyét tai hoi nghi toa nha chung cu, cum nha chung cu dugc
tinh theo don vi can hd va dugc quy dinh nhu sau:

a) Mdi can ho trong nha chung cu twong tmg voi mot phiéu biéu quyét;

b) Poi v6i phan dién tich khac trong nha chung cu khong phai 1a can ho thi
moi phan dién tich san xay dung tuong duong voi dién tich san xay dung cua can
hd 16n nhat theo thiét ké duoc phé duyét tai nha chung cu d6 c6 mot phiéu bi€u quyét.
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4. Mot quyét dinh cua hoi nghi toa nha chung cu, cum nha chung cu duogc
thong qua theo nguyén tic da sé bang hinh thirc biéu quyét hoic bo phiéu; noi
dung cudc hop phai dugc 1ap thanh bién ban, c6 chir ky cta 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 quén tri nha chung cw

1. Pbi v6i nha chung cu c6 nhiéu chu sé hitu ma phai thanh 1ap Ban quan tri
theo quy dinh cua Luat Nha & thi Ban quan tri nha chung cu 1 t6 chuc ¢6 tu cach
phap nhan, c6 con diu va hoat dong theo mo hinh quy dinh tai Khoan 1 Diéu 18
ctia Quy ché nay; Ban quan tri do hoi 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 Piéu 41 cua
Quy ché nay.

2. Béi voi nha chung cu ¢6 mot chi so hitu hodc nha chung cu ¢6 nhiéu chi s&
hiru ma c6 dudi 20 cin ho thi hoi nghi nha chung cu quyét dinh thanh lap Ban
quan tri hodc khong thanh 1ap Ban quén tri. Truong hop thanh 14p Ban quan tri nha
chung cu thi nguyén tic hoat dong va mé hinh t6 chtrc ctia Ban quan tri dugc quy
dinh nhu sau:

a) Truong hop nha chung cu ¢c6 mot chu s& hiru thi Ban quan tri nha chung cu
khong co tu cach phap nhan, khéng c6 con dau; Ban quan tri hoat dong theo mo
hinh quy dinh tai Khoan 3 Diéu 18 va thyc hién cac quyén, trach nhiém quy dinh
tai Khoan 2 Diéu 41 ctia Quy ché nay;

b) Truong hop nha chung cu ¢6 nhiéu chu so hitu thi mé hinh va nguyén tic
hoat dong ctia Ban quan tri nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 1
Diéu nay.

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

4. Cac quyét dinh cta Ban quan tri nha chung cu néu vuot qua quyén han quy
dinh tai Diéu 41 ctia Quy ché nay thi khong cé gid tri phap 1y; trudng hop gay thiét
hai dén quyén va loi ich hop phap ctia cac to chirc, ca nhan thi cac thanh vién Ban
quan tri phai chiu trach nhiém boi thuong theo quy dinh ciia phap luét.

5. Truong hop nha chung cu phai c6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh
cua Ludt Nha ¢ thi Ban quan tri nha chung cu khong dugc thué nguoi lao dong,
khong duoc thanh 14p cac bd phan truc thudc; truong hop nha chung cu khong
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yéu cau phai c6 don vi quan ly van hanh thi Ban quan tri dugc thué cac dich vu
riéng biét & quan 1y van hanh nha chung cu. Céac thanh vién Ban quan tri nha
chung cu chiu trach nhiém thuc hién cac cong viéc theo phan cong tai quy ché hoat
dong cua Ban quan tri.

6. Ban quan tri nha chung cu ¢6 kinh phi hoat dong do chu s¢ hitu, nguoi su
dung nha chung cu déng goép hang nim trén co s& quyét dinh cua hoi nghi nha
chung cu; kinh phi nay duoc ghi rd trong quy ché hoat dong cua Ban quén tri va
dugc quan ly thong qua mot tai khodn hoat dong ctia Ban quan tri; Ban quan tri
nha chung cu phai sit dung kinh phi hoat dong ding muc dich, khong dugc dung
dé kinh doanh va phai bao cdo vi¢c thu, chi tai cudc hop hdi nghi nha chung cu
thuong nién.

7. Muc thu lao cta cac thanh vién Ban quan tri nha chung cu do cac chu sé
hiru, nguoi s dung nha chung cu déng goép theo quyét dinh cta hodi nghi nha
chung cu trén co s& diéu kién cu thé cua timg tdoa nha, cum nha chung cu va timg
dia phuong, trir truong hop thanh vién Ban quan tri tir chdi nhan thu lao.

Truong hop nha chung cu ¢6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh cua Luat
Nha & va Quy ché nay thi chi s¢ hiru, ngudi dang st dung nha chung cu ¢6 trach
nhiém doéng thu 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 ctia don vi quéan 1y
van hanh. Néu nha chung cu khéng c6 don vi quan 1y van hanh theo quy dinh cta
Luat Nha & va Quy ché nay thi thu lao nay do Ban quan tri nha chung cu thu va chi
trd cho tirng thanh vién.

Piéu 18. M6 hinh Ban quan tri nha chung cw

1. Ban quén tri nha chung cu, cum nha chung cu c¢6 nhiéu chil so hitu duoc
thanh 18p va hoat dong theo mo hinh Ban chu nhiém hoac Hoi d(‘A)ng quan tri cua
hop tac xi hoic md hinh Hoi dong quan tri ctia cong ty co phan. Hoi nghi nha
chung cu quyét dinh mé hinh hoat dong cuia Ban quan trji nha chung cu.

2. Trudong hop Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 1dp va hoat dong theo méo
hinh Ban chu nhiém hoac Ho1 déng quan tri cua hop tac xa thi viéc triéu tap va td
chtrc cudc hop ctia Ban quan tri dugc thuc hién theo quy dinh cua Luat Hop tac xa.
Truong hop Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 1ap va hoat dong theo mé hinh
Hoi dong quan tri ctia céng ty cd phan thi viée triéu tap va td chirc cudc hop cia
Ban quan tri duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép.

Viéc biéu quyét va ghi bién ban cudc hop cta Ban quan tri nha chung cu phai
tuan thii quy dinh tai Diéu 25 ctia Quy ché nay.

3. Ban qudan tri nha chung cu, cum nha chung cu c6 mét chu sé hitu dugc
thanh 1ap va hoat dong theo mo hinh tu quan; cac thanh vién Ban quan tri tu théng
nhat phan cong thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh tai Khoan 2 Diéu 41
ctia Quy ché nay.
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Piéu 19. Yéu ciu déi véi thanh vién Ban quan tri nha chung cu

1. B6i voi nha chung cu c¢6 nhiéu chi s¢ hitu thi thanh vién Ban quén tri nha
chung cu phai 1a chu s& hitu dang str dung nha chung cu do; d6i voi nha chung cu
c6 mot chu so hiru thi thanh vién Ban quan tri 1a dai dién cua chua s& hitu va nguoi
dang str dung nha chung cu d6. Céac thanh vién Ban quan tri nha chung cu la nguoi
c6 suc khoe, khong co tién an, tién su; uu tién lga chon nhitng nguodi cé kién thirc,
kinh nghiém vé xay dung, kién truc, tai chinh, phap luat tham gia Ban quan tri nha
chung cu.

2. Céac thanh vién Ban quén tri nha chung cu phai tham gia 16p bdi dudng kién
thirc vé quan ly, st dung nha chung cu do co s& dao tao, boi dudng kién thuic
chuyén mon, nghi¢p vu quan ly van hanh nha chung cu t6 chirc theo quy dinh cua
B§ Xay dung.

Diéu 20. S6 lwgng, thanh phin Ban quéan tri nha chung cw

1. S6 luong thanh vién Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu do hoi
nghi nha chung cu quyét dinh nhung phai tuan thu cac quy dinh sau day:

a) Dbi v6i Ban quan tri clia toa nha chung cu thi ¢6 s6 luong tir 03 dén 05 thanh
vién;

b) Péi v6i Ban quan tri ctia cum nha chung cu thi c¢6 s6 luong tir 06 dén 25 thanh
vién, trong d6 moi toa nha trong cum co6 so6 lugng tir 03 dén 05 thanh vién.

2. Thanh phan Ban quan tri nha chung cw, cum nha chung cu c¢6 nhiéu chu so
hitu dugc quy dinh nhu sau:

a) Ban quan tri cua toa nha chung cu bao gébm 01 Trudng ban, 01 hodc 02 Pho
ban va cac thanh vién khac do ho1 nghi nha chung cu quyét dinh.

Trudng hop chii dau tu con so hitu dién tich trong nha chung cu thi dai dién
cua chu dau tu c6 thé dugc hoi nghi nha chung cu bau lam Trudéng ban quan tri
nha chung cu; truong hop khong dugce bau [am Trudng ban thi dugc tham gia lam
Pho6 ban quan tri nha chung cu;

b) Ban quan tri cia cum nha chung cu bao gdm 01 Trudng ban; mdi toa nha
trong cum t6 churc hop dé ctir 01 hodc 02 dai dién lam Pho ban va céc thanh vién
khéc do hdi nghi cum nha chung cu quyét dinh.

Truong hop chu dau tu con sé hitu dién tich trong cum nha chung cu thi dai
dién cua chu dau tu c6 thé dugc hoi nghi cum nha chung cu bau lam Trudng ban
quan tri cum nha chung cu. M6i toa nha trong cum nha chung cu ma chu dau tu
con sé hiru di¢n tich thi chu dau tu duoc ctr dai dién tham gia lam Pho Ban quén tri
cua cum, trir truong hop dai dién chu dau tu cua toa nha do dugc bau lam Trudng
ban quan tri cia cum nha chung cu.

3. Thanh phan Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu c6 mét chu so
hitu bao gom 01 Trudng ban, 01 hoac 02 Pho ban va cac thanh vién khac do hoi
nghi cum nha chung cu quyét dinh.
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Piéu 21. Tach, nhap Ban quan tri nha chung cw

1. Viéc tach, nhap Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai Diéu nay chi 4p dung
d6i voi nha chung cu ¢6 nhiéu cha so hitu va da thanh 1ap Ban quan tri.

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

a) Truong hop dai dién cac chu s& hitu can hd cua toa nha trong cum nha
chung cu ¢6 nhu cau tach khoi cum nha nay dé thanh 14p Ban quan tri cua toa nha
riéng thi phai t6 chirc hoi nghi cua toa nha dé lay ¥ kién cta cac chi sé hitu nha
chung cu; néu c6 t6i thiéu 50% dai dién chu sé hitu can ho d3 nhan ban giao cua
tda nha ndy dong y (thong qua bién ban dé nghi tap thé) thi thanh vién Ban quan tri
la dai di€n cua toa nha nay gui bi€n ban dé nghi tap thé dén Ban quan tri cum nha
chung cu.

Sau khi giri bién ban dé nghi cho Ban quan tri cum nha chung cu biét, cac chi
sO hitu cua toa nha dé nghi tach khoi cum théng nhét ctr ban t6 chirc 1am thoi dé to
chirc hoi nghi nha chung cu 1an dau theo quy dinh tai cac Khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu 13
ciia Quy ché nay; viéc bau, xac dinh thanh phan, s6 luong va mé hinh hoat dong
ctia Ban quan tri nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh tai Muc nay. Pai dién
cua toa nha dang la thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu sé khong dugc cong
nhan 1a thanh vién Ban quan tri ciia cum nha nay sau khi Ban quén tri toa nha
chung cu dugc thanh 1ap;

b) Truong hop toa nha chung cu tach khoi cum ma dai dién cua toa nha nay
dang la Trudng ban quan tri cua cum nha chung cu thi sau khi Ban quan tri cua toa
nha dugc thanh lap, Ban quan tri cum nha chung cu phai t6 churc hop hdi nghi cum
nha chung cu bét thuong dé bau thay thé Trudng ban quan tri cum nha chung cu
theo quy dinh tai Diéu 14 ctia Quy ché nay;

¢) Trudng hop dai dién chu s& hitu cin ho cac toa nha trong cum c6 nhu cau
tach thanh cac Ban quan tri cua timg toa nha riéng biét thi sau khi cac toda nha to
chtrc hoi nghi toa nha chung cu dé co bién ban dé nghi tap thé theo quy dinh tai
Piém a Khoan nay, Ban quan tri cum nha chung cu phai to chtrc hop dé théng nhat
cach thirc ban giao hd so, kinh phi béao tri cta timg tdoa nha cho cic Ban quan tri
toa nha mai sau khi dugce thanh 1ap.

Sau khi dai dién cta toa nha gui bién ban dé nghi tap thé dén Ban quan tri cum
nha chung cu, cic tda nha tién hanh t6 chirc hoi nghi cua toa nha chung cu theo
quy dinh tai Diém a Khoan nay;

d) Thu tuc cong nhan Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai Khoan nay duoc
thuc hién theo quy dinh tai Piéu 22 cia Quy ché nay.
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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 toa nha chung cu da c6 Ban quan tri dang hoat dong doc l1ap
va ¢ du diéu kién dé thanh 1ap cum nha chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay
thi cac Ban quan tri tda nha nay phai to chic hop dé thdng nhit thanh 14p Ban quan tri
cum nha chung cu; bién ban hop phai néu r6 phuong 4n nhap Ban quan tri cum nha
chung cu, viéc chuyén giao hd so cta toa nha, hd so hoat dong cua Ban quan tri va
cac khoan kinh phi dang do cac Ban quan tri toa nha quan ly.

Ban quan tri timg tda nha phai to chirc hop 1ay ¥ kién cta cac chu s hitu toa
nha; néu c6 tdi thiéu 50% dai dién chu s& hitu cin ho di nhan ban giao cua mdi toa
nha ddng y nhdp toa nha vao cum nha chung cu (théng qua bién ban dé nghi tap thé)
thi cac Ban quan tri ctia cac toa nha ndy c6 trach nhiém phdi hop dé to chirc hoi nghi
cum nha chung cu lan dau. Viée hop hoi nghi cum nha chung cu lan dau phai tuan
thi1 cac quy dinh tai cac Khoan 1, 2, 3, 4 Diéu 13 va Diéu 26 cua Quy ché nay;

b) Truong hop toa nha chung cu da c6 Ban quan tri dang hoat dong doc 1ap ma
¢6 nhu cau nhap vao Ban quan tri cia cum nha chung cu da dugc thanh 13p thi Ban
quan trj tda nha va Ban quan trj cum nha chung cu phai t6 chirc hop va c6 bién ban
théng nhat vé viéc nhap Ban quan trj tda nha vao Ban quan tri cum nha chung cu.

Sau khi c6 bién ban thong nhét thi Ban quan tri cum nha chung cu phai to chirc
hop lay y kién cia cac cha sé hitu trong cum nha chung cu, Ban quan tri cia toa
nha phai to chirc hop 1dy ¥ kién ctia cac chu s¢ hitu ciia toa nha d6; néu c6 tdi thiéu 50%
dai dién chu s& hitu can hd da nhan ban giao cia cum nha chung cu va 50% dai
dién chu s& hitu cin ho dd nhan ban giao cua toa nha chung cu déng ¥ nhap vao
cum nha chung cu (thong qua bién ban théng nhét tip thé) thi Ban quén tri tda nha
nay phai t6 chtrc hop hoi nghi toa nha dé cir dai dién tham gia vao Ban quan tri
cum nha chung cu.

Sd luong, thanh ph?m dai di¢n cua toa nha tham gia vao Ban quan tri cum nha
chung cu dugc xac dinh nhu dbi véi cac toa nha khac trong cum nha chung cu nay;
truong hop c6 dai dién ctia chi dau tu dang 1a Phé ban quan tri cta toa nha thi dai
dién nay dugc tham gia lam Pho ban quan tri cia cum nha chung cu;

¢) Thu tyc cong nhan Ban quan tri cua cum nha chung cu quy dinh tai Khoan
nay duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 22 cta Quy ché nay.

4. Viéc ban giao, quan 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 d6i véi trudong
hop quy dinh tai Khoan 2, Khoan 3 Diéu nay duoc thuc hién nhu sau:

a) Péi voi truong hop quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay thi trong thoi han 07
ngay lam viéc, ké tir ngay Ban quan tri tda nha mdi cé vin ban dé nghi, Ban quan
tr1 cum nha chung cu c6 trach nhiém ban giao hd so va toan bd cac khoan kinh phi
c6 lién quan dén toa nha di tach khoi cum sang cho Ban quan tri méi ctia toa nha
quan ly theo quy dinh;
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b) Déi véi trudng hop quy dinh tai Khoan 3 Diéu nay thi trong thoi han 07 ngay
lam vi¢c, ké tir ngay Ban quan tri cum nha chung cu méi c6 van ban dé nghi, Ban
quan tri cua tda nha co6 trach nhiém ban giao ho so cua toa nha, hé so hoat dong
ctia Ban quan tri va chuyén giao toan bd cac khoan kinh phi ¢ lién quan cua toa
nha nay sang cho Ban quan tri cum nha chung cu quan ly theo quy dinh;

¢) Ban quan tri toa nha chung cu hodc cum nha chung cu c6 van ban dé nghi
kém theo ban sao c6 ching thuc quyét dinh cong nhan cua Uy ban nhan dan cap
quan gui t6 chure tin dung noi dang quan ly kinh phi bdo tri ctia cum nha hoac toa
nha chung cu dé nghi chuyén kinh phi ndy sang cho Ban quan tri m&i quan 1y;

d) Sau khi nhan dugc ho so dé nghi quy dinh tai Piém ¢ Khoan nay, td chuc
tin dung dang quén 1y kinh phi ¢6 trach nhiém chuyén toan bd s6 kinh phi con lai
theo quy dinh tai DPiém a, Diém b Khoan nay cho Ban quan tri méi; vi¢e ban giao
ho so hoat dong cua Ban quan tri va chuyén giao cac khoan kinh phi quy dinh tai
Khoan nay phai dugc 1ap thanh bién ban c6 chit ky cia cac bén c¢6 lién quan; viéc
quan ly, st dung cac khoan kinh phi sau khi ban giao cho Ban quan tri nha chung
cu mo1 dugce thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé nha ¢ va Quy ché nay.

Piéu 22. Thii tuc cong nhan va thong bao hoat dong ciia Ban quén tri nha
chung cw

1. Trong thdi han 10 ngay lam viéc, ké tir ngdy duoc hdi nghi nha chung cu
bau (bao gom trudong hop bau Ban quan tri 1an dau; bau Ban quan tri khi hét nhiém
ky hodc khi bi bai mién, thay thé; bau Ban quan tri méi khi tach, nhap Ban quan tri
hoac bau thay thé Truéng ban, Pho ban quan tri nha chung cu), Ban quan tri nha
chung cu c6 trach nhiém ndp ho so dé nghi cong nhan Ban quan tri quy dinh tai
bicu 23 ctia Quy ché nay tai Uy ban nhan dan cap quan noi cé nha chung cu.

2. Trong thoi han 07 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan day du hd so dé nghi cua
Ban quan tri nha chung cu, Uy ban nhan dan cap quan c6 trach nhiém kiém tra va
ban hanh Quyét dinh cong nhidn Ban quan tri nha chung cu; truong hop Uy ban
nhan dan cap quan da ban hanh Quyét dinh cong nhan Ban quan tri thi phai thu hoi
Quyét dinh nay trudc khi giao Quyét dinh cong nhan méi cho Ban quan tri nha
chung cu.

3. Noi dung Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu bao gdm:

a) Tén Ban quan tri va mé hinh hoat dong cua Ban quan tri;

b) S6 luong thanh vién Ban quan tri;

c¢) Ho, tén va chirc danh Trudéng ban, Pho ban quan tri;

d) Nhiém ky hoat dong ctiia Ban quan tri;

@) Trach nhiém thi hanh quyét dinh ctia cac t6 chtc, ca nhan c6 lién quan.
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4. Sau khi c¢6 Quyét dinh céng nhan Ban quan tri cia Uy ban nhan dan cép
quan, Ban quan tri dugc cong nhan c6 trach nhiém l1ap tai khoan hoat dong ctia Ban
quan tri; truong hop nha chung cu c6 nhi€u chu so hiru thi Ban quan tri phai 1ap tai
khoan quan 1y kinh phi bdo tri phan s¢ hitu chung theo quy dinh cia phép luat vé
nha &, Quy ché nay va dang ky con dau theo quy dinh ctua phép luat vé dang ky
quan 1y con dau (t€n Ban quan tri nha chung cu khac trén con dau phai trung véi
tén Ban quan tri da dugc Uy ban nhan dan cap quan cong nhan), trir truong hop
Ban quan tri da ¢6 con dau va co6 tai khoan duogc 1ap theo quy dinh.

5. Ban quan trj nha chung cu c6 mot chil s& hitu dugc hoat dong ké tir khi
duoc Uy ban nhan dan cap quan cong nhan. Ban quan tri nha chung cu cé nhiéu
chu s& hitu dugc hoat dong ké tur khi ¢6 con dau duoc dang ky theo quy dinh cua
phap luat va co cac tai khoan duoc 1ap theo quy dinh cua Quy ché nay.

Déi voi Ban quan tri nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hitu da c6 con dau, co tai
khoan duogc 1ap theo quy dinh ma khong thudc truong hop doi tén Ban quan tri thi
phai ¢6 van ban thong bao cho t6 chirc tin dung noi da mé tai khoan kém theo ban
sao ¢6 chung thuc quyét dinh cong nhan Ban quan tri dé thuc hién cac giao dich
vai to chire tin dung theo quy dinh.

Picu 23. Ho so' dé nghi cong nhian Ban quan trj nha chung cw

1. Truong hop thanh 1ap Ban quén tri nha chung cu lan dau thi hd so dé nghi
cong nhén Ban quan tri bao gom:

a) Vian ban dé nghi cua Ban quan tri, trong d6 néu rd tén Ban quan trj di duoc
ho1 nghi nha chung cu thong qua; néu thanh 13p Ban quan tri cta toa nha chung cu
thi tén Ban quan tri dugc dat theo tén hoac s6 toa nha; néu thanh 1ap Ban quan tri
ctia cum nha chung cu thi tén Ban quan tri do H1 nghi nha chung cu quyét dinh;

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

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

d) Quy ché hoat dong cua Ban quan trji d3 duoc hoi nghi nha chung cu théng qua.

2. Truong hop bau lai Ban quan tri nha chung cu khi hét nhiém ky hodc bau
Ban quén tri méi do bi bii mién theo quy dinh hoic bau thay thé Trudng ban, Pho
ban quan tri thi hd so d€ nghi cong nhan Ban quan tri nha chung cu bao gom:

a) Vin ban dé nghi ctia Ban quan tri;

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

¢) Bién ban hop hoi nghi nha chung cu vé viéc bau lai, bau thay thé Ban quan
tr1 hoac bau thay thé Trudng ban, Phé ban quan tri;

d) Danh sach Ban quan tri (bao gdm danh sach cac thanh vién Ban quan tri, vi
tri Trudng ban, Pho ban quan tri);
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d) Quy ché hoat dong ctia Ban quén tri 3 dugc hoi nghi nha chung cu thong
qua (néu co stra doi, bd sung quy ché nay).

3. Truong hop tach Ban quan tri cum nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 2
Piéu 21 cta Quy ché nay thi hd so dé nghi cong nhan Ban quan tri dugc quy dinh
nhu sau:

a) Truong hop dé nghi céng nhian Ban quan tri cua toa nha sau khi tach khoi
cum nha chung cu thi hd so bao gdm céac gidy to quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay
kém theo bién ban théng nhét tach khoi cum nha chung cu cua dai di¢n céac chu so
hiru nha chung cu theo quy dinh tai Piém a Khoan 2 Piéu 21 cia Quy ché nay;
truong hop thudc dién quy dinh tai Piém ¢ Khoan 2 Diéu 21 cua Quy ché nay thi
phai c6 thém ban gdc Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu;

b) Truong hop dé nghi cong nhan Ban quan tri ctia cum nha chung cu sau khi
6 toa nha tach khéi cum thi hd so bao gé)m van ban dé nghi ctia Ban quan tri cum
nha chung cu, ban gdc Quyét dinh cong nhan Ban quan tri cum nha chung cu, danh
sach cac thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu con lai (ghi 10 ho tén va vi tri
clia timg thanh vién Ban quan tri); trudng hop phai bau lai Trudng ban quan tri
cum nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 2 DPiéu 21 cua Quy ché nay thi
phai kém theo bién ban hop hoi nghi nha chung cu vé viéc bau Truong ban va
danh sach nguoi duoc bau.

4. Truong hop nhap Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 21
ctia Quy ché nay thi hd so dé nghi céng nhan Ban quan trj cum nha chung cu dugc
quy dinh nhu sau:

a) Truong hop dé nghi cong nhan Ban quan trj cum nha chung cu sau khi nhap
cac Ban quan tri clia cic toa nha thi hd so bao gom céc gidy to quy dinh tai khoan 1
Piéu nay, bién ban dé nghi tap thé cua dai dién cac chu sé hiru nha chung cu theo
quy dinh tai Diém a Khoan 3 Piéu 21 ctia Quy ché nay va ban gbc cac Quyét dinh
cong nhan cac Ban quan tri toa nha chung cu;

b) Trudng hop dé nghi cong nhin Ban quan tri cum nha chung cu do nhdp Ban
quan tri ciia toa nha vao Ban quan tri ctia cum nha chung cu thi hd so bao gém van
ban dé nghi cia Ban quéan tri cum nha chung cu, bién ban thong nhét tap thé cta
cac chu s¢ hiru toa nha; cum nha chung cu va bién ban hop Hoi nghi ctia toa nha
chung cu ¢6 nhu cau nhap vao cum theo quy dinh tai Piém b Khoan 3 Piéu 21 cua
Quy ché nay, danh sich cac thanh vién Ban quén tri ctia cum (bao gdm cé thanh
vién méi cta toa nha nhdp vao cum) va ban gbc Quyét dinh cong nhian Ban quan
tri toa nha, cum nha chung cu.
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Diéu 24. Quy ché hoat dong va quy ché thu, chi tai chinh ciia Ban quan trj
nha chung cw

1. Quy ché hoat dong va quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri nha chung
cu, cum nha chung cu do hoi nghi nha chung cu thong qua, bdo ddm cong khai,
minh bach, tuan thu quy dinh cua Quy ché nay, quy dinh cua phdp luat vé nha & va
phép luat c6 lién quan.

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

a) Mo hinh hoat dong ctia Ban quan tri; mbi quan h¢ gitra cac thanh vién Ban
quan tri va gitta Ban quan tri vdi cac co quan, td chirc c6 lién quan trong qua trinh
quan ly, st dung nha chung cu;

b) Nguyén tic to chic hop Ban quan tri, bao gdm quy dinh vé ngudi tridu tap
hop, diéu kién hop, nguoi chu tri hop, nd1 dung bién ban hop, cach thirc biéu quyét,
quyét dinh cac van dé thudc trach nhiém, quyén han ctia Ban quan tri, hi€u luc cac
quyét dinh ctia Ban quan tri;

¢) Quyén, nghia vy cia Ban quan tri va trach nhiém cu thé cua ting thanh vién
Ban quan tri, trong do néu ro trach nhi¢m ky cac van ban cua Ban quan tri, ky két
hop dong vdi don vi quan 1y van hanh, don vi bdo tri phan s& hitu chung nha
chung cu; trach nhiém di€u hanh, ky van ban khi vang mat Truéng ban hodc Pho
ban quan tri; trdch nhi€ém quan ly con dau cua Ban quan tri (néu c6 con dau);

d) Quyén duoc cung cap thong tin va trach nhiém cung cap thong tin giita céc
thanh vién Ban quan tri;

d) Viéc tiép nhan, phan hdi cac kién nghi cta chu s hiru, ngudi sit dung nha
chung cu, viéc xur 1y cdc truong hop lién quan dén vi¢c bai mién, mién nhiém
thanh vién Ban quan tri va trach nhiém boi thuong thi¢t hai ctia nguoi c6 hanh vi
vi pham;

e) Co ché bao céo, thong qua quyét dinh cic khoan chi ctia Ban quan tri; ngudi
chiu trach nhiém quén 1y ho so, gidy to hoat dong cua Ban quan tri;

g) Céc ndi dung khac tiry thudc vao dic diém ctia timg toa nha, cum nha chung cur.

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

a) Quy dinh vé cac khoan thu do Ban quan tri quan 1y, tén ngudi dimg chu tai
khoan hoat dong, tai khoan quéan ly kinh phi bao tri phan s& hitu chung do Ban
quan tri quan ly, quy dinh vé ky han tién gtri kinh phi bdo tri phan s¢ hitru chung
cua nha chung cu;

b) Quy dinh vé mirc thu lao cia ting thanh vién Ban quan tri va cac chi phi
phuc vu cho hoat dong cua Ban quan tri;
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¢) Phan cong trach nhiém trong viéc thu kinh phi, thay mit Ban quan trj dé ky
duyét chi cac kinh phi hoat dong ctia Ban quan tri, ky vin ban dé nghi rat kinh phi
bao tri phan s¢ hitu chung cua nha chung cu va ky cac gidy to thanh quyét toan
kinh phi v61 don vi bao tri, don vi quan 1y van hanh,;

d) Quy dinh quy trinh rat tién va cac hd so gidy to cu thé dé lam thu tuc rat
tién tai cac tai khoan do Ban quan tri dang quan 1y;

d) Phan giao trach nhiém ghi chép, quan 1y s sach, hoa don ching tir thu, chi
tai chinh cua Ban quan tri;

e) Quy dinh mtc tién mat téi da Ban quan tri duoc rat dé tryc tiép thanh toan
cho don vi thuc hién bao tri phan s¢ hitu chung cta nha chung cu; quy dinh mic
kinh phi Ban quan tri dugc sir dung dé bao tri cac cong viéc dot xuat ma khong
phai hop hoi nghi nha chung cu hodc xin y kién cua cac cha s¢ hiru nha chung cu
dé quyét dinh;

g) Quy dinh hinh thirc x1r Iy vi pham khi c6 hanh vi chi ti€u sai muc dich hoac
chiém dung kinh phi do Ban quén tri quan 1y hodc c6 sai pham trong ghi chép,
quan 1y s6 sach hoa don, ching tir thu, chi tai chinh;

h) Quy dinh cac ndi dung khéc c6 1ién quan.

Piéu 25. Biéu quyét thong qua cic quyét dinh ciia Ban quén tri nha chung cu

1. Cac quyét dinh cua Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu duoc
thong qua bang hinh thuc biéu quyét hodc bo phiéu theo quy ché hoat dong cia
Ban quan tri, dugc 1ap thanh bién ban, c6 chit ky cua thu ky cudc hop, cac thanh
vién Ban quan tri du hop va c6 déng dau cua Ban quan tri (d6i voi truong hop ¢
con dau). Trudng hop ty 18 biéu quyét tan thanh dat 50% s6 thanh vién Ban quan
trj thi két qua cudi cung duogc xac dinh theo biéu quyét ctia Trudng ban hodc Pho
ban chil tri cudc hop (néu vang Trudng ban), trir truong hop quy dinh tai Khoan 2
va Khoan 3 Piéu nay.

2. P6i voi nha chung cu ¢6 nhiéu chii so hitu thi cac dé xuat sau day chi duoc
thong qua khi c6 tbi thiéu 75% tong s thanh vién ctia Ban quan tri nha chung cu,
cum nha chung cu tan thanh:

a) B¢ xuat thay d6i don vi quan 1y van hanh;

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

¢) Dé xuét thay ddi gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu;

d) Cac dé xuét, yéu cau ciia Ban quan tri d6i v6i cha dau tu trong qua trinh
quan ly, st dung nha chung cu;

d) Cac truong hop khac do hoi nghi nha chung cu quyét dinh.
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3. Dbi v6i quyét dinh chi tiéu kinh phi bao tri phan so hitu chung ctia nha
chung cu ¢6 nhiéu cha s& hitu thi thuc hién biéu quyét theo quy dinh sau day:

a) Truong hop Ban quan trj tda nha chung cu quyét dinh viéc bao tri phan s&
hitu chung cta toa nha chung cu thi phai duoc 100% thanh vién Ban quan tri dong
¥, trir trudng hop co6 thanh vién vang mit vi 1y do bat kha khang;

b) Truong hop Ban quan tri cum nha chung cu quyét dinh viéc bao tri phan so
hitu chung cua ca cum nha chung cu thi phai dugc 100% thanh vién Ban quan tri
cum nha chung cu dong ¥; néu chi bao tri phan so hitu chung ctiia mot hodic mot sb
tda nha trong cum thi phai duge Trudng ban va 100% s thanh vién Ban quan tri 1a
dai dién ciia mot hodc mot sb toa nha d6 déng y, trir trudong hop cé thanh vién Véng
mat vi Iy do bat kha khang.

Piéu 26. Mién nhiém, bdi mién thanh vién Ban quén tri hoic bii mién Ban
quan tri nha chung cw

1. Viéc mién nhiém thanh vién Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu
dugc thuc hién khi ¢6 mot trong cac truong hop sau day:

a) Thanh vién Ban quan tri thoi tham gia hoac xin mién nhiém;

b) Thanh vién Ban quan trj khong con 14 cha s¢ hitu cin ho hodc phan dién tich
khac trong nha chung cu (ddi v6i truong hop nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hitu);

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

d) Truong Ban quan tri cua toa nha chung cu tach khéi cum nha chung cu
trong trudng hop quy dinh tai Piém b Khoan 2 Piéu 21 ciia Quy ché nay;

d) Thanh vién Ban quan tri cia toa nha nhip vao cum nha chung cu trong
truong hop quy dinh tai Khoan 3 Piéu 21 cia Quy ché nay.

2. Viéc bii mién Ban quan tri, thanh vién Ban qudn tri nha chung cu, cum nha
chung cu dugc thyc hién khi c6 dé nghi cia Ban quan tri hodc dé nghi cua dai dién
chu s& hitu can ho trong cac truong hop sau day:

a) Ban quan trj khong bao cao két qua hoat dong cho hdi nghi nha chung cu
theo quy dinh ctia Quy ché nay;

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

¢) Thanh vién Ban quan tri vi pham quy ché hoat dong hodc quy ché thu, chi
tai chinh ctia Ban quan tri;

d) Thanh vién Ban quan tri khong tham gia cic hoat dong ctia Ban quan tri
trong 06 thang lién tiép hodc khong tham du tdi thiéu 30% tong sd cac cudc hop
cua Ban quan tri trong 01 ndm.
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3. Viéc bau lai thanh vién Ban quan tri tda nha chung cu duogc thyc hién nhu sau:

a) Truong hop bau thay thé Ban quan tri hodc bau thay thé Trudng ban, Pho
ban quén tri thi phai to chic hoi nghi nha chung cu bat thudng dé quyét dinh theo
quy dinh tai Diéu 14 cta Quy ché nay; trudng hop mién nhiém hodc bai mién Phé
ban quan tri 14 dai dién ciia chu dau tu thi chi dau tu ctr dai dién khac thay thé ma
khong phai to chirc hoi nghi nha chung cu bat thudng;

b) Truong hop bau thanh vién Ban _quan tri khong thuce d6i tuong quy dinh tai
Piém a Khoan nay thi Ban quan tri dé Xuat nguoi thay thé va gui xin y kién cia
cac dai dién chu so hitu cin hd; néu duge tdi thiéu 50% dai dién chua s& hitu can ho
d3 nhan ban giao hodc ¢ s6 luong it hon theo quyét dinh cia hoi nghi nha chung
cu dong y thi nguoi duoc dé xuit duge cong nhan 1 thanh vién Ban quan tri nha
chung cu; truong hop khong cé dii s6 nguoi dong y theo quy dinh tai Piém nay thi
phai hop hoi nghi nha chung cu bat thuong cta toa nha dé bau ngudi thay thé theo
quy dinh tai Diéu 14 ctia Quy ché nay.

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

a) Truong hop bau thay thé Ban quan tri cum nha chung cu hodc bau thay thé
Trudng ban quan tri thi phai to chirc hoi nghi cum nha chung cu bét thuong dé
quyét dinh theo quy dinh tai Diéu 14 ctia Quy ché nay;

b) Truong hop bau thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu khéng thudc doi
tugng quy dinh tai Diém a Khoan nay thi Ban quan tri dé xuat nguoi thay thé va
gui xin y kién cua cac dai dién chi s& hitu cian ho cia toa nha co thanh vién Ban
quan tri can thay thé; néu duoc tbi thiéu 50% dai dién cha s& hitu cin hd di nhan
ban giao cua tda nha nay hodc co sd luong it hon theo quyét dinh cua hoi nghi nha
chung cu dong ¥ thi nguoi duoc dé xuit duoc cong nhan 1a thanh vién Ban quén tri
cum nha chung cu; truong hop khong c6 du sé nguoi dong y theo quy dinh tai
Piém nay thi phai hop hoi nghi nha chung cu bat thuong cia toa nha ndy dé bau
ngudi thay thé theo quy dinh tai Diéu 14 ctia Quy ché nay.

Trudng hop mién nhiém hodc bii mién Pho ban quan tri cum nha chung cu 1a
dai dién ctia chu dau tu thi chu du tu cir dai dién khac thay thé ma khong phai to
chtrc hoi nghi cum nha chung cu bat thudng.

Muc 3
QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Piéu 27. Pon vi quan 1y vin hanh nha chung cw

1. Pon vi quan 1y vin hanh nha chung cu 13 t6 chtc hoic doanh nghiép co
chtic ning, ning luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 cua Quy ché nay va phai
c6 tén trong danh sach dugc dang tai trén Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan ly
nha va thi truong bat dong san va cua Bo Xdy dung. Pon vi quan 1y van hanh co
thé 1a chu dau tu hodc don vi khac theo quy dinh cia Quy ché nay.
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2. Chua dau tu co thé truc tiép thuc hién quan ly van hanh hoac tuy thac cho don
vi khac ¢6 chtc ning, ning luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 ctua Quy ché
nay dé quan 1y van hanh nha chung cu khi chwa t6 chirc duge hoi nghi nha chung
cu 1an dau. Sau khi t6 chirc duoc hoi nghi nha chung cu 1an dau thi Ban quan tri ky
hop ddng dich vu quan 1y van hanh véi chu dau tu néu cha du tu co chic ning,
nang lyc quan ly van hanh nha chung cu va tham gia quan ly van hanh hodc ky véi
don vi ¢ chirc ning, nang luc quan 1y van hanh khac dugc cha dau tu ty thac.

Truong hop nha chung cu khong cd thang may thi hdi nghi nha chung cu
quyét dinh thué don vi quan 1y van hanh hodc ty quan 1y van hanh; néu thué don vi
quan 1y van hanh thi phai tuan thii quy dinh vé quéan 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 dong dich vu quan 1y
van hanh véi don vi quan 1y van hanh quy dinh tai Khoan 2 Piéu ndy nhung don vi
nay thuc hién khong dung cac thoa thuan va thudc dién phai cham dut hop dong da
ky két hodc bi x6a tén khoi Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan 1y nha va thi
truong bat dong san va ctia B Xay dung thi Ban quan trj t6 chirc hop hoi nghi nha
chung cu bat thuong theo quy dinh tai Diéu 14 ctua Quy ché nay dé xem xét, quyét
dinh thay thé don vi quan 1y van hanh khac.

4. Mbi tdoa nha chung cu chi ¢6 01 don vi quan 1y van hanh. Di v6i cum nha
chung cu thi ¢6 thé c6 mot don vi quan 1y van hanh hodc mdi tda nha trong cum
c6 01 don vi quan 1y van hanh riéng theo quyét dinh ctia hoi nghi cum nha chung
cu. Truong hop mdi tdoa nha trong cum c6 mdt don vi quan 1y van hanh riéng thi
Ban quan trj cum nha chung cu thng nhat véi cac don vi quan 1y van hanh dé thuc
hién quan 1y van hanh cac cong trinh, hé théng k¥ thuat dung chung cho cum nha
chung cu.

5. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu c6 thé ky két hop dong véi cac
doanh nghiép cung cép dich vu dé thuc hién cac dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu nhung phai chiu trach nhiém vé noi dung hop dong di ky két voi Ban
quan tri nha chung cu.

Picu 28. Piéu kién vé chirc ning, ning luc ciia don vi quan 1y van hanh va
viéc thong bao, dang tii cong khai danh sach don vi quan ly van hanh

1. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu phai c6 du diéu kién vé chiic ning,
nang luc theo quy dinh sau day:

a) Puoc thanh 1ap, hoat dong theo quy dinh cua Luat doanh nghiép hoac Luat
hop tac xa va co6 chuc nang quan 1y van hanh nha chung cu hodc chic nang quan ly
bat dong san;

b) Phai c6 t6i thiéu cac phong hodc bd phin chuyén mon nghiép vu, bao gdm
k¥ thuat; bao vé, an ninh; dich vy, 1& tAn va vé sinh, moi trudng;
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¢) Céc thanh vién Ban giam ddc va cac can bd 1am viée trong cic phong, bo
phan chuyén mén nghiép vu quy dinh tai Piém b Khoan nay phai c6 trinh do
chuyén mon tuong tng véi vi tri cong viée va phai c6 Gidy chimg nhan da hoan
thanh khoa dao tao, bdi dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu quan Iy van hanh
nha chung cu theo quy dinh ctia B6 Xay dung.

2. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu c6 du diéu kién quy dinh tai Khoan 1
Diéu nay phai giri 01 bd hd so dén Bo Xy dung (thuong truc 1a Cuc Quan 1y nha
va thi trudong bat dong san) dé dugc xem xét, thong bao du diéu kién quan 1y van
hanh va dang tai cong khai trén Cong thong tin dién tir cia Cuc Quén 1y nha va thi
truong bat dong san va cua B Xay dung. HO so bao gom:

a) Ban sao c6 chung thyuc gidy to ching minh c6 chiic ning quy dinh tai Piém a
Khoan 1 Diéu nay;

b) Ban sao c6 chimg thuc quyét dinh thanh 1ap céc phong hodc bo phan chuyén
mon nghiép vu quy dinh tai Piém b Khoan 1 Diéu nay va danh sach can bo cua cac
phong, by phan nay;

¢) Ban sao c6 chimg thuc Gidy ching nhan di hoan thanh khéa dao tao, bdi
dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu vé quan 1y van hanh nha chung cu cua cac
thanh vién Ban giam ddc, cac trudng, phd phong, bd phan va cic trudng, pho ca ki
thuat, nghiép vu cua don vi.

3. Trong thoi han 20 ngay lam viéc, ké tir ngay 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, kiém tra; truong hop du diéu kién nang luc theo quy dinh tai
Khoan 1 Diéu nay thi phai c6 vin ban thong bao du diéu kién dugc quan 1y vén
hanh nha chung cu cho don vi giri hd so biét. Van ban thong bao dugc ding tai
cong khai trén Cong thong tin dién tir ciia Cuc Quén 1y nha va thi trudng bat dong
san va cia Bo Xdy dung dé 1am co s& cho hoi nghi nha chung cu tham khao, quyét
dinh lga chon don vi quan 1y van hanh. Chi c6 cac don vi quan ly van hanh c6 tén
trén Cong thong tin dién tr cia Cuc Quan 1y nha va thi trudng bat dong san va cia
Bo Xay dung méi du diéu kién ky hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha chung
cu voi1 Ban quan tri nha chung cu hodc nguoi dai di¢n quan ly nha chung cu.

Truong hop sau khi duge ding tai thong tin trén Cong thong tin dién tir cla
Cuc Quan 1y nha va thi truong bat dong san va ciia B6 Xay dung ma don vi quan
1y van hanh bi giai thé, pha san, chdm dut hoat dong hodc trong qua trinh thanh tra,
kiém tra, co quan c6 thim quyén phat hién don vi nay khong con du diéu kién vé
chtc nang, nang lyc quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 1
Diéu nay thi Cuc Quan Iy nha va thi truong bat dong san c6 trach nhiém kiém tra
hodc dé nghi S¢& Xay dung noi don vi quan ly van hanh dat tru s& chinh kiém tra,
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néu khong con du diéu kién dé thuc hién quan 1y van hanh theo quy dinh thi thuc
hién x6a tén khoi Cong thong tin dién tir ciia Cuc Quan 1y nha va thi truong bat
dong san va cua Bo Xay dung.

4. Pbi véi nha chung cu thude so hitu nha nude thi tiy ting truong hop theo
quy dinh cta phap luat vé nha &, viéc quan ly van hanh c6 thé do don vi c¢6 du diéu
kién v€ nang luc quy dinh tai Khoan 1 Pi€u nay quan ly van hanh hoac do t6 chtlic
khac thuc hién quan 1y van hanh theo quy dinh vé quan ly, stt dung nha & thude so
hiru nha nudec.

Piéu 29. Hop dong dich vu quén 1y van hanh nha chung cu

1. Viéc quan ly van hanh nha chung cu phai dugc thuc hién thong qua hop
dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu ky gitta don vi quan Iy van hanh va
Ban quén tri nha chung cu. Hop dong dich vu do cac bén ky két phai co cac nd1
dung quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay va tuan tha miu quy dinh tai phu luc sé 02 ban
hanh kém theo Quy ché nay.

2. Hop dong dich vu quan 1y van hanh nha chung cu bao gém cac ndi dung
sau day:

a) Ho tén, dia chi, ngudi dai dién tham gia ky két hop dong;

b) Quy mé, dién tich cic bd phan trong va ngoai nha chung cu thudc phan so
hitu chung can quan 1y van hanh;

¢) Noi dung va yéu cau vé chat luong, sd lugng, thoi gian, dia diém cung cip
dich vu quan 1y van hanh;

d) Gia dich vu quan 1y van hanh tinh theo don vi mét vudng (m®) st dung;
phuong thuc dong cac khoan phi;

d) Thoi han thyc hién hop dong dich vu;

e) Céc truong hop chdm dut hop dong;

g) Quyén va nghia vu cta cac bén; trach nhiém phdi hop cua cac bén; viée xir
1y cac tranh chap vé€ ndi1 dung ctia hop dong;

h) Céc théa thuan khac;

i) Hiéu lyc cta hop dong.

3. Viéc nghiém thu, thanh toan, quyét toan va thanh 1y hop ddng dich vu quan
Iy van hanh nha chung cu duogc thuc hién theo théa thudn trong hop dong va theo
quy dinh cta phap luat dan su.

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

1. Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu dugc xac dinh theo quy dinh tai
bicu 106 cua Luat Nha &, dugc can cir vao tirng nha chung cu va trén co so thoa
thuan véi don vi quan 1y van hanh. Truong hop nha chung cu da dugc ban giao
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dua vao str dung nhung chua to chirc dugce hdi nghi nha chung cu lan dau thi gia
dich vu quéan ly van hanh do chu dau tu quyét dinh va dugc ghi rd trong hop dong
mua ban, thué mua can hg; sau khi t6 chirc dugc hdi nghi nha chung cu thi gia dich
vu do hoi nghi nha chung cu quyét dinh trén co s¢ thong nhat véi don vi quan ly
van hanh.

2. Gia dich vu quan Iy van hanh nha chung cu duogc xac dinh béng tién Viét
Nam dé)ng va tinh trén mdi mét vuong (mz) dién tich sir dung can ho hoac phﬁn
dién tich khéc trong nha chung cu (xac dinh theo di¢n tich thong thuy).

3. Béi voi nha chung cu ¢ muyc dich sir dung hdn hop thi gia dich vu quan 1y
van hanh ap dung ddi v6i phan dién tich van phong, dich vu, thwong mai va dién tich
thudc s hitu riéng ding 1am chd dé xe 6 t6 dugc xac dinh theo nguyén tic sau day:

a) Gia dich vu quan 1y van hanh ap dung d6i voi phan dién tich van phong,
dich vy, thuong mai do cac bén théa thuan trén co sé tinh hinh thuc té cua hoat
dong kinh doanh, dich vy, van phong va cuia ting vi tri nha chung cu;

b) Gia dich vu quan 1y van hanh ap dung ddi v6i phan dién tich thudc so hiru
riéng dung lam chd dé xe 6 t6 do cac bén thoa thuan va cé thé dugc tinh thip hon
gia dich vu quan 1y van hanh ap dung dbi véi cin ho trong cing mot tdoa nha. Quy
dinh nay ciing 4p dung ddi v6i phan dién tich thudc s& hitu riéng dung lam chd dé
xe 0 tO cta nha chung cu chi ¢6 muyc dich dé o;

¢) Truong hop cic bén khong thoa thuan duge gid dich vu quy dinh tai Diém a,
Piém b Khoan nay thi xac dinh theo khung gia dich vu do Uy ban nhan dan cép
tinh noi c6 nha chung cu d6 quy dinh.

4. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu xac dinh cu thé va thu kinh phi quan
Iy van hanh nha chung cu cta cac chu s¢ hitu, nguoi st dung trén co s¢ muc gia
dugc xac dinh theo quy dinh tai biéu nay.

Piéu 31. Kinh phi quin 1y van hanh nha chung cu

1. Kinh phi quan ly van hanh nha chung cu do cac chu sé hitu, nguoi st dung
nha chung cu dong hang thang hodc theo dinh ky (bao gdm ca truong hop da nhan
ban giao can ho, dién tich khac trong nha chung cu ma chua sir dung) dé don vi
quan 1y van hanh thuc hién cac céng viéc quy dinh tai Khoan 1 Diéu 10 ctia Quy
ché nay.

2. Kinh phi quan Iy van hanh nha chung cu dugc tinh bang gia dich vu quan 1y
van hanh quy dinh tai Diéu 30 cua Quy ché ndy nhan (x) véi dién tich (m?) st
dung cin ho hodc phan dién tich khac khong phai can ho trong nha chung cu.

3. Dién tich st dung can ho hodc phén dién tich khac khong phai can hg trong
nha chung cu 1am co s¢ dé tinh kinh phi quan Iy van hanh dugc quy dinh nhu sau:
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a) Truong hop dd duoc cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san gin lién v6i dat (sau ddy goi chung 1a Gidy chtng nhan) thi
dién tich 1am co s& dé tinh kinh phi quan 1y van hanh 1a dién tich ghi trong Gidy
ching nhan,;

b) Truong hop chua dugc cip Gidy chimg nhan thi dién tich lam co s¢ dé tinh
kinh phi quan 1y van hanh la dién tich sir dung thudc s& hiru riéng cua cha s¢ hiru
(dién tich thong thuy dugc xac dinh theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 101 cua Luat
Nha 6); dién tich nay duoc xac dinh trong hop déng mua ban, thué mua cin ho
hodc xac dinh theo thuc té.

4. Pbi v6i nha chung cu thude sd hitu nha nuée thi viée thu kinh phi quan 1y
van hanh dugc thuc hién theo gia dich vu quy dinh tai Piém a Khoan 5 Biéu 106
cua Luat Nha ¢.

Muc 4
BAO TRI NHA CHUNG CU

Piéu 32. Nguyén tic bio tri nha chung cu

1. Chu sé hitu nha chung cu ¢ trach nhiém bao tri phan so hitu riéng va dong
gop kinh phi bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu dé duy tri chat luong cua
nha & va bao dam an toan trong qua trinh sur dung.

2. Viéc bao tri phan s hitu riéng khong duoc lam anh huéng dén phan sé hitu
riéng cua cac chu s¢ hitu khac va cac hé théng cong trinh, thiét bi thudc so hitu
chung, stt dung chung cta nha chung cu.

3. Viéc bao tri phan s¢ hitu chung ctia nha chung cu ¢6 muc dich dé & va nha
chung cu ¢6 muc dich sir dung hon hop nhung khong phan chia riéng biét duoc
phﬁn s hitu chung cua khu can h¢ va khu van phong, dich vy, thuong mai duoc
thie hién theo ké hoach bao tri do hoi nghi nha chung cu thong qua va theo quy
trinh bdo tri toa nha, quy trinh bao tri thiét bi da duoc 1ap theo quy dinh cua Quy
ché nay.

4. Viéc bao tri phan sé hiru chung cua nha chung cu ¢6 muc dich st dung hdn
hop ma phén chia riéng biét dugc phan so hitu chung cta khu cin hd va khu van
phong, dich vu, thuong mai dugc thuc hién theo nguyén tic sau day:

a) Déi voi phan so hitu chung cta khu can hd va phan so hitu chung cua ca toa
nha thi cac chi s hiru thue hién bao tri theo ké hoach da dugc hoi nghi nha chung
cu thong qua va quy trinh béao tri da duoc 1ap, trir truong hop ¢6 hu hong dot xuét
do thién tai, hoa hoan gay ra;
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b) Di v6i phan sé hitu chung ctia khu van phong, dich vy, thuong mai thi cha
s& hiru khu chirc nang nay thuc hién bao tri theo quy trinh bdo tri toéa nha va quy
trinh bao tri hé thong thiét bi da dugc 1ap theo quy dinh.

5. Viéc bao tri phan s¢ hitu chung ctia cum nha chung cu do cac chil s hiru,
nguoi st dung cum nha chung cu thyc hién.

6. Chu sé hitu, Ban quan tri nha chung cu chi dugc thué ca nhan, don vi c6 du
di€u ki¢n, nang luc twong tng vdi cong viée can bao tri theo quy dinh dé thuc hi¢n
bao tri.

Piéu 33. Ké hoach bao tri phén sé hiru chung ciia nha chung cw

1. Ké hoach bao tri phan sé hitu chung cia nha chung cu do hdi nghi nha chung cu
thong qua dé ap dung doi voi cac truong hgp quy dinh tai Khoén 3 va Diém a
Khoan 4 Diéu 32 cua Quy ché nay.

2. Chu dau tu c6 trach nhiém 1ap ké hoach bao tri dé bao cdo hodi nghi nha
chung cu lan dau thong qua; doi1 voi hdi nghi nha chung cu cac 1an ké tiép thi Ban
quan tri nha chung cu c6 trach nhiém phoi hop voi don vi quan 1y van hanh hoac
don vi ¢6 nang lyc bao tri 1ap ké hoach bdo tri dé bao cdo hodi nghi nha chung cu
thong qua.

3. K& hoach bao tri phan so hitu chung cia nha chung cu 4p dung cho cac
truong hop quy dinh tai Khoan 3, Biém a Khoan 4 Diéu 32 cua Quy ché nay dugc
l1ap va thong qua trén co s& quy trinh bao tri phan xay dung cua toa nha, quy trinh
béao tri hé thdng thiét bi do chu du tu cung cip va hién trang phan sé hitu chung
cua nha chung cu.

4. Noi dung ké hoach bao tri phan s hitu chung ciia nha chung cu 4p dung cho
cac truong hop quy dinh tai Khoan 3 va Biém a Khoan 4 Diéu 32 ctia Quy ché nay
bao gom:

a) Cac hang muc s¢€ thuc hi¢n bdo tri trong nam va du kién cho 03 dén 05 nam
sau do; du kién cac hang muc bao tri dot xuat trong ndm (néu co);

b) Thoi gian va tién d6 thyuc hién dbi voi ting hang muc can bao tri trong nam;

c) Du kién kinh phi dé thuc hién tung hang muc bao tri;

d) Trach nhiém hd tro, tao diéu kién cta cac chu s& hiru ¢o lién quan dén khu
vuc can bao tri; trach nhiém kiém tra, giam sat va nghi¢m thu cong vi¢c bdo tri cua
Ban quan tri nha chung cu;

d) Cac van dé khéc c6 lién quan.

Picu 34. Cac hang muc ciia nha chung cu dwoc sir dung kinh phi bao tri
phan s¢ hiru chung deé bao tri

1. Béo tri cdc hang muc va ph?m dién tich thudc s& hitu chung quy dinh tai
biém a va Biém b Khoan 2 Diéu 100 ctia Luat Nha 6.
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2. Béo tri hé thdng céac thiét bi thudc so hitu chung cua nha chung cu, bao gdm
thang may, may phat dién, may bom nudc, hé thong thong gid, hé thong cap dién
chiéu sang, dién sinh hoat, cac thiét bi di¢n dung chung, hé¢ thong cap, thoat nudc,
hé thong cap ga, 10 suoi trung tam, phat thanh truyén hinh, thong tin lién lac,
phong chay, chira chay, cdt thu 161 va céc thi€t bi khac dung chung cho nha chung cu.

3. Bao tri hé thong ha ting k¥ thuat bén ngoai két ndi v6i nha chung cu; cac
cong trinh cong cong quy dinh tai Piém d Khoan 2 Diéu 100 cua Luat Nha ¢.

4. Xt Iy nude thai @ nghet, hit bé phét dinh ky; cdy vi sinh cho hé thdng nudc
thai cia nha chung cu.

5. Cac hang muc khac ctia nha chung cu thudc quyén sé hiru chung cua céc
chu s& hiru nha chung cu theo thoa thuan trong hop dong mua ban, thué mua can
ho hoac theo quy dinh cua phép luat vé nha 6.

Picu 35. Ky két hop dong bio tri va thwe hién béo tri phan sé hitu chung
cua nha chung cw

1. Ban quan tr1 nha chung cu, chu s¢ hiru khu van phong, dich vu, thuong mai
lya chon va ky két hop dong bdo tri theo quy dinh sau day:

a) D6i v6i phan xay dung cua toa nha thi truc tiép thué don vi quan 1y van
hanh thyc hién bdo tri (n€u nha chung cu ¢6 don vi quan 1y van hanh va don vi nay
cO nang luc bao tri); truong hop nha chung cu khong yéu cau phai c6 don vi quan
1y van hanh hoac c6 don vi nay nhung khong c¢6 nang luc bao tri thi thué don vi
khac c6 nang luc bao tri thuc hién bao tri;

b) D6i voi hé thong thiét bi thudc s hitu chung thi co thé thué hodc ty quyén
cho don vi quan 1y van hanh thué don vi cung cap thiét bi hoac don vi khac co
nang lyc bdo tri thiét bi do thuc hién bdo tri; truong hop phai thay maéi thiét bi thi
don vi cung cap thiét bi phai thuc hi¢n bao hanh san pham theo thoi han do nha san
xuat quy dinh; hét thoi han bao hanh thi thyc hi¢n bao tri hoac thay thé theo quy
dinh tai Biém nay.

2. Pon vi béo tri phai thyc hién bdo tri theo quy trinh bao tri da duoc 1ap theo
quy dinh, phai bdo ddm an toan cho chu sé¢ hitu va nguoi st dung trong qué trinh
bdo tri, phai tuan thu tién d§ va cac thoa thuin trong hop dong bao tri da ky két.

3. Hop ddng bao tri dugc lap va ky két giita Ban quan tri nha chung cu hodc
chu s& hiru khu van phong, dich vy, thuong mai véi don vi thuc hién bao tri theo
quy dinh cta phap luat. Truong hop nha chung cu khong phai c6 Ban quan tri thi
dai dién chu sé hitu quan 1y nha chung cu ky hop dong vé1 don vi cd nang luc bao tri.

4. Khi két thuc cong viéc bao tri, cac bén phai to chirc nghiém thu hoan thanh
cong viéc bao tri; vi¢c thanh, quyét toan kinh phi bao tri dugc thuc hi¢n theo thoa
thudn trong hgp dong va phai c6 day dua hoa don, ching tir theo quy dinh cua
phép luat.
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Diéu 36. Lap, ban giao va quan 1y kinh phi béo tri phin sé hitu chung cia
nha chung cu ¢6 nhiéu chii s¢ hiru

1. Chu dau tu ¢6 trach nhiém lap tai khoan tai td chtrc tin dung dang hoat dong
tai Viét Nam dé tam quan 1y kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung ctia nha chung cu
c6 nhiéu chi so hitu theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20
thang 10 nam 2015 cta Chinh phu quy dinh chi tiét va hudéng dan thi hanh mot s6
diéu ctia Luat Nha ¢ (sau day goi chung 1a Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP).

2. Bbi véi nha chung cu c6 muc dich dé &, nha chung cu c6 muc dich st dung
hdn hop nhung khong phan chia riéng biét dugc phan sé hitu chung ctia khu cin ho
va khu van phong, dich vu, thwong mai thi sau khi t6 chitc hoi nghi nha chung cu
1an dau, viéc 1ap tai khoan, ban giao va quan 1y kinh phi bao tri phan sé hitu chung
duoc thuc hién nhu sau:

a) Ban quan tri nha chung cu 14p mot tai khoan tai mot to chirc tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam dé quan 1y, str dung kinh phi bao tri phan s hitu chung cta
ca toa nha chung cu;

b) Trong thoi han 07 ngdy 1am viée, ké tir ngdy Ban quan tri ¢ van ban dé
nghi chuyén giao kinh phi bao tri, chil dau tu c6 trach nhiém chuyén giao kinh phi
bao tri da thu cia ngudi mua, thué mua va kinh phi bao tri ma chu dau tu phai ndp
d6i v6i phan dién tich giir lai khong ban, khong cho thué mua hodc chua ban, chua
cho thué mua theo quy dinh tai Piém b Khoan 1 Piéu 108 ctia Luat Nha & sang tai
khoan do Ban quan trj nha chung cu 14p theo quy dinh tai Piém a Khoan nay dé
quan ly, st dung theo quy dinh ctia phap luat;

¢) Chu tai khoan tién gui kinh phi bao tri d6i voi nha chung cu ¢6 muc dich dé
& c6 thé do mot thanh vién hodc nhiéu thanh vién Ban quan tri ding tén ddng chu
tai khoan; chu tai khoan tién gui kinh phi bao tri d6i véi nha chung cu c6 muc dich
str dung hdn hop 1a dong chu tai khoan, gdm 01 thanh vién Ban quén tri 1a dai dién
chu sé hitu khu can hd va 01 thanh vién Ban quén tri 13 dai dién chu s¢ hiru khu
van phong, dich vy, thuong mai.

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

3. P6i v6i nha chung cu ¢6 muc dich sir dung hdn hop ma phéan chia riéng biét
duoc ph?m s& hitu chung cuia khu can hd va khu van phong, dich vy, thuong mai
thi sau khi t6 chirc hoi nghi nha chung cu 1an dau, viéc 1ap tai khoan, ban giao va
quan 1y kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung duoc thuc hién nhu sau:

a) Ban quan tri nha chung cu 1ap mdt tai khoan tai mot td chirc tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam dé quan 1y kinh phi bao tri phan sé¢ hiru chung ctia khu cin
ho va kinh phi bao tri phan s hitu chung ctia ca tdoa nha chung cu;
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b) Ky han tién giri va chu tai khoan tién guri kinh phi bao tri quy dinh tai Diém a
Khoan nay duoc xac dinh nhu d6i v6i trudng hop nha chung cu ¢6 muc dich dé ¢
quy dinh tai Diém ¢ Khoan 2 Piéu nay;

¢) Chu s¢ hitu phan dién tich khu van phong, dich vu, thuong mai c6 trach
nhiém tu quan 1y kinh phi dugc dé lai theo quy dinh tai Diém b Khoan 4 Diéu nay
dé bao tri phan so hiru chung cua khu chitc nang nay;

d) Viéc ban giao kinh phi bao tri phan sé hiru chung ctia nha chung cu quy
dinh tai Khoan nay dugc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 biéu nay.

4. Viéc ban giao, quan 1y kinh phi bao tri ddi véi trudng hop quy dinh tai Khoan 3
Piéu nay duoc quy dinh nhu sau:

a) Trong thoi han 07 ngay 1am viéc, ké tir ngdy nhan duoc van ban dé nghi cia
Ban quan tri nha chung cu, cht dau tu ¢6 trach nhiém chuyén giao kinh phi bao tri
da thu clia nguoi mua, thué mua va kinh phi bao tri ma cha dau tu phai nop déi véi
phan dién tich cin ho khong ban, khong cho thué mua hodc chua ban, chua cho
thué mua theo quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 108 cta Luat Nha & sang tai
khoan do Ban quan tri di l4ap theo quy dinh tai Piém a Khoan 3 Piéu nay dé quan
1y, str dung theo quy dinh;

b) Pdi v6i phan kinh phi bao tri ma chu dau tu phai ndp cho phan dién tich van
phong, dich vu, thwong mai thi chii dau tu chuyén phan kinh phi theo ty 16 da
théng nhét véi nguodi mua, thué mua trong hop dong mua ban, thué mua cin ho
quy dinh tai Khoan 5 Diéu 108 cua Luat Nha & hodc da thdng nhat trong hoi nghi
nha chung cu (néu chua thoa thuan trong hop dong mua ban, thué mua cin ho)
sang tai khoan do Ban quan tri lap quy dinh tai Diém a Khoan 3 Piéu nay dé quan
1y, bao tri phan so hitu chung cta ca toa nha; dbi v6i phan kinh phi con lai thi chu
dau tu dugc tu quan 1y va sir dung theo quy dinh tai Piém ¢ Khoan 3 Piéu nay.

5. Truong hop thanh 1ap cum nha chung cu thi can ctr vao muc dich st dung
cta tirng toda nha, Ban quan tri cum nha chung cu phai ldp cac tai khoan riéng dé
quan ly kinh phi bao tri cho tung toa nha theo quy dinh tai caic Khoan 2, 3 va 4
Piéu nay.

6. Bén ban giao va bén nhan ban giao kinh phi bao tri phan sé hitu chung cua
nha chung cu quy dinh tai Diéu ndy c6 trach nhiém 1am thu tuc quyét toan sb lidu
kinh phi nay trude 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 xac dinh cic phan dién tich, thiét bi thudc sd hitu chung ctia nha
chung cu theo quy dinh cua Luat Nha ¢;
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b) Bién ban xac dinh tong sd klnh ph1 bao tri da thu theo quy dinh cua phap
luat vé nha &, trong d6 xac dinh 1o sb tién da thu ctia nguoi1 mua, thué mua va so
tién chu dau tu phai ndp theo quy dinh; tén, s6 tai khoan, noi mé tai khoan tién giri
kinh phi bao tri ma chu du tu dang quan 1y;

¢) Bang ké cac cong viéc bao tri phan sé hiru chung ma chu dau tu da thyuc
hién kém theo héa don, ching tir chimg minh sd tién bao tri da thanh toan cho don
vi bao tri va sd liéu kinh phi bao tri con lai sau khi trir s kinh phi ma chi du tu da
thue hién cac cong viée bao tri (néu co).

Dbi voi cac cong viée bao tri thude ndi dung phai bao hanh va con trong thoi
han bao hanh nha & theo quy dinh cua Luat Nha & thi chu dau tu khong dugc khau
trir vao tién bao tri phai chuyén giao cho Ban quan tri nha chung cu.

7. Truong hop chu dau tu khong ban giao hodc ban giao khong day du, khong
dung han kinh phi bao tri phan s& hitu chung theo quy dinh tai Diéu nay thi Ban
quan tri nha chung cu dé nghi Uy ban nhan dan c4p tinh noi c6 nha chung cu thyc
hién cudng ché theo quy dinh cua Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10
nam 2015 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sb diéu cua Luat Nha 6.

8. Chu ddu tu c6 trach nhiém thu kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung dé ban
giao cho Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cta phap lut vé nha & va Quy
ché nay; néu chu dau tu khong thu kinh phi nay dé ban giao cho Ban quén tri thi
chu dau tu phai ndp khoan kinh phi nay.

Piéu 37. Str dung kinh phi bao tri phén sé hiru chung ciia nha chung cw c6
nhiéu chii sé hiru

1. Kinh phi bao tri phan sé¢ hitu chung ctia toa nha chung cu nao chi dugc dung
dé bao tri phan so hitu chung cua toa nha d6. Ban quan tri nha chung cu chi dugc
st dung kinh phi bao tri phan sé hitu chung cta nha chung cu vao viéc bao tri cac
hang muc quy dinh tai Diéu 34 cia Quy ché nay; trudng hop nha chung cu phai
pha d& ma kinh phi bao tri chua str dung hét thi dugc sir dung dé hd tro tai dinh cu
hodc dua vao quy bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu méi sau khi dugc
xay dung lai.

2. Ban quan tri nha chung cu phai thong bao cong khai tai hdi nghi nha chung
cu thong tin vé tai khoan tién guri kinh phi bao tri da 1ap va khong dugc thay doi tai
khoan nay. Viéc sir dung kinh phi bao tri phan s& hitu chung cua nha chung cu
phai theo dtng quy dinh ctiia Quy ché nay va phai c6 s6 sach, hoa don, chimg tir
theo quy dinh dé theo d&i, quan 1y.

3. Pdi v6i truong hO’p phai lap tai khoan quan ly kinh phi bao tri theo quy dinh
tai Diém a Khoan 3 Diéu 36 ctiia Quy ché nay thi Ban quén trj nha chung cu cung
v6i chi dau tu théng nhét phan chia ty 1& kinh phi ding dé bao tri phan s¢ hitu
chung ctia ca toa nha va kinh phi ding dé béo tri phan so hitu chung ctia khu cin ho.
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Khi can bao tri phén sO hiru chung cua khu can ho thi Ban quan tri chi dugc st
dung kinh phi trong s kinh phi d& théng nhat phan chia dé bao tri; trong truong
hop str dung hét s6 kinh phi nay thi cac chu s¢ hitu khu cin ho c6 trach nhiém
cung déng gdp. Ddi voi phan kinh phi d3 phan chia dé bao tri phan sé hiru chung
clia ca tda nha thi chi dugc dung dé bao tri phan s hitu chung cia ca tda nha;
trong truong hop st dung hét sd kinh phi nay thi chu s¢ hitu khu cin ho va cha s¢
hiru khu chtrc ndng van phong, dich vy, thwong mai c6 trach nhi¢m cung dong gop.
Chu du tu va Ban quan tri nha chung cu c6 thé thong nhét 1ap 02 tai khoan khac
nhau d¢é quan 1y 02 khoan kinh phi quy dinh tai Khoan nay.

4. To chirc tin dung dang quan 1y tai khoan tién giri kinh phi bao tri phan so
hitu chung cua nha chung cu cé trach nhiém chuyén tién vao tai khoan cua bén
thuc hién bao tri trong thoi han 03 ngay lam viéce, ké tur ngay nhan duoc hd so dé
nghi ctia Ban quan tri nha chung cu. HO so dé nghi chuyén tién bao gdbm cac gidy
to sau day:

a) Van ban dé nghi ctia Ban quan tri, trong d6 néu 13 1y do dé nghi chuyén tién
va sd tién can chuyén cho bén thyc hién bao tri;

b) Bién ban cudc hop Ban quan tri vé ndi dung rat kinh phi béo tri;

¢) Ké hoach bao tri dd duoc hoi nghi nha chung cu thong qua, trir trudng hop
bao tri dot xuat;

d) Hop dong bao tri ky voi ca nhan, don vi ¢6 nang luc bao tri theo quy dinh
cua phap luat.

5. Truong hop thyuc hién cong viée bao tri ¢o gia tri hop dong nho trong muc
ma hoi nghi nha chung cu cho phép duoc rat tién mit ghi trong quy ché thu, chi tai
chinh ctia Ban quan tri thi sau khi nhan dugc hd so dé nghi quy dinh tai Khoan 4
Diéu nay, td chtrc tin dung thuc hién thu tuc rat tién mat dé Ban quan tri thanh toan
truc tiép cho bén thuc hién bao tri.

6. Truong hop phat sinh cong viéc bao tri dot xuat ma duge phép chi theo quy
ché thu, chi tai chinh thi Ban quan tri ¢ vin ban dé nghi chuyén tién kém theo
bién ban hop Ban quan tri vé ndi dung rit tién va hop dong bao tri da ky giri to chirc
tin dung noi mo tai khoan tién giri kinh phi bao tri; cin cir vao hd so dé nghi, to chirc
tin dung c6 trach nhiém chuyén tién cho bén thuc hién béo tri trong thoi han 03 ngay
lam viéc; viéc chuyén tién qua tai khoan hodc thanh toan béng tién mit duogc thuc
hién theo quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5 Diéu nay.

7. Pbi voi viéc bao tri phan so hiru chung cia cac tdoa nha trong cum nha
chung cu thi st dung kinh phi bao tri theo quy dinh sau day:

a) Truong hop phét sinh céng viéc bao tri phan so hitu chung cua ca cum nha
chung cu thi trich déu tir kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung cua timg toa nha trong
cum dé bao tri;
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b) Trudng hop phat sinh cong viée bao tri phan so hitu chung ciia mot sd toa
nha trong cum thi trich déu tir kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung cia cc tda nha
c6 lién quan dé bao tri;

¢) Viéc rat kinh phi dé bao tri phan s hitu chung quy dinh tai Diém a va Diém b
Khoan nay duoc 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, SUDUNG NHA CHUNG CU

Piéu 38. Quyén va trach nhiém cia chi diu tw

1. Chiu trach nhi€ém quén 1y van hanh nha chung cu theo quy dinh tai Khoéan 2
Piéu 27 ciia Quy ché nay. Pé xuat don vi quan 1y van hanh nha chung cu ¢6 du
diéu kién theo quy dinh ctia Quy ché nay dé hoi nghi nha chung cu lan dau xem
xét, quyét dinh lya chon trong truong hop:

a) Chu dau tu khong co chiic ning, ning luc quan 1y van hanh va khong uy thac
cho don vi khac c6 chirc nang, nang luc thyc hién quan 1y van hanh nha chung cu;

b) Chu dau tu c6 chiic nang, nang luc quan 1y van hanh nhung khong tham gia
quan ly van hanh nha chung cu va cting khong uy thac cho don vi khac c6 chuc
nang, nang lyc thyc hién quan ly van hanh nha chung cu.

2. Thu kinh phi bao tri phan sé hiru chung cua nha chung cu theo quy dinh tai
Piéu 108, Piéu 109 cua Luat 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 cua phap luat nha ¢ va
Quy ché nay.

3. Chu tri to chtre hoi nghi nha chung cu 1an dau, ctir ngudi tham gia Ban quan
trj nha chung cu va tham gia biéu quyét, bo phiéu tai hoi nghi nha chung cu theo
quy dinh ctia Quy ché nay.

4. Ban giao hé thong két cau ha ting bén ngoai nha chung cu cho co quan quan
1y chuyén nganh cua 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 ctiia Quy ché nay.

5. Quan ly, st dung céc cong trinh phuc vu cho sinh hoat chung cua cac chu sé
hitu, nguoi sir dung nha chung cu do Nha nuée giao hodc dugc xay dung dé kinh
doanh theo dung muc dich néu trong ndi dung du an da dugc phé duyét.

6. Bao tri phan s hitu riéng cia minh; ¢o trach nhiém bdi thudng néu viée bao
tri hoac khong bdo tri gay ra thi¢t hai cho chu sé hiru khéc.
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7. Yéu ciu co quan c6 thAm quyén xir Iy cac hanh vi xAm pham tai san thudc
sO hitu hop phap cua minh hodc cac hanh vi can tr¢ viéc kinh doanh hop phap theo
ndi dung du an da dugc duyét. Co quan c6 tham quyén c6 trach nhiém xur 1y cac
hanh vi vi pham cua t6 chuc, cd nhan d6i vdi cac tai san hodc hoat dong kinh
doanh hop phap cua chu dau tu.

8. Phéi hop voi Ban quan tri nha chung cu dé giai quyét cac kho khan, vudng
mac trong viéc quan ly, sit dung nha chung cu.

9. Mua bao hiém chay, nd bat budc theo quy dinh ctia phap luat phong chay,
chira chdy va phap luat vé kinh doanh bao hiém.

10. Bbi thuong thi¢t hai cho bén bi thi¢t hai theo théa thudn hodc theo quy
dinh cua phap luat; chap hanh quyét dinh giai quyét, xir 1y, xir phat vi pham cua co
quan nha nude c¢6 tham quyén.

11. Cac quyén va trach nhiém khac theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 39. Quyén va trach nhiém ciia chii sé hiru nha chung cw

1. P6i voi nha chung cu ¢6 nhiéu chii s¢ hitu thi cac chu sé hitu cd quyén va
trach nhiém sau day trong quan ly, sir dung nha chung cu:

a) Puoc quyén so hitu, str dung phan so hitu riéng; c6 quyén str dung phan so
hiru chung theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢ va Quy ché nay. Coé trach nhiém
bao tri phan so hiru riéng theo quy dinh cta phdp luat vé nha & va Quy ché nay; cé
trach nhi€ém boi thuong néu viéc bao tri hodc khong bao tri gay ra thiét hai cho chu
s& hiru khac;

b) Yéu cau chu dau tu, Ban quan tri nha chung cu hodc Uy ban nhan dan cap
phuong t6 chirc hoi nghi nha chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay; tham du
hoi nghi nha chung cu va bi€u quyét cac ndi dung trong cudc hop hodi nghi nha
chung cu theo quy dinh cua Luat Nha & va Quy ché nay;

¢) Yéu cau chu dau tu, don vi quan 1y van hanh, Ban quan trj nha chung cu
cung cap cac thong tin, cong khai cac ngi dung lién quan dén viéc quan 1y, sir dung
nha chung cu;

d) Chap hanh day du cac quyét dinh cua hoi nghi nha chung cu, ké ca truong
hop khong tham dy hoi ngh1 nha chung cu; chap hanh quyét dinh giai quyét, xu 1y
clia co quan nha nude c6 thim quyén;

d) Pong gép day du, dung thdi han kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu,
kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung va cac chi phi, I¢ phi khac theo quy dinh cua
phap luat hodc theo thoa thuan voi nha cung cap dich vu.

Truong hop chu s¢ hiru khong dong kinh phi quan 1y van hanh theo quy dinh
thi bi xtr 1y theo thoa thuan trong hop dong dich vu quéan 1y van hanh nha chung cu
ma Ban quan tri nha chung cu da ky véi don vi quan 1y van hanh;



52 CONG BAO/S6 219 + 220/Ngay 10-3-2016

e) Chép hanh ndi quy, quy dinh vé quan 1y, st dung nha chung cu; phat hién
va thong bao kip thdi cho don vi quan 1y van hanh hodc co quan nha nude c6 thim
quyén cac hanh vi vi pham trong quan 1y, str dung nha chung cu;

g) Tao diéu kién va hd trg don vi c6 chiic niang thuc hién bao tri phan so hitu
chung theo quy dinh;

h) Khoi phuc lai nguyén trang va bdi thuong thiét hai néu gay hu hong phan
dién tich, thiét bi thudc s hitu chung hodc phan dién tich, thiét bi thudc s hitu
riéng ctia chu sé hitu khac; bi xtr Iy theo quy dinh cta phap luat va phai bdi thudng
thiét hai khi ¢6 hanh vi can tr¢ hoat dong kinh doanh hop phép cua chu s¢ hitu khu
van phong, dich vy, thuong mai;

i) Mua bao hiém chay nd bat budc theo quy dinh ciia phap luat phong chay,
chita chay va phap luat vé kinh doanh bao hiém;

k) Thuc hién céc quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan.

2. Béi voi nha chung cu ¢6 mot chi s¢ hiru thi chu so hitu duoc quyén sir dung
nha chung cu, dugc thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh tai cac Piém b, c,
d, e va k Khoan 1 Piéu nay.

Diéu 40. Quyén va trach nhiém ciia nguoi sit dung khong phai 1a chi sé
hitu nha chung cw

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

2. Thue hién cac quyén va nghia vu theo ding ndi dung di thoa thuan véi cha
s& hitu trong truong hop ngudi st dung khong phai la chu so hiru.

3. Tham dy hoi nghi nha chung cu (d6i voi truong hop nha chung cu c6 mot
chu s¢ hitu); thay mat chi so hitu tham du hoi nghi nha chung cu va biéu quyét, bo
phiéu néu chu s¢ hitu khong tham du (d6i v6i trudng hop nha chung cu ¢ nhiéu
chu sé hiru); truong hop trong mot can hd hodc phan dién tich khac ctia nha chung
cu ¢6 nhiéu ngudi dang cung st dung thi ty quyén cho mot ngudi dai dién dé tham
du va biéu quyét tai hoi nghi nha chung cu.

4. Thuc hién cac quyén va trach nhi¢m c6 lién quan quy dinh tai cac Piém b, c,
d, d, e, g, h vak Khoan 1 Piéu 39 cua Quy ché nay.

Picu 41. Quyén va trach nhiém ciia Ban quan tri nha chung cw

1. Ban quan tri nha chung cu c6 nhiéu chu s¢ hiru duge thue hién cac quyén,
trach nhiém quy dinh tai Khoan 1 Diéu 104 cta Luat Nha & va cac quyén, trach
nhiém sau day:
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a) Nhan ban giao, luu trit, quan 1y hd so nha chung cu; cung cip mot bo hd so
da nhan ban giao tir chu dau tu cho don vi quan 1y van hanh trong truong hop nha
chung cu phai ¢6 don vi quan 1y van hanh theo quy dinh tai Khoan 2 DPiéu 5 cua
Quy ché nay, trur truong hop don vi quan 1y van hanh la chu dau tu;

b) Chuén bi cac ndi dung va t6 chirc hop hoi nghi nha chung cu theo quy dinh
cua Quy ché nay; thong bdo cong khai ndi dung hop dong quan 1y van hanh va hop
dong bao tri da ky két tai hdi nghi nha chung cu;

c¢) Béo céo két qua hoat dong, thu, chi tai chinh cua Ban quan tri, két qua
cong viéc bao tri va viéc thu, chi kinh phi bdo tri phan s& hitu chung ctia nha
chung cu dé hoi nghi nha chung cu ki€ém tra, gidm sat, thong qua theo quy dinh
cua Quy ché nay;

d) Thay mit chu s& hitu dé thuc hién cac quyén d6i voi phan so hitu chung cta
nha chung cu theo quy dinh ctia Luat Nha & va Quy ché nay; khong dugc kich
dong nguoi khac gay mat trat tu, an ninh tai khu vyc nha chung cu;

d) Chiu trach nhi€m trudc cac chu so hitu nha chung cu vé nhiém vu duoc giao;
chap hanh ding quy ché hoat dong, quy che thu, chi tai chinh cia Ban quan tri;

e) Pé nghi co quan c6 tham quyén t6 chirc hop hdi nghi nha chung cu, cong
nhan Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cua Quy ché nay; t6 chirc hop hoi
nghi nha chung cu dé quyét dinh thay thé don vi quan ly van hanh trong truong
hop don vi dang quan 1y van hanh khong con du di€u kién quan 1y van hanh nha
chung cu theo quy dinh cuia Quy ché nay;

g) Yéu cau co quan c6 thAm quyén giai quyét khi chu dau tu khong ban giao
ho so nha chung cu, khong ban giao kinh phi bao tri phan s& hitu chung cua nha
chung cu theo quy dinh;

h) Ban giao lai ho so, s6 sach, gidy to dang quan 1y cho Ban quan tri méi sau
khi dugc cong nhan;

i) Thanh vién Ban quéan tri néu c6 hanh vi vi pham Quy ché nay va quy dinh
cua phap luat ¢6 lién quan thi tuy theo mirc d§ vi pham ma bi xtr 1y theo quy dinh
cua Quy ché nay, xur phat vi pham hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhi¢m hinh
su; néu gay thiét hai thi phai boi thuong cho bén bi thiét hai;

k) Chéap hanh quyét dlnh giai quyét, xtr 1y ciia co quan nha nudc c6 thim
quyén va thuc hién céac quyen trach nhi€ém khac theo quy dinh cua phép luat;

1) Thuc hién cic quyén va trach nhiém khac quy dinh trong quy ché hoat dong,
quy ché thu, chi tai chinh cia Ban quan tri d3 duoc hoi nghi nha chung cu thong
qua va quy dinh tai Quy ché nay.

2. Ban quan tri nha chung cu ¢c6 mot chu s¢ hitu dugc thuc hién cac quyén va
trach nhiém quy dinh tai Khoan 2 Diéu 104 cta Luat Nha & va cac quyén, trach
nhiém c6 lién quan quy dinh tai cac Piéma, b, 4, e, g, h, 1,k val Khoan 1 Diéu nay.
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Picu 42. Quyén va trach nhiém ciia don vi quan 1y van hanh nha chung cw

1. Thuc hién quan 1y van hanh nha chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay va
hop dong dich vu quan ly van hanh da ky véi Ban quéan tri nha chung cu hodc
nguoi dai dién quan 1y nha chung cu (d61 véi nha chung cu khong phai thanh lap
Ban quan tri); thuc hién bdo tri phan s¢ hitu chung ctia nha chung cu theo hop
dong bao tri néu c6 nang luc bao tri.

2. Ky két hop ddéng phu voi cac don vi cung cap dich vu trong viéc quan 1y van
hanh nha chung cu (n€u ¢06); gidm sat viéc cung cap cac dich vu cua cac don vi nay.

3. Thong bao biang van ban vé viéc thu, ndp cac khoan kinh phi c6 lién quan;
thong bao cac y€u cau, ndi dung can chu y cho nguoi st dung nha chung cu trong
truong hop xay ra cac tinh huong dot xuat nhu thién tai, dich bénh, hoa hoan;
huong dan viéc lap dat cac thiét bi trong phan s¢ hitu riéng ctia chu sé hiru.

4. Thu kinh phi dich vu quan Iy van hanh nha chung cu theo théa thuan véi cac
chu s& hitu, nguoi st dung nha chung cu; thu, chi tra thu lao cho cac thanh vién
Ban quan tri nha chung cu theo quyét dinh ctia hoi nghi nha chung cu.

5. Pinh ky 06 thang mot 1an hodc theo yéu cau ctia co quan c6 thim quyén phai
bado cdo cong khai v€ cong tdc quan 1y van hanh nha chung cu véi Ban quan tri nha
chung cu; bdo cao tinh hinh quan 1y van hanh tai hdi nghi nha chung cu; lay y kién
gbp ¥ cua nguoi st dung ve viéc cung cap dich vu quan 1y van hanh nha chung cu.

6. Phoi hop v6i Ban quén tri nha chung cu dé giai quyét cac van dé khac co
lién quan trong qua trinh quan ly van hanh nha chung cu.

7. Chap hanh quyét dinh giai quyét, xir Iy ctia co quan nha nudc c6 thim quyén.

8. Thuc hién cac quyén va trach nhiém khac theo thoa thuan trong hop déng
dich vu quan 1y van hanh nha chung cu hoac theo quy dinh ctia phap luét c6 lién quan.

) Chu’0’ng v
GIAI QUYET TRANH CHAP VA XU LY VI PHAM
TRONG QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Picu 43. Giai quyét tranh chip

1. Céc tranh chap vé quyén s¢ hitu nha chung cu dugc giai quyét trén co so
thuong lugng, hoa giai theo quy dinh cua phap ludt vé nha &, Quy ché nay va phap
luat o lién quan; truong hop khong thuong luong, hoa giai duoc thi yéu cau Toa
an nhan dan giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

2. Cac tranh chép vé kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu, vé viéc ban
giao, quan ly, str dung kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung cua nha chung cu do Uy
ban nhan dan cap tinh noi c6 nha chung cu do giai quyet truong hop khong dong y
voi quyet dinh cua Uy ban nhan dan cép tinh thi ¢ quyén yéu cau Toa 4n nhan dan
giai quyét theo quy dinh cua phap luit.



CONG BAO/S6 219 + 220/Ngay 10-3-2016 55

3. C4c tranh chép giita cac thanh vién Ban quan tri nha chung cu duoc giai quyét
theo quy ché hoat dong ctia Ban quan tri da dugc hoi nghi nha chung cu thong qua.

4. Céc tranh chip gitta Ban quan tri nha chung cu véi chu so hitu, ngudi sir
dung nha chung cu vé viéc bau, mién nhiém, bai mién, thay thé thanh vién Ban
quan tri nha chung cu duoc giai quyét trén co so thuong luong; trudng hop khong
thuong luong duogc thi dé nghi to chirc hop hoi nghi nha chung cu dé giai quyét.

5. Cac tranh chap vé hop ddng dich vu quan 1y van hanh, hop dong béo tri, hop
dong dich vu quan 1y van hanh nha chung cu gitra don vi cung cap dich vu va don vi
quan ly van hanh duoc gidi quyét theo thoa thuan gitra cac bén; truong hop khong
thoa thuan dugc thi yéu cau Toa an nhan dan giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 44. Xir Iy vi pham

1. Ban quén tri, thanh vién Ban quan tri nha chung cu néu vi pham céc quy
dinh vé quan 1y, sit dung nha chung cu va Quy ché nay thi tuy theo muc do vi
pham ma bi bai mién, thay thé theo quy dinh ctiia Quy ché nay va bi xir Iy vi pham
hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhi€ém hinh su theo quy dinh cta phap luat.

2. Truong hop hoi nghi nha chung cu duoge t6 chire hop khong dung quy dinh
cua Quy ché nay thi cac quyét dinh, két qua ctia cudc hop hoi nghi nha chung cu
dé khong dugc cong nhan va phai to6 chitc hop hoi nghi nha chung cu dé quyét
dinh lai.

3. Truong hop Ban quan tri nha chung cu quyét dinh khong ding voi quy ché
hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh thi cic quyét dinh nay khong dugc cong nhén.

4. Nguoi loi dung chirc vu quyén han, cha sé& hiru, nguoi st dung nha chung
cu lam trai quy dinh vé quan 1y, st dung nha chung cu thi tuy theo mirc d vi
pham ma bi xtr Iy hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhiém hinh su.

5. Nguoi c6 hanh vi vi pham ma gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy
dinh cua phap luat.

) ChuongV )
PIEU KHOAN CHUYEN TIEP

Diéu 45. Xir Iy chuyén tiép déi véi mé hinh hoat dong ciia Ban quan tri
nha chung cw va viéc quén Iy kinh phi bio tri phin sé hiru chung ciia nha
chung cw

1. Cac nha chung cu di thanh 1ap Ban quan tri trude ngay Quy ché nay c6 hiéu
luc thi hanh ma Ban quan tri c6 nhu cau to chirc lai md hinh hoat dong, thay ddi sd
luong, thanh phan Ban quan tri theo quy dinh ctia Luat Nha & va Quy ché nay hodc
tach, nhdp Ban quan trj thi phai t6 chic hop hoi nghi nha chung cu dé bau Ban
quan trj theo quy dinh ctia Quy ché nay.
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2. Cac nha chung cu di thanh 1ap Ban quan trj trude ngay Quy ché nay c6 hiéu
lyc thi hanh ma Ban quan tri da c6 quy ché hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh
nhung khong dting véi quy dinh ctia Quy ché nay hodc chua c6 quy ché hoat dong,
chua c6 quy ché thu, chi tai chinh theo quy dinh ctia Quy ché nay thi Ban quan tri
phai x4y dung hoic stra d6i, b6 sung cac quy ché dé bao cao hoi nghi nha chung cu
thong qua theo quy dinh cia Quy ché nay.

3. Céac nha chung cu da thanh 1ap Ban quan trj trudc ngdy Quy ché nay ¢ hiéu
Irc thi hanh ma thudc d6i twong khong bat bude phai c6 Ban quan tri theo quy dinh
ctia Luat Nha ¢ va Quy ché nay thi Ban quan tri to chitc hop hdi nghi nha chung cu
dé quyét dinh viéc hoat dong ctia Ban quan tri.

4. Truong hop dd chuyén giao kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung cta nha
chung cu trudc ngay Quy ché nay c6 hiéu luc thi hanh thi thuc hién quan 1y, sir
dung theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢ va Quy ché nay. Ban quan tri nha chung
cu va cha dau tu co thé thdng nhat 1ap lai tai khoan dé thuc hién quan 1y tai khoan
tién giri kinh phi bao tri phan s& hiru chung cua nha chung cu theo quy dinh cua
Quy ché nay nhung phai bao céo hdi nghi nha chung cu gin nhét.

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

1. Céac nha chung cu dang c6 don vi quan 1y van hanh nhung khong thudc dién
bat budc phai ¢6 don vi quan 1y van hanh theo quy dinh ctia Luat Nha & thi hoi
nghi nha chung cu hop quyét dinh dé théa thuan cham dut hop dong dich vu da ky
v6i don vi quan 1y van hanh hodc tiép tuc thuc hién hop dong nay.

2. Cac don vi dang thuc hién quan 1y van hanh nha chung cu nhung khong du
diéu kién vé chuc nang, ning luc theo quy dinh ctiia Quy ché nay thi phai b sung
diéu kién dé duoc quan 1y van hanh va giri hd so 1én By Xay dung theo quy dinh
tai Piéu 28 cua Quy ché nay trong thoi han 01 nim, ké tir ngdy Quy ché nay co
hi¢u lyc thi hanh; truong hop qua thoi han nay ma don vi quan 1y van hanh khong
bd sung du diéu kién va hd so theo quy dinh ctia Quy ché nay thi khéng duoc ky
hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha chung cu, trir trudng hop nha chung cu
thudc so hitu nha nude dang dugce quan Iy van hanh theo quy dinh ctia phap luat vé
quan ly, st dung nha & thudc s¢ hiru nha nuoc.

3. Cac don vi dang thuc hién quan 1y van hanh nha chung cu ma c6 du diéu
kién vé chtrc ning, nang luc theo quy dinh cua Quy ché nay thi phai gui hd so quy
dinh tai Khoan 2 Diéu 28 cua Quy ché nay dén Bo Xay dung dé dugc xem xét,
thong bao du diéu kién quan 1y van hanh, dang tai cong khai trén Cong thong tin
dién tir cia Cyc Quan 1y nha va thi truong bat dong san va ciia Bo Xay dung trong
thoi han 06 thang, ké tir ngdy Quy ché nay co6 hiéu luc thi hanh. Trudng hop qua
thoi han quy dinh tai Khoan nay ma don vi quan 1y van hanh khong gui hd so dé
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duoc thong bao theo quy dinh cua Quy ché nay thi khong duoc ky hop dong dich
vu quan 1y van hanh nha chung cu, trir truong hop nha chung cu thudc s¢ hiru nha
nude dang duoc quan 1y van hanh theo quy dinh ciia phap luat vé quan 1y, sir dung
nha ¢ thudc sé hiru nha nudc.

) Chuong VI
TO CHUC THUC HIEN

Piéu 47. Trach nhiém ciia Uy ban nhéan dan cip tinh va S¢ Xy dung

1. Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém:

a) Chi dao trién khai thuc hién céc quy dinh ctia Quy ché nay trén dia ban; can
ctr vao tinh hinh thuc té cia dia phuong va Quy ché nay ban hanh quy dinh hudng
dan cu thé viée quan ly, st dung nha chung cu dé ap dung trén dia ban;

b) T6 chtrc phd bién, tuyén truyén cac quy dinh vé quan 1y, sir dung nha chung
cu trén dia ban;

c¢) Ban hanh khung gi4 dich vu quan 1y van hanh nha chung cu theo quy dinh
tai Khoan 5 Dicu 106 ctia Lugt Nha ¢;

d) T6 chitc cudng ché thu hoi kinh phi bao tri phan s hiru chung cta nha
chung cu theo quy dinh cta phép lut vé nha ¢ va Quy ché nay;

d) Chi dao co quan chirc ning cua dia phuong tiép nhin cong trinh, hé thong
két cdu ha téng trong cac du an dau tu xay dung nha ¢ theo ndi dung du an da duoc
phé duyét va van ban chap thuan chu truong dau tu cia co quan c6 tham quyén;

e) Xem xét, quyét dinh viéc quan 1y dan cu cta ting toa nha, cum nha chung
cu theo quy dinh cua phap luat;

g) T6 chirc kiém tra, thanh tra va xir Iy vi pham theo thAm quyén hoic dé nghi
co quan c6 thim quyén xir 1y cac hanh vi vi pham quy dinh vé quan 1y, st dung
nha chung cu theo quy dinh cta phap luat;

h) Thuc hién céc trach nhi€ém khac theo quy dinh cta phép luat.

2. S¢ Xay dung c6 trach nhiém gitip Uy ban nhan dan cap tinh thyuc hién chirc
nang quan ly nha nudc vé quan ly, st dung nha chung cu trén dia ban; bao cédo B9
Xay dung vé tinh hinh quan 1y, sir dung nha chung cu trén dia ban theo dinh ky 06
thang, hang ndm hoic theo yéu cau dot xuit.

Piéu 48. Trach nhiém cia Uy ban nhan dan cip quén

1. Béo céo Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh phan giao trach nhiém quan 1y
hanh chinh khu vuc ¢6 nha chung cu va xtr Iy cac vudng méc theo thim quyeén.

2. Quyét dinh céng nhan Ban quén tri nha chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay.
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3. Kiém tra cong tac ql}én 1y, ‘SfI dung nha chung cu; xr 1y theo thim ‘quyén
hodc dé nghi co quan c6 tham quyén xur ly cac hanh vi vi pham quy dinh vé quan
1y, str dung nha chung cu trén dia ban.

4. Thyc hién cac trach nhiém khac do Uy ban nhan déan cép tinh giao va theo
quy dinh cta phap luat.

Piéu 49. Trach nhiém ciia Uy ban nhan déan cip phuwong

, 1. Tuyén truyén, V‘;ﬁl’l dong cac t6 chirc, c4 nhan chdp hanh quy dinh cia Quy
ché nay va phap luat vé quan 1y, str dung nha chung cu.

2. Theo dbi, kiém tra, giai ql}yé’t CélC‘ vudng mic phéto sinh trong cong ta}c quan
1y, sir dung nha chung cu theo tham quyén hodc bao cdo Uy ban nhan dan cap quan
xem x¢&t, giai quyet.

3. Phéi hop, tao diéu kién dé don vi quan 1y van hanh nha chung cu thuc hién
cung cap cac dich vu nha chung cu trén dia ban.

4. T chirc hoi nghi nl}él chung cu va tham dy cudc hop hdi nghi nha chung cu
theo quy dinh cua Quy ché nay.

5. Thuc hién cac trach nhi¢m khac theo quy dinh ctua phép luat.

Piéu 50. Trach nhiém ciia Cuc Quan Iy nha va thi trwong bat dong san

1. Huéng din, don dbc viéc thyc hién Quy ché nay.

2. Kiém tra Vié? quan }3’/, st dung nha chung cu trong pham vi ca nudc va dé
xuat co quan c¢6 tham quyén xur 1y cac hanh vi vi pham phap luat vé quan ly, st
dung nha chung cu.

3. Phéi hop véi cac co quan lién quan t6 chtrc tap huan, phd bién, tuyén truyén
cac quy dinh cia phap luat vé quan ly, stt dung nha chung cu trén pham vi ca nudc.

‘ 4. Tong ,hqp ¥ kién phén‘émh’cﬁa cég t6 cihli’c, cd nhan g(’) lién quan vé cc van
dé vudng mac phat sinh va dé xuat stra 461, bo sung Quy ché nay cho phu hop.

5. Thyce hién céc nhiém vu khac lién quan dén viéc quan 1y, str dung nha chung
cu theo quy dinh cua Quy ché nay hodc theo chi dao cua Bo truéng Bo Xay dung.

Trong qua trinh thu;c hién, Iléll gap kho kha"zn, Vgéng méc, dé nghi phan anh kip
thot1 vé B§ Xay dung dé huéng dan hodc stra doi, bé sung cho phu hop./.

KT. BQO TRUONG
THU TRUONG

Pham Hong Ha
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Phu luc s6 01. MAu ndi quy quén Iy, sir dung nha chung cw
(Ban hanh kem theo Thong tw so6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua Bo truong Bo Xay dung)

NOI QUY QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU

Piéu 1. Quy dinh d6i v6i chii sé hiru, nguoi sir dung, ngudi tam tri va khach
ra vao nha chung cw

1. Chu s¢ hitu nha chung cu phai chdp hanh nghiém chinh Quy ché quan 1y, 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, xuat trinh gidy to ching minh
nhan than tai quay I€ tan (n€u co) hodc tai t6 bao v¢ va phai tuan thu sy hudng dan
cua I€ tan hodc bdo v€ nha chung cu. Trong truong hop can thiét, 1€ tan hodc bao
v€ nha chung cu duoc gitr cac giay to ching minh nhan than cua khach ra vao nha
chung cu dé phuc vu cho viéc ki€ém soat an ninh, an toan cua nha chung cu. D61
v6i khu vuc danh cho van phong, dich vy, thuong mai thi khong can phai dang ky,
xuat trinh giay to chiing minh nhéan than nay.

3. Nguoi dén tam tra tai can ho phai dang ky danh sach ngudi tam tri voi quay
1€ tan (n€u co) hodc tai t6 bdo v¢; dang ky tam trt tai co quan cong an cap phuong
s tai.

4. Nguoi st dung can hg, nguoi tam tra phai chiu trach nhi€ém trudce phap luat
v€ 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 nhan vién lam viéc tai khu vuc van phong,
dich vy, thuong mai: do chu dau tu, Hoi nghi nha chung cw quy dinh thém cho phu
hop voi tung nha chung cu.

Piéu 2. Cac hanh vi bi nghiém cAm trong viéc sir dung nha chung cu

1. Gay méat an ninh, trit tw, néi tuc, chui bay, st dung truyén thanh, truyén
hinh hoac cac thiét bi phat ra &m thanh gy 6n ao lam dnh hudéng dén sinh hoat cta
cac chu so hiru, nguodi sir dung nha chung cu.

2. Phong ué, xa rac hodc cac loai chit thai, chit doc hai khong ding noi quy
dinh, gdy 6 nhiém mdi truong nha chung cu.

3. Ném bét ctr vat gi tir clra s0, ban cong cuia can ho.

4. Chin, tha, nudi gia suc, gia cam trong nha chung cu.

5. Pt vang ma, dbt lira trong nha chung cu, trir dia diém duoc dbt vang ma
theo quy dinh tai nha chung cu.

6. Phoi, dé qu?m 40 va bat cur vat dung nao trén lan can hodc tai ph?m khong
gian tur lan can trd 1én hodc vat ngang ctra s6 cua can ho.
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7. Banh bac, hoat dong mai dam trong nha chung cu.

8. Kinh doanh cac nganh nghé ¢ lién quan dén vat lidu no, dé chay, gy nguy
hiém cho tinh mang, tai san cua ngudi st dung nha chung cu.

9. Mua, ban, tang trit, st dung trai phép chit ma tuy tai can ho va cac khu vuc
khac trong nha chung cu.

10. Ty y chuyén doi cong nang, muc dich s dung phﬁn dién tich, cac thiét bi
thudc s hiru chung, str dung chung ctia nha chung cu.

11. Céc hanh vi khéac theo quy dinh ctia phap luat co lién quan dén nha chung
cu: do Hoi nghi nha chung cuw quy dinh thém cho phu hop voi tung nha chung cu.

12. Céc hanh vi bi nghiém cam khac theo quy dinh cta phap luét.

Piéu 3. Quy dinh vé viéc sir dung phin sé hiru chung ciia nha chung cw

Chu s¢ httu, nguoi st dung va khéch ra, vao nha chung cu phai tuan thu céac
quy dinh sau day:

1. Str dung thang mdy va cdc thiét bi st dung chung theo ding muc dich, céng
nang thiét ké st dung. Tré em dudi 12 tudi khi st dung thang may hodc cong trinh
phuc vu chung phai c6 cha, me¢ hoac nguoi trong coi di kém va giam sat.

2. Khong dugc lam hu hong hodc c6 hanh vi vi pham dén tai san chung cua
nha chung cu.

3. Khong duoc chiém dung, st dung phan dién tich thudc sé hitu chung, sir
dung chung vao muc dich riéng; khong dugc dé€ cac vat dung thudc s¢ hiru riéng
tai phan s¢ hiru chung.

4. Tuan tha dﬁy du cac quy dinh vé viée ding, d6 xe tai noi duoc ding, dd xe
theo quy dinh.

5. Sir dung nha sinh hoat cong dong vao dung muc dich, céng ning theo quy
dinh cua phap luat vé nha ¢.

6. Tuan thu ddy du cac quy dinh vé an toan phong chdy, chita chdy cta nha
chung cu.

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

Diéu 4. Quy dinh vé viéc sira chira cac hw hong, thay doi hodc lip dit thém
trong can hg, phan dién tich khac thugc sé hiru riéng

1. Truong hop can ho hodc phan dién tich khac thudc so hitu riéng c6 hu hong
thi chu s& hitru hodc ngudi st dung dugc quyén sura chira, thay thé nhung khong
duoc 1am hu héng phan sé hiru chung va anh hudéng dén cac chu so hitu khéc.

2. Truong hop thay thé, stra chita hodc lap dat thiét bi thém thi phai bao dam
khong lam thay doi, bién dang hodc lam hu hong két cau ctia nha chung cu.
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3. Truong hop c6 hu hong cac thiét bi thudc phan so hitu chung, st dung
chung gan lién vdi can hg, phan dién tich khac thudc s¢ hitu riéng thi viéc thay the,
stra chira phai dugc thuc hién theo quy dinh ctia Quy ché quan 1y, st dung nha
chung cu do B§ Xay dung ban hanh nhung khong dugc lam anh hudéng dén phan
s& hiru riéng cia chu sé hiru khac. Chu s¢ hitu phai thong bao cho Ban quéan ly nha
chung cu dé kip thoi sua chira, thay thé khi c6 hu hong va phai tao di€u kién thudn
lgi cho don vi thi cong khi stra chita cac hu héng nay.

4. Trudong hop nha chung cu c6 khu van phong, dich vu, thuong mai ma c6 hu
hong cac thi€t bi thugc phan str dung chung cuia nha chung cu thi chu s¢ hitu khu
chirc nang nay phai thyc hién stra chira, thay thé theo quy dinh ctia Quy ché quan
1y, stt dung nha chung cu do B§ Xay dung ban hanh.

5. Truong hop van chuyén cac thiét bi, ¢ dung trong nha chung cu hodc van
chuyén vat liéu khi stra chira cac hu hong thi phai thong bao cho Ban Quan ly nha
chung cu va chi dugc thuc hién trong thoi gian tir 8 gio sdng té1 18 gio chi€u hang
ngay dé tranh lam dnh huong dén hoat dong cia nha chung cu.

6. Cac quy dinh khac: do Hoi nghi nha chung cw quy dinh thém cho phu hop
VvOi tung nha chung cu.

Piéu 5. Quy dinh vé viéc xir 1y khi c6 sw ¢6 ciia nha chung cw

1. Khi gip su cb co thé gay nguy hiém dén tinh mang va an toan tai san trong
nha chung cu thi cha s& hitu, nguodi sir dung phai thong bdo ngay cho Ban Quan ly
nha chung cu dé xu 1y.

2. Truong hop gip su cd khan cdp, can thiét phai so tan nguoi ra khoi nha
chung cu thi phai thuc hién theo huéng dan trén loa phat thanh hodc bién chi dan
thoat hiém hodc hudng dan cta bao vé, don vi c6 thim quyén dé di chuyén nguoi
dén noi an toan.

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

1. Ban Quan ly nha chung cu phai thong bdo cong khai cac thong tin cé lién
quan dén vi¢c quan ly, st dung nha chung cu trén ban tin hodc bang thong béo
hodc phuong tién thong tin khac cia nha chung cu.

2. Céac ndi quy vé phong chay, chira chay phai dugc gan dang noi quy dinh;
ndi quy st dung thang may phai dugc gan bén canh thiét bi nay dé dam bao viéc su
dung dugc an toan, thuan tién.

Piéu 7. Quyén va nghia vu ciia chi sé hiru, nguwoi siv dung nha chung cw

1. Yéu cau Ban quan tri va Ban Quan 1y nha chung cu cung cip thong tin, cac
ndi dung li€n quan dén quan ly, stt dung nha chung cu.

2. Chu s& hitu nha chung cu c6 trach nhiém déng bao hiém chay, nd theo quy
dinh cua phap luat.
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3. Chép hanh nghiém chinh cac quy dinh ctia Ban ndi quy nay va Quy ché
quan ly, st dung nha chung cu do B6 Xay dung ban hanh.

4. Pong day du, dung thoi han kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu va cac
chi phi khéac theo quy dinh cua phép luat va theo thoa thudn véi cac nha cung cap
dich vu.

Piéu 8. Xir Iy cac hanh vi vi pham

1. Chu s6 hitu, ngudi st dung, ngudi tam tra va khach ra vao nha chung cu néu
c6 hanh vi vi pham cac quy dinh ctia Ban ndi quy nay hodc vi pham quy dinh cua
Quy ché quan ly, sit dung nha chung cu do B6 Xay dung ban hanh thi tuy theo
muc do vi pham s& bi xem xét, xir 1y theo quy dinh ctia phéap luat va phai boi
thuong thi€t hai do hanh vi vi pham cua minh gay ra.

2. Chu so hitu, nguoi sir dung phai nghiém chinh chap hanh quyét dinh xu 1y
vi pham cua co quan, t6 chirc c6 tham quyén.

Ghi cht: Ngodi cdc néi dung quy dinh néu trén, chii dau tw, hoi nghi nha chung cie
c6 thé thong nhdt quy dinh thém cdc néi dung khdc cho phii hop véi timg nha chung cuw
nhung cdc quy dinh thém nay khong dwoc trai phap ludt va dao dirc xa hoi.
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Phu luc s6 02. MAu hop dong dich vu quén 1y van hanh nha chung cw
(Ban hanh kém theo Théng tir s6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua Bo truong Bo Xay dung)

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tu do - Hanh phuc

HQP PONG DICH VU QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Can cir B6 Ludt dan sw sé 3 3/2005/QH11;

Can cir Ludt Nha 6 s6 65/2014/QH13;

Can cir Ludt Xay dung sé 60/2014/QH13;

Can cir Nghi dmh 6 99/201 g/NB-CP ngay 2Q th{ing 10 nam 2015 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét va huwong dan thi hanh mot so diéu cua Ludt Nha o;

Can cir Thong twr s6 02/20]6{TT-BXD ngay 15 thang 02 nam 2016 cua Bo Xay
dung ban hanh kem theo Quy ché quan ly, swr dung nha chung cu;

Can cir vao nhu cau gitta hai bén.

Hai bén tham gia ky két hop dong dudéi day bao gom:

Bén A: Ban quﬁn tri nha chung cu hoic nguwoi dai dién quan ly nha chung
cu (sau day goi tat 1a Bén A)

Tén giao dich

bai dién

bia chi

Tai khoan s6 : Tai:

Fax

Bén B: Pon vi quan Iy vin hanh nha chung cw (sau day goi tit 1a Bén B)

Tén giao dich

Dai dién

bia chi

bién thoai

Tai khoan s6 : Tai:

Mi s6 thué

Fax

Website (néu co)
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HOm nay, ngay... thang... nam..., hai bén dong v ky két hop dong dich vu quan
1y van hanh nha chung cu véi cac diéu, khoan sau day:

Piéu 1. Giai thich tir ngir

Céc tir va cum tir ghi trong hop dong nay dugc hiéu nhu sau:

1. “Ban quan tri, nguoi dai dién quan 1y nha chung cu” 1a Ban quan tri nha
chung cu hodc nguoi dai dién quan 1y nha chung cu....."", dia chi....., duoc viét tat
la Bén A.

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

3. “Ngay, thang” duogc tinh theo ngay, thang duong lich, trir khi cac bén c6
thoa thuan khac.

4. “Bat kha khang” 1a cac su kién quy dinh tai Diéu 14 cta hop dong nay.

5.‘“C6ng viéc” 1a cac dich vu do Bén B thyc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 3 cua
hop dong nay.

6. “Khach hang/cu dan” 1a cha s& hiru can hg, chu sé hitu cac phﬁn dién tich
khac trong nha chung cu, nguoi st dung hop phép nha chung cu.

7. “Tai san” 1 toan bd céc thiét bi, co s& VAt chat gén lién v&i nha chung cu.

8. “Quy két du” 1a sb tién lity ké chénh 1éch giira cac khoan thu cua toa nha trir
di cac chi phi phat sinh trong qua trinh van hanh va hoat dong cua toa nha (khong
tinh cac khoan chi lay tir quy bao tri).

Pi¢u 2. Pic diém ciia nha chung cu

7 Bén B cam két thuc hién dich vu quan 1y van hanh nha chung cu vo1 cac dac
di€m nhu sau:

1. Tén nha chung cu/cum nha chung cu®:

2. Loai nha chung cu™®:

3. Vi tri nha chung cu:

4. Quy md nha chung cu (s6 tang, sd cin ho):

5. Céac cong trinh phuc vu cho sinh hoat cua cac chu sé hiru, nguoi st dung
nha chung cu:

Piéu 3. Cong viéc quan ly van hanh nha chung cw

1. Bén A dong y thué Bén B thuc hién cic cong viéc quan 1y van hanh nha

chung cu tai dia chi..... nhu sau ©),

! Tén nha chung cu.

% Tén cua don vi quan 1y van hanh theo gidy to ding ky kinh doanh hodc quyét dinh thanh
1ap ctia co quan ¢ tham quyén.

3 Tén ctia tda nha/cum nha chung cu.

* Ghi 13 1 nha chung cu thudc loai cong trinh chi 6 muc dich dé & hodc cong trinh hén hop
gom dé & va kinh doanh dich vu.

> Tuy thudc vao thoa thudn giita Bén A va Bén B, cac bén c6 thé bd sung hodc giam bt
hodc thay ddi cac cong viéc ma Bén B dugc thyuc hién tai Khoan 1 Piéu 3 nay.
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a) Lap va thyc hién ké hoach quan ly van hanh nha chung cu;

b) Xay dung bd may quan 1y van hanh va cung cAp nhan su quan 1y van hanh
nha chung cu; kiém soat qua trinh quan 1y van hanh theo ké hoach théng qua bd phan
kiém soat tir van phong quan 1y theo dinh ky va thuong xuyén tai nha chung cu;

¢) Thiét 1ap, diéu chinh cac quy trinh quan 1y, van hanh, biéu miu phu hop véi
dic diém cta nha chung cu va van dung vao quan 1y thuc té tai nha chung cu;

d) Kiém soat, bao dam trat tw, an ninh cong cong, xu ly v¢ sinh, moi truong,
bao dudng hé thong k¥ thuat (dién, nudc, may bom nudc, may phat dién, hé théng
thang may, thang cudn, thong tin lién lac,...) va cac dich vu khac cua nha chung cu;

d) Chu dong lién hé, phéi hop lam vi¢c voi cac nha cung cép dich vu va ho trg
cu dan ding ky st dung cic dich vu vé nuéc sinh hoat, dich vu truyén hinh,
internet, dién thoai...;

e) Thay mat Bén A quan 1y, cap nhat, phat hanh thong bao gia dich vu quan 1y
véan hanh va tién hanh thu kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu, phi dich vu, phi
tiéu thu nudc sinh hoat ctia chu s¢ hiru can hg theo dinh ky hang thang, dé xuét véi
Bén A cac bién phap bat budc thich hop khi can thiét dé dam bao viéc thu cac
khoan tién nay;

g) Giam sat cong ty bao tri co dién thuc hién viéc bao tri cac thiét bi co dién
hang thang, hang quy, hang nam theo ké hoach da 1ap va béo cao dinh ky cho Bén A;

h) Quan 1y van hanh cic hé thong k¥ thuat tda nha; bd tri lich 1am viéc cua
nhan vién ky thuat lam viéc tai nha chung cu; gidm sat cong viéc hang ngay cua
nhan vién k¥ thuat bao gdm cac hang muc phai kiém tra cling nhu nhitng cong viéc
stra chira khac;

i) Thyc hién viéc stra chita don gian cdc thiét bi nha chung cu: thay bong dén,
cong tic tai khu vuc chung. Bén B chi chiu chi phi nhan lyc stra chira va vat tu don
gian (den chiéu sang hanh lang, cong tac, phu li¢u...); Bén A chiu trach nhiém vé
phan vat tu, thiét bi thay thé thudc pham vi qui bao tri; trir truong hop hai bén c6
thda thuan khac;

k) Thay mat Bén A lam viéc véi cac co quan c6 lién quan va phdi hop véi
chinh quyén dia phuong thyc hién cac quy dinh cta phap luat vé an ninh trat tu, vé
sinh moi trudng va cac phong trao chung;

1) Bon ddc, nhic nhé cu dan thue hién ndi quy quan 1y, st dung nha chung cu.
Nhic nhé va hd tro cu dan diang ky tam tra, thuong tra khi vao sinh séng tai nha
chung cu; tiép thu ¥ kién va giai quyét khiéu nai ciia cu dan lién quan dén cong tac
quan ly van hanh nha chung cu;
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m) To chuc thuc tap phong chay, chira chay ndi bo dinh ky dé cac thanh vién
trong Ban quan 1y, bd phan k¥ thuat, luc luong bao v¢, an ninh, b phan dich vu vé
sinh (va ¢ thé co cu dan); phdi hop véi Bén A 1ap phuong an phong chay, chita
chay dinh ky theo quy dinh dé huéng dan khach hang/cu dan nha chung cu nam
duoc cac bude can thuc hién khi c6 tinh huéng khan cap xay ra;

n) Lua chon, ky két hop dong dich vu véi cac nha thau c6 nang luc, ¢ uy tin
dé cung cép dich vu bao v¢, dich vu gitr xe, dich vu duy tri vé sinh hang ngay,
chim séc cdy canh, xir Iy con trung...; tu van cho Bén A lwa chon va ky hop dong
v6i cac nha thau c6 ning lyc va uy tin cung cdp dich vu bao tri, stra chita khac
(néu co),...;

0) Béo céo tinh hinh quan 1y va cac chi phi hoat dong hang thang, hang nam tai
héi nghi nha chung cu;

2. Bén B dam bao quan 1y van hanh va cung cp cac dich vu cho nha chung
cu (cum nha chung cu) ding yéu cau cia Bén A véi chét luong tét, ddm bao an
toan, vé sinh, moi trudng va phong chong chay, né phu hop véi cac quy dinh cua
phép luat hién hanh. Viéc thuc hién s& duoc tién hanh theo tiéu chi: dam bao dich
vu cho cac chu s& hitu, ngudi st dung (néu c0) & muc do tiéu chuén, chét luong
phu hop, ap dung day du cic quy trinh va biéu miu dé xt 1y cong viée, van hanh
nha chung cu an toan (ky thuat, phong chay, chita chay...), an ninh va v¢ sinh
duoc dam bao.

3. Bén B thyc hién cong viéc quan 1y van hanh theo hinh thirc cung cip nhan
su Ban quan ly, ky thuat, kiém soat, diéu hanh hoat dong nha chung cu va chi thuc
hién cac cong viéc theo iy quyén quan 1y ctia Bén A.

4. Truong hop Bén B c6 di nang lyc thuc hién viée bao tri phan s hiru chung
ctia nha chung cu thi Bén A xem xét, quyét dinh dé ky két hop dong thué Bén B
thie hién béao tri phan sé hiru chung cta nha chung cu.

Piéu 4. Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cw, thoi han va phwong
thiurc thanh toan kinh phi quan ly van hanh

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

Murc gia

P6i twong khach hang ( ddn g m> /théng)(6)

Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu d6i v6i khu
can ho

¢ Dién tich m” dugc x4c dinh dé tinh gi4 1a dién tich m? sir dung (tinh theo dién tich thong thuy).
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Murc gia

P6i twong khach hang ( ddn g m> /théng)(6)

Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu d6i v6i khu
van phong, dich vu va thuong mai (n€u c6 khu chirc
nang nay).

Gia dich vu quan 1y van hanh dbi véi khu vuc ting ham
thudc s& hitu riéng dung lam noi dé xe 6 to (dién tich
tang ham la:....).

(néu c6 cac dién tich nay)

Bén B duoc thu thém cac khoan thu khac tai nha chung cu nhu khai thac cac
dich vu cong thém (quang céo trong thang may, cho thué bai d xe taxi, cac khoan
thu khéc, ...): do cdc bén thoa thuan.

2. Noi dung gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu bao gdm 7

a) Chi phi dién dung cho may moc thiét bi, hé thong st dung chung cua toa
nha; chi phi nudc sir dung trong khu vuc cong cdng, tudi cay; chi phi dau Do van
hanh may phat dién du phong phuc vu cho khu vuc cong cong; dén chiéu sang
hanh lang, dén chi€u sdng thang thoat hi€m; dién st dung thang may, may bom
nudc sinh hoat, bom nudc thai,...;

b) Chi phi dich vu an ninh, bao v¢€ (bao gém dung cu hd trg: bo dam, dén pin,...);

c¢) Chi phi dich vu v¢ sinh cong cdng (bao gé)m dung cuy, hoa chét,...); dich vu
chdm soc cdy xanh, phan bon va tudi cay; di€t con trung dinh ky; chi phi thu gom
van chuyén rac sinh hoat hang thang;

d) Chi phi sach bao tai sanh; chi phi dién thoai, internet, vin phong phdm cho
hoat dong ctia Ban quan ly; chi phi lién lac véi chinh quyén sé tai khi c6 yéu cau;
chi phi trang tri cac dip 18, tét;

d) Chi phi hoa chét xtr Iy thong cong, ranh, bé phdt; chi phi dién tap phong
chay, chira chay ndi by dinh ky hang nam;

e) Chi phi kiém tra mau nudc sinh hoat dinh ky; stc rira bé nudc ngam, bé
nudc sinh hoat (néu co);

g) Chi phi cho don vi quan 1y van hanh nhu chi phi trang thiét bi van phong
Ban quan ly (ban gh¢€, mdy tinh, mdy in,...) va dung cu k¥ thuat; chi phi dong phuc
nhan vién Ban quan ly, chi phi tién cong tién luong, phu cap, bao hi€ém xa hdi phuc
lo1 xa hoi cho nhan vién thuc hién quan 1y van hanh nha chung cu nay;

h) Céc chi phi khéc: do cdc bén thoa thudgn.

7 Cac chi phi trong gia dich vu néu tai Khoan 2 Diéu 4 nay c6 thé duoc thay d6i, diéu chinh
bo sung theo thda thuan cua céc bén.
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3. Nguyén tic xac dinh gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu:

a) Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay
khong thay doi trong 12 thang, ké tir ngay hop dong nay c6 hiéu luc;

b) Trong trudng hop c6 su thay dbi vé chinh sach tién lwong do Nha nudc Viét
Nam ban hanh, sy diéu chinh gia nang lugng: dién, nudc, dau lam anh huong dén
don gia nhan sy va chi phi ning lugng thi cic bén trao d6i dé xac dinh lai gia dich
vu cho phu hop véi tinh hinh thyc té.

4. Thot han va phuong thirc thanh toan kinh phi quan 1y van hanh nha chung
cu dugc quy dinh nhu sau:

a) B6i véi khu can ho:

Bén B thyc hién thu kinh phi quan ly van hanh nha chung cu (tinh theo gia
dich vu quy dinh tai Khoan 1 Piéu nay nhan (x) v6i dién tich sir dung cia timg can
ho). Thoi han thu tir ngay... dén ngay... hang thang théng qua phuong thirc thanh
toan bang tién Viét Nam dong hodc chuyén khoan (do cdc bén théa thudn).

b) Déi véi khu van phong, dich vy, thuong mai hodc cac khoan thu tang thém khéc:

Bén B thuc hién thu kinh phi quan ly vn hanh nha chung cu (tinh theo gia
dich vu quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay nhén (x) v6i dién tich st dung van phong,
dich vy, thuvong mai). Thoi han tir ngdy... dén ngdy... hang thang thong qua
phuong thirc thanh toan bang tién mat Viét Nam dong hodc chuyén khoan (do cdc
bén thoa thudn).

Piéu 5. Quyén va nghia vu ciia Bén A®

1. Bén A c¢6 cic quyén sau ddy:

a) Yéu cau Bén B thong bao kip thoi, ddy du cc thong tin vé viée thyc hién
cac cong viéc da thoa thudn trong hop ddng hodc dugc uy quyén;

b) Pugc hudng cac khoan doanh thu tir viéc Bén B khai thac céc dich vu tai
nha chung cu dé bd sung vao quy ctia Bén A nhdm phuc vu cac hoat dong loi ich
chung cta cu dan trong nha chung cu nay;

¢) Pugc cham dut hop dong theo quy dinh tai Didu 11 cta hop dong nay;

d) Puoc ap dung cac ché tai quy dinh tai Diéu 12 cua hop dong nay;

d) Cac quyén khac do cac bén thoa thuan...

¥ Nigoai cac quyén va nghia vu néu tai Piéu 5 va Diéu 6, cac bén co thé thoa thuin bd sung
thém cac quyén va nghia vu khéac cho phu hop véi yéu cau cong vige.
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2. Bén A c¢0 cac nghia vu sau day:

a) Thanh toan chi phi stra chita, bao tri, thay thé cac thiét bi hu hong bao gdm
chi phi vat tu va nhan cong va cac chi phi khac thudc trach nhiém cua Bén A
(ngoai trir cac cong viée thudc trach nhiém cua Bén B quy dinh tai Khoan 2 Diéu 3
ctia hop dong nay). Néu cac thiét bi hu hong do 15i van hanh cua Bén B thi Bén B
phai chiu toan bo chi phi stra chira;

b) Thanh toan cho Bén B kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu theo gia
thoa thuan tai Diéu 4 ciia Hop dong nay;

¢) Cung cap ho so luu trit nha chung cu va cac thong tin, tai liéu can thiét theo
quy dinh cua phap luat dé Bén B thuc hién dich vu quan ly van hanh nha chung cu;

d) B6 tri cho Bén B phong 1am viéc cho Ban quéan 1y (dién tich, vi tri.....) va
chd dé xe cho nhan sy Ban quan ly, bao v€ va v¢ sinh;

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

e) Nhic nhé chu sé hitu, nguoi st dung nha chung cu thyc hién cac nghia vu
c6 lién quan dén viéc quan 1y, st dung nha chung cu theo hop dong nay va theo
quy dinh cua phap luat;

g) Cac nghia vy khac do cac bén thda thuan...

Piéu 6. Quyén va nghia vu ciia Bén B

1. Bén B ¢6 cac quyén sau day:

a) Yéu cau Bén A cung cip hd so nha chung cu va cac thong tin, tai liéu can
thiét theo quy dinh cta phap luat dé phuc vu cho viéc quan 1y van hanh nha chung cu;

b) Thu kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 4 cua
hop ddng nay;

¢) Thuc hién viéc thu tién ctia cu dan dé chi tra thu lao cho cac thanh vién Ban
quan tri nha chung cu hodc dai dién céc chu s¢ hitu nha chung cu (theo mirc tién
ma hoi nghi nha chung cu da quyét dinh), thu tién dién, nudc,... cta nguoi st dung
(néu co); thuc hién xir 1y cac truong hop khong ndp, chdm ndp theo théa thuin
trong hop dong nay va theo quy dinh ciia Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu
do B§ Xay dung ban hanh;

d) Pugc huong thém céc khoan thu khéc tai nha chung cu nhu khai thac céac
dich vu cong thém (quang céo thang may, cho thué bai dau xe taxi, cac khoan thu
khac,...);
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d) Puoc tam ngimg cung cip cac dich vu:........ hodc dé nghi don vi cung cap
dién, nudc, nang luong... cho nha chung cu tam ngung cung cap cac dich vu nay
trong truong hop chu sé hitu, nguoi st dung nha chung cu da dugc thong bao bang
van ban dén lan thr hai yéu cau ndp kinh phi quan ly van hanh va kinh phi khéac do
Bén B thu nhung van khong ndp cac kinh phi nay;

e) Pugc thé hién logo/thuong hiéu trén cac vin ban cia Bén B trong viéc quan
1y van hanh, chdm s6c¢ khach hang va dugc treo bang hiéu cua Bén B tai nha chung
cu sau khi da dugc Bén A dong y vé vi tri, kich thudc va hinh thic;

g) Cac quyén khac do cac bén thoa thuan...

2. Bén B c6 céc nghia vu sau day:

a) Thuc hién ddy du va bao dam dung chét lugng cac cong viée theo quy dinh
tai Piéu 3 cua hop dong nay, bao gom ca cong viéc uy quyén (néu co) va gui bdo
cdo cho Bén A vé tién d9, két qua thuc hién;

b) Kiém tra, giam sat hoat dong ctia cac nhan vién ciia Bén B dé thuc hién
cong viéc quan ly van hanh va phai chiu trach nhiém bo6i thuong thiét hai xay ra
cho Bén A hodc bén thir ba néu do nhan vién cua Bén B gay thiét hai;

¢) Kiém tra, giam sat viéc quan 1y van hanh lién quan dén hoat dong cuia nha
chung cu bao gom: thang may, dung cu thiét bi phong chdy chita chdy, may phat
dién du phong, may bom nudc, v¢ sinh, moi truong...;

d) Cam két dam bao quan 1y va van hanh hé thong k¥ thuat nha chung cu theo
dung khuyén cdo va huéng dan sir dung ctia nha san xuat hodc theo thiét ke;

d) Cham nhat ngay 15 hang thang phai giri cho Bén A céc bao céo tinh hinh
hoat dong nha chung cu cua thang trudc lién ké;

e) Boi thuong thiét hai néu vi pham hop dong theo muc thiét hai thyc té phat
sinh do 16i ctia Bén B; phai chiu trach nhiém trudc Bén A va trude phép luat vé
moi hoat dong do nhan lyc cua minh thyc hién;

g) C6 trach nhiém quan ly, bado quan, st dung c6 hi€u qua, dung muc dich céc
tai liu, thiét bi va cac tai san do Bén A trang bi; c6 trach nhi€ém hoan trd cho Bén A
khi hoan thanh cac nghia vu theo hop ddng trong tinh trang hoat dong tot (ngoai
trtr cac hao mon ty nhién);

h) Puoc khai thac cac dich vu tai nha chung cu dé tang thém doanh thu va chia
s¢ khoan doanh thu nay véi Bén A theo quy dinh tai Diéu 15 cta hgp dong nay dé
lam quy cdng dong phuc vu loi ich chung cua cu dan nha chung cu;

1) Thuc hién tat ca céac nghia vu theo quy dinh cta phap luat ddi véi hoat dong
kinh doanh cua minh nhu: dang ky kinh doanh, dang ky hanh nghé, hoan thanh tat
ca cac nghia vu thug;
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k) Ban giao lai cho Ban quén tri bd hd so nha chung cu quy dinh tai Diéu 5 cua
Quy ché nay khi chim dirt hop dong quan 1y van hanh nay;

1) Cac nghia vy khac do c4c bén thda thuan...

Piéu 7. Bo tri sir dung nhan vién quan Iy nha chung cw

1. Bén B ¢6 quyén bd tri hodc thuyén chuyén bat ky nhan vién nao dang l1am
viéc cho Bén B tai nha chung cu khi can thiét, nhung phai dam bao khong gay trd
ngai cho vi¢c quan ly nha chung cu. Truong hop thay truong Ban quan 1y toa nha
thi phai thong bao bang van ban cho Bén A bicét.

2. Trong trudng hop nhan vién cua Bén B (ké ca truong Ban quan 1y nha
chung cu) khong hoan thanh nhiém vu theo quy dinh trong hop ddng nay, thi
Bén B sé& tién hanh kiém tra, néu khong hoan thanh nhiém vu s& thay thé nguoi
khac va c6 trach nhiém thong béo lai cho Bén A biét.

3. Quy dinh thoi gian 1am viéc cua cac bd phan thudc Ban quan 1y nhu sau:”

a) Van phong Ban quan 1y: (sang tir... gior dén... gio; chibu tur... gio dén... gid);

¢) Bo phén k¥ thuat: Truc 24/24h (1am viéc 7 ngay/tuan, ké ca ngay 18, tét).

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

1. Trudc ngdy 31 thang 12 ciia ndm trude lién ké, 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
gom cac khoan thu tur dich vu quan ly van hanh déi voi khu can ho, khu van
phong, dich vu, thuong mai va dich vu khac kém theo (néu co); cac khoan chi cho
viéc quan ly van hanh nha chung cu, cac khoan chi thudc trach nhiém chi trd cua
Bén B va cac khoan chi thudc trach nhiém chi tra cua Bén A.

2. Bén A ¢6 trach nhiém thanh toan cho céc nha thau dich vu nhu béo tri, sta
chira hu héng trang thiét bi,... va cac khoan tuong ty thudc trach nhi€ém thanh toan
cua Bén A.

Diéu 9. Phwong thirc phoi hop giira Bén A va Bén B

1. Trach nhiém ctiia Bén A:

a) La dai dién cho cac chu s¢ hitu, nguoi sit dung hop phap nha chung cu ky
két hop dong dich vu quan ly van hanh véi Bén B dé thuc hién cong viéc quan ly
van hanh nha chung cu quy dinh tai Diéu 3 cta hop dong nay;

b) Quan 1y quy bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu theo quy dinh cua
phap luat; quan 1y qu§ phuc vu loi ich chung cta cu dan nha chung cu (néu co) dé
phuc vu chi tra cho cac muc dich bao tri, cac muc dich cong cong khac;

? Céc bén thoa thuan cu thé noi dung néu tai Khoan 3 Piéu 7 nay.
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c¢) Pai dién cho cu dan dé 1am viéc voi cac td chue, co quan chirc nang theo
yéu cau hoic theo quy dinh cua phap luat;

d) Xem xét, thong nhét ké hoach quan 1y van hanh va cic noi dung lién quan
dén trach nhiém, quyén han ciua Bén A. Ky két hop dong v6i nha thau ngoai pham
vi ctia Bén B nhur bao tri, stra chita, thay thé cdy canh,... (néu co);

d) Chi tra cac khoan chi phi lién quan dén hoat dong van hanh cta nha chung
cu ngoai pham vi chi tra cua Bén B nhu mua sam vat tu, trang thiét bi; viéc bao tri,
cdi tao, trang tri nha chung cu;

e) Ctr dai dién dé phdi hop chit ché véi Bén B trong viée quan 1y van hanh nha
chung cu theo diing cac quy trinh quan 1y nhdm dap tmg yéu cau chat luong dich vu.

2. Trach nghiém cta Bén B:

a) Tb chic diéu hanh moi hoat dong thugc pham vi quan ly van hanh nha
chung cu theo hop dong nay;

b) Cung cép nhan sy quan 1y van hanh dé dam nhiém cong tac van hanh k¥
thuat, quan 1y va cham séc khach hang, kiém soat hoat dong nha chung cu;

¢) Quan ly va giam sat dich vu khach hang, dich vu v€ sinh méi truong, bao vé¢
an ninh, an toan phong chay, chita chdy, dich vu trong gitt xe, di¢t con trung, cham
soc cay canh cho nha chung cu,... Bén B ¢ trach nhiém quan 1y, kiém soat vé mit
nghiép vu va khéi luong cong viéc cta cic nha thau ndy theo tiéu chuan va quy
trinh quan 1y da thiét 1ap, dinh ky bao céo cong viéc cho Bén A.

Piéu 10. Thoi han thwe hién hop dong

1. Thoi han hop dong nay la... thang, ké tir ngdy... thang... nim...

2. Trudc khi hét thoi han hop dong toi thiéu 30 ngay, Bén B giri dé xuat gia
han hop dong cho Bén A; néu sau 15 ngay, ké tir ngady Bén A nhan duoc vin ban
dé xuat gia han ciia Bén B ma Bén A khong c6 ¥ kién bang van ban thi hop dong
s€ dugc tu dong gia han béng v6i thot han cta hop déng quy dinh tai Khoan 1
Piéu nay.

Piéu 11. Chim dirt hop ddng va don phwong chim dit hop dong trwéc
thoi han

1. Hop d6ng nay cham dut khi c6 mot trong cac truong hop sau day:

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

b) Hai bén cung thoa thuan cham dut hop dong trude thoi han;

10 Cac bén thoa thuan cu thé noi dung néu tai Piéu 10.



CONG BAO/S6 219 + 220/Ngay 10-3-2016 73

c) Mot trong hai bén bi phé san hodc giai thé hodc cham dirt hoat dong theo
quy dinh cua phap luat;

d) Do su kién bat kha khang nhung khong khac phuc duoc trong thoi han...
thang lién tuc.

2. Bén A duogc quyén don phuong chdm dit hop dong khi Bén B ¢6 mét trong

cac vi pham sau day"":

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

b) Tang mirc gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu khong theo quy dinh
tai Piéu 4 ctia hop dong nay hoic thay doi cac diéu khoan trong hop dong nay
nhung khong duoc su dong ¥ ciia Bén A;

¢) Chuyén nhuong hop dong nay hoic giao viéc quan 1y van hanh nha chung
cu cho mot don vi khac ma khong ¢ su déng y bang vin ban ctia Bén A;

d) Khong khic phuc cac vi pham nghia vu theo hop ddng nay trong thoi han...
ngay, ké tir ngay nhan duoc thong béo bang vin ban ciia Bén A;

d) Bi pha san hodc bi giai thé hodc bi cham dut hoat dong;

e) Truong hop khéac do cac bén thoa thuén...

Bén A khong duoc ty ¥ don phuong chdm dit hop ddng ngoai cac trudng hop
quy dinh tai Khoan nay; néu ty y don phuong chdm dat hop dong thi Bén A phai
bodi thudng theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 12 cta hop dong nay.

3. Bén B dugc quyén don phuong chim dit hop dong khi Bén A c¢6 mét trong
cac vi pham sau day:

a) Khong thanh toan diy du cac khoan tién dén han cho Bén B theo hop ddng
nay trong thoi han... ngdy, ké tir ngdy nhan duoc thong bao bang vin ban ctia Bén B
vé nhitng khoan thanh toan d3 bi qua han;

b) Khéng cung cdp hd so nha chung cu va cac thong tin, tai liéu can thiét theo
quy dinh cta phap luat dé Bén B thuc hién cong viéc quan 1y van hanh nha chung cu;

¢) Truong hop khac do cac bén thoa thuan...

Bén B khong duoc ty y don phuong cham dat hop dong ngoai cac trudng hop
quy dinh tai Khoan nay; néu tu y don phuong cham dut hop dong thi Bén B phai
bdi thudng theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 12 cta hop dong nay.

' Cac bén c6 thé thoa thuan bd sung thém cac truong hop duge don phuong chdm dut hop
dong néu tai Khoan 2 va Khoéan 3 bicu 11 nay.
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4. Ban giao khi chim dit hop dong:

a) Trong thoi han... ngay, ké tir ngay thong bao chdm dut hop dong, hai bén co
trach nhiém thao luan va xac dinh gia tri quyét toan hop dong. Trong thoi han...
ngay, ké tir ngdy Bén B hoan thanh nghia vu bo cdo, ban giao sd liéu, ban giao tai
san va hai bén di ky thoa thuan thanh 1y hop dong nay, Bén A phai thanh toan cho
Bén B cac khoan tién con lai theo bién ban quyét toan (néu co);

b) Trong thoi han... ngay, ké tir ngay cham dat hop dong, Bén B phai ban giao
cho Bén A toan b tai san theo dung hién trang cua Bén A, s6 sach ké toan hop
ddng va sb liéu cong ng (bang file mém va ban cing), hd so nha chung cu, cac
thong tin khach hang/cu dén... va céc tai liéu, tai san khac (néu c6) thudc quyén s
hiru cua Bén A;

c¢) Cac théa thuan khac...

Diéu 12. Vi pham hep dong va boi thuong thiét hai

1. Bén B phai bdi thudng cho Bén A toan bo chi phi khic phuc thuc t& hu hong
va cac chi phi c6 lién quan dén nhitng hu hong lam mat tai san khi c6 mot trong
cac trudng hop sau day ¥

a) Phat sinh do 15i ctia Bén B;

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

2. Truong hop mot trong hai bén vi pham quy dinh tai Khoan 2 hodc Khoén 3
Piéu 11 cua hop dong nay thi bén vi pham phai bdi thudng cho bén kia s tién
bang..... 1an gia dich vu quan 1y van hanh tai nha chung cu cta thang gin nhat
(theo s liéu Bén B cung cap).

Picu 13. Trach nhiém sau khi cham dirt hop dong

1. Bén A khong duoc quyén st dung cac biéu mau va quy trinh quéan 1y, biéu
mau do Bén B thiét 1ap, trir khi cé sy dong y bang van ban ctia Bén B.

2. Bén B khong duoc 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 bo tai san, sd liéu s6 sach cho Bén A trong thoi
han... ngay, ké tir ngdy chdm dut hop dong dé Bén A tiép tuc quan 1y van hanh
chung cu mot cach lién tuc va khong anh hudng dén sinh hoat ctia cu dan. Néu vi
pham quy dinh nay thi Bén B s& chiu boi thudng thiét hai cho Bén A Ia.....

4. Cac théa thuan khac...

12 Cac bén co thé thoa thuan thém ndi dung cua Khoan 1 Didu 12.
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Diéu 14. Sy ki¢n bat kha khang

1. Céc truong hop sau ddy duoc coi 1a su kién bat kha khang:

a) Do chién tranh hodc do thién tai hodc do thay d6i chinh sach, phap luat cta
Nha nudc Viét Nam;

b) Do phai thuc hién quyét dinh cta co quan nha nude c6 thAm quyén hodc cac
truong hop khac do phap luat quy dinh;

c¢) Do tai nan, dm dau thudc dién phai di cép curu tai co sO'y té;

d) Céc truong hop khac: do cdc bén thoa thuan.

2. Thong bao tinh trang bat kha khang:

a) Khi xuat hién mot trong cac trudng hop bat kha khang theo thoéa thuan tai
Khoan 1 Diéu nay thi bén bi tac dong boi trudng hop bat kha khang phai thong bao
bang van ban hodc thong bao truc ti€p cho bén con lai bi€t trong thoi han... ngay,
ké tir ngay xay ra truong hop bat kha khang (n€u c6 gidy to chiing minh vé 1y do
bat kha khang thi phai xuat trinh giay to nay);

b) Bén bi tac dong boi truong hop bat kha khang khong thuc hién duoc nghia
vu cuia minh s€ khdong bi coi 1a vi pham nghia vu theo hgp dong va ciing khong
phai la co s& dé cham dut hop dong nay;

c) Bén bj tac dong bai trudng hop bt kha khang phai gui thong bao cho bén
kia khi khong con bi anh huéng bdi tinh trang bat kha khéng;

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

d) Néu su kién bat kha khang xay ra trong... thang lién tuc nhung khong khic
phuc duoc thi hgp dong duong nhién hét hiéu luc, trir truong hop céc bén co thda
thuan khac.

3. Trach nhiém cua cac bén trong trudng hop bat kha khang:

Viéc thuc hién cac nghia vu c6 lién quan theo hop dong cia cac bén s& duoc
tam dung trong thoi gian xay ra su kién bat kha khang. Cac bén s€ tiép tuc thuc
hién cdc nghia vu ctia minh sau khi su kién bat kha khang cham dut, trur truong
hop quy dinh tai Piém d Khoan 2 Diéu nay.

Piéu 15. Khai thac, cung cip dich vu phu va quy két du

1. Bén A c6 quyén va trach nhiém sau day:

a) Trong thdi han hop dong nay, Bén A uy quyén cho Bén B tim kiém, khai
thac moi gidi khai thac kinh doanh cac dich vu thugc quyén sé hitu chung cua nha
chung cu nhu thu phi quang cdo, bang hi€u, khai thac mat bang trong, cac dich vu
khac.... Viéc khai thac nay phai dam bao khong duoc lam anh hudéng dén cong tac
quan ly van hanh nha chung cu cua Bén B, m§ quan, moi truong va trat tu cong
cong tai nha chung cu.
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b) Buoc nhan...% s6 tién thu tang thém so vai cac khoan thu hién hiru tir khai
thac dich vu dé Bén A bd sung vao ngudn quy nham thyc hién cac hoat dong phuc
vu loi ich chung cho nha chung cu.

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

a) Theo su Gy quyén ciia Bén A, dugc quyén tim kiém ddi tic va quan 1y viéc
khai thac, lép dat quang cao, bang hi¢u va cac dich vu khac nham muc dich gia
tang ngudn thu cho nha chung cu. Mtic phi duwoc huong 14...% gid tri thu tang thém
s0 vO1 cac khoan thu dugc tir viéce khai thac va quan ly dich vu do;

b) Puoc quyén tham gia du thau khai thac dich vu nha chung cu (néu c6) theo
chi dinh hodc moi thau tir Bén A.

3. Quy két du:

Véi phuong thtrc tu thu, tu chi, hai bén théng nhét rang, quy két du (néu co)
trong thoi gian hop dong nay c6 hiéu luc 13 thudc s hitu ciia Bén B. Bén B dong y
s& trich...% quy két du ndy dé Bén A bd sung vao quy nhiam thuc hién cac hoat
dong phuc vu lgi ich chung cho nha chung cu.

Diéu 16. C4c théa thuin khac

Cdc bén can cir vdo ting nha chung cw cu thé dé théa thudn thém cdc néi dung
khdc nhung khéng dwoc mau thuan véi cdc néi dung trong hop dong nay, khéng
dwoc trdi voi quy dinh ciia Quy ché quan Iy sir dung nha chung cw, phdp ludt vé
nha o va dao duc xa hoi.

Diéu 17. Céc phu luc hgp dong

Céc tai liéu sau day 1a mot phan cta hop dong nay:

1. K& hoach quan 1y van hanh nha chung cu;

2. H6 so nha chung cu;

3. Cac phu luc khac dugc ky giita hai bén (néu c6).

Diéu 18. Tranh chip va giii quyét tranh chip

1. Néu c6 phat sinh tranh chap vé ndi dung hop dong nay thi cdc bén phai tién
hanh thuong lugng dé giai quyét.

2. Truong hop o6 tranh chap vé kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu ma
thuong luong khong c6 két qua thi trong thoi han... ngay, ké tir ngdy phat sinh
tranh chap, cac bén co6 quyén gui don dén Uy ban nhan dan cap tinh noi c6 nha
chung cu dé xem xét, giai quyét; truong hop khoéng déng v véi quyét dinh caa Uy ban
nhan dan cip tinh thi c6 quyén khdi kién tai Toa 4n nhan dan theo quy dinh cia
phap luat.
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3. Truong hop c6 tranh chap vé viéc thuc hién hop dong dich vu quan 1y van
hanh thi cac bén c6 quyén yéu cau Tda an nhan dan c6 thim quyén giai quyét theo
quy dinh cua phap luit. Quyét dinh ctia Toa an nhan dan 1a quyét dinh cudi cung
va co tinh chat bat budc véi cac bén.

Piéu 19. Hiéu lyc ciia hop dong

1. Hop d6ng nay c6 hiéu luc ké tir ngay... thang... nam...

2. Viéc thanh 1y hop dong nay duoc thuc hién bang bién ban thanh 1y do hai
bén cung ky két.

3. Hai bén thoa thuan cam két thuc hién ding ndi dung ciia hop dong nay; tai
san dugc ty quyén quan 1y khong thudc dién bi tranh chip vé quyén sé hiru, quyén
su dung.

4. Hop ddng nay dugc lap thanh... ban, c¢6 gia tri phap 1y nhu nhau, mdi bén
gitr... ban dé cung thuc hién.

5. Truong hop cac bén co6 thoa thuan thay d6i ndi dung cia hop dong nay thi
phai 1ap phu luc hop ddng hodc ky két hop dong bd sung bang van ban./.

BEN A BEN B
(Ky, ghi ro ho tén, chirc vu (Ky, ghi o ho tén, chirc vu
va dong dau néu co con dau) va dong dau)

13’ Céc phan dé tréng trong hop dong nay do cac bén thoa thuin cho phu hop véi tinh hinh
thuec te.



