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BO XAY DUNG
BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Déc ldp - Tu do - Hanh phuc
Sb: 02/2016/TT-BXD Ha Néi, ngay 15 thang 02 nam 2016
THONG TU

Ban hanh Quy ché quén Iy, sir dyng nha chung cw

Can ctr Ludt Nha o s6 65/2014/QH1 3,

Cdn cir Nghi dinh s6 62/2013/ND- cp ngay 25 rhang 6 nam 2013 cua Chinh
phii quy dinh chitc ndng, nhiém vu, quyén han va co cau té chirc cia B¢ Xdy dung;

Can cir Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh
phii quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét s6 diéu cia Ludt Nha 6;

Xét dé nghi ciia Cuc trwedng Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san,

Bé triweong Bé Xdy dung ban hanh Thong tw vé Quy ché quan Iy, sir dung nha
chung cu.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu nay Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu.

Piéu 2. Thong tu nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 02 thang 4 nam 2016.
Céc vin ban sau day hét hiéu luc thi hanh ké tir ngay Thong tu nay co6 hiéu lyc thi hanh:

a) Quyet dinh s6 08/2008/Qb-BXD ngay 28 thang 5 nam 2008 cua Bj truong
B§ Xay dung ban hanh Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu;

b) Théng tu s6 05/2014/TT-BXD ngay 09 thang 5 nam 2014 cua B} trudng
Bo Xay dung vé sira di, bd sung Diém a Khoan 2 Diéu 17 cua Quy ché quan ly sir
dung nha chung cu ban hanh kém theo Quyét dinh sé 08/2008/QD-BXD ngay 28
thang 5 nam 2008 cua B truong Bo Xay dung.

Cac quy dinh vé quan ly, sir dung nha chung cu do B§ Xay dung, cac B9,
nganh va Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung uwong ban hanh
trudc ngay Thong tu ndy c6 hiu lyc thi hanh ma khac vdi cac quy dinh thugc
pham vi diéu chinh cua Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu duge ban hanh
kém theo Thong tu nay thi thuc hién theo quy dinh cua Quy ché quan ly, sir dung
nha chung cu dugc ban hanh kém theo Théng tur nay.

Piéu 3. B¢ truong, Thu truéng co quan ngang Bo, co quan thude Chinh phu,
Chi tich Uy ban nhén dan céc tinh, thanh pho tryc thuéc Trung uong va céc to
chirc, ca nhan co lién quan chiu trach nhiém thi hanh Thong tu nay./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Pham Hong Ha
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BQ XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Pgc ldp - Ty do - Hanh phic

QUY CHE
Quan ly, sir dung nha chung cwr
(Ban hanh kém theo Thong tir s6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua Bj truong By Xdy dung)

Chwong 1
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Quy ché nay ap dung d6i v&i nha chung cu ¢6 myc dich dé & va nha chung
cu c6 muc dich sir dung hon hop dung d€ & va sir dung vao cac muc dich khac
theo quy dinh tai Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 (sau ddy goi chung la Luit Nha ¢),
bao gém:

a) Nha chung cu thuong mai;

b) Nha chung cu x4 hdi, trir nha chung cu quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay:

¢) Nha chung cu phuc vu tai dinh cu;

d) Nha chung cu cti thudc s hiru nha nude da dugc cai tao, xay dung lai.

2. Khuyén khich 4p dung céc quy dinh cua Quy ché nay déi voi nha chung
cu cii thudc sd hiru nh:(‘l nudc ma chua dugce cai tao, xdy dung lai. Po6i véi nha
chungvcu x?i hoi chi d€ cho hoc sinh, sinh vién va céng nhan & th:eo hinh thic
tap thé ’nhiéu ngudi trong mot phong thi khéng thudc pham vi diéu chinh cua
Quy ché nay.

Diéu 2. Péi twrgng 4p dung

1. Chu déu tu dy 4n x4y dung nha chung cur; chi s& hitu, ngudi sir dung nha
chung cu; Ban quén tri nha chung cu; don vi quan ly vén hanh nha chung cu.

2. Co quan quan ly nha nuée 6 lién quan dén viée quan ly, str dung nha chung cur.

3. Céc t6 chirc, ca nhan khac c6 lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha chung cu.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Quy ché nay, cac tir ngir dudi day duoc hidu nhu sau:

1. Nha chung cur 13 nha & dugc quy dinh tai Khoan 3 Pidu 3 cua Luat Nha &.

2. Toa nha chung cw 13 mot khdi nha chung cur (c6 mot hodc médt sé don
nguyeén) dugc xdy dung theo quy hoach va ho so dy 4n do co quan cé thim quyén
phé duyét.
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3. Cum nha chung cu 1a tap hop tir hai tda nha chung cu tr¢ 1én dugce xdy dung
trén mot khu dét theo quy hoach, hd so du 4n do co quan c6 tham quyén phé duyét
va ¢6 cung hinh thirc mét chi s& hiru hodc nhiéu chu s& hiru.

4. Nha chung cu c6 muc dich dé ¢ 1a nha chung cu dugc thiét ké, xay dung chi
sir dung cho muc dich dé ¢.

5. Nha chung cu ¢ muc dich sir dung hén hop 1a nha chung cu dugc thiét ké,
xay dyng dé sur dung vao muc dich ¢ va cac muc dich khéc nhu lam van phong,
dich vy, thuong mai.

6. Chui dau tw dir én xdy dung nha chung cu 1a chu so hiru von hodc t6 chirc,
c4 nhan dugc giao quan ly, sir dung von dé thuc hién dy én dau tu xdy dung nha &,
trong d6 ¢6 nha chung cu theo quy dinh cua Ludt Nha & va phép luét c6 lién quan
(sau day goi chung la chi dau tu).

7. Chui s6 hitu nha chung cu 1a chu s& hitu cin hg va chu s¢ hiru dién tich khéc
khong phai la can h trong nha chung cu.

8. Nguoi su dung nha chung cu la chi s& hiru dang tryuc tiép sir dung nha
chung cur hoc t6 chirc, hd gia dinh, ca nhan dang sir dung hop phép cén hd, phan
d1¢n tich khac trong nha chung cu thong qua hlnh thirc thué, mugn, & nhcr, duo'c uy
quyén quan ly sir dung hodc sir dung theo quyét dinh cua co quan c6 thdm quyén.

9. Dai dién chu so hieu can ho hodc dién tich khdac khong phaz can ho trong

nha chung cw la ngudi dai dién cho chu s hiru clia mdi can hd, mdi phan dién tlch

khac khong phai la can ho trong nha chung cu hodc ngudi sir dung hop phap néu
chii s& hiru khong sir dung va c6 ly quyén hop phap (sau day goi chung la dai dién
chi s@ hiru can hg).

10. Nha chung cw ¢6 mét chi so hitu 1a nha chung cu chi ¢ mét chu s¢ hiru
ddi v&i toan bd nha chung cu va khéng c6 phan chia phdn s& hiru chung, phan s&
hiru riéng.

11. Nha chung cu c6 nhiéu chi sé hiru 12 nha chung cu ¢6 tir hai chu s& hiru
tr& 1én, trong d6 c6 phén s& hiru riéng cia mdi chu s& hiru va c6 phan s& hiru
chung, sir dung chung cua cac chu s& hiru.

12. Phan so hiru chung cua toa nha chung cu 1a phan dién tich, cac hé théng
thiét bi, hé théng ha ting k¥ thuat dugc quy dinh tai Khoan 2 Piéu 100 cua Lujt
Nha & nhung thudc s& hitu chung, sir dung chung cia cic chu s& hiru téa nha
chung cu.

13. Phéan so hiru chung ctia khu cdn hé 1a phan dién tich, cic hé thong thiét bi
quy dinh tai Diém b Khoan 2 Diéu 100 cua Luat Nha ¢ nhung chi thudc s& hiru
chung, sir dung chung cua cac chu sd hiru khu cén h9.
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14. Phan s¢ hiru chung cua khu van phong, dich vu, thuwong mai la phan dién
tich, cac hé thong thiét bi quy dinh tai Diém b Khoéan 2 Diéu 100 cua Luat Nha ¢
nhung chi thudc s& hitu chung, sir dung chung cua chu s¢ hiru khu chirc nang nay.

15. Phan s& hiru chung cia cum nha chung cuw 1a phan dién tich, cic cong
trinh, hé thfmg thiét bi, hé théng cong trinh ha tang ky thua_'i? thugc so hiru chung,
sir dung chung cua cac chu s¢ hiru cym nha chung cu, bao gom bé nude, may phat
dién, bé phot, méy bom nudc, sén vuon cong cong (néu co) vé‘céc cong trinh, thiét
bi khac dugc xdy dung, lap dat theo thiét ké duoc phé duyét dé su dung chung cho
nhiéu toéa nha nhap vao cum nha chung cur.

Diéu 4. Nguyén téc quén 1y, sir dung nha chung cur

1. Nha chung cu phai dugc sir dung ding cong nang, muc dich thiét ké va noi
dung dy an dugce phé duyét.

2. Viéc quan ly, sir dung nha chung cu phai tuan thu néi quy quan ly, sir dung
cua timg nha chung cu, quy dinh cua phap luat vé nha ¢, Quy ché nay va phap luat
co lién quan.

3. Viéc dong kinh phi quan ly van hanh nha chung cu dugc thuc hién theo thoa
thudn gitra chi s¢ hiru, ngudi sir dung nha chung cu vdi don vi quan ly van hanh
trén co so cac quy dinh cia phéap luat vé nha ¢. Viéc st dung kinh phi quan ly van

hanh, kinh phi bao tri phan s& hitu chung cta nha chung cu phdi bao dam dung|

muc dich, cong khai, minh bach, theo dung quy dinh cua phéap ludt vé nha ¢ va .

Quy ché nay; viéc déng gép cac khoan phi, 1& phi trong qua trinh sir dung nha

chung cu phai tuan thu cac quy dinh cua phap luat.

4. Chu s¢ hiru, nguoi su dung nha chung cu phai dong kinh phi bao tri, kinh
phi quan ly van hanh, kinh phi hoat dong cua Ban quan tri nha chung cu va céac
khoan ph1 1€ phi khac trong qua trinh su dung nha chung cu theo quy dinh cua
Quy ché nay va phap luét c6 lién quan; phai chap hanh noi quy quan ly, sir dung
nha chung cu, quy dinh ciia phap luat vé nha ¢, Quy ché nay va phap ludt co lién
quan trong qua trinh quan ly, sir dung nha chung cu.

5. Ban quan tri nha chung cu thay mat cho cac chu s¢ hiru, ngudi dang sir dung
dé thuc hién cac quyén va trach nhiém lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha
chung cu theo quy dinh cua 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 cac chu s& hiru, ngudi dang sir dung tu thoa thudn phuong an quan ly nha
chung cu.

6. Cac traph chép, khiéu nai lién quan dén viéc quan ly, st dung nha chung cu
duoc giai quyét theo quy dinh cua Luat Nha &, Quy ché nay va phap luat cé lién quan.

7. Moi hanh vi vi pham quy dinh vé quan 1y, str dung nha chung cu phai duoc
xtr ly kip thoi, nghiém minh theo quy dinh cua phap luat.
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. {:hmg 11
NOI DUNG QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Diéu 5. Lap, ban giao va luu trir ho so nha chung cu

1. Chu s¢ hiru nha chung cu phai 1ap va luu trix hé so vé nha & theo quy dinh
tai Diéu 76 va Dieu 77 cua Luat Nha 6.

2. Chu ddu tu c6 trach nhiém lap hd so nha chung cu; hd so nay bao gom:

a) Ho so du an dau tr xdy dung nha chung cu da dugc co quan c6 thim quyén
phé duyét, bao gbém hd so phap ly clia du 4n va hé so hoan cong theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung, ddi voi nha chung cur khong con hd so phap 1y, ho so hoan
cong thi phai lap hd so do vé lai nha chung cu (sau ddy goi chung 1a ho so du an
dugc duyét);

b) Quy trinh bao tri nha chung cu do chi dau tr t6 chirc lap va phé duyét theo
quy dinh cua phap luét vé xay dung;

¢) Quy trinh bdo tri céc thiét bi thudc phan s& hiru chung ctia nha chung cur do
nha cung cap thiét bi 1ap;

d) Ban v& mat bang khu vuc dé xe do chii dau tur 1ap trén Cco SO hd so du 4n va
thiét ké da dugce phé duyét, trong d6 phan dinh rd khu vyuc dé xe cho cac chu so

hitu, ngudi st dung nha chung cu (bao gom chd dé xe thudc s& hiru chung, ché dé| -

xe 0 t6) va khu vuc dé xe cong cOng.

o A

3. Viéc luu trit hd so nha chung cu quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay dugc quy|

dinh nhu sau:

a) Chu diu tu ¢ trach nhiém Iuu trir hd so quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay;
trong thoi han 20 ngay lam viéc, ké tir ngay Ban quan tri nha chung cu hodc ngudi
dai di¢n quan ly nha chung cu (dcu v6i trudng hop khong phai thanh 13p Ban quan
tri) c6 van ban yéu cau ban giao hd so nha chung cu thi chu déau tr c6 trach nhiém
ban giao 02 bd hd so sao y tir ban chinh quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay cho Ban
quan tri nha chung cu,

b) Sau khi nhan ban giao ho so nha chung cu, Ban quan tri nha chung cu ¢6
trach nhiém luu trir va quan ly hd so nay; trudng hop nha chung cu phai c6 don vi
quan ly véan hanh theo quy dinh cua Luédt Nha ¢ thi Ban quan tri nha chung cu phai
cung cap mét bd hd so da nhan ban giao cua chi dau tu cho don vi quan ly vén
hanh, trir truomg hgp don vi quan ly vén hanh la chu dau tu;

c¢) Trudong hop qua thoi han quy dinh tai Piém a Khoan ndy ma chu dau tu
khong ban giao hd so nha chung cu thi Ban quan tri nha chung cu c6 vin ban dé
nghi Uy ban nhan dan quan, huyén, thi xa, thanh phd thuc tinh noi c6 nha chung
cu (sau day goi chung 1a Uy ban nhén dan cap quén) yéu cau chii dau tu phai ban
giao hé so.
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Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan dugc van ban dé nghi cua
Ban quén trj nha chung cu, Uy ban nhan dén cép quén phai kiém tra, néu chu dau
tir chura ban giao hd so nha chung cu theo quy dinh thi phai c6 van ban yéu cau chu
dau tu ban giao hé so; trong thoi han 10 ngay lam vige, ké tir ngay nhan dugc van
ban cua Uy ban nhan dan cip quin ma chi dau tw khong ban giao hd so nha chung
cu thi bi xir 1y theo quy dinh cua phép luat vé xir phat vi pham hanh chinh trong
linh vic quan 1y, sir dung nha & va budc phai ban giao hd so nha chung cu theo
quy dinh ciia Quy ché nay.

4. Trudce khi ban giao hd so nha chung cu, chii dau tu va Ban quan tri nha chung
cu hodc nguoi dai dién quan ly nha chung cu phai thye hién viée kiém dém trang
thiét bi, phan dinh thuc té phén s¢ hiru chung cua nha chung cu theo quy dinh cua
Luat Nha &; viéc ban giao thuc té hién truémg va ban giao hd so nha chung cu phai
1ap thanh bién ban c6 xac nhan cua cac bén.

Piéu 6. Quan Iy phin s& hiru riéng trong nha chung cr ¢6 nhiéu chii sé hiru

1. Phan dién tich va céc thiét bi thudc s¢ hiru riéng cua chii s¢ hiru quy dinh tai
Khoan 1 Di€u 100 cua Luat Nha & phai duoc ghi rd trong hop dong mua ban, hop
dong thué mua can hd hodc phan dién tich khac khong phai cidn hd trong nha
chung cu (sau ddy goi chung la hgp dong mua bén, thué mua cin hg).

Kém theo hop déng mua ban, thué mua can hd, chu dau tu phai cung cap ban
vé theo quy dinh tai Piém d Khoan 2 Piéu 5 cia Quy ché nay cho ngudi mua,
thué mua.

2. Trudng hop ky hop ddng mua ban, thué mua can hd truée ngay Quy ché nay
c6 hiéu lyc thi hanh thi vi¢c xac dinh phan dién tich, cac thiét bi thudc s& hiru riéng
va viéc cung cap cac ban vé kém theo dugc thyc hién theo quy dinh cua phap luét
vé nha & tai thoi diém ky két hop ddng; trudng ‘hop phap ludt vé nha & khong c6
quy dinh thi xac dinh theo thoa thuan trong hop déng mua bén, thué mua cin hd.

3. Chu sé& hiru nha chung cu c6 thé truc tiép hoac iy quyén cho ngudi khac
quan ly phéin s& hiru riéng cia minh nhung viéc sir dung phan s& hiru riéng nay
phai bao dam diing cong ning thiét ké, ding muc dich da duoc phé duyét va khong
dugc lam anh hudng dén phén sd hitu riéng cia céc chu sé hitu khac hodc phan s&
hiru chung cua nha chung cu.

Piéu 7. Quén Iy phin s hiru chung, sir dung chung ciia nha chung cr ¢6 nhiéu
chi s& hiru

1. Phan dién tich va cac hé théng thiét bj thudc s& hitu chung ciia cic chi s&
hiru nha chung cu dugc xac dinh theo quy dinh tai Khoan 2 DPiéu 100 cta Luat Nha
& va phai duge ghi 6 trong hop dong mua ban, thué mua can hd. Kém theo hop
dong mua ban, thué mua cin ho phai c6 danh muc phan sé hiru chung theo quy
dinh ctia Luat Nha &; phan so hitu chung cua nha chung cu phai dugc st dung
ding muc dich, ding coéng ning thiét ké dwoc phé duyét.
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2. Pi véi cong trinh phuc vu cho sinh hoat cua cac chu s& hiru, nguoi sir dung
nha chung cu ma thudc dién phai ban giao cho Nha nudc quan ly theo dy an duoc
phé duyét nhung chua ban giao thi chi du tu ¢é trach nhiém quan ly cac cong
trinh nay; sau khi ban giao cho Nha nudc thi don vi duge Nha nude giao quan ly
chiu trach nhiém quan ly, bao tri va sir dung theo ding muc dich, céng ning thiét
ké dugc phé duyét.

3. Déi véi cong trinh phuc vu cho sinh hoat cua cac chu so hiru, nguoi sir dung
nha chung cu ma chu dau tu xdy dung dé kinh doanh theo ndi dung dy an dugc
phé duyét thi chu dau tu ¢6 quyén s& hiru va chiu trach nhiém quan ly, bao tri cong
trinh nay.

4. Dbi v6i phan so hiru chung cua tdéa nha chung cu ¢6 muc dich dé & thi cac
chu s& hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém cing quan 1y; néu nha chung cu phai ¢é
don vi quan ly van hanh thi giao cho don vi quan ly van hanh quan ly phan s& hiru
nay; truong hgp khong thudc dién phai co don vi quan ly van hanh thi héi nghi nha
chung cu quyét dinh giao cho Ban quan tri nha chung cu hodc giao cho don vi
khac quan ly phan s hitu chung nay.

5. Déi véi phan s¢ hiru chung cia toa nha chung cur ¢6 muc dich sir dung hon
hop thi thuc hién quan ly theo quy dinh sau day:

a) Truomg hop khong phén chia riéng biét duge phin s¢ hiru chung cua khu
van phong, dich vy, thuong mai véi khu cén hg thi cac chi s¢ hiru nha chung cu c6 | -

trach nhiém cing quan 1y phan s¢ hiru chung nay; viéc quan ly van hanh phan s¢ '

hiru chung nay dugc thuc hién theo quy dinh ta1 Khoan 4 Piéu nay;

b) Truong hop phédn chia riéng biét duoc phan so hiru chung cua khu vin
phong, dich vu, thucmg mai v&i khu can ho thi chu so hiru khu céan hg cé trach
nhiém quan ly phan s& hiru chung cua khu cin ho; viée quan. Iy van hanh phan s&
hiru chung nay dugc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu nay. Péi véi phan
so hiru chung cua khu van phong, dich vu, thuong mai thi do don vi quan ly van
hanh quan ly, néu nha chung cu khong phai c6 don vi quan ly van hanh thi do chu
s& hiru khu chirc nang nay thuc hién quan ly.

Péi véi phan so hiru chung ciia ca toa nha thi cic chi sé hiru nha chung cu ¢6
trach nhiém cing quan ly; viéc quan ly van hanh phan sé hiru chung nay dugc thue
hi¢n theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu nay.

6. P6i véi nha sinh hoat cong dong cua toa nha chung cu thi do cac chu s& hiru
hoac Ban quan tri (néu nha chung cu ¢6 Ban quan tri) hodc don vi quan ly vén
hanh nha chung cu thuc hién quan ly theo quyét dinh cua hoi nghi nha chung cu.

7. Déi véi phén so hiru chung cia cum nha chung cu thi Ban quan tri cia cum
nha chung cu thay mat cac chi so hiru dé quan 1y phan s& hiru chung nay.
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8. Truong hop ky hop déng mua ban, thué mua can ho truéc ngay Quy ché nay
¢6 hiéu lyc thi hanh thi viéc xac dinh phan s& hiru chung ctia nha chung cu dugc
thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé nha & tai thoi diém ky két hop dong;
truong hop phap luit vé nha & khong ¢6 quy dinh thi xac dinh theo théa thuan
trong hgp ddng mua ban, thué mua can hd.

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

I. Chd dé xe cia nha chung cu dugc xdy dyng can cir vao tiéu chuin, quy
chuan xay dung va ho so thiét ké dugc duyét. Chd dé xe c6 thé dugce b tri tai tang
him hoéc tai tz’ing mot hodc tai phf’in dién tich khac trong hodc ngoai nha chung cu
va duoc ghi rd trong hop dong mua ban, thué mua cin hd; chd dé xe phai dugc su
dung ding muc dich theo nd1 dung du an dugc phé duyét va theo ding quy dinh tai
Piéu 101 cua Luat Nha &.

2. Pbi véi nha chung cu ¢6 mot chu sé hitu thi chd dé xe thudce quyén s hiru,
quan ly cua chu s¢ hiru nhung phai dugc st dung theo ding ndi dung du an duge
phé duyét, quy dinh ctia Luat Nha ¢ va Quy ché nay. Truomg hop nha chung cu
phai co don vi quan ly van hanh thi do don vi quan ly vdn hanh thyc hién quan ly
chd dé xe nay; néu thudc dién khong phai c6 don vi quan ly van hanh thi cha so
hiru tw quan ly hodc thué don vi khac thuc hién quan Iy chd dé xe nay.

3. DBéi voi chd dé xe thudc so hiru chung theo quy dinh tai Piém a Khoan 1
Piéu 101 cua Luat Nha & thi do don vi quan ly véan hanh thuc hién quan ly; truomg
hop nha chung cu khong phai ¢6 don vi quan ly van hanh nhung thudc dién phai
¢6 Ban quan tr1 nha chung cu theo quy dinh cua Luét Nha ¢ thi hgi nghi nha chung
cu quyét dinh giao cho Ban quan tri hodc don vi khac thay mit cac chi s¢ hiru dé
quan ly chd dé xe nay; néu nha chung cu khong phai cé don vi quan Iy van hanh va
khéng c6 Ban quan tri thi cac chu s¢ hiru théng nhat tu t6 chire quan ly hodc thué
don vi khéc thuc hién quéan ly chd dé xe nay.

4. Ddi véi chd dé xe 6 t6 danh cho cac chi sé hiru nha chung cu quy dinh tai
Piém b Khoan 1 Diéu 101 cua Lust Nha & thi thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Ngudi mua, thué mua can ho hodc phan dién tich khac trong nha chung cu
(sau day goi chung 12 ngudi mua can hd) quyét dinh mua hoic thué chd dé xe 6 to
danh cho céac chu s& hiru nha chung cu theo quy dinh cua Luéat Nha 6.

Truong hgp nha chung cu ¢6 du chd dé xe 6 t6 danh cho méi cin hd va ngudi
mua cin hd c6 nhu cau mua hodc thué chd dé xe nay thi chu dau tu phai giai quyét
ban hoidc cho thué chd dé xe nay nhung phai bao dam nguyén tic mdi chu s hiru
cian ho hodc phan dién tich khéac trong nha chung cu khong dugc mua, thué vugt
qua sb lugng chd dé xe dugc thiét ké, xay dung theo du éan dugc duyét danh cho
mot can hd hodc moét phan dién tich thude s& hiru riéng trong nha chung cu;

awSoft = Tel: +84-8-3930 3279 * www.ThuVienPhapLuat.vn



CONG BAO/S6 219 + 220/Ngay 10-3-2016 17

b) Trudng hop nha chung cu khong c6 du chd dé xe 6 to danh cho mdi can ho
thi chii ddu tu giai quyét ban, cho thué chd dé xe nay trén co s¢ thoa thuén cua
nhirng nguoi mua can h$ vdi nhau; truong hgp nhitng ngudi mua can ho khong
théa thuan duoc thi chii dau tr giai quyét theo phuong thite bée tham dé duge mua,
thué chd dé xe nay;

c¢) Viéc mua ban, cho thué chd dé xe 6 t6 quy dinh tai Piém a va Piém b
Khoan nay c6 thé ghi chung trong hop déng mua ban, thué mua cin ho hoic 1ap
mot hop dong riéng; tién thué chd dé xe duogce tra hang _thang hodc theo dinh ky,
tién mua chd dé xe duoc tra mot 1an hoac tra cham, tra dan theo thoa thuan cua cac
bén. Truong hop thué chd dé xe thi trach nhiém déng kinh phi quan ly vén hanh,
doéng phi trong gilr xe do cac bén thoa thudn trong hop dong thué chd dé xe; truong
hop mua chd dé xe thi nguoi mua phai déng kinh phi quan 1y véan hanh, dong phi
tréng giir xe theo quy dinh cuia phap luat va theo thoa thuin véi nha cung cap dich vu;

d) Ngudi mua chd dé xe 6 to néu cé nhu ciu chuyén nhugng hoic cho thué chd
dé xe nay thi chi dugc chuyén nhuong, cho thué cho cac chu s¢ hiru, nguoi dang
str dung nha chung cu dé hodc chuyén nhugng lai cho chu dau tu;

d) Truong hop ngudi mua, thué mua cian ho khong mua chd dé xe 6 t6 quy
dinh tai Khoan nay thi cac bén phai ghi r trong hop déng mua ban, thué mua cin
ho 14 phan dién tich nay thugc quyén so hiru va quan ly cua chu dau tu, chu dau tu
khong dugc tinh chi phi dau tu xdy dung chd dé xe nay vao gia ban, gia thué mua
cdn hg; truong hop ngudi mua, thué mua can hg mua, thué chd dé xe 6 to thi chu
déu tu phai tinh riéng gia mua, thué chd dé xe voi gia mua, thué mua cin ho;

e) Chd dé xe 6 to quy dinh tai Khoan nay do don vi quan ly van hanh thuc hién
quan ly; truong hop nha chung cu khong phai cé don vi quan ly van hanh theo quy
dinh cua Luédt Nha & thi cac chu s¢ hiru tu quan ly hodc thué don vi khac quan ly
chd dé xe nay.

5. Viéc quan ly chd dé xe cong cong cua nha chung cu (chd dé xe danh cho cic
d6i tuong khong phai 1a chu so hitu, ngudi sir dung nha chung cur) duge thuc hién
theo quy dinh sau day:

a) Trudmg hgp chu sé hiru khu chirc ndng van phong, dich vy, thuong mai mua
chd dé xe cong cong cia chu dau tu thi chu so hiru khu chirc nang nay c6 trach
nhiém quan ly;

b) Trudng hop thudc s& hitu ciia chi dau tu thi chu dau tu ¢6 trach nhiém quan
ly; néu chu s& hiru khu chirc nang vin phong, dich vu, thuong mai thué cia chu
dau tu thi viéc quan ly chd dé xe nay dugc thuc hién theo thoa thuan trong hop
ddng thué ché dé xe;

¢) Truong hop chd dé xe cong cong do Nha nuée quan ly theo hd so dyr 4n
dugc phé duyét thi don vi duge Nha nude giao quan 1y c6 trach nhiém quan ly chd
dé xe nay.
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6. T6 chitc, ca nhan s& hitu chd dé xe theo quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5 Piéu
nay c6 trach nhiém dong kinh phi quan 1y van hanh va thuc hién bao tri chd dé xe
nay; truomg hop thué chd dé xe thi trach nhiém bao tri chd dé xe duoc thuc hién
theo thoa thuan trong hop dong thué chd dé xe.

Piéu 9. Ban ndi quy quan ly, str dung nha chung cwr

1. Céc nha chung cu thuéc pham vi ap dung ctia Quy ché nay déu phai c6 Ban
ndi quy quan ly, sir dung véi cac ndi dung quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay va tuén
thu theo mau quy dinh tai phy luc s6 01 ban hanh kém theo Quy ché nay.

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

a) Quy dinh ap dung ddi véi cha so hiru, ngudi st dung, ngudi tam tri va khach ra
vao nha chung cu;

b) Cac hanh vi bi nghiém cAm trong su dung nha chung cu va viéc xir ly cac
hanh vi vi pham n¢i quy quan ly, st dung nha chung cu;

¢) Quy dinh vé viéc sir dung phén so hitu chung cua nha chung cu;

d) Quy dinh vé viéc sira chira cac hu hong, thay doi thiét bi trong phén so hiru
riéng va viéc xir Iy khi ¢6 su ¢d nha chung cu;

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

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

g) Quy dinh v& cac nghia vu cta chi sé him, nguoi su dung nha chung cu;

h) Céac quy dinh khac tiry thudc vao dic diém cua timg nha chung cu.

3. Truémg hop chua t6 chitc hoi nghi nha chung cu lan dau thi cha dau tr cé
trach nhiém xay dung Ban ngi quy quan ly, st dung nha chung cu theo quy dinh
tai Khoan 1, Khoan 2 Diéu nay, dinh kém hop ddng mua ban, thué mua ciin hd va
cong bo cong khai Ban ndi quy nay tai khu vuc nha sinh hoat cong dong, sanh
thang va khu vy 1€ tan cua toa nha chung cu.

4. Khi té chirc hoi nghi nha chung cur lan déu thi hoi nghi c6 thé xem xét, sira
déi, b6 sung Ban noi quy quan ly, s dung nha chung cu do chu dau tu lap nhung
céc ndi dung sira ddi, bo sung khong dugce trai voi quy dinh cua phap ludt vé nha &
va quy dinh ctia Quy ché nay. Sau khi hop héi nghi nha chung cu lan dau, Ban
quan tri nha chung cu hodc ngudi dai dién quan ly nha chung cu d6i véi truong
hop khong phai thanh 13p Ban quén tri c6 trach nhi¢m cong khai Ban ndi quy nay
tai khu vyc nha sinh hoat cong déng, sanh thang va khu vuc I tan cua tdoa nha
chung cu.
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Diéu 10. Quin Iy van hanh nha chung cu

1. Hoat dong quén ly van hanh nha chung cu bao gdom cac cong viéc sau day:

a) Diéu khién, duy tri hoat dong, bao dudng thudng xuyén hé théng thang
may, may bom nudc, may phat dién, hé thong bao chay tu dong, hé thdng chira
chdy, dung cu chira chdy, cac thiét bi du phong va cac thiét bj khac thude phan so
hiru chung, sir dung chung ctia toa nha chung cu, cum nha chung cu;

b) Cung cﬁp cac dich vu bao v¢, v¢ sinh mdi truong, thu gom rac thai, chim
soc vuon hoa, cdy canh, diét con trung va cac dich vu khac bao dam cho nha chung
cu hoat dong binh thuong;

c¢) Cac cong viéc khac ¢6 lién quan.

2. Truong hop nha chung cu phai ¢6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh tai
Piém a Khoan 1 Diéu 105 cua Luat Nha & thi tit ca cac cong viéc quy dinh tai
Khoan 1 Biéu nay phai do don vi quan 1y van hanh thyc hién; chu s& hir, nguoi
sur dung khong dugc thué riéng cac dich vu khac r;hau dé thgc hién quan ly van
hanh. Pon vi quan ly vén hanh nha chung cu ¢6 thé ky hop dong véi don vi cung
cap dich vu dé thyue hién cac cong viée quan ly vén hanh nha chung cu nhung phai
chiu trach nhiém vé viéc quan ly van hanh theo ndi dung hop dong dich vu da ky
két v&i Ban quan tri nha chung cu.

Pié¢u 11. Bio tri nha chung cw

1. Hoat dong bao tri nha chung cu bao gom viéc kiém tra, quan tric, kiém dinh X

chat lugng, sira chita nho, sira chita dinh ky va stra chita 16n phan xay dung nha

chung cu; kiém tra, duy tri hé thong an toan phong chay, chira chay; thay thé céc
linh kién hodc cac thiét bi sir dung chung ctia ta nha, cum nha chung cur.

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

Trudng hop c6 hu hong phan s& hiru riéng ma anh hudng dén cac chu s¢ hiru
khac thi chi s& hitu c¢6 trach nhiém stra chira cac hu hong dé, néu chu s& hiru
khong thyuc hién sira chira thi don vi quan ly van hanh hodc ngudi dugc giao quan
ly nha chung cu dugc tam ngung hoac dé ngh: don vi cung cap dich vu tam ngimg
cung cap dich vu dién, nude sinh hoat d6i voi phan so hiru rleng nay; truong hgp
¢6 hu hong phan s& hiru chung trong khu vuc thude sé hiru riéng thi chu s& hiru
phan sé hiru riéng ¢6 trach nhiém tao diéu kién va hd trg don vi quan 1y van hanh
nha chung cu, don vi thi cong stra chira cac hu hong nay.

3. Viéc bao tri phan xay dung nha chung cu phai do don vj c6 nang luc theo
quy dinh cta phap luat vé xay dung thuc hién; viéc bao tri cac hé thong thiét bi ctia
nha chung cu phai do don vi ¢6 nang luc twong Uung vadi cong viéc bao tri thuc
hién. Trudéng hop don vi quan ly vin hanh nha chung cu ¢6 néng luc bao tri thi co
thé thué don vi nay thyc hién bao tri.
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4. Trong thoi gian chua td chirc hop hdi nghi nha chung cir 1an déu, viéc bao tri
phan s¢ hiru chung cua nha chung cu dugc thuc hién theo quy trinh bao tri quy
dinh tai Diém b va DPiém ¢ Khoan 2 Diéu 5 ciia Quy ché nay.

5. Sau khi da t6 chirc hoi nghi nha chung cur 1an déu, viéc bao tri phan s hiru
chung cuia nha chung cu ¢6 nhiéu chu s& hiru phai thyuc hién theo quy trinh bao tri
quy dinh tai Diém b, Piém ¢ Khoan 2 Piéu 5 cua Quy ché nay va ké hoach béo tri
hang nim do hdi nghi nha chung cu thong qua theo quy dinh cia Quy ché nay;
truong hop ¢6 hu hong dot xuét 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
lut c6 lién quan nhung phai bao cao hdi nghi nha chung cu tai cudc hop gan nhat.

6. Viéc thuc hién bao tri phi‘in s¢ hiru chung cua nha chung cu dugce thuc hién
theo quy dinh tai Muc 4 Chuong III cia Quy ché nay.

~ Chuong I11
TO CHUC VIEC QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Muc 1
HOQI NGHI NHA CHUNG CU

Piéu 12. Hji nghi nha chung cw

1. Déi véi nha chung cwr ¢6 mot chu s& hiru thi hoi nghi nha chung cu la hdi
nghi cua dai di¢n chu s¢ hiru va nguoi sir dung nha chung cur.

2. P6i v6i nha chung cu c¢6 nhidu chu s hiru thi hoi nghi nha chung cu 1a hoi
nghi cua dai dién cac chu so hitu can ho hodc nguoi dang sir dung néu chi s¢ hiru
khoéng tham dy (bao gom ca truong hop da nhén ban giao can hd hodc dién tich
khac trong nha chung cu nhung chua thanh toan het tién cho chu dau tu, trir truong
hop thudc dién cham diat hgp dong mua ban, thué mua cin hg).

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

Piéu 13. Hji nghi nha chung cwr 1an diu

1. Diéu kién dé té chirc hdi nghi nha chung cur 1an dau dugce quy dinh nhu sau:

_ a) Hoi nghi cua toa nha chung cu phai duge t6 chirc trong thoi han 12 théng,
ké tir ngay nha chung cu do6 duqc ban gi'ao dua vao sir dung va c6 t61 thiéu 50% s6
can h$ da dugc ban giao (bao gdm ca so can ho ma chu dau tu giir lai khong ban);
truong hop qua thoi han quy dinh tai Diém nay ma toa nha chung cu chua ¢6 du 50%

s0 can ho dugc ban giao thi hoi nghi nha chung cu dugc t6 chirc sau khi cé du 50%
so can ho duoc ban g1ao0;

o e
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b) Hoi nghi ctia cum nha chung cu dugc t6 chire khi cé tdi thiéu 50% sé cin ho
ciia mdi toa nha trong cum da dugce ban giao (bao gom ca s6 can hd ma chu dau tu
giit lai khong ban) va c6 tdi thiéu 75% dai dién chi so hiru cin ho cua tung tdoa nha
d4 nhén ban giao dura vao sir dung déng y nhap tda nha vao cum nha chung cu.

2. Piéu kién vé sb lwrong nguoi tham du cude hop hdi nghi nha chung cu lan
d4u duge quy dinh nhu sau:

a) D4i véi hoi nghi cua toa nha chung cu thi phai ¢6 t6i thiéu 75% dai dién chu
s& hitu can hd d nhan ban giao tham du; truong hop triéu tip hdi nghi 1an dau ma
khong @t 75% dai dién chu s& hiru can hé tham du thi triéu tdp hdi nghi 1an thir hai
khi c6 téi thiéu 50% dai dién chu sé hiru cin ho dd nhin ban giao tham dy. Néu
tri¢u tdp hoi nghi l1an thir hai ma khong c6 du s6 ngudi tham dy theo quy dinh tai
Diém nay thi chu dau tu dé nghi Uy ban nhin dan xa, phuong, thi trdn noi ¢ nha
chung cu (sau day goi chung la Uy ban nhin dan cap phuong) to chirc hdi nghi
theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu nay;

b) Pbi v&i hoi nghi ciia cum nha chung cu thi phai ¢6 da s6 nguoi da dong y
nhép toa nha vao cum nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 1 Piéu nay
tham du; truong hop triéu tdp hdi nghi lan ddu ma khong du ) ngudi tham dur theo
quy dinh thi trigu tap hoi nghi 1an thir hai khi c6 t6i thiéu 50% sé ngudi da dong y
nhép toa nha vao cum nha chung cu tham du; néu triéu tap hoi nghi lan thir hai ma
khong du s6 ngudi tham dy thi dé nghi Uy ban nhan dan cap phuong t6 chirc hoi
nghi theo quy dinh tai khoan 5 Piéu nay, trir trudng hop toa nha trong cum t6 chirc
hop hdi nghi nha chung cu riéng theo quy dinh tai Piém ¢ Khoan nay;

¢) Truong hop toa nha chung cu trong cum khéng c6 du ) ngudi tham dyu hoi
nghi cum nha chung cu sau khi triéu tép lan tht hai theo quy dinh tai Diém b
Khoan nay thi cac chu s¢ hiru tda nha nay cé thé té chirc hdi nghi nha chung cu dé
thanh 14p Ban quan tri toa nha riéng theo quy dinh tai Piém a Khoan nay.

3. Chu dau tur (néu 14 nha chung cu ¢6 nhidu chu s& hiru) hodc chit s& hiru (néu
14 nha chung cu c6 mot chu s& hiru) cé trach nhiém chuin bi cic ndi dung hop,
thong bao thoi gian, dia diém va to chirc hop hoi nghi chinh thirc cho cic chu s&
hiru, ngudi sir dung nha chung cu. Chi dau tu hodc chu so hiru co thé t6 chirc hop
tri bi dé chudn bi cac ndi dung cho hoi nghi nha chung cu chinh thirc. Noi dung
chuén bi té chirc hdi nghi nha chung cu 1an dau bao gom cac cong viéc sau day:

a) Kiém tra, xac dinh tu cach dai dién chu s& hiru cin ho tham du hdi nghi;
trudmg hop uy quyén thi phai cé van ban iy quyén hop phép;

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

¢) Du kién @& xuit sira déi, bd sung ndi quy quan ly, sir dung nha chung cu
(néu co);
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d) Dy thao quy ché bau Ban quan tri nha chung cu, dé xuét tén goi cua Ban
quan tri theo quy dinh tai Biém a Khoan 1 Diéu 23 cua Quy ché nay, dé xuat danh
séch, sb luong thanh vién Ban quan tri, du kién Trudng ban, Phoé ban quan tri (néu
nha chung cu thudc dién phai c6 Ban quan tri);

d) Déi véi nha chung cu ¢6 nhiéu chu so hitu thi can chuén bj thém céc ndi
dung, bao gom dé xuat murc gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu, du thao ké
hoach bao tri phan s& hitu chung cua nha chung cu, dé xuat don vi quan ly vén
hanh trong truong hop nha chung cu phai cé don vi quan 1y van hanh nhung chu
déu tu khong ¢ chirc ndng, ndng lyc quan ly van hanh hodc c6 chirc ning, ning
lyc quan ly van hanh nhung khong tham gia quan ly van hanh va khong uy thac
cho don vi khac quan ly vén hanh; trudng hop nhé chung cu phai c¢6 Ban quan trj
thi phai dé xuat mé hinh hoat dong cuia Ban quan tri, du thao quy ché hoat dong va
quy ché thu, chi tai chinh cua Ban quan tri;

e) Thong bao gia dich vu phéi tra phi nhur bé boi, phong tap, san tennis, khu
spa, siéu thi va cac dich vu khac (néu co);

g) Céc de xuat khac c6 lién quan dén viéc quan 1y, sir dung nha chung cu can
bao cdo hgi nghi nha chung cu lan dau.

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

a) Quy ché hop hdi nghi nha chung cu (bao gbém hop lan dau, hop thuong nién
va hop bat thuong);

b) Quy ché bau Ban quan tri nha chung cu, tén goi ciia Ban quan tri, sb lugng,
danh sach thanh vién Ban quan tri, Truéng ban, Ph6 ban quan tri (néu nha chung
cu ¢o thanh lap Ban quan tri);

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

d) Céc ndi dung quy dinh tai Diém d Khoan 3 Piéu nay; riéng déi véi gia dich
vu quan ly van hanh nha chung cu thi héi nghi nha chung cu quyét dinh trén co s&
quy dinh ctua Quy ché nay va thoa thuan véi don vi quan ly van hanh;

d) Cac khoan kinh phi ma chu s& hiru, ngudi sir dung nha chung cu phai dong
gop trong qua trinh sir dung nha chung cur;

e) Cac ndi dung khac ¢6 lién quan.

5. Uy ban nhan dan cip phudng c6 trach nhiém té chirc hoi nghi nha chung cu
lan dau khi c6 mét trong cc truong hop sau day:

a) Nha chung cu da dugc ban giao dua vao sir dung qué thoi han 12 thang va
da c6 du 50% so6 can ho duge ban giao theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Diéu
nay nhung chu dau tu khong té chirc hoi nghi nha chung cu va c¢6 don cua dai
dién chu s hitu cin hd da nhan ban giao dé nghi Uy ban nhan dén cap phuong té
chire hdi nghi;
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b) Chu dau tw da t6 chirc dé hop hoi nghi nha chung cu nhung khong ¢6 du s6
nguoi tham du hdi nghi theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay va cha dau tu hoac dai
dién chu s& hitu can hd ¢6 vdn ban dé nghi Uy ban nhan dan cap phudng t6 chirc
hoi nghi.

6. Trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan dugc don cua dai dién chu sé& hiru
can hg hodc nhan dugc van ban dé nghi cua chu dau tu tﬂheo quy dinh tai Khoan 5
Piéu nay, Uy ban nhén dan cap phuong c6 trach nhiém té chirc hi nghi nha chung
cu lan dau. Két qua cua hoi nghj nha chung cu lan dau do Uy ban nhan déan cép
phudng t6 chirc c6 gia tri 4p dung doi vdi cac chu sd hiru, nguoi dang sir dung nha
chung cu nhu hdi nghi nha chung cu do chu dau tu t6 chirc.

Piéu 14. Hpi nghj nha chung cw bat thwing

1. Hoi nghi nha chung cu bét thuong dugc té chire khi c6 mét trong cic truong
hop sau day:

a) Bau thay thé Trudng ban hoic Phé ban quan tri do bi mién nhiém, bai mién
hodc bi chét, mat tich; truong hop thay thé Pho ban quan tr1 1a -:'Iz_ii dién cua chu dau
tu thi chu dau tu cir ngudi khac dam nhan ma khong phai t6 chirc hoi nghi nha
chung cu bat thuong;

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

c) Bau thay thé thanh vién Ban quan tri khong phai la Trudng ban, Pho ban
do bi mién nhiém, bdi mién hodc bi chét, mat tich trong trudng hop di to chirc lay
y kién cua cac chu s¢ hiru nha chung cu nhung khong du s6 nguoi dong y theo
quy dinh tai Diém b Khoan 3 Di€u 26 cua Quy che nay hodc bau thay the thanh
vién Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 4 Diéu 26 cua
Quy ché nay;

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

d) Cac truong hop khac khi c6 don dé nghi cta trén 50% dai dién chu s¢ hiru
can hd da nhan ban giao.

2. Piéu kién vé s6 luong ngudi tham du hoi nghi toa nha chung cu bat thudong
dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop hop héi nghi nha chung cu dé quyet dinh mét trong céc van dé
quy dinh tai cac Piém a, b, ¢ hodc d Khoan 1 Piéu nay thi phai cé tdi thiéu 50%
dai dién chu s¢ hiru can h$ da nhan ban giao tham du;

b) Truong hep hop hoi nghi nha chung cu theo dé nghi cua cac chu so hiru cén
ho quy dinh tai Diém d Khoan 1 Piéu nay thi phai c6 t6i thibu 75% sb ngudi da co
don dé nghi t6 chirc hop hdi nghi nha chung cu bat thuong tham duyr.
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3. Piéu kién vé s6 lugng ngudt tham du hdi nghi cum nha chung cu bét thuong
dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop hop hdi nghi cum nha chung cur dé bau Trudng ban hoic bau
méi toan bo Ban quan tri cum nha chung cu hodc quyét dinh ndi dung quy dinh tai
Piém d Khoan 1 Piéu nay thi phai c6 tbi thiéu 50% dai dién chu s& hiru cin ho da
nhén ban giao cua cum nha chung cu tham duy.

Trong trudng hop tai mdi mot tdoa nha trong cum cé moét don vi quan ly van
hanh riéng ma c6 toa nha dé xuét thay déi don vi quan Iy vin hanh hodc d& nghi
diéu chinh gia dich vu quan Iy van hanh cua toa nha thi phai c6 téi thiéu 50% dai
dién chu s& hiru cin ho d3 nhan ban giao cia toa nha d6 tham dy va chi té chirc hoi
nghi nha chung cu bat thuong cta toa nha nay dé quyét dinh;

b) Trudng hop bau thay thé Pho ban quan tri hodc cac thanh vién Ban quan tri
la dai dién cua toa nha trong cum nha chung cu thi chi té chitc hdi nghi nha chung
cu bit thudng cua toa nha nay dé bau thanh vién khac thay thé; hi nghi cua toa
nha dugc td chirc hop dé bau nguoi thay thé khi co tdi thidu 50% dai dién chu s
hiru can hd da nhén ban giao cua toa nha d6 tham du;

c) Trudng hop té chirc héi nghi cum nha chung cu theo dé nghi ciia cac chu s&
hiru cin ho quy dinh tai Diém ¢ Khoan 1 Diéu nay thi phai c6 t6i thiéu 75% sb
nguoi da co don dé nghi to chirc hop hoi nghi cum nha chung cu bt thuong tham dur.

4. Ban quan trj nha chung cu c6 trach nhiém chuan bi ndi dung, thong béo thoi

o e

gian, dia diém va td chirc hop héi nghi chinh thitc cho céc chu s& hiru, ngudi sir -

dung nha chung cu.

5. Uy ban nhén dén cap phudng c6 trach nhiém 6 chirc hoi nghi nha chung cur,
cum nha chung cu bat thuong d€ quyét dinh mdt trong céc ndi dung quy dinh tai
cac Diém a, b hodc ¢ Khodn 1 Diéu nay khi ¢c6 mét trong cac truong hop sau day:

a) Ban quan tri nha chung cu di t6 chirc hoi nghi nha chung cur, cum nha chung
cu bat thuomg nhung khong cé du sé ngudi tham du theo quy dinh tai Piém a
Khoan 2 hoic Piém a Khoan 3 Piéu nay va c6 vin ban dé nghi cua Ban quan tri
nha chung cu;

b) C6 don cua tdi thiéu 50% dai dién chu s& hitu can hd di nhan ban giao dé
nghi t6 chirc hdi nghi nha chung cur bat thuomg dé quyét dinh mot trong cac ndi
dung quy dinh tai cic Diém a, b hoac ¢ Khoan 1 Diéu nay nhung Ban quan tri nha
chung cu khong té chirc héi nghi nha chung cur, cum nha chung cu bat thudng.

6. Trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan dugc vin ban dé nghi cua Ban
quan tri hodc nhin dugc don cua dai dién chu s¢ hiru c¢an hd quy dinh tai Khoan 5
Diéu nay, Uy ban nhén dén cip phuong cé trach nhiém té chirc hoi nghi nha chung
cu bat thuong. Két qua cua hdi nghi nha chung cir bét thuong do Uy ban nhan dan
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cap phuong tb chirc ¢6 gia tri ap dung ddi v&i cac chi s hiru, ngudi dang sir dung
nha chung cu nhu hgi nghi nha chung cu do Ban quan tri nha chung cu td chirc quy
dinh tai Diéu nay.

Piéu 15. Hi nghi nha chung cu thuwdng nién

1. H31 nghi nha chung cu thudng nién dugc t6 chirc mdi nam mét lan khi co
téi thidu 30% dai dién chu s& hiru can hd da nhan ban giao tham du hodc c6 s6
lurgng it hon do cac chu s¢ hiru nha chung cu théng nhat. Hoi nghi nha chung cu,
cum nha chung cu thudng nién c6 cac ndi dung sau day:

a) Nghe béo cao két qua hoat dong cua Ban quan tri va théng qua cac khoan
thu, chi hang nam cua Ban quén tr1 nha chung cu;

b) Xem xét, théng qua quyét toan kinh phi bao tri phan s0 hitu chung cua nha
chung cu trong ndm va théng qua ké hoach bao tri phan s& hiru chung nha chung
cu ciia ndm sau;

¢) Nghe bao cdo tinh hinh quan ly vdn hanh nha chung cu;

d) Quyét dinh cac ndi dung khéc theo quy dinh tai Diéu 102 cua Lut Nha &
(néu cg).

2. Péi véi hoi nghi thuong nién cua toa nha chung cu ma két hop quyét dinh
mot trong cac van dé sau day thi phai co t6i thidu 50% dai dién chu s¢ hiru can ho
d3 nhéan ban giao tham du:

a) Bau thay thé Truong ban hoac Ph6 ban quan tri do bi mién nhiém, bai mién
hoic bi chét,‘ mat tich; truong hop thay thé Pho ban quan trj 1a dai dién cua cha dau
tu thi chu dau tu cir ngudi khac dam nhan ma khong phai to chie hoi nghi nha
chung cu;

b) Mién nhiém hodc bdi mién toan bg céc thanh vién Ban quan tri va bau Ban
quan tri mo1;

c) Béu thay thé thanh vién Ban quan tri khong phai la Truong ban, Pho ban do
bi mién nhiém, bai mién hodc bi chét, mét tich trong truong hO‘p da té chuc liy y
kién cta cac chu s& hiru nha chung cu nhung khong du so nguoi dong y theo quy
dinh tai Piém b Khoan 3 Diéu 26 ciia Quy ché nay hodc bau thanh vién Ban quan
tri nha chung cu theo quy dinh tai Piém b Khoan 4 Piéu 26 cua Quy ché nay.

3. Pbi véi hoi nghi cum nha chung cu thuong nién ma két hop quyet dinh bau
Trudng ban quan tri hodc quyet dinh céc van de quy dinh tai Piém b, Piém d
Khoan 1 Diéu 14 cua Quy ché nay thi phai co tbi thiéu 50% dai dién chu s& hiru
can hd da nhén ban giao cua cum nha chung cu do6 tham dy.

4. Ban quan tri nha chung cu ¢ trach nhiém chuan bi ndi dung, thong bao thoi
gian, dia diém va to chirc hop hoi nghi chinh thirc cho cac chu so hitu, ngudi sir
dung nha chung cu; Ban quan tri ¢6 thé td chirc hop tru bi dé chuan bi cac ndi dung
cho cudc hop hoi nghi chinh thirc.
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5. Trong truong hop khong di sé nguoi tham dy theo quy dinh tai Khoan 2
Diéu nay thi Ban quan tri nha chung cu ¢6 vin ban dé nghi Uy ban nhan dan cap
phudmg t6 chirc hdi nghi nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 5, Khoan 6 Diéu 14
cua Quy ché nay.

6. Truong hgp qua giam sat, thao ludn tai hgi nghi nha chung cu ma cha so
hiru nha chung cu phat hién hanh vi vi pham vé tai chinh cta Ban quan tri, thanh
vién Ban quan tri nha chung cu thi tiy theo mirc d¢ vi pham, hdi nghi nha chung
cu c6 thé quyét dinh bai mién mot, mot sé hodc toan bo thanh vién Ban quan tri
nha chung cu va bau thay thé cac thanh vién khac theo quy dinh tai Khoan 2 hodc
Khodan 3 va Khoan 5 Diéu nay; néu ngudi ¢é hanh vi vi pham thudc dién bi truy
ctru trach nhiém hinh sy thi hdi nghi nha chung cu thong qua quyét dinh dé nghi co
quan cé tham quyén xem xét, xir Iy trach nhiém hinh su theo quy dinh cua phép luat.

Trong trudng hop can thiét, hoi nghi nha chung cu quyét dinh lap t kiém tra
hegc thué don vi ¢é chuyén mon dé kiém tra sé sach va viéc thu, chi tai chinh cia
Ban quan tri nha chung cu; truong hgp thué don vi chuyén mon thi cac chu sé hiru,
ngudi dang sir dung nha chung cu phai déng gép kinh phi dé thanh toan chi phi
cho don vi nay theo thoa thuan.

Piéu 16. Thanh phin tham dy va viéc biéu quyét tai hdi nghi nha chung cwr

1. Dbi véi nha chung cu, cum nha chung cur ¢6 mdt chi sé hitu thi thanh phan p

tham du hoi nghi nha chung cu bao gom dai dién chu s& hitu, ngudi sir dung nha |
chung cu va moi dai dién cua Uy ban nhan déan cap phuong noi ¢6 nha chung cu =

tham du.

2. Déi véi nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 nhiéu chi s& hitu thi thanh
phan tham du h¢i nghi nha chung cu dugc quy dinh nhur sau:

a) Truong hop to chire héi nghi nha chung cu lan dAu thi thanh phan tham du
bao gom dai dién chu dau tu, dai dién chu s¢ hiru can h da nhén ban giao va mai
dai dién cua Uy ban nhan dan cap phudng;

b) Truomng hop t6 chie hoi nghi nha chung cu bat thudng va hoi nghi nha
chung cu thudng nién thi thanh pl_‘u’in tham du bao gom dai dién chu s& hiru can hd
da nhan ban giao, dai di¢n chu dau tu (néu chu dau tu con so hiru dién tich trong
nha chung cu), dai dién don vi quan ly van hanh (néu nha chung cu phai thué don
vi quan ly van hanh) va moi dai dién cia Uy ban nhan dan cap phudng.

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

a) M6i cdn hd trong nha chung cu twong ung véi mot phiéu biéu quyét;

b) Déi véi phan dién tich khac trong nha chung cu khéng phai la cén ho thi

moi phan dién tich san xay dung tuong duong vai dién tich san xay dung cua cén
hé 16n nhét theo thiét ké dwoc phé duyét tai nha chung cur d6 c6 mét phiéu biéu quyét.
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4. Moi quyét dinh cua hoi nghi toa nha chung cu, cym nha chung cu dugc
théng qua theo nguyén tic da sé bang hinh thirc biéu quyét hodc bo phiéu; néi
dung cudc hop phai dugc lap thanh bién ban, c6 chir ky cua cac thanh vién chu tri
va thu ky cudc hop hdi nghi nha chung cu.

Muc 2
BAN QUAN TRI NHA CHUNG CU

Piéu 17. Ban quén tri nha chung cur

1. B6i véi nha chung cu cé nhiéu chu sé hitu ma phai thanh 1ap Ban quan tri
theo quy dinh cua Luat Nha & thi Ban quan tri nha chung cu 1a td chirc ¢6 tu cach
phap nhén, cé con dau va hoat dong theo mé hinh quy dinh tai Khoan 1 Diéu 18
cua Quy ché nay; Ban quan tri do hoi nghi nha chung cur, cum nha chung cur bau dé
thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Piéu 41 coa
Quy ché nay.

2. Pi v6i nha chung cu ¢6 mot chu s hitu hodc nha chung cu ¢6 nhiéu chu so
hiru ma c6 dudi 20 cin hd thi hdi nghi nha chung cu quyét dinh thanh lap Ban
quan tri hodc khéng thanh 18p Ban quan tri. Trudng hop thanh ldp Ban quan tri nha
chung cur thi nguyén tic hoat dong va mé hinh t6 chirc cia Ban quan tri dugc quy
dinh nhu sau:

a) Trudng hop nha chung cu c6 mét chu s& hiru thi Ban quan tri nha chung cu
khong cé tu cich phép nhan, khong c6 con dau; Ban quan tri hoat dong theo mo
hinh quy dinh tai Khoan 3 Piéu 18 va thuc hién cac quyén, trach nhiém quy dinh
tai Khoan 2 Piéu 41 cua Quy ché nay;

b) Truomg hop nha chung cur ¢6 nhidu chu s& hiru thi mo hinh va nguyén tic
hoat dong cua Ban quan tri nha chung cu dugce thuc hién theo quy dinh tai Khoan 1
Piéu nay.

3. Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai Khoan 1, Khoan 2 Diéu nay co
nhiém ky hoat d6ng 03 nim va dugc bau lai tai hdi nghi nha chung cu thudng nién
ciia nam cudi nhiém ky, trir trrong hop hop hdi nghi nha chung cu bat thuong dé
bau thay thé Ban quan tri.

4. Cac quyét dinh cua Ban quan tri nha chung cu néu vuot qua quyén han quy
dinh tai Bleu 41 cta Quy ché nay thi khéng cO gia tri phap ly; truong hop gay thiét
hai dén quyén va lgi ich hop phap cua cac té chirc, ca nhan thi cac thanh vién Ban
quan tri phai chiu trach nhiém bdi thudng theo quy dinh cua phap luat.

5. Truong hop nha chung cu phai cé don vi quan ly van hanh theo quy dinh
cua Luit Nha ¢ thi Ban quan tri nha chung cu khéng dugc thué ngudi lao dong,
khong dugc thanh 1ap cac bd phén truc thudc; truong hgp nha chung cu khong
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yéu cau phai c6 don vi quan ly vin hanh thi Ban quan tri dugc thué céc dich vu
riéng biét dé quan ly van hanh nha chung cu. Cac thanh vién Ban quan tri nha
chung cu chiu trach nhiém thuc hién cic cong viéc theo phan cong tai quy ché hoat
ddng cua Ban quan tri.

6. Ban quan tri nha chung cu c6 kinh phi hoat dong do chui s& hiru, ngudi su
dung nha chung cu déng gép hang nam trén co s& quyét dinh cia hdi nghi nha
chung cu; kinh phi nay dugc ghi rd trong quy ché hoat déng cua Ban quan tri va
dugc quan ly thong qua mot tai khoan hoat dong cua Ban quan tri; Ban quan tri
nha chung cu phai su dung kinh phi hoat dong ding muc dich, khong dugc dung
dé kinh doanh va phai bao cao viéc thu, chi tai cudc hop hdi nghi nha chung cu
thuong nién.

7. Muc thu lao cua céac thanh vién Ban quan tri nha chung cu do cac chua so
hiru, ngudi sir dung nha chung cu dong gdp theo quyét dinh cua hoi nghi nha
chung cur trén co so diéu kién cu thé cua tirng toa nha, cum nha chung cu va timg
dia phuong, trir treong hop thanh vién Ban quan tri tir chdi nhan thi lao.

Truong hop nha chung cu ¢6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh cua Luat
Nha & va Quy ché nay thi chu so hiru, ngudi dang sir dung nha chung cu c6 trach
nhiém déng thi lao qua don vi nay dé chi tra cho céc thanh vién Ban quéan tri;
khoan tién nay khong phai hach toan vao hoat dong kinh doanh cuia don vi quan ly

van hanh. Néu nha chung cu khéng c6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh ctia =

Luat Nha & va Quy ché nay thi th lao nay do Ban quan trj nha chung cu thu va chi |

tra cho tirng thanh vién.
Piéu 18. Mé hinh Ban quin tri nha chung cw

I. Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 nhiéu cha s¢ hiru duoc
thanh lap va hoat dong theo m6 hinh Ban chu nhiém hoac Hoi di:‘mg quan tri cua
hop tac xa hodac mé hinh Héi df‘mg quan tri ciia cong ty ¢ phan. Hoi nghi nha
chung cu quyét dinh mo hinh hoat dong cua Ban quan tri nha chung cur.

2. Truong hop Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 14p va hoat dong theo mé
hinh Ban chil nhiém hodc Hoi ddng quan tri ctia hop tac x thi viéc tridu tap va td
chirc cugc hop cua Ban quan tri dugc thuc hién theo quy dinh cua Luit Hop tac xa.
Truong hop Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 1ap va hoat dong theo mé hinh
Héi dong quan tri clia cong ty ¢b phan thi viée triéu tap va t chirc cudc hop cua
Ban quan tri duoc thuc hién theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép.

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

3. Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu ¢é mét cht sé hiru duge
thanh 1ap va hoat dong theo moé hinh tu quan; cac thanh vién Ban quan tri tu thong
nhéat 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 ddi v6i thanh vién Ban quan tri nha chung cw

1. Péi v6i nha chung cur c6 nhiéu chii s hiru thi thanh vién Ban quan trj nha
chung cur phai 1a chii s& hiru dang str dung nha chung cu d6; ddi véi nha chung cur
c6 mot chu so hiru thi thanh vién Ban quan tri la dai dién cua chu s¢ hiru va nguoi
dang sir dung nha chung cu d6. Cac thanh vién Ban quan tri nha chung cur la nguoi
c6 sire khoe, khong c6 tién 4n, tién su; uu tién lya chon nhimg ngum c6 kién thirc,
kinh nghiém vé xay dung, kién tric, tai chinh, phap luat tham gia Ban quan trj nha
chung cu.

2. Cac thanh vién Ban quan tri nha chung cu phai tham gia 16p boi dudng kién
thirc vé quan ly, sir dung nha chung cur do co s¢ dao tao, boi dudng kién thirc
chuyén mén, nghiép vu quan 1y van hanh nha chung cu té chirc theo quy dinh cua
B§ Xdy dung.

Piéu 20. S6 lrgng, thanh phin Ban quén tri nha chung cw

1. S6 lurgng thanh yién Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu do héi
nghi nha chung cu quyét dinh nhung phai tudn thu cac quy dinh sau day:

a) Di véi Ban quan tri cta toa nha chung cu thi ¢6 sb luong tir 03 dén 05 thanh
vién;

b) Bi véi Ban quan tri cua cum nha chung cu thi co so lugng tir 06 dén 25 thanh
vién, trong d6 mbi tda nha trong cum c6 s6 lugng tir 03 dén 05 thanh vién.

2. Thanh phin Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu c6 nhiéu chi so
hiru duge quy dinh nhu sau:

a) Ban quan tri cua toa nha chung cu bao gom 01 Truéng ban, 01 hoic 02 Phé
ban va cac thanh vién khac do hoi nghi nha chung cu quyét dinh.

Trudng hop chu dau tu con sé hiru dién tich trong nha chung cu thi dai dién
cua chii dau tu cé thé dugc hdi nghi nha chung cu bau lam Trudng ban quan trj
nha chung cu; truong hop khong dugc bau lam Trudng ban thi dugc tham gia lam
Pho ban quan tri nha chung cu;

b) Ban quan tri cua cum nha chung cu bao goém 01 Truong ban; mdi tda nha
trong cum t6 chirc hop dé cir 01 hodc 02 dai dién lam Pho ban va cac thanh vién
khéc do hdi nghi cum nha chung cur quyét dinh.

Trudng hop chi dau tu con so hiru dién tich trong cum nha chung cu thi dai
dién cta chu dau tu co thé duge hdi nghi cum nha chung cu bau lam Truéng ban
quan tri cum nha chung cu. Méi tdoa nha trong cum nha chung cu ma chu dau tu
con s& hiru dién tich thi chu dau tu duoc cir dai dién tham gia lam Pho Ban quan tri
cua cum, trir trudng hop dai dién chu dau tu cua toa nha d6é dugce bau lam Trudng
ban quan tri cua cum nha chung cu.

3. Thanh phan Ban quén tri nha chung cu, cum nha chung cu ¢ mét chu s
hitu bao gém 01 Truong ban, 01 hodc 02 Pho ban va cac thanh vién khac do hoi
nghi cum nha chung cu quyét dinh.
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Piéu 21. Tach, nhip Ban quan tri nha chung cwr

1. Vigc tach, nhap Ban quan tr1 nha chung cu quy dinh tai Piéu nay chi ap dung
d6i v&i nha chung cu ¢6 nhiéu chu s¢ hiru va da thanh lap Ban quan tri.

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

a) Truong hop dai dién cac chu so hitu cdn h§ cua tdoa nha trong cum nha
chung cu c6 nhu cau tach khoi cum nha nay dé thanh 1ap Ban quan tri cua tda nha
riéng thi phai t6 chirc hdi nghi cua toa nha dé lay y kién cua cac chu s hiru nha
chung cu; néu c6 tdi thiéu 50% dai dién chu s& hitu can ho da nhan ban giao cua
toa nha nay déng y (thdng qua bién ban dé nghi tap thé) thi thanh vién Ban quan tri
la dai dién cta tda nha nay guri bién ban dé nghi tap thé dén Ban quan tri cum nha
chung cu.

Sau khi guri bién ban dé nghi cho Ban quan tri cum nha chung cu biét, cac chu
s& hiru ciia tda nha dé nghi tach khoi cum théng nhét cir ban td chirc 14m thoi dé td
chirc hdi nghi nha chung cu lan dau theo quy dinh tai cac Khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu 13
ciia Quy ché ndy; viéc bau, xac dinh thanh phén, s6 lugng va mé hinh hoat dong
cua Ban quan tri nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh tai Muc nay. Dai di¢n
cua toa nha dang la thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu s& khong dugc cong
nhén la thanh vién Ban quan tri cia cum nha nay sau khi Ban quan tri tdoa nha
chung cu dugc thanh lap;

b) Truong hop toa nha chung cu tach khoi cum ma dai dién cua tda nha nay
dang la Truong ban quan tri cua cum nha chung cur thi sau khi Ban quan tri cua toa
nha dugc thanh lap, Ban quan tri cum nha chung cu phai td chirc hop hdi nghi cum
nha chung cu bat thuong dé bau thay thé Truong ban quan tri cum nha chung cu
theo quy dinh tai Piéu 14 cia Quy ché nay:

¢) Truong hop dai di¢n chu s& hiru cin hg cac toéa nha trong cum c6 nhu cau
tach thanh cac Ban quan tri cua tirng toa nha riéng biét thi sau khi cac tdoa nha td
chirc hoi nghi tda nha chung cu dé c6 bién ban dé nghi tap thé theo quy dinh tai
Piém a Khoan nay, Ban quan tri cum nha chung cu phai t chirc hop dé thong nhit
cach thirc ban giao hé so, kinh phi bao tri cua timg téa nha cho cac Ban quan tri
tda nha mai sau khi dugc thanh lap.

Sau khi dai dién cia toa nha giri bién ban dé nghi tap thé dén Ban quan tri cum
nha chung cu, cac tda nha tién hanh t6 chirc hdi nghi cua tda 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 Diéu 22 cua Quy ché nay.

o e
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3. Viéc nhdp Ban quan tri toa nha vao Ban quan tri cum nha chung cu duoc
quy dinh nhu sau:

a) Trudng hop cac toa nha chung cu da c6 Ban quan tri dang hoat dong doc lap
va c6 du diéu kién dé thanh 1ap cum nha chung cu theo quy dinh cua Quy ché nay
thi cac Ban quan tri tda nha nay phai t6 chirc hop dé thong nhat thanh lap Ban quan tri
cum nha chung cu; bién ban hop phai néu ro phuong an nhap Ban quan tri cum nha
chung cu, viéc chuyén giao hd so cta tda nha, hd so hoat ddng cua Ban quan tri va
cac khoan kinh phi dang do cac Ban quan tri toa nha quan ly.

Ban quan tri timg toa nha phai td chire hop lay v kién cua cic chu so hiru toa
nha; néu co toi thiéu 50% dai dién chi so hitu can ho da nhan ban giao cua mai toa
nha dong y nhép téa nha vao cum nha chung cu (thong qua bién ban de nghi tip thé)
thi cac Ban quan trj ctia cac toa nha nay c6 trach nhiém phéi hop dé to chirc hoi nghi
cum nha chung cu lan dau. Viéc hop hoi nghi cum nha chung cu lan dau phal tuan
thu céc quy dinh tai cac Khoan 1, 2, 3, 4 Diéu 13 va Diéu 26 cua Quy ché nay;

b) an(mg horp toa nha chung cu da cé Ban quan tri dang hoat dgng doc lap ma
¢6 nhu cau nhép vao Ban quan tri ciia cum nha chung cu da duoc thanh 1ap thi Ban
quan tri tda nha va Ban quan tri cum nha chung cu phai t6 chirc hop va c6 bién ban
thong nhat vé viéc nhiap Ban quan tri tda nha vao Ban quan tri cum nha chung cu.

Sau khi c6 bién ban théng nhat thi Ban quan tri cum nha chung cu phai té chirc
hop lay Yy kién cua cac chu s¢ hiru trong cum nha chung cu, Ban quan tri cua toa
nha phai to chirc hop lay v kién ctia cac cht s& hitu cua toa nha do; néu co t6i thiéu 50%
dai dién chu so hiru can h¢ da nhan ban giao cua cum nha chung cu va 50% dai
dién chi s& hiru can hg da nhan ban giao cua toa nha chung cu dong y nhép vao
cum nha chung cu (thong qua bién ban thong nhét tap thé) thi Ban quan tri tda nha
nay phai to chirc hop hgi nghi toa nha dé cur dai dién tham gia vao Ban quan tri
cum nha chung cu.

S6 lugng, thanh phan dai dién cua tdoa nha tham gia vao Ban quan tri cum nha
chung cu dugce xac dinh nhu d6i véi cac tdoa nha khac trong cum nha chung cu nay;
truong hop co dai dién cua chu dau tu dang 1a Pho ban quan tri cua toa nha thi dai
dién nay duoc tham gia lam Phoé ban quan tri cia cum nha chung cu;

¢) Thu tuc cong nhan Ban quan tri cua cum nha chung cu quy dinh tai Khoan
nay dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 22 cua Quy ché nay.

4. Viéc ban giao, quan Iy hd so lién quan dén toa nha, hd so hoat d(;mg cua Ban
quan tri nha chung cu va ban giao céc khoan kinh phi c6 lién quan d6i voi trudng
hop quy dinh tai Khoan 2, Khoan 3 Piéu nay duoc thyce hién nhu sau:

a) Doi voi truong ho*p quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay thi trong thoi han 07
ngay lam viéc, ké tir ngay Ban quan tri tda nha méi c6 van ban dé nghi, Ban quan
tri cum nha chung cu ¢6 trach nhi¢ém ban giao ho so va toan bd cac khoan kinh phi

¢o lién quan dén toa nha da tach khoi cum sang cho Ban quan tri mdi cua toa nha
quan ly theo quy dinh;

o ol de s ) o
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b) Pbi véi truéng hop quy dinh tai Khoan 3 Diéu nay thi trong thoi han 07 ngay
lam viéc, ké tir ngay Ban quan tri cum nha chung cu méi ¢6 van ban dé nghi, Ban
quan tri cua toa nha co trach nhi¢ém ban giao ho so cua toa nha, ho so hoat dong
cua Ban quan tri va chuyén giao toan bd cac khoan kinh phi cé lién quan cua toa
nha nay sang cho Ban quén tri cum nha chung cur quan ly theo quy dinh;

c) Ban quan tri tda nha chung cu hodc cum nha chung cu ¢é van ban dé nghi
kem theo ban sao c6 ching thuc quyét dinh cong nhan cua Uy ban nhéan dan cap
quan giri to chirc tin dung noi dang quan ly kinh phi béo tri ciia cum nha hodc toa
nha chung cu dé nghi chuyén kinh phi nay sang cho Ban quan tri mé&i quan ly;

d) Sau khi nhan dugc hé so dé nghi quy dinh tai Piém ¢ Khoan nay, to chirc
tin dung dang quan ly kinh phi c6 trach nhiém chuyén toan bo sb kinh phi con lai
theo quy dinh tai Diém a, Diém b Khoan nay cho Ban quan tri méi; viéc ban giao
ho so hoat dong ctia Ban quan tri va chuyén giao cac khoan kinh phi quy dinh tai
Khoan nay phai dugc lap thanh bién ban c6 chir ky cua céc bén co6 lién quan; viéc
quan ly, su dung cac khoan kinh phi sau khi ban giao cho Ban quan tri nha chung
cu mai duge thuc hién theo quy dinh cia phap luit vé nha & va Quy ché nay.

Piéu 22. Thii tuc céng nhin va théng bao hoat dong ciia Ban quan tri nha
chung cwr

1. Trong thoi han 10 ngay lam viéc, ké tir ngay dugce hoi nghi nha chung cu
bau (bao gom truong hgp bau Ban quan tri 1an dau; bau Ban quan tri khi hét nhiém
ky hoac khi bi bai mién, thay thé; bau Ban quan tri mdi khi tach, nhap Ban quan tri
hodc bau thay thé Truéng ban, Phé ban quan trj nha chung cu), Ban quan tri nha
chung cu c6 trach nhiém ndp hd so dé nghi cong nhdan Ban quan tri quy dinh tai
Diéu 23 ciia Quy ché nay tai Uy ban nhan dan cp quén noi ¢ nha chung cu.

2. Trong thai han 07 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan day di héd so dé nghi cua
Ban quan tri nha chung cu, Uy ban nhan dan cap quin cé trach nhiém kiém tra va
ban hanh Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu; truomg hop Uy ban
nhan dan cap quéan da ban hanh Quyét dinh cong nhan Ban quan tri thi phai thu hoi
Quyeét dinh nay trudc khi giao Quyeét dinh cong nhdn maoi cho Ban quan tri nha
chung cu.

3. Noi dung Quyét dinh céng nhin Ban quan tri nha chung cur bao gdm:

a) Tén Ban quan trj va mo hinh hoat ddng cia Ban quan tri;

b) S6 lrgng thanh vién Ban quan tri;

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

d) Nhiém ky hoat dong ciia Ban quan tri;

d) Trach nhiém thi hanh quyét dinh ctia cac td chirc, ca nhén c6 lién quan.
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4. Sau khi ¢6 Quyét dinh cong nhin Ban quan tri cia Uy ban nhan dan cép
quan, Ban quan tri dugc cong nhan co trach nhiém lap tai khoan hoat dong cua Ban
quan tri; trudng hop nha chung cu ¢6 nhiéu chui s¢ hiru thi Ban quan tri phai lap tai
khoan quan ly kinh phi bao tri phan sé& hiru chung theo quy dinh cia phap luat vé
nha &, Quy ché nay va dang ky con déu theo quy dinh cua phap ludt vé dang ky
quan 1y con dau (tén Ban quan tri nha chung cu khéc trén con dau phai tring véi
tén Ban quan tri da duoc Uy ban nhan dén cép quén céng nhan), trir truong hop
Ban quan trj da cé con déu va c6 tai khoan duge 1ap theo quy dinh.

5. Ban quan tri nha chung cu c6 mét chu s¢ hiru duoc hoat dong ké tir khi
dugce Uy ban nhan dan cap quén cong nhén. Ban quan tri nha chung cu c6 nhiéu
chu s¢ hiru duoc hoat dong ké tir khi c6 con dau dugc dang ky theo quy dinh cua
phap luat va c6 céac tai khoan dugc lap theo quy dinh ciia Quy ché nay.

D6i véi Ban quan tri nha chung cur ¢6 nhiéu chi s hiru da c6 con dau, co tai
khoan dugc 1ap theo quy dinh ma khong thude trudng hop d6i tén Ban quan tri thi
phai ¢6 van ban thong bao cho té chire tin dung noi da mo tai khoan kém theo ban
sao co chimg thyc quyét dinh cong nhan Ban quan tri dé thyuc hién cac giao dich
véi t6 chire tin dung theo quy dinh.

Piéu 23. Ho so' dé nghi cong nhin Ban quan tri nha chung cw

1. Truong hop thanh lap Ban quan trj nha chung cu lan dau thi hd so dé nghi

cong nhdn Ban quan tri bao gom:

o e

a) Van ban dé nghi cua Ban quan tri, trong d6 néu rd tén Ban quan tri da dugc S

hoi nghi nha chung cu thong qua; néu thanh 13p Ban quan tri cua toa nha chung cu
thi tén Ban quan tri dugc dat theo tén hodc sé toa nha; néu thanh 1ap Ban quan tri
cua cum nha chung cu thi tén Ban quan tri do Hoi nghi nha chung cu quyét dinh;

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

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

d) Quy ché hoat dong ctia Ban quan tri da dugc hdi nghi nha chung cu thong qua.

2. Truong hop bau lai Ba_r} quan tri nha chung cu khi hét nhiém ky hoac bau
Ban quan tri moi ‘do bi ‘bﬁi mién theo quy dinh hodc bau thay thé Tru'émg‘ ban, Pho
ban quan trj thi ho so dé nghi cong nhdn Ban quan tri nha chung cu bao gom:

a) Vin ban dé nghi cua Ban quan tri;

b) Ban gdc Quyét dinh céng nhan Ban quan trj nha chung cur;

c) Bié":n ban hog hoi nghi nha chung cu vé viée bau lai, bau thay thé Ban quan
tri hoac bau thay thé Truong ban, Pho ban quan tri;

d) Danh sach Ban quan tr (bao gdbm danh sach cac thanh vién Ban quan tri, vi
tri Truong ban, Pho ban quan tri);
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d) Quy ché hoat dong ciia Ban quan tri da dugc hoi nghi nha chung cu thong
qua (néu co sira ddi, bd sung quy ché nay).

3. Truong hop tach Ban quan tri cum nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 2
Piéu 21 cua Quy ché nay thi ho so dé nghi céng nhin Ban quan tri dugc quy dinh
nhur sau:

a) Truomg hop dé nghi cong nhin Ban quan trj cua toa nha sau khi tach khoi
cum nha chung cu thi hd so bao gbm céc gidy t& quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay
kém theo bién ban théng nhat tach khéi cum nha chung cu cua dai dién cac chu s¢
hiru nha chung cu theo quy dinh tai Diém a Khoan 2 DPiéu 21 cua Quy ché nay;
truong hop thudc dién quy dinh tai Piém ¢ Khoan 2 Piéu 21 cua Quy ché nay thi
phai cé thém ban goc Quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu;

b) Truong hop dé nghi cong nhan Ban quan tri cua cum nha chung cu sau khi
c6 tda nha tach khoi cum thi hd so bao gém van ban dé nghi cua 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 rd ho tén va vi tri
cla timg thanh vién Ban quén tri); truong hop phai bau lai Trudng ban quan tri
cum nha chung cu theo quy dinh tai Diém b Khoan 2 Diéu 21 cia Quy ché nay thi
phii kém theo bién ban hop hoi nghi nha chung cu vé viéc bau Truéng ban va
danh sach nguoi duoc bau.

4. Trudng hop nhap Ban quan tri nha chung cur theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 21
ctia Quy ché nay thi hd so dé nghi céng nhin Ban quan tri cum nha chung cu dugc
quy dinh nhur sau:

a) Truomg hop dé nghi cong nhan Ban quan tri cum nha chung cu sau khi nhép
cac Ban quan tri cia cac toa nha thi hd so bao gdm cac gidy to quy dinh tai khoan 1
Diéu nay, bién ban dé nghj tap thé cua dai dién céc chu s& hiru nha chung cu theo
quy dinh tai Piém a Khoan 3 Diéu 21 cia Quy ché nay va ban gdc cac Quyét dinh
cong nhan cac Ban quan tri tda nha chung cu;

b) Truong hgp dé nghi cong nhan Ban quan tri cum nha chung cu do nhip Ban
quan tri clia tda nha vao Ban quan tri ctia cum nha chung cu thi hd so bao gdm van
ban dé nghi ctia Ban quan tri cum nha chung cu, bién ban thong nhit tap thé cua
cac chu so hiru toa nha; cum nha chung cu va bién ban hop Hi nghi cua téa nha
chung cur ¢6 nhu cau nhap vao cum theo quy dinh tai Diém b Khoan 3 Diéu 21 cua
Quy ché nay, danh sach cac thanh vién Ban quan tri cua cum (bao gdm ca thanh
vién moi cua toa nha nhdp vao cum) va ban géc Quyét dinh cong nhan Ban quan
tr1 tda nha, cum nha chung cu.
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Piéu 24. Quy ché hoat ddng va quy ché thu, chi tai chinh ciia Ban quin tri
nha chung cur

1. Quy ché hoat déng va quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri nha chung
cu, cum nha chung cu do hdi nghi nha chung cu thong qua, bao dam cdéng khai,
minh bach, tuin thu quy dinh cua Quy ché nay, quy dinh cia phap luat vé nha ¢ va
phap luét co6 lién quan.

2. Quy ché hoat dong ciia Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu bao
gom cac nd1 dung sau day:

a) M6 hinh hoat dong ciia Ban quan tri; moi quan hé gitra c4c thanh vién Ban
quan tri va giira Ban quan tri voi cac co quan, to chirc ¢6 lién quan trong qué trinh
quan ly, stir dung nha chung cu;

b) Nguyén tic td chirc hop Ban quan tri, bao gdm quy dinh vé ngudi triéu tap
hop, diéu kién hop, ngudi chu tri hop, ndi dung bién ban hop, cach thirc biéu quyét,
quyet dinh cac van dé thudc trach nhiém, quyén han cua Ban quan tri, hiéu lyc cic
quyét dinh cua Ban quan tri;

c) Quyén, nghia vu cua Ban quan tri va trach nhiém cu thé cua timg thanh vién
Ban quan tri, trong d6 néu rd trach nhiém ky cac van ban cua Ban quan tri, ky két
hop dong vdi don vi quan ly van hanh, don vi bao tri phan s¢ hitu chung nha
chung cu; trach nhiém diéuhanh, ky van ban khi ving mit Truong ban hodc Pho
ban quén tri; trach nhiém quan ly con dau cua Ban quan tri (néu cé con dau);

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

d) Viéc tiép nhén, phan hdi cac kién nghi cuia chii s& hiru, ngudi sir dung nha
chung cu, viéc xir ly cac trudmg hgp lién quan dén viéc bdi mién, mién nhiém
thanh vién Ban quan tri va trach nhiém boéi thudng thiét hai cia ngudi ¢é hanh vi
vi pham;

e) Co ché béo cao, thong qua quyet dinh céc khoan chi ciia Ban quan tri; nguoi
chiu trach nhiém quan 1y hé so, gidy to hoat dong cua Ban quan tri;

g) Cac ndi dung khéc tuy thudc vao déc diém cia timg tda nha, cum nha chung cu.

3. Quy ché thu, chi tai chinh ciia Ban quan trj nha chung cu, cum nha chung cu
bao gdm cac noi dung sau day:

a) Quy dinh vé cac khoan thu do Ban quan trj quan ly. té€n nguoi dimg chu tai
khoan hoat dong, tai khoan quan ly kmh phi bao tri phin s& hiru chung do Ban
quén tri quan 1y, quy dinh vé ky han tién giri kinh phi bao tri phan s& hiru chung
cua nha chung cu;

b) Quy dinh vé mirc thii lao cua tirng thanh vién Ban quan tri va cac chi phi
phuc vu cho hoat dong cua Ban quan tri;
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¢) Phén cong trach nhiém trong viéc thu kinh phi, thay mat Ban quan tri dé ky
duyét chi cac kinh phi hoat dong cua Ban quan tri, ky van ban dé nghi rit kinh phi
bao tri phin s& hiru chung cia nha chung cu va ky cac gidy to thanh quyét toan
kinh phi véi don vi bao tri, don vi quan ly van hanh;

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

@) Phan giao trach nhiém ghi chép, quan 1y sb sach, héa don chimg tir thu, chi
tai chinh cua Ban quan tri;

e) Quy dinh mirc tién mat téi da Ban quan tri dugc rat dé truc tiép thanh toan
cho don vi thuc hién bao tri phfin sO hiru chung cia nha chung cu; quy dinh mirc
kinh phi Ban quan tri dugc sir dung dé bao tri cac cong viéc dot xuat ma khong
phai hop héi nghi nha chung cu hoic xin ¥ kién cia cdc chu s& hiru nha chung cu
dé quyét dinh;

g) Quy dinh hinh thue xur ly vi pham khi c6 hanh vi chi ti€u sa1 muc dich hoac
chiém dung kinh phi do Ban quén tri quan ly ho#c c6 sai pham trong ghi chép,
quan ly b sach héa don, chimg tir thu, chi tai chinh;

h) Quy dinh cac ndi dung khac co6 lién quan.

Diéu 25. Biéu quyét thong qua cac quyét dinh ciia Ban quan tri nha chung cw

1. Cac quyét dinh ciia Ban quan tri nha chung cu, cum nha chung cu dugc
thong qua bang hinh thirc biéu quyét hodc bo phiéu theo quy ché hoat dong cia
Ban quan tri, dugc ldp thanh bién ban, cé chir ky cua thu ky cudce hop, cac thanh
vién Ban quan trj du hop va c6 déng dau ctia Ban quan tri (d6i véi truong hop ¢
con dau). Trudong hop ty 1é biéu quyét tan thanh dat 50% sb thanh vién Ban quan
tri thi két qua cudi ciing dugc xac dinh theo biéu quyét ciia Truéng ban hodc Phé
ban chu tri cudc hop (néu vang Truong ban), trir truomg hop quy dinh tai Khoan 2
va Khoan 3 Piéu nay.

2. D6i v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chi sé hitu thi cac dé xuit sau day chi duge
thong qua khi ¢ tbi thiéu 75% tong s thanh vién cta Ban quan tri nha chung cu,
cum nha chung cu tan thanh:

a) D& xuit thay d6i don vi quan ly van hanh;

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

¢) Dé xuat thay ddi gia dich vu quan ly vén hanh nha chung cu;

d) Cac dé xuét, yéu cdu cua Ban quan tri d6i véi chu ddu tu trong qué trinh
quan ly, st dung nha chung cu;

d) Cac truong hop khac do hdi nghi nha chung cu quyét dinh.
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3. Pbi v6i quyét dinh chi tiéu kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cua nha
chung cur ¢6 nhiéu chu s& hiru thi thuc hién biéu quyét theo quy dinh sau déy:

a) Truong hop Ban quan tri toa nha chung cu quyét dinh viéc bao tri phan s&
hiru chung cuia tda nha chung cu thi phai duge 100% thanh vién Ban quan tri dong
y, trir trudmg hop c6 thanh vién ving mat vi ly do bat kha khang;

b) Truong hgp Ban quan tri cum nha chung cu quyét dinh viéc bao tri phi‘in SO
hiru chung cua ca cum nha chung cu thi phai dugc 100% thanh vién Ban quan tri
cum nha chung cu déng y; néu chi bao tri phan s& hiru chung clia mot hodic mot sd
toa nha trong cum thi phai dugc Truong ban va 100% sb thanh vién Ban quan tri la
dai dién cua mot hoac mot sb toa nha d6 df“mg y, trir truong hop ¢6 thanh vién véng
mit vi ly do bét kha khang.

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

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

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

b) Thanh vién Ban quan tri khong con la chii s& hiru cin hd hodc phan dién tich_

khac trong nha chung cu (d6i véi truong hop nha chung cu ¢6 nhiéu chii s& hiru);

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

d) Truong Ban quan tri cua toéa nha chung cu tach khoi cum nha chung cu

trong trudmg hop quy dinh tai Diém b Khoan 2 Piéu 21 cia Quy ché nay;

d) Thanh vién Ban quan trj cua toa nha nhdp vao cum nha chung cu trong
truong hop quy dinh tai Khoan 3 Diéu 21 cta Quy ché nay.

2. Viéc bai mién Ban quan tri, thanh vién Ban quan tri nha chung cu, cum nhé
chung cu dugc thyc hién khi ¢6 dé nghi ciia Ban quén trj hodc dé nghi cua dai dién
chu s& hiru ¢in hd trong cac truong hgp sau day:

a) Ban quan tri khong bdo cdo két qua hoat dong cho hdi nghi nha chung cu
theo quy dinh cia 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 cua Ban quan tri;

d) Thanh vién Ban quan tri khong tham gia cac hoat dgng cua Ban quan tri
trong 06 thang lién tiép hodc khong tham dur téi thiéu 30% tong sb cac cude hop
ctiia Ban quan tri trong 01 nam.

T ]

awSoft = Tel: +84-8-3930 3279 * www. ThuVienPhapLuat.vn



38 CONG BAO/SH 219 + 220/Ngay 10-3-2016

3. Viéc bau lai thanh vién Ban quan tri tda nha chung cur duoc thue hién nhu sau:

a) Truong hop bau thay thé Ban quan tri hodc bau thay thé Truong ban, Pho
ban quan tri thi phai t6 chirc hoi nghi nha chung cu bat thuong dé quyét dinh theo
quy dinh tai Diéu 14 cia Quy ché nay; truong hop mién nhiém hodc bai mién Pho
ban quan tri la dai dién cua chu dau tu thi chu dau tu cir dai dién khac thay thé ma
khong phai t6 chirc hi nghi nha chung cu bét thuong;

b) Trudong hcrp bau thanh vién Ban ‘quan tri khong thude doi tuong quy dinh tai
Piém a Khoan nay thi Ban quan tri dé xuat nguoi thay thé va giri xin y kién cia
cac dai dién chu s¢ hiru can ho; néu duoc tdi thiéu 50% dai dién chu so hiru can hg
da nhan ban giao hodc ¢6 sb lugng it hon theo quyét dinh cua héi nghi nha chung
cu dong y thi ngudi duge dé xuat dugc cong nhén la thanh vién Ban quan tri nha
chung cu; truomg hop khéng cé du sé nguoi dong y theo quy dinh tai Piém nay thi
phai hop hoi nghi nha chung cu bat thuong cua toa nha dé bau ngudi thay thé theo
quy dinh tai Diéu 14 cia Quy ché nay.

4. Viée bau lai thanh vién Ban quan tri cum nha chung cu duge thue hién nhu sau:

a) Truong hop bau thay the Ban quan trj cum nha chung cu hodc bau thay thé
Truong ban quan tri thi phai td chirc hoi nghi cum nha chung cu bat thuong dé
quyét dinh theo quy dinh tai Piéu 14 ciia Quy ché nay;

b) Truong hop bau thanh vién Ban quan trj cum nha chung cu khong thugc doi
tugng quy dinh tai Diém a Khoan nay thi Ban quan tri dé xuat nguoi thay thé va
gul Xin y klen cua cac dai dién cht s¢ hiru can ho cua tda nha c6 thanh vién Ban
quan tri can thay thé; néu duoc téi thleu 50% dai dién chu s& hiru cdn hd da nhan
ban giao cua toa nha nay hogc co $6 luong it hon theo quyét dinh cia hoi nghi nha
chung cu dong y thi ngudi duoc dé xuét duoc cong nhan la thanh vién Ban quan tri
cum nha chung cu; trudng hgp khong coé du sd nguoi dong v theo quy dinh tai
Diém nay thi phai hop héi nghi nha chung cu bat thuong cua toa nha nay dé bau
ngudi thay thé theo quy dinh tai Piéu 14 cua Quy ché nay.

Truong hop mién nhiém hodic bai mién Phé ban quan tri cum nha chung cu 1a
dai dién cua chu dau tu thi chu dau tu cir dai dién khéc thay thé ma khong phai té
chirc hdi nghi cum nha chung cu bat thuong.

N e 3
QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Diéu 27. Pon vi quéan Iy van hanh nha chung cur

1. Bon vi quan ly van hanh nha chung cu 1a té chirc hoic doanh nghiép cé
chirc nang, nang luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 cia 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 B Xay dung. Don vi quan ly van hanh cé
thé 1a chu dau tu hodc don vi khac theo quy dinh cia Quy ché nay.

o e )
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2. Chu déu tu ¢6 thé truc tiép thuc hién quan ly van hanh hodc ty thac cho don
vi khac ¢6 chire nang, nang luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 ciia Quy ché
nay dé quan ly van hanh nha chung cu khi chua té chirc duge hoi nghi nha chung
cu lan dau. Sau khi té chirc duge hdi nghi nha chung cu lan dau thi Ban quan tri ky
hop déng dich vu quan 1y van hanh véi chi dau tu néu chu diu tr c6 chirc ning,
nang luc quan ly van hanh nha chung cu va tham gia quan ly van hanh hodc ky véi
don vi c¢6 chire nang, nang lyc quan 1y van hanh khéac duoc chi dau tu iy thac.

Truong hop nha chung cu khong cé thang may thi héi nghi nha chung cu
quyét dinh thué don vi quan ly vén hanh hodc ty quan ly van hanh; néu thué don vi
quan ly van hanh thi phai tuan thu quy dinh vé quan ly 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 déng dich vu quan ly
van hanh vadi don vi quan ly van hanh quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay nhung don vi
nay thyc hién khong ding céc thoa thuan va thugc dién phai chim dut hop ddng da
ky két hodc bi xda tén khéi Cong théng tin dién tir cua Cuc Quan ly nha va thi
truomg bat dong san va cua Bo Xay dung thi Ban quan tri to chirc hop héi nghi nha
chung cu bét thuong theo quy dinh tai Diéu 14 cia Quy ché nay dé xem xét, quyét
dinh thay thé don vi quan ly van hanh khac.

4. Mbi toa nha chung cu chi ¢6 01 don vi quan ly van hanh. D6i véi cum nha ..

chung cu thi ¢6 thé ¢ mot don vi quan ly vén hanh hoic mdi tda nha trong cum
¢6 01 don vi quan ly van hanh riéng theo quyét dinh cia hdi nghi cum nha chung -

cu. Truong hop mdi toa nha trong cum c6 mdt don vi quan ly van hanh riéng thi*=

Ban quan tri cum nha chung cu thong nhat véi cac don vi quan ly van hanh dé thuc
hién quan ly van hanh cac cong trinh, hé thong ky thuat dung chung cho cum nha
chung cu.

5. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu c6 thé ky két hop dong véi cac
doanh nghiép cung cap dich vu dé thuc hién cac dich vu quan ly véan hanh nha
chung cu nhung phai chiu trach nhi¢m vé néi dung hop ddng da ky két véi Ban
quan tri nha chung cu.

Pidu 28. Didu kién vé chirc ning, ning lyc ciia don vi quéan Iy van hanh va
viéc théng bdo, ding tai cong khai danh sach don vi quin ly van hanh

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

a) Puoc thanh lap, hoat dong theo quy dinh cua Luat doanh nghiép hodc Luat
hop tac xa va co chirc nang quan ly van hanh nha chung cu hoéc chirc néang quan ly
bat dong san;

b) Phai ¢6 téi thiéu cic phong hodc bd phan chuyén moén nghiép vu, bao gom
k¥ thudt; bao v€, an ninh; dich vy, I€ tdn va v¢ sinh, méi trudng;
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¢) Céac thanh vién Ban giam ddc va cac can b lam viéc trong cac phong, bd
phian chuyén mon nghiép vu quy dinh tai Piém b Khoan nay phai c¢é trinh do
chuyén mon tuong (mg va1 vi tri cdng viéc va phai co Giéy chirng nhan da hoan
thanh khoa dao tao, bdi dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu quan ly van hanh
nha chung cu theo quy dinh cua By Xay dung.

2. Pon vi quan 1y vén hanh nha chung cu c6 du diéu kién quy dinh tai Khoan 1
Piéu nay phai giri 01 bd hé so dén Bo Xay dung (thuong truc 1a Cuc Quan ly nha
va thi trudng bét dong san) dé duogc xem xét, thong bao du diéu kién quan ly van
hanh va ding tai cong khai trén Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan Iy nha va thi
trudng bat dong san va ciia Bo Xy dung. Ho so bao gom:

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

b) Ban sao c6 ching thuc quyet dinh thanh lap cac phong hodc bg phan chuyén
mon nghiép vu quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu nay va danh sach cén b cua céac
phong, bd phén nay;

¢) Ban sao ¢6 chimg thuc Gidy chimg nhan da hoan thanh khéa dao tao, bdi
dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu vé quan ly van hanh nha chung cu cua cac
thanh vién Ban giam ddc, cac truong, pho phong, bd phan va cac truong, pho ca ky
thuat, nghiép vu cua don vi.

3. Trong thoi han 20 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan dugce diy du hd so quy
dinh tai Khoan 2 Piéu nay, Cuc quan ly 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 Piéu nay thi phai ¢6 vin ban théng bao du diéu kién dugc quan ly vén
hanh nha chung cu cho don vi giri hé so biét. Van ban thong bao dugce ding tai
cong khai trén Cong théng tin dién tir cua Cuc Quan 1y nha va thi truong bat dong
san va clia Bo Xdy dung dé 1am co s& cho hoi nghi nha chung cu tham khao, quyét
dinh lua chon don vi quan ly van hanh. Chi ¢6 cac don vi quan ly van hanh ¢é tén
trén Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san va cua
Bo Xay dung méi du diéu kién ky hop dong dich vu quan Iy van hanh nha chung
cu voi Ban quan tri nha chung cu hodc ngudi dai dién quan ly nha chung cu.

Truong hop sau khi duge dang tai thong tin trén Cong théng tin dién tr cua
Cuc Quan ly nha va thi truong bt dong san va cua B9 Xay dyng ma don vi quan
ly van hanh bj giai thé, pha san, cham dirt hoat dong hoic trong qua trinh thanh tra,
kiém tra, co quan c6 thim quyén phat hién don vi nay khong con du diéu kién vé
chirc néng, nang lyc quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 1
Piéu nay thi Cuc Quan ly nha va thj truomg bét dong san cé trach nhiém kiém tra
hodc dé nghi So Xay dung noi don vi quan Iy van hanh dat tru so chinh kiém tra,
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néu khong con du diéu kién dé thuc hién quan ly van hanh theo quy dinh thi thyc
hién xéa tén khoi Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan ly nha va thi truong bét
dong san va cua Bo Xay dung.

4. Poi véi nha chung cur thude s& hitu nha nuée thi tuy timg trudng hop theo
quy dinh cua phap lut vé nha ¢, viéc quan ly van hanh ¢ thé do don vi c6 du diéu
kién vé nang luc quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay quan ly van hanh hoic do t6 chirc
khac thuc hién quan ly van hanh theo quy dinh vé quan ly, sir dung nha & thudc s&
hiru nha nudéec.

Piéu 29. Hop ddng dich vu quan Iy vin hanh nha chung cir

1. Viéc quan ly van hanh nha chung cu phai duge thuc hién thdng qua hop
dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu ky gitra don vi quan ly van hanh va
Ban quan tri nha chung cu. Hop ddng dich vu do cac bén ky két phai c6 cac ndi
dung quy dinh tai Khoan 2 Diéu niy va tuan thi mau quy dinh tai phu lyc s6 02 ban
hanh kém theo Quy ché nay.

2. Hop ddng dich vu quan ly van hanh nha chung cu bao gém céc ndi dung
sau day:

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

b) Quy mo, dién tich cac bo phén trong va ngoai nha chung cu thudc phan s¢
hiru chung can quan ly véan hanh;

c) Noi dung va yéu cau vé chit lugng, sb lugng, thoi gian, dia diém cung cip
dich vu quan ly van hanh;

d) Gia dich vy quan ly van hanh tinh theo don vi mét vudng (mz) stir dung;
phuong thiuc dong cac khoan phi;

@) Thoi han thye hién hop dong dich vu;

e) Cac truedng hop chim dirt hop dong;

g) Quyén va nghia vy cua cac bén; trach nhi¢ém phéi hop cia cac bén; viée xur
ly cac tranh chap vé ng1 dung cua hop dong;

h) Cac thoa thuan khac;

i) Hiéu luc cua hop dong.

3. Vige nghiém thu, thanh toan, quyét toan va thanh ly hop dong dich vu quan
ly van hanh nha chung cu dugce thyc hién theo thoéa thuan trong hgp dong va theo
quy dinh cua phap luat dan su.

Piéu 30. Gia dich vu quén Iy vin hanh nha chung cw

1. Gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu dugc xac dinh theo quy dinh tai
Diéu 106 cua Luat Nha ¢, dugc can cir vao tirmg nha chung cu va trén co s& thoa
thudn véi don vi quan ly van hanh. Truong hgp nha chung cu da duoc ban giao
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dua vao sir dung nhung chua té chirc duge hdi nghi nha chung cu 14n dau thi gia
dich vu quan ly van hanh do chu dau tu quyét dinh va dugc ghi rd trong hop dong
mua bén, thué mua can hg; sau khi to chirc dugce hdi nghi nha chung cu thi gié dich
vu do héi nghi nha chung cu quyét dinh trén co s& thong nhét véi don vi quan ly
van hanh.

2. Gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu duoc xac dinh bing tién Viét
Nam ddng va tinh trén m&i mét vuéng (m’) dién tich sir dung cin ho hodc phin
dién tich khac trong nha chung cu (xac dinh theo dién tich thong thuy).

3. Déi véi nha chung cu c6 muc dich sir dung hdn hop thi gia dich vu quan ly
vén hanh ap dung d6i voi phan dién tich vin phong, dich vu, thuong mai va dién tich
thudc s& hiru riéng dung lam ché dé xe 6 t6 dugc xac dinh theo nguyén tic sau day:

a) Gia dich vu quan ly vén hanh 4p dung ddi véi phan dién tich van phong,
dich vy, thuong mai do cac bén thoa thuan trén co so tinh hinh thuc té cua hoat
dong kinh doanh, dich vu, van phong va cua tirng vi tri nha chung cur;

b) Gia dich vu quan Iy van hanh ap dung d6i vdi phan dién tich thudc s¢ hiru
riéng ding lam chd dé xe 6 t6 do cac bén thoa thudn va c6 thé duoc tinh thap hon
gia dich vu quan ly van hanh 4p dung déi véi can hd trong ciing mot toa nha. Quy

dinh nay ciing 4p dung ddi v&i phan dién tich thudc sé hiru riéng dung lam chd dé _

xe 0 t6 cua nha chung cu chi ¢ muc dich dé o

4 )

¢) Truong hop cac bén khong thoa thudn dugce gia dich vu quy dinh tai Diém a, ?';‘;
Diém b Khoan nay thi xac dinh theo khung gia dich vu do Uy ban nhan dan cép ==

tinh noi ¢6 nha chung cu dé quy dinh.

4. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu xac dinh cu thé va thu kinh phi quan
ly v@n hanh nha chung cu cua cac chu so hiru, ngudi sir dung trén co s¢ mirc gia
duogc xac dinh theo quy dinh tai Di¢u nay.

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

1. Kinh phi quan ly van hanh nha chung cu do céac chi s¢ hiru, ngudi sir dung
nha chung cu déng hang thang hodc theo dinh ky (bao gom ca truomg hgp da nhén
ban giao cdn hg, dién tich khac trong nha chung cu ma chua sur dung) dé don vi
quan ly van hanh thuc hién cac cong viéc quy dinh tai Khoan 1 Piéu 10 cua Quy
ché nay.

2. Kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu duoc tinh bing gia dich vu quan ly
van hanh quy dinh tai Diéu 30 cia Quy ché nay nhan (x) véi dién tich (m?) sur
dung cén hd hodc phan dién tich khac khong phai cin hd trong nha chung cur.

3. Dién tich sir dung cin hd hoac phan dién tich khac khong phai can ho trong
nha chung cur lam co s& dé tinh kinh phi quan 1y van hanh dugc quy dinh nhu sau:
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a) Truomg hop da dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén s
hiru nha & va tai san gén lién véi dit (sau day goi chung la Gidy chimg nhan) thi
dién tich 1am co s& dé tinh kinh phi quan 1y van hanh 14 dién tich ghi trong Giy
chimg nhén;

b) Trudong hop chua duge cip Gidy chimg nhan thi dién tich 1am co s& dé tinh
kinh phi quan ly van hanh 1a di¢n tich sir dung thudc s& hiru riéng cua chi sé hiru
(dién tich théng thuy dugc xac dinh theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 101 cta Luat
Nha ¢); dién tich ndy dugc xéac dinh trong hop dong mua ban, thué mua can hd
hodc xac dinh theo thuc té.

4. Pbi voi nha chung cu thude sé hitu nha nudc thi viée thu kinh phi quan ly
van hanh dugc thuc hién theo gia dich vu quy dinh tai Piém a Khoan 5 Diéu 106
cua Luat Nha o.

Muc 4
BAO TRi NHA CHUNG CU

Diéu 32. Nguyén tic bio tri nha chung cw

1. Chu s¢ hiru nha chung cu cé trach nhiém bao tri phan sé hiru riéng va dong
gop kinh phi bao tri phan sé hiru chung ctia nha chung cu dé duy tri chét luong cua
nha ¢ va bao dam an toan trong qua trinh sir dung.

2. Viéc bao tri phan sé hiru riéng khong duge lam anh hudong dén phéan s¢ hiru
riéng cua cc chu s& hiru khac va cac hé thdng cong trinh, thiét bi thudc so hiru
chung, sir dung chung ctia nha chung cu.

3. Viéc bao tri phfin s¢ hiru chung cua nha chung cu c6 muc dich dé & va nha
chung cu ¢6 muc dich sir dung hdn hgp nhung khong phan chia riéng biét dugc
phan s& hitu chung ciia khu cin hd va khu van phong, dich vu, thwong mai dugc
thue hién theo ké hoach béo tri do hoi nghi nha chung cu thong qua va theo quy
trinh bao tri toa nha, quy trinh bao tri thiét bi da dugc 1ap theo quy dinh cia Quy
ché nay.

4. Viéc bao tri phﬁn s¢ hiru chung ctia nha chung cu ¢6 muc dich sir dung hén
hop ma phan chia riéng biét dugc phan s¢ hiru chung cia khu cin hd va khu van
phong, dich vy, thuong mai dugc thuc hién theo nguyén tic sau day:

a) Déi véi phan s hitu chung ctia khu cin hd va phan s& hiru chung ciia ca toa
nha thi cac chi s& hiru thuc hién bao tri theo ké hoach da dugc hoi nghi nha chung
cu théng qua va quy trinh bao tri da dugc lap, trir trudng hop c¢é hu hong dot xuat
do thién tai, hoa hoan gay ra;

awSoft = Tel: +84-8-3930 3279 * www. ThuVienPhapLuat.vn



44 CONG BAO/SH 219 + 220/Ngay 10-3-2016

b) D6i véi phéan sd hiru chung ctia khu vin phong, dich vu, thwong mai thi chu
s htru khu chirc ndng nay thuc hién bao tri theo quy trinh bao tri toa nha va quy
trinh bao tri hé thong thiét bi da dugc 1ap theo quy dinh.

5. Viéc bao tri phan so hiru chung cia cum nha chung cu do cac chu s hiru,
nguodi su dung cum nha chung cu thyc hién.

6. Chu s¢ hiru, Ban quan tri nha chung cu chi dugc thué ca nhan, don vi c6 du
diéu kién, nang luc trong img vai cong viéc can bao tri theo quy dinh dé thuc hién
bao tri.

Diéu 33. Ké hoach bao tri phin sé hiru chung ciia nha chung cuwr

1. Ké hoach bao tri pht:'in s¢ hiru chung cua nha chung cu do héi nghi nha chung cu
thong qua dé ap dung do6i voi cac truong hop quy dinh tai Khoan 3 va Diém a
Khoan 4 Diéu 32 cua Quy ché nay.

2. Chﬁ‘ déu_ tu ¢6 trach nhiém lap ké hoach bao tri dé bao cao hdi nghi nha
chung cu lan dau thong qua; do6i voi hoi nghi nha chung cur cac lan ke tiép thi Ban
quan tri nha chung cur c6 trach nhiém phéi hop vo6i don vi quan ly van hanh hoac
don vi ¢ nang luc bao tri 1ap ké hoach bao tri dé bao cao hi nghi nha chung cu
thong qua.

3. Ké hoach bao tri phan s¢ hiru chung cua nha chung cu éap dung cho céc

trrong hop quy dinh tai Khoan 3, Piém a Khoan 4 Diéu 32 cua Quy ché nay dugc o

lap va thong qua trén co s¢ quy trinh bao tri phan xdy dung cua toa nha, quy trinh |

bao tri hé thong thiét bi do chu dau tu cung cp va hién trang phan s& hiru chung

cua nha chung cu.

4. Noi dung ké hoach bao tri phéan s hiru chung cua nha chung cu 4p dung cho
cac truong hop quy dinh tai Khoan 3 va Diém a Khoan 4 Diéu 32 cia Quy ché nay
bao gom:

a) Cac hang muc s€ thyuc hién bao tri trong nam va du kién cho 03 dén 05 nam
sau do; du kién cac hang muc bao tri dot xuat trong ndam (néu cé);

b) Thoi gian va tién do thuc hién déi véi timg hang muc cén bao tri trong nam;

¢) Du kién kinh phi dé thuc hién tirng hang muc bao tri;

d) Trach nhiém hd tro, tao diéu kién cua cac chu so hitu ¢é lién quan dén khu
vuc can bao tri; trach nhiém kiém tra, giam sat va nghiém thu cong viéc bao tri cua
Ban quan tri nha chung cu;

d) Cac vén dé khéc c6 lién quan.

Pidu 34. Cic hang muc cuia nha chung cwr dwge sir dung kinh phi bao tri
phan sé& hiru chung dé bao tri

1. Bao tri cac hang muc va phén dién tich thudc s& hiru chung quy dinh tai
Piém a va Piém b Khoan 2 Diéu 100 cua Luat Nha o.
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2. Bao tri hé thong cac thiét bi thudc s& hiru chung cia nha chung cu, bao gom
thang may, may phat dién, may bom nudc, hé thong thong gid, hé thong cép dién
chiéu sang, dién sinh hoat, cac thiét bi dién dung chung, hé théng cép, thoat nudc,
hé thong cap ga, 10 sudi trung tam, phat thanh truyén hinh, théng tin lién lac,
phong chay, chira chdy, cot thu 16i va cac thiét bi khac dung chung cho nha chung cu.

3. Bao tri h¢ thong ha tang ky thuat bén ngoai két ndi véi nha chung cu; céc
cong trinh cong cong quy dinh tai Diém d Khoan 2 Piéu 100 cua Luat Nha 6.

4. Xir ly nuée thai (r nghet, hit bé phét dinh ky; cdy vi sinh cho hé thong nudc
thai cua nha chung cu.

5. Céac hang muc khac cia nha chung cu thudc quén so hiru chung cua céac
chu s¢ hiru nha chung cu theo thoa ﬂ'!llé’ﬂ trong hop dong mua ban, thué mua cin
hé hoac theo quy dinh cua phap luat vé nha o.

Piéu 35. Ky két hop dong bio tri va thyc hi¢n bio tri phdn sé hiru chung
cua nha chung cur

1. Ban quan Fri nha c_hung cu, chu s hiru khu véan phong, dich vy, thwong mai
Ira chon va ky két hgp dong bao tri theo quy dinh sau day:

a) Pbi voi phan xdy dyng cua toa nha thi tryc tiép thué don vi quan ly van
hanh thue hién bao tri (néu nha chung cu cé don vi quan ly van hanh va don vi nay

c6 nang luc bao tri); truong hop nha chung cu khong yéu cau phai ¢ don vi quan]

ly van hanh hodc c¢é don vi nay nhung khong c6 nang lyuc bao tri thi thué don vi

khac ¢6 nidng lyuc bao tri thye hién béo tri;

b) Déi v6i hé théng thiét bi thudc so hiru chung thi ¢6 thé thué hodc dy quyén

cho don vi quan 1y van hanh thué don vi cung cép thiét bi hodc don vi khéc cé
nang luc bao tri thiét bi d6 thyuc hién bao tri; truomg hop phai thay méi thiét bi thi
don vi cung cép thiét bi phai thue hién bao hanh san pham theo thoi han do nha san
xudt quy dinh; hét thoi han bao hanh thi thuc hién bao tri hodc thay thé theo quy
dinh tai Diém nay.

2. Pon vi bao tri phai thuc hién bao tri theo quy trinh bao tri da dugc lap theo
quy dinh, phai bao dam an toan cho cha s& hiru va nguoi sir dung trong qua trinh
bao tri, phai tudn thu tién d va cac thoa thuan trong hop ddng 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 vu, thuong mai véi don vi thuc hién bao tri theo
quy dinh cua phap luat. Truong hop nha chung cu khong phai ¢6 Ban quan tri thi
dai dién chu s& hiru quan 1y nha chung cu ky hop dong vdi don vi ¢ nang lyce bao tri.

4. Khi két thic cong viée bao tri, cac bén phai té chirc nghiém thu hoan thanh
cong viéc bao tri; viéc thanh, quyét toan kinh phi bao tri dugc thyuc hién theo thoa
thuan trong hop ddng va phai c6 diy du héa don, chimg tir theo quy dinh cua
phap luat.
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Piéu 36. Lap, ban giao va quén Iy kinh phi bao tri phan sé hiru chung cia
nha chung cir ¢6 nhiéu chii s& hiru

1. Chu dau tu c6 trach nhiém lap tai khoan tai té chirc tin dung dang hoat dong
tai Viét Nam dé tam quan ly kinh phi bao tri phan s& hiru chung cia nha chung cu
¢6 nhiéu chu s& hiru theo quy dinh ciia Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP ngay 20
thang 10 nim 2015 cia Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot 5O
diéu cua Luat Nha ¢ (sau dy goi chung 1a Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP).

2. Pbi véi nha chung cu ¢6 muc dich dé &, nha chung cu ¢6 muc dich sir dung
hén hop nhung khéng phén chia riéng biét duge phém so hiru chung cua khu can ho
va khu van phong, dich vy, thuong mai thi sau khi té chirc hoi nghi nha chung cu
14n dau, viéc lap tai khoan, ban giao va quan ly kinh phi bao tri phan s& hiru chung
duoc thuc hién nhu sau:

a) Ban quan tri nha chung cu lap mot tai khoan tai mét td chire tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam dé quan ly, sir dung kinh phi bao tri phan s& hiru chung ctia
ca tda nha chung cu;

b) Trong thdi han 07 ngay lam viée, ké tir ngay Ban quan tri ¢6 van ban dé
nghi chuyén giao kinh phi bao tri, chi dau tu cé trich nhiém chuyén giao kinh phi
bao tri d3 thu ctia ngudi mua, thué mua va kinh phi bao tri ma chu dau tu phai nop

d6i véi phan dién tich giir lai khong bén, khong cho thué mua hogc chua ban, chua s

cho thué mua theo quy dinh tai Piém b Khoan 1 Diéu 108 cua Luat Nha & sang tai -

khoan do Ban quan tri nha chung cu l4p theo quy dinh tai Diém a Khoan nay dé *;';;

quén ly, sir dung theo quy dinh cua phap luat;

¢) Chu tai khoan tién gui kinh phi bao tri dbi véi nha chung cu c6 muc dich dé
0 ¢4 the do mot thanh vién hodc nhiéu thanh vién Ban quan tri dimg tén dong chu
tai khoan; chu tai khoan tién giri kinh phi bao tri d6i véi nha chung cu ¢6 muc dich
str dung hon hop 1a dong chu tai khoan, gom 01 thanh vién Ban quan tri la dai dién
chi s& hiru khu can hd va 01 thanh vién Ban quan tri 1a dai dién chu s¢ hiru khu
van phong, dich vu, thuong mai.

Ky han giri 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 cia Ban quan tri
nha chung cu do hdi nghi nha chung cu thong qua.

3. Pdi véi nha chung cu c6 muc dich sir dung hdn hgp ma phén chia riéng biét
dugc phan s¢ hiru chung cia khu can hé va khu vian phong, dich vy, thuong mai
thi sau khi t6 chirc hd1 nghi nha chung cu lan dau, viéc 1ap tai khoan, ban giao va
quan ly kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung dugc thuc hién nhu sau:

a) Ban quan tri nha chung cu lap mot tai khoan tai mét to chic tin dung dang
hoat dong tai Vi¢t Nam dé quan ly kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cua khu can
hd va kinh phi bao tri phan s& htru chung cua ca toa nha chung cu;
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b) Ky han tién giri va chii tai khoan tién giri kinh phi bao tri quy dinh tai Piém a
Khoan nay dugc xac dinh nhu dbi véi truong hop nha chung cu c6 muc dich dé ¢
quy dinh tai Diém ¢ Khoan 2 Piéu nay;

¢) Chu s¢ hiru phan dién tich khu van phong, dich vu, thuong mai cé trach
nhiém tir quan ly kinh phi dugc dé lai theo quy dinh tai Diém b Khoan 4 Diéu nay
dé bao tri phan s hiru chung cta khu chirc ning nay;

d) Viéc ban giao kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cua nha chung cu quy
dinh tai Khoan nay dugc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu nay.

4. Viéc ban giao, quan Iy kinh phi bao tri ddi v&i tnrong hop quy dinh tai Khoan 3
Piéu nay dugc quy dinh nhur sau:

a) Trong thoi han 07 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan duoc van ban dé nghi cua
Ban quan tri nha chung cu, chi dau tu c6 trach nhiém chuyén giao kinh phi bao tri
d4 thu ctia ngudi mua, thué mua va kinh phi bao tri ma chi dau tr phai nop déi vai
phfin dién tich can h§ khong ban, khong cho thué mua hodc chua ban, chua cho
thué mua theo quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 108 cua Luat Nha & sang tai
khoan do Ban quan tri ¢4 lap theo quy dinh tai Diém a Khoan 3 Diéu nay dé quan
ly, sir dung theo quy dinh;

b) Dbi voi phan kinh phi bao tri ma chi dau tu phai ndp cho phan dién tich van
phong, dich vy, thuong mai thi chii dau tu chuyén phan kinh phi theo ty 1& da
théng nhit véi ngudi mua, thué mua trong hop ddng mua bén, thué mua cin ho
quy dinh tai Khoan 5 Piéu 108 cua Luat Nha & hodc da théng nhat trong héi nghi
nha chung cu (néu chua thoa thuan trong hgp dong mua ban, thué mua can ho)
sang tai khoan do Ban quan tri 1ap quy dinh tai Diém a Khoan 3 Diéu nay dé quan
1y, bao tri phan sé hiru chung cua ca toa nha; ddi voi phan kinh phi con lai thi chu
dau tr dugc tr quan 1y va sir dung theo quy dinh tai Diém ¢ Khoan 3 Diéu nay.

5. Trudmg hop thanh 1ap cum nha chung cu thi can cir vao muc dich sir dung
cua timg tdoa nha, Ban quan tri cum nha chung cu phai lap cac tai khoan riéng dé
quan ly kinh phi bao tri cho timng téa nha theo quy dinh tai cac Khoan 2, 3 va 4
Diéu nay.

6. Bén ban giao va bén nhan ban giao kinh phi bao tri phan s& hiru chung cia
nha chung cu quy dinh tai Diéu nay c6 trach nhiém lam thu tuc quyét toan sb liéu
kinh phi nay truéc khi tién hanh viéc ban giao kinh phi. Tai liéu quyét toan kinh
phi béo tri phin s¢ hitu chung bao gom:

a) Bién ban xac dinh cac phan dién tich, thiét bi thuoc s& hiru chung cua nha
chung cu theo quy dinh cua Luat Nha o;
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b) Bién ban xac dinh tong s6 kinh phi bao tri da thu theo quy dinh cua phap
ludt vé& nha &, trong d6 xac dinh rd sé tién da thu clia ngudi mua, thué mua va sb
tién chu dau tu phai ndp theo quy dinh; tén, s tai khoan, noi mo tai khoan tién gui
kinh phi bao tri ma chu dau tu dang quan ly;

c) Bang ké cic cong viéc bao tri phan s¢ hiru chung ma chu dau tr da thuc
hién kém theo héa don, chimg tir chimg minh s tién bao tri da thanh toan cho don
vi bao tri va s liéu kinh phi béo tri con lai sau khi trir s6 kinh phi ma chu dau tu da
thuc hién cac cong viéc béo tri (néu co).

Péi voi céc cong viée bao tri thude ndi dung phai bao hanh va con trong thoi
han bao hanh nha & theo quy dinh cua Luét Nha & thi chu dau tr khdéng duogc khéau
trir vao tién béo tri phai chuyén giao cho Ban quan tri nha chung cu.

7. Trudng hop chii déu tu khong ban giao hodc ban giao khong day du, khong
dtng han kinh phi bao tri phan so hiru chung theo quy dinh tai Piéu nay thi Ban
quan tri nha chung cur dé nghi Uy ban nhan dan cap tinh noi c6 nha chung cu thuc
hién cudng ché theo quy dinh cia Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10
nim 2015 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu ctiia Luat Nha o.

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

Piéu 37. Sir dung kinh phi bio tri phin s& hiru chung ciia nha chung cw ¢é
nhiéu chii sé hiru

1. Kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cua toa nha chung cu nao chi dugc ding
dé bao tri phan s¢ hiru chung cua toa nha d6. Ban quan tri nha chung cu chi duoc
sur dung kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cia nha chung cu vao viéc bao tri cac
hang muc quy dinh tai Diéu 34 ciia Quy ché nay; truong hop nha chung cir phai
pha d& ma kinh phi bao tri chua sir dung hét thi duoc sir dung dé hé tro tai dinh cu
ho#c dua vao quy bao tri phan sé hiru chung ciia nha chung cu méi sau khi dugc
xdy dung lai.

2. Ban quan tri nha chung cu phai thong bao cong khai tai hdi nghi nha chung
cur thong tin vé tai khoan tién giri kinh phi bao tri da 1ap va khong duoc thay dbi tai
khoan nay. Viéc sir dung kinh phi bao tri phan s¢ hiru _chung cua nha chung cu
phai theo dung quy dinh cua Quy ché nay va phai co so sach, héa don, ching tir
theo quy dinh dé theo doi, quan ly.

3. D6i v6i trdmg hop phai lap tai khoan quan 1y kinh phi bao tri theo quy dinh
tai Piém a Khoan 3 Diéu 36 cua Quy ché nay thi Ban quan tri nha chung cu cing
v6i chu dau tu thdng nhat phan chia ty 1é kinh phi ding dé béo tri phan sé hiru
chung cuia ca toa nha va kinh phi ding dé bao tri phan s hiru chung cia khu can hd.
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Khi can béo tri phan s¢ hitu chung cua khu ciin hd thi Ban quén tri chi dugc sir
dung kinh phi trong s6 kinh phi da théng nhét phéan chia dé bao tri; trong trudng
hop sir dung hét s kinh phi nay thi cac chu s& hitu khu cin hd cé trach nhiém
cung déng goép. Pdi véi phan kinh phi da phén chia dé bao tri phan s& hiru chung
cua cd tda nha thi chi dugc ding dé bao tri phin s hitu chung cua ca toa nha;
trong truong hop sir dung hét s6 kinh phi nay thi chu s& hiru khu cin hd va chu s&
hiru khu chirc nang van phong, dich vu, thuong mai ¢ trach nhiém cung déng gop.
Chu dau tu va Ban quan tri nha chung cu ¢6 thé théng nhét lap 02 tai khoan khéc
nhau dé quan ly 02 khoan kinh phi quy dinh tai Khoan nay.

4. T chirc tin dung dang quan ly tai khoan tién gui kinh phi bao tri phan s&
hiru chung cua nha chung cu c¢é trach nhiém chuyen tién vao tai khoan cua bén
thurc hién béo tri trong thoi han 03 ngdy 1am viée, ké tir ngay nhan dugc hé so de
nghi ctia Ban quan tri nha chung cu. H6 so dé nghi chuyén tién bao gdm cac gidy
to sau day:

a) Vian ban dé nghi cia Ban quan tri, trong d6 néu rd 1y do dé nghi chuyén tién
va sb tién can chuyén cho bén thuc hién bao tri;

b) Bién ban cudc hgp Ban quan tri vé ndi dung rut kinh phi bao tri;

¢) Ké hoach bao tri da dugc hoi nghi nha chung cu thong qua, trir truong hop
bao tri dot xuat;

d) Hop ddng bao tri ky véi ca nhan, don vi cé ning luc bao tri theo quy dinh
cua phap luat.

5. Truong hop thuc hién cong viée bao tri ¢o gia tri hop déng nho trong mirc
ma hoi nghi nha chung cu cho phép duoc rit tién mit ghi trong quy ché thu, chi tai
chinh cta Ban quan tri thi sau khi nhan dugc hd so dé nghi quy dinh tai Khoén 4
Piéu nay, td chirc tin dung thyc hién tha tyuc rat tién mat dé Ban quan tri thanh toan
truc tiép cho bén thuc hién bao tri.

6. Trudng hop phat sinh cong viéc bao tri dot xuat ma dugc phép chi theo quy
ché thu, chi tai chinh thi Ban quan tri c¢6 van ban dé nghi chuyén tién kém theo
bién ban hop Ban quan tri ve nodi dung rit tién va hop ddng béo tri da ky guri to chirc
tin dung noi mo tai khoan tién gu'l kinh phi bao tri; can cir vao hé so dé nghi, t6 chirc
tin dung c6 trach nhiém chuyen tién cho bén thuc hién bao tri trong thoi han 03 ngay
lam viéc; viéc chuyén tién qua tai khoan hodc thanh toan bfmg tién mat duge thuc
hién theo quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5 Diéu nay.

7. Pbi voi viéc bao tri phan so hiru chung cia cdc tda nha trong cum nha
chung cu thi sir dung kinh phi bao tri theo quy dinh sau déy:

a) Trudng hop phat sinh cong viéc bao tri phan s hiru chung ctia ca cuym nha
chung cu thi trich déu tir kinh phi béo tri phin s¢ hitu chung cia timg tda nha trong
cum dé bao tri;
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b) Trudng hop phat sinh céng viéc bao tri phan s& hiru chung cia mét s6 toa
nha trong cum thi trich du tir kinh phi bao tri phan s& hiru chung cia céc toa nha
c6 lién quan dé bao tri;

¢) Viéc rat kinh phi dé bao tri phan s hiru 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, SU DUNG NHA CHUNG CU

Piéu 38. Quyén va trach nhiém ciia chi dau tw

1. Chiu trach nhiém quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 2
Diéu 27 cua Quy ché nay. Pé xuit don vi quan ly van hanh nha chung cu ¢6 du
diéu kién theo quy dinh cta Quy ché nay dé hoi nghi nha chung cu lan dau xem
Xét, quyét dinh lya chon trong truomg hop:

a) Chu dau trr khong c6 chirc nang, ning luc quan 1y van hanh va khong uy thac
cho don vi khac ¢6 chirc nang, nang luc thuc hién quan ly van hanh nha chung cu;

b) Chu dau tu c6 chic ning, ning lyc quan ly van hanh nhung khong tham gia
quan ly van hanh nha chung cu va cting khéng uy thac cho don vi khéac cé chirc
nang, nang lyuc thuc hién quan ly van hanh nha chung cu.

2. Thu kinh phi bao tri phan s& hitu chung ciia nha chung cu theo quy dinh tai
Piéu 108, Diéu 109 cua Luat Nha &, Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP va ban giao lai
kinh phi nay cho Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh cua phap luédt nha ¢ va
Quy ché nay.

3. Chu tri t6 chirc hdi nghi nha chung cu lan dau, cir nguoi tham gia Ban quan
tri 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 tang bén ngoai nha chung cu cho co quan quan
Iy chuyén nganh cua dia phuong theo quy dinh cua phép luat; l4p, ban giao hé so
nha chung cu cho Ban quan tri nha chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay.

5. Quan ly, sir dung cac cong trinh phuc vu cho sinh hoat chung cua cac chu so
hiru, ngudi sir dung nha chung cu do Nha nudc giao hoac duge xay dung dé kinh
doanh theo dung muc dich néu trong ndi dung du an da dugc phé duyét.

6. Bao tri phan s& hiru riéng cua minh; c6 trach nhiém bdi thuong néu viéc bao
tri hodc khong bao tri gy ra thiét hai cho chu s¢ hiru khac.
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7. Yéu cau co quan cé thim quyén xir ly céc hanh vi xdm pham tai san thudc
s& hiru hgp phap cua minh hodc cac hanh vi can tr¢ viéc kinh doanh hop phap theo
ndi dung du an da dugc duyét. Co quan cé tham quyeén co trach nhiém xur ly cac
hanh vi vi pham cua t0 chirc, ca nhan doi vdi céac tai san hodc hoat dong kinh
doanh hop phép cua chu dau tu.

8 Phéi hop véi Ban quan tri nha chung cu dé giai quyét cac khé khan, vudng
mac trong viéc quan ly, str dung nha chung cur.

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

10. Boi thuong thiét hai cho bén bi thiét hai theo théa thuan hodc theo quy
dinh cua phap luat; chap hanh quyét dinh giai quyét, xu ly, xur phat vi pham cua co
quan nha nudc c¢é tham quyén.

11. Cac quyeén va trach nhiém khéc theo quy dinh ctia phép luét.

Piéu 39. Quyén va triach nhiém ciia chii s¢ hiru nha chung cu

1. Pdi véi nha chung cu ¢6 nhiéu chi s& hiru thi céc chu so hitu ¢6 quyén va
trach nhiém sau déy trong quan ly, sir dung nha chung cu:

a) Puoc quyén so hiru, sir dung phan s¢ hiru riéng; co quyen str dung phan s&
htru chung theo quy dinh cua phap luat vé nha & va Quy ché nay. Co trach nhiém

bao tri phan sO hiru riéng theo quy dinh cia phap luat vé nha & va Quy ché nay; cd ©

trach nhiém boi thudng néu viéc bao tri hodc khong bao tri gdy ra thiét hai cho chi

s¢ hiru khac;

b) Yéu cdu chu ddu tu, Ban quén tri nha chung cu hodc Uy ban nhan dén cap
phuéng t6 chirc hdi nghi nha chung cu theo quy dinh cia Quy ché nay; tham du
hoi nghi nha chung cu va biéu quyét cac ndi dung trong cudc hop hdi nghi nha
chung cu theo quy dinh cua Ludt Nha & va Quy ché nay;

¢) Yéu cdu cha dau tu, don vi quan ly van hanh, Ban quan tri nha chung cu
cung cap cac thong tin, cong khai cac ndi dung lién quan dén viéc quan ly, sir dung
nha chung cu;

d) Chép hanh day du cac quyét dinh cua hoi nghi nha chung cu, ké ca truomg
hop khong tham du hdi nghi nha chung cu; chap hanh quyét dinh giai quyét, xur ly
cua co quan nha nudc ¢6 tham quyen;

d) Pong gop day du, dung thoi han kinh phi quan ly van hanh nha chung cu,
kinh phi bao tri phan s& hiru chung va cic ch'i phi, 1€ phi khac theo quy dinh cua
phéap luét hoic theo thda thuan véi nha cung céap dich vu.

Trudng hop chu s& hiru khong dong kinh phi quan ly van hanh theo quy dinh
thi bi xir ly theo théa thuén trong hgp dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu
ma Ban quan tri nha chung cu di ky véi don vi quan ly van hanh;
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e) Chép hanh noi quy, quy dinh vé quan 1y, sir dung nha chung cu; phat hién
va thong bao kip thoi cho don vi quan ly van hanh hodc co quan nha nudc c6 tham
quyén cac hanh vi vi pham trong quan ly, sir dung nha chung cu;

g) Tao diéu kién va hd tro don vi c6 chirc nang thuc hién bao tri phan s& hitu
chung theo quy dinh;

h) Khéi phyc lai nguyén trang va bdi thuomg thiét hai néu gay hu hong phén
dién tich, thiét bi thudc s& hiru chung hodc phan dién tich, thiét bi thudc sé hiru
riéng cua chu sé hiru khac; bi xir Iy theo quy dinh cua phap ludt va phai boi thuong
thi¢t hai khi c6 hanh vi céan tré hoat dong kinh doanh hgp phap cua chu s¢ hiru khu
van phong, dich vu, thuong mai,

i) Mua bao hiém chay né bt budc theo quy dinh cua phap luat phong chay,
chira chay va phép lut vé kinh doanh bao hiém;

k) Thue hién cac quy dinh khac cia phap luét co lién quan.

2. Pi véi nha chung cu ¢6 mdt chi s¢ hiru thi cha s¢ hitu duge quyén sir dung
nha chung cu, dugc thyc hién cic quyén va trach nhiém quy dinh tai cac Piém b, c,
d, e va k Khoan 1 Diéu nay.

Diéu 40. Quyén va trach nhiém ciia nguwdi sir dung khéng phai la chi sé
hiru nha chung cu

1. Sir dung phan sé hiru riéng va phan s¢ hiru chung cua nha chung cu theo
quy dinh cta phap luat vé nha ¢ va Quy ché nay.

2. Thyc hién cac quyén va nghia vu theo ding ndi dung di thoa thuan vaéi chu
s& hitu trong truong hop nguoi sir dung khong phai 1a chi s& hir.

3. Tham du hdi nghi nha chung cu (d6i véi trudng hgp nha chung cu ¢6 mot
chu s& hir); thay mét cht s¢ hiru tham dy héi nghi nha chung cu va biéu quyét, bo
phiéu néu chu s¢ hiru khéng tham du (d6i véi truong hop nha chung cur ¢6 nhiéu
chu s& hitu); trudong hgp trong mét cin ho hodc phan dién tich khac cua nha chung
cu c6 nhiéu ngudi dang cung sir dung thi iy quyén cho mdt nguoi dai dién dé tham
du va biéu quyét tai hoi nghi nha chung cu.

4. Thuc hién cac quyén va trach nhi¢ém co lién quan quy dinh tai cac DPiém b, c,
d, d, e, g, h va k Khoan 1 Piéu 39 cua Quy ché nay.

Piéu 41. Quyén va trach nhi¢m cia Ban quén tri nha chung cu

1. Ban quan tri nha chung cu cé nhiéu chu sé hitu dugc thuc hién cac quyén,
trach nhiém quy dinh tai Khoan 1 Piéu 104 cua Luat Nha & va céc quyén, trach
nhiém sau day:
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a) Nhan ban giao, luu trit, quan Iy hd so nha chung cu; cung cip mét bd hé so
da nhan ban giao tir chu dau tu cho don vi quan ly van hanh trong trudng hop nha
chung cu phai ¢6 don vi quan ly van hanh theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 5 cua
Quy ché nay, trir truomg hop don vi quan ly van hanh 1a cha dau tu;

b) Chuan bi cac ndi dung va to chirc hop hoi nghi nha chung cu theo quy dinh
ctiia Quy ché nay; thong bao cong khai ndi dung hop dong quan ly van hanh va hop
dong bao tri da ky két tai hoi nghi nha chung cur;

¢) Bao cao két qua hoat dong, thu, chi tai chinh cua Ban quan tri, két qua
cong viéc bao tri va vigc thu, chi kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cia nha
chung cu dé héi nghi nha chung cu kiém tra, giam sat, thong qua theo quy dinh
cua Quy ché nay;

d) Thay mit chu so hiru dé thyc hién cac quyén doi voi phan s& hiru chung cua
nha chung cu theo quyldinh cua Luat Nha ¢ va Quy ché nay; khong dugce kich
dong nguoi khéc gdy mat trat ty, an ninh tai khu vuc nha chung cu;

' d) Chiu trach nhiém{ trude cac chu so hi::u nha chung cu vé nhiém vy dugc giao;
chap hanh dung quy ché hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh cua Ban quan tri;

e) Dé nghi co quan ¢6 thim quyén té chirc hop hoi nghi nha chung cu, cong
nhén 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 ly van hanh khong con du diéu kién quan ly van hanh nha

chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay;

g) Yéu cau co quan c6 tham quyén giai quyét khi chu dau tu khong ban giao =

hé so nha chung cu, khong ban giao kinh phi bao tri phan so hiru chung cia nha
chung cu theo quy dinh;

h) Ban giao lai hé so, sé sach, gidy to dang quan ly cho Ban quan tri mdi sau
khi dugc cong nhan;

i) Thanh vién Ban quan tri néu c6 hanh vi vi pham Quy ché nay va quy dinh
cta phap luat cé lién quan thi tuy theo mirc d vi pham ma bi xur ly theo quy dinh
cua Quy ché nay, xu phat vi gham hanh chinh hoéc bi truy ctru trach nhiém hinh
sur; néu gy thiét hai thi phai boi thuong cho bén bi thiét hai;

k) Chép hanh quyét dinh giai quyét, xir ly cia co quan nha nuéc c6 thim
quyén va thyce hién cac quyen, trach nhiém khéc theo quy dinh cua phap luat;

1) Thue hién cac quyén va trach nhiém khéc quy dinh trong quy ché hoat dong,
quy ché thu, chi tai chinh ctia Ban quan tri d3 duoc hdi nghi nha chung cu thong
qua va quy dinh tai Quy ché nay.

2. Ban quan tri nha chung cu c¢6 mét chu s¢ hiru dugce thuc hién cac quyen va
trach nhiém quy dinh tai Khoan 2 Piéu 104 cua Luat Nha & va cac quyén, trach
nhiém c6 lién quan quy dinh tai cac Diém a, b, d, e, g, h, i, k va | Khoan 1 Diéu nay.
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Dicu 42. Quyén va trach nhiém cia don vi quan ly van hanh nha chung cu

1. Thuc hién quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh ciia Quy ché nay va
hop déng dich vu quan 1y van hanh da ky voi Ban quan tri nha chung cu hoic
ngudi dai dién quan ly nha chung cur (d6i véi nha chung cu khong phai thanh lap
Ban quan tri); thyc hi¢n bao tri phan s& hiru chung cua nha chung cu theo hop
déng bao tri néu c6 ning luc bao tri.

2. Ky két hop dong phu véi cac don vi cung cap dich vu trong viéc quan ly van
hanh nha chung cur (néu c6); giam sat viéc cung cap cac dich vu cua cac don vi nay.

3. Thong bao bﬁng van ban ve vige thu, ndp cac khoan kinh phi cé lién quan;
thong bao cac yéu cau, ndi dung can chu y cho ngudi sir dung nha chung cu trong
truong hop xay ra cdc tinh huong dot xuat nhu thién tai, dich bénh, héa hoan;
huéng dan viée lap diat cac thiét bi trong phan so hitu riéng cua chu so hiru.

4. Thu kinh phi dich vu quan ly van hanh nha chung cu theo théa thuin véi cac
chu s& hiru, ngudi sir dung nha chung cur; thu, chi tra thi lao cho cac thanh vién
Ban quan tri nha chung cu theo quyét dinh cua hoi nghi nha chung cu.

5. Pinh ky 06 thang mét 1an hoac theo yéu cau cta co quan c6 tham quyén phai
bédo cdo cong khai vé cong tac quan ly van hanh nha chung cu véi Ban quan tri nha
chung cu; bao cao tinh hinh quan ly van hanh tai hgi nghi nha chung cu; lay v kién
gop y clia ngudi sir dung vé viée cung cap dich vu quan ly van hanh nha chung cu.

6. Phdi hop véi Ban quan tri nha chung cu dé giai quyét cac van dé khac co
lién quan trong qué trinh quan ly van hanh nha chung cu.

7. Chép hanh quyét dinh giai quyét, xur ly clia co quan nha nudc cé tham quyén.

8. Thuc hién cic quyén va trach nhiém khac theo thoa thuan trong hop dong
dich vu quan ly vén hanh nha chung cu hoic theo quy dinh cta phap luat ¢6 lién quan.

Chl.mmg IV
GIAI QUYET TRANH CHAP VA XU LY VI PHAM
TRONG QUAN LY, SU DUNG NHA CHUNG CU

Piéu 43. Giai quyét tranh chip

I. Céc tranh chap vé quyén s& hitu nha chung cu duge giai quyet trén co SO
thuong lugng, hoa giai theo quy dinh cua phép luit vé nha o, Quy ché nay va phéap
ludt c6 lién quan; trudng hop khong thuong lugng, hoa giai duoc thi yéu cau Toa
an nhén dan giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

2. Céc tranh chap vé kinh phi quan 1y vén hanh nha chung cu, vé viéc ban
giao, quan ly, sur dung kinh ph1 bao tri phan so hiru chung cua nha chung cu do Uy
ban nhan dén c4p tinh noi ¢6 nha chung cu do giai quyét; tnmrng hop khong dong y
véi quyet dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh thi ¢6 quyeén yéu cau Toa an nhan dan
gidi quyét theo quy dinh cua phap luat.

awSoft = Tel: +84-5-3930 3279 = www. ThuVienPhapLuat.vn



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

3. Céc tranh chap giira cac thanh vién Ban quan tri nha chung cu dugc giai quyét
theo quy ché hoat déng cuia Ban quan tri da dugc hdi nghi nha chung cu thong qua.

4. Cac tranh chap gitra Ban quan tri nha chung cu voi chu so hiru, ngudi sir
dung nha chung cu vé viéc bau, mlen nhi¢m, bdi mién, thay thé thanh vién Ban
quan tri nha chung cu duge giai quyét trén co s& thuong lugng; trudng hop khong
thuong luong dugce thi dé nghi té chirc hop hdi nghi nha chung cu dé giai quyét.

5. Cac tranh chap vé hop dong dich vu quéan 1y vén hanh, hop déng bao tri, hop
dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu gitra don vi cung cap dich vu va don vi
quan ly van hanh dugc giai quyét theo thoa thuén gilta cac bén; trudmg hop khong
thoa thudn dugc thi yéu cau Toa dn nhan dan giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 44. Xir Iy vi pham

I. Ban quan tri, thanh vién Ban quan tri nha chung cu néu vi pham céc quy
dinh v& quan ly, su dung nha chung cu va Quy ché nay thi tay theo mirc d6 vi
pham ma bi bai mién, thay thé theo quy dinh cua Quy ché nay va bi xur ly vi pham
hanh chinh hodc bi truy ciru trach nhi¢m hinh sy theo quy dinh cua phap luat.

2. Truong hop hdi nghi nha chung cu dugc to chirc hop khong ding quy dinh
ctia Quy ché nay thi cac quyét dinh, ket qua cua cugc hop hdi nghi nha chung cu
d6 khong duoc cdng nhan va phai té chirc hop héi nghi nha chung cu dé quyét
dinh lai.

3. Truong hop Ban quan tri nha chung cu quyet dinh khong dang véi quy ché|

hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh thi cac quyét dinh nay khéng duge cong nhan.

4. Nguoi loi dung qhuc vu quyen han, chi s& hiru, ngudi sir dung nha chung
cu lam tréi quy dinh vé quan ly, sir dung nha chung cu thi tuy theo mirc d6 vi
pham ma bi xir ly hanh chinh hoZc bi truy ctru trach nhiém hinh su.

5. Ngudi 6 hanh vi vi pham ma gdy thiét hai thi phai boi thuong theo quy
dinh cua phap luat.

Chuong V
PIEU KHOAN CHUYEN TIEP

Piéu 45. Xir Iy chuyén tiép ddi véi md hinh hoat djng cia Ban quin tri
nha chung cwr va viéc quin ly kinh phi bdo tri phin sé hiru chung ciia nha
chung cwr

1. Cac nha chung cu da thanh lap Ban quan tri trudc ngay Quy ché nay cé hiéu
Irc thi hanh ma Ban quan tri c6 nhu cau t6 chirc lai mé hinh hoat déng, thay doi s6
lugng, thanh phan Ban quan tri theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ va Quy ché nay hoac
tach, nhap Ban quan tri thi phai t6 chirc hop héi 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 da thanh lap Ban quan tri truéc ngay Quy ché nay cé hiéu
lire thi hanh ma Ban quan tri da c6 quy ché hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh
nhung khong dung vé&i quy dinh cua Quy ché nay hodc chwa c6 quy ché hoat dong,
chua c6 quy ché thu, chi tai chinh theo quy dinh cua Quy ché nay thi Ban quan tri
phai xay dung hoic sira ddi, bd sung cac quy ché dé bao cao hdi nghi nha chung cu
thong qua theo quy dinh ciia Quy ché nay.

3. Cac nha chung cu da thanh 1ap Ban quan tri trude ngay Quy ché nay cé hiéu
lyrc thi hanh ma thudc ddi twong khong bat bude phai co Ban quan tri theo quy dinh
ctia Luat Nha & va Quy ché nay thi Ban quan tri to chirc hop héi nghi nha chung cu
dé quyét dinh viéc hoat déng cua Ban quan tri.

4. Truomg hgp da chuyén giao kinh phi bao tri phdn s hitu chung cua nha
chung cu truée ngay Quy ché nay c6 hiéu luc thi hanh thi thuc hién quan ly, su
dung theo quy dinh ctia phap ludt vé nha & va Quy ché nay. Ban quan tri nha chung
cu va chu dau tir ¢6 thé thdng nhat 1ap lai tai khoan dé thuc hién quan ly tai khoan
tién guri kinh phi bao tri phan s hiru chung cta nha chung cu theo quy dinh cua
Quy ché nay nhung phai bao céo hoi nghi nha chung cu gan nhét.

Diéu 46. Xir Iy chuyén tiép ddi voi hoat dong quan Iy van hanh nha chung cur

1. Céac nha chung cu dang c6 don vi quan ly van hanh nhung khéng thugc dién
bat budc phai cé don vi quan ly van hanh theo quy dinh cua Luat Nha ¢ thi hoi
nghi nha chung cu hop quyét dinh dé thoa thusn chdm dut hop ddng dich vu da ky
véi don vi quan ly van hanh hodc tiép tuc thuc hién hop dong nay.

2. Cac don vi dang thuc hién quan ly van hanh nha chung cu nhung khong du
diéu kién vé chirc ning, nang lyc theo quy dinh cua Quy ché nay thi phai b6 sung
diéu kién dé dugc quan Iy van hanh va giri hé so 1én By Xay dung theo quy dinh
tai Diéu 28 cua Quy ché nay trong thoi han 01 nim, ké tir ngdy Quy ché nay c6
hi¢u lyc thi hanh; truong hop qua thoi han nay ma don vi quan ly van hanh khong
bd sung du diéu kién va hd so theo quy dinh ciia Quy ché nay thi khéng duoc ky
hop dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu, trir truong hop nha chung cu
thugc so hiru nha nuée dang dugc quan ly vén hanh theo quy dinh cua phép luat vé
quan ly, su dung nha ¢ thudc s& hiru nha nudc.

3. Céac don vi dang thyc hién quan ly van hanh nha chung cur ma ¢é du diéu
kién vé chirc ning, ning luc theo quy dinh ctia Quy ché nay thi phai gui ho so quy
dinh tai Khoan 2 Diéu 28 ctia Quy ché nay dén B X4y dung dé dugc xem xét,
thong béo du diéu kién quan Iy van hanh, dang tai cong khai trén Cdng thong tin
dién tir ciia Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san va cua Bo Xay dung trong
thoi han 06 thang, ké tir ngay Quy ché nay c6 hi¢u lyc thi hanh. Trudmg hop qué
thoi han quy dinh tai Khoan nay ma don vi quan ly van hanh khéng gii hd so dé

o e )
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duoc théng bao theo quy dinh cta Quy ché nay thi khong dugc ky hop dong dich
vu quan ly van hanh nha chung cu, trir truong hop nha chung cu thugce sé hiru nha
nude dang dugc quan ly van hanh theo quy dinh cua phap luat vé quan ly, str dung
nha ¢ thudc so hiru nha nudc.

Chuong VI
TO CHUC THUC HIEN

Piéu 47. Trach nhiém ciia Uy ban nhin din cép tinh va S¢ Xay dung
1. Uy ban nhan dén cap tinh c6 trich nhiém:
a) Chi dao trién khai thuc hién cac quy dinh cua Quy ché nay trén dia ban; can

ctr vao tinh hinh thuc té cua dia phuong va Quy ché nay ban hanh quy dinh huéng
dan cu thé viéc quan ly, sir dung nha chung cu dé ap dung trén dia ban;

b) Té chirc phd bién, tuyén truyén cac quy dinh vé quan ly, sir dung nha chung
cur trén dia ban;
¢) Ban hanh khung gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh
tai Khoan 5 Diéu 106 ciia Luat Nha ¢;

d) Té chirc cudng ché thu hoi kinh phi bao tri phan s& hiru chung cla nha .

chung cu theo quy dinh cua phap luat vé nha & va Quy ché nay;

i ]

d) Chi dao ¢co quan chirc ning cua dia phuong tiép nhan cong trinh, hé théng ?';‘;
két cAu ha ting trong cac du 4n dau tu xay dyng nha ¢ theo ndi dung dy an da dugc -

phé duyét va van ban chap thuan chu truong déu tu cua co quan cé thim quyén;

¢) Xem xét, quyét dinh viéc quan ly dan cu cua timg tda nha, cum nha chung
cu theo quy dinh cua phap luat;

g) T chirc kiém tra, thanh tra va xir Iy vi pham theo tham quyen hodc dé nghi
co quan c6 tham quyén xir ly cac hanh vi vi pham quy dinh vé quan ly, sir dung
nha chung cu theo quy dinh cua phap luat;

h) Thuc hién céac trach nhiém khéc theo quy dinh cua phap luat.

2. S¢ Xay dung co trach nhi¢m gitp Uy ban nhén dén cép tinh thyuc hién chirc
nang quan ly nha nudc vé quan ly, sir dung nha chung cu trén dia ban; bao cao B
Xay dung vé tinh hinh quan ly, sur dung nha chung cu trén dia ban theo dinh ky 06
thang, hang nam hodéc theo yéu cau dot xuat.

Pidu 48. Trach nhiém cia Uy ban nhén din cip quin

1. Béo céo Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh phén giao trach nhi¢m quan ly
hanh chinh khu vuc ¢é nha chung cu va xir ly cac vudng mac theo tham quyen.

2. Quyét dinh cong nhan Ban quan trj nha chung cu theo quy dinh ctia Quy ché nay.
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3. Kiém tra cong tac quan ly, su dung nha chung cu; xir ly theo thim quyén
hodc dé nghi co quan cé tham quyén xir ly cac hanh vi vi pham quy dinh vé quan
ly, str dung nha chung cu trén dia ban.

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

Diéu 49. Trach nhiém cia Uy ban nhén dén cip phwong

1. Tuyén truyén, van dong cac t6 chirc, ca nhan chap hanh quy dinh cia Quy
ché nay va phap luat vé quan ly, st dung nha chung cu.

2. Theo ddi, kiém tra, giai quyet cac vuong méac phat sinh trong cong tc quan
ly, str dung nha chung cur theo tham quyén hodc bao cao Uy ban nhan dén cap quén
xem xét, giai quyét.

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

4. Té chirc hdi nghi nt}é chung cu va tham du cudc hop hdi nghi nha chung cu
theo quy dinh cua Quy ché nay.

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

Piéu 50. Trach nhiém ciia Cuc Quan Iy nha va thi truwdong bt ddng sin

1. Huéng dén, don déc viée thue hién Quy ché nay.

2. Kiém tra viéc quan ly, sur dung nha chung cu trong pham vi c? nude va dé
xuét co quan cé tham quyén xir ly cac hanh vi vi pham phap luat vé quan ly, su
dung nha chung cu.

3. Phdi hop véi céac co quan lién quan td chire tap huan, phd bién, tuyén truyén
cac quy dinh cua phap luat vé quan ly, stir dung nha chung cu trén pham vi ca nudc.

4. Tong hop y kién phan anh cua cic 6 chirc, cé nhan c6 lién quan vé céc van

dé vuong mac phat sinh va dé xuat sua doi, bo sung Quy ché nay cho phu hop.

5. Thyc hién cac nhi¢m vu khac lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha chung
cu theo quy dinh cua Quy ché nf‘iy hoéc theo chi dao cua Bc’j truong B Xay dung.

Trong qua trinh thuc hién, néu gap kho khan, vudng mic, dé nghi phan anh kip
thoi vé Bo X4y dung dé huéng dan hoic sira d6i, bé sung cho phi hop./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Pham Héong Ha

290
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Phu luc s6 01. Mau ndi quy quan ly, sir dung nha chung cu
(Ban hanh kém theo Théong tw s6 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua Bo truong B Xay dung)

NOI QUY QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU

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

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

2. Khich ra vao nha chung cu phai diang ky, xuét trinh gidy t& chimg minh
nhén than tai quéy 1€ tan (néu c6) hodc tai td bao vé va phai tuan thu sy huéng dan
cua I€ tan hogc bao vé nha chung cu. Trong truong hop can thiét, 1€ tan hogc bao
v¢ nha chung cu dugc gilr cac gidy to' chimg minh nhan than cua khach ra vao nha
chung cu dé phuc vu cho viéc kiém soat an ninh, an toan cia nha chung cu. Déi
vm khu vyc danh cho van phong, dich vy, thwong mai thi khong can phai dang ky,
xudt trinh gidy t& chimg minh nhan than nay.

3. Nguoi dén tam tri tai can ho phai dang ky danh séach ngudi tam tri voi quay

1& tan (néu c6) hoic tai to bao vé; ding ky tam tri tai co quan cong an cap phuong -

SO tai.

Faeilng

4. Ngudoi str dung can hd, ngudi tam tri phai chiu trach nhiém trudc phap luat *;';:

vé cac hanh vi vi pham Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu va Ban ndi quy nay.

5. Cac quy dinh ap dung qéi véi nhan vién lam viée tai khu vuc vdn phong,
dich vu, thuong mai: do chu dau tw, Hoi nghi nha chung cu quy dinh thém cho phi
hop voi tung nha chung cu.

Diéu 2. Cac hanh vi bi nghiém cam trong viéc sir dung nha chung cu

1. Gay mat an ninh, trat tu, noi tuc, churi bdy, sir dung truyen thanh, truyén
hinh hoic cac thiét bi phat ra 4m thanh giy dn 40 1am anh huong dén sinh hoat cua
cac chu so hiru, nguoi sir dung nha chung cu.

2. Phong u{é, xa rac hodc cac loai chét thai, chat doc hai khong ding noi quy
dinh, gay 6 nhiém moi trudng nha chung cu.

3. Ném bét cir vt gi tir cra s0, ban cong cua can hd.

4. Chan, tha, nudi gia stc, gia cAm trong nha chung cur.

5. D6t vang ma, ddt lira trong nha chung cu, trir dia diém duoc d6t vang ma
theo quy dinh tai nha chung cu.

6. Phoi, dé quan 4o va bat clr vat dung nao trén lan can hoac tai phan khong
gian tir lan can tr¢ 1én hoéc vit ngang cira so cua cin ho.
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7. Panh bac, hoat dong mai dam trong nha chung cu.
~ 8. Kinh doanh cac nganh nghé ¢ lién quan dén vat lidu nd, dé chay, giy nguy
hiém cho tinh mang, tai san cia nguoi st dung nha chung cu.

9. Mua, ban, tang trir, str dung trai phép chit ma tiy tai can ho va cac khu vuc
khac trong nha chung cu.

10. Tu y chuyén d6i cong nang, muc dich sir dung ph?m dién tich, cac thiét bi
thugc so hiru chung, sir dung chung cua nha chung cu.

11. Céc hanh vi khic theo quy dinh cua phap luit c6 lién quan dén nha chung
cu: do Hoi nghi nha chung cw quy dinh thém cho phit hop vai timg nha chung cu.

12. Cac hanh vi bi nghiém ciAm khéc theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 3. Quy dinh v& viéc sir dung phan s¢ hitu chung ciia nha chung cu

Chu s¢ hiru, nguoi sir dung va khach ra, vao nha chung cu phai tuan tha cac
quy dinh sau day:

I. Sur dung thang may va cac thiét bi str dung chung theo dung muc dich, cong
nang thiét ké su dung. Tré em dudi 12 tudi khi sir dung thang may hoéc cong trinh
phuc vu chung phai co6 cha, me hodc nguoi trong coi di kém va giam sat.

2. Khéong dugce 1am hu hong hoac ¢é hanh vi vi pham dén tai san chung cua
nha chung cu.

3. Khong duge chiém dung, sir dung phan dién tich thudc so hitu chung, su |

dung chung vao muc dich riéng; khong duge dé cac vat dung thudc s¢ hiru riéng

tai phan so hiru chung.

4. Tuan thu day du cac quy dinh vé viée dimg, dd xe tai noi dugce dimg, dd xe
theo quy dinh.

5. Sir dung nha sinh hoat cong dong vao ding muc dich, cong nang theo quy
dinh cua phap luét vé nha o¢.

6. Tuan thu day du cac quy dinh vé an toan phong chay, chira chay cua nha
chung cu.

7. Cac quy dinh khac: do Hoi nghi nha chung ciwe quy dinh thém cho phii hop
voi tung nha chung cu.

Diéu 4. Quy dinh vé viéc sira chira cac hu hong, thay ddi hodc lip dit thém
trong cin hd, phan dién tich khac thudc sé hiru riéng

1. Truong hop cdn hd hodc phan dién tich khac thudce sé hiru riéng c6 hu hong
thi chu s¢ hiru hodic nguoi sir dung duge quyén sira chita, thay thé nhung khong
dugc lam hu hong phan s& hiru chung va anh huong dén céc chu so hiru khac.

2. Trudmg hop thay thé, sira chira hogc lap dt thiét bi thém thi phai bao dam
khong lam thay do6i, bién dang hodc lam hu hong két cau cuia nha chung cu.

awSoft = Tel: +84-8-3930 3279 * www. ThuVienPhapLuat.vn



CONG BAO/S6 219 + 220/Ngay 10-3-2016 61

3. Truong hop ¢6 hu hong cac thiét bi thudc phan s¢ hiru chung, sur dung
chung gin lién véi can ho, phan dién tich khac thudc so hiru riéng thi viéc thay thé,
stra chira phai dugc thuc hién theo quy dinh cia Quy ché quan ly, sir dung nha
chung cur do Bd Xay dung ban hanh nhung khong dugc lam anh huong dén phan
sO hitu riéng cua chu so hiru khac. Chu so¢ hiru phai thong bao cho Ban quan ly nha
chung cu dé kip thoi sira chira, thay thé khi cé hu hong va phai tao diéu kién thuan
loi cho don vi thi cong khi sira chira cac hu hong nay.

4. Truong hgp nha chung cu ¢6 khu van phong, dich vu, thuong mai ma cé hu
hong cac thiét bi thudc phan sir dung chung ctia nha chung cu thi chu s¢ hiru khu
chirc nang nay phai thuc hién sua chira, thay thé theo quy dinh ctia Quy ché quan
ly, st dung nha chung cu do B6 Xdy dung ban hanh.

5. Truomg hop vén chuyén céac thiét bi, d6 dung trong nha chung cu hodc vén
chuyén vit lidu 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 gid sang to1 18 gio chiéu hang
ngay dé tranh lam anh huong dén hoat dong cua nha chung cu.

6. Cac quy dinh khéac: do Hoi nghi nha chung cuwe quy dinh thém cho phi hop
voi tieng nha chung cu.
Piéu 5. Quy dinh vé viéc xir Iy khi c6 s ¢ ciia nha chung cw

1. Khi gap su ¢d 6 thé gay nguy hiém dén tinh mang va an toan tai san trong [’}

nha chung cu thi chu s¢ hiru, nguoi sir dung phai thong bao ngay cho Ban Quan ly|

nha chung cu dé xu ly.

2. Trudomg hop gip su ¢6 khan cap, can thiét phai so tan ngudi ra khoi nha
chung cu thi phai thuc hién theo hudng dan trén loa phat thanh hodc bién chi dan
thoat hiém hoac hudng din cua bao vé, don vi ¢6 tham quyén dé di chuyén ngudi
dén noi an toan.

Diéu 6. Quy dinh vé viéc cong khai théng tin cia nha chung cr

1. Ban Quan ly nha chung cu phai thong bao cong khai cac thong tin cé lién
quan dén viéc quan ly, sir dung nha chung cu trén ban tin hoac bang thong bao
hoac phuong tién théng tin khac cua nha chung cu.

2. Cac ndi quy vé phong chay, chita chay phai dugc gan dung noi quy dinh;
ndi quy sur dung thang may phai dugc gﬁn bén canh thiét bi nay dé dam bao viéc sir
dung dugc an toan, thudn tién.

Diéu 7. Quyén va nghia vu ciia chii s¢ hiru, ngudi sir dung nha chung cu

1. Yéu cau Ban quan tri va Ban Quan ly nha chung cu cung cap thong tin, céc
ndi dung lién quan dén quan ly, st dung nha chung cu.

2. Chu s& hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém déng bao hiém chay, nd theo quy
dinh cua phap luat.
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3. Chap hanh nghiém chinh cac quy dinh cia Ban ndi quy nay va Quy ché
quan ly, sir dung nha chung cu do Bo Xay dung ban hanh.

4. Péng day du, ding thoi han kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu va cac
chi phi khac theo quy dinh cua phap ludt va theo thoa thuan vdi cac nha cung cap
dich vu.

Diéu 8. Xir Iy cac hanh vi vi pham

I. Chu sé hitu, ngudi sir dung, ngudi tam tri va khéach ra vao nha chung cu néu
co hanh vi vi pham céac quy dinh ctia Ban ndi quy nay hodc vi pham quy dinh cua
Quy cheé quan ly, sir dung nha chung cu do Bo Xay dung ban hanh thi tuy theo
mirc d§ vi pham s& bi xem xét, xur ly theo quy dinh cua phap ludt va phai boi
thuong thiét hai do hanh vi vi pham cua minh gay ra.

2. Chu s hitu, nguoi sir dung phai nghiém chinh chap hanh quyét dinh xir ly
vi pham cua co quan, t6 chirc ¢6 tham quyén.

Ghi chu: Ngoai cdc ngi dung quy dinh néu trén, chi dau te, héi nghi nha chung cu
co thé thong nhat quy dinh thém cdc ngi dung khac cho phit hop voi tieng nha chung cu
nhung cac quy dinh thém nay khong dicgc trai phap ludgt va dao dirc xd hoi.

o e )
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Phu lyc s6 02. Mau hop dong dich vu quén 1y van hanh nha chung cuw
(Ban hanh kém theo Théng tw sé 02/2016/TT-BXD
ngay 15 thang 02 nam 2016 cua B¢ truong Bo Xay dung)

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Pgc lap - Tw do - Hanh phic

HQP PONG DICH VU QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Can cir B Ludt dén sw s6 33/2005/QH]1 1 ;

Cén cir Ludt Nha ¢ s6 65/2014/QH13;

Can cir Ludt Xdy dung s6 60/2014/QH]13;

Can cur Nghi d;:nh 56 99/201 .f/ND-CP ngay 2(? rhfing 10 nam 2015 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét va huong dan thi hanh mot sé6 diéu cua Ludt Nha o;

Can ctr Théng tw 56 02/201 6/TT-BXD ngay 15 thang 02 nam 2016 cua B$ Xady
dung ban hanh kem theo Quy ché quan ly, sur dung nha chung cu;

Cdn cir vao nhu cdu giita hai bén.

Hai bén tham gia ky két hop dt’ing dwéi diy bao gom:

Bén A: Ban c!uﬁn tri nha chung cu hodc nguodi dai dién quén 1y nha chung
cur (sau day goi tit la Bén A)

Tén giao dich

Dai dién

Pia chi

Tai khoan s : Tai:

Fax :
Bén B: Pon vi quan 1y vin hanh nha chung cur (sau day goi tit 1a Bén B)
Tén giao dich
Pai dién
Pia chi
bién thoai
Tai khoan sd : Tai:
M3 sb thué
Fax
Website (néu co)
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Hom nay, ngay... thang... nam..., hai bén ddng y ky két hop déng dich vu quan
ly van hanh nha chung cu vdi 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, ngudi dai dién quan ly nha chun% cu” la Ban quan tri nha
chung cu hodic ngudi dai dién quan 1y nha chung cur.....", dia chi....., dugc viét tat
la Bén A.

2. “Pon vi quan ly van hanh nha chung cu” 14....%, dugc viét tit 1a Bén B.

3. “Ngay, thang” dugc tinh theo ngay, thang duong lich, trir khi cac bén ¢o
thoa thuén khac.

4. “Bat kha khang” 12 cac sy kién quy dinh tai Diéu 14 cia hop dé‘mg nay.

5. “Cong viéc” la cac dich vu do Bén B thyc hién theo quy dinh tai Diéu 3 cua
hop dong nay.

6. “Khach hang/cu dan” la chu s& hiru can hg, chu s& hiru cac phi‘in dién tich
khac trong nha chung cu, ngudi sir dung hop phap nha chung cu.

7. “Tai san” 1 toan bd cac thiét bi, co s vat chit gé'm lién v&i nha chung cu.

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

Piéu 2. Pic diém ciia nha chung cur

’ Bén B cam két thuc hién dich vu quan ly van hanh nha chung cu véi cac dac
diém nhu sau:

1. Tén nha chung cu/cum nha chung cu®

2. Loai nha chung cu®:

3. Vi tri nha chung cu:

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

5. Céc cong trinh phuc vu cho sinh hoat cua cac chu s& hiru, ngudi sir dung
nha chung cu:

Piéu 3. Cong viéc quan Iy van hanh nha chung cu

1. Bén A ddng y thué Bén B thuc hién céc cong viéc quan ly van hanh nha
chung cur tai dia chi..... nhur sau ©:

)

l Tén nha chung cu. ‘ ‘

* Tén cua don vi quan ly van hanh theo gidy t& dang ky kinh doanh hodc quyét dinh thanh
lap cua co quan ¢6 tham quyén.

3 Tén cua toa nha/cym nha chung cu.

* Ghi rd la nha chung cur thudc loai cong trinh chi ¢ muc dich dé & hodc cong trinh hdn hop
gbm dé & va kinh doanh dich vy.

> Ty thudc vao thoa thuan giira Bén A va Bén B, cac bén c6 thé bd sung hodc giam bét
hoac thay doi cac cong viéc ma Bén B duge thyce hién tai Khoan 1 Piéu 3 nay.

o e
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a) Lap va thuc hién ké hoach quan ly van hanh nha chung cu;

b) X4y dung bé may quan ly van hanh va cung cip nhan sy quan Iy van hanh
nha chung cur; kiém soat qua trinh quan ly van hanh theo ké hoach thong qua bd phan
kiém soat tir van phong quan ly theo dinh ky va thuong xuyén tai nha chung cu;

¢) Thiét lap, diéu chinh cac quy trinh quan 1y, van hanh, biéu méu phu hop véi
dac diém cua nha chung cu va vén dung vao quan ly thuc té tai nha chung cu;

d) Kiém so4t, bao dam trat ty, an ninh cong cong, xir ly v€ sinh, méi trudng,
bao dudng hé thong k¥ thuat (dién, nurdc, may bom nude, may phat dién, hé thong
thang may, thang cudn, thong tin lién lac,...) va cac dich vu khac ctia nha chung cu;

d) Cha dong lién hé, phdi hop 1am viéc véi cic nha cung cip dich vy va hd trg
cu dan ding ky st dung cac dich vu vé nudc sinh hoat, dich vu tmyén hinh,
internet, dién thoai...;

¢) Thay mdt Bén A quan ly, cp nhat, phat hanh thong bao gia dich vy quan ly
van hanh va tién hanh thu kinh phi quan 1y v4n hanh nha chung cu, phi dich vy, phi
tiéu thy nuée sinh hoat ctia chi s& hitu can hd theo dinh ky hang thang, dé xuit véi
Bén A céc bién phap bit bugc thich hop khi can thiét dé dam bao viéc thu cac
khoan tién nay;

g) Giam sat cong ty bao tri co dién thyc hién viéc bao tri cac thiét bi co dién
hang thang, hang quy, hang nim theo ké hoach d# lap va bao cao dinh ky cho Bén A;

h) Quan ly van hanh cac hé thdng ky thuét toa nha; bd tri lich lam viéc cua
nhan vién k¥ thuat lam viéc tai nha chung cu; giam sat cong viéc hang ngay cua
nhan vién k¥ thudt bao gdm cac hang muc phai kiém tra ciing nhwr nhimg céng viéc
stra chira khac;

1) Thuc hién viéc sira chira don gian céc thiét bi nha chung cu: thay béng deén,
cong tic tai khu vuc chung. Bén B chi chiu chi phi nhén lyc stra chira va vat tu don
gian (dén chiéu sang hanh lang, cong téc, phu liéu...); Bén A chiju trach nhiém vé
phén vat tu, thiét bi thay thé thudc pham vi quy bao tri; trir trudng hop hai bén ¢o
thoa thuan khac;

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

1) Pon dbc, nhic nhd cu dan thyc hién ndi quy quan 1y, st dung nha chung cu.
Nhic nhé va hd trg cu dan ding ky tam trd, thuong tra khi vao sinh song tai nha
chung cu; tiép thu y kién va giai quyét khiéu nai cua cu déan lién quan dén cong tac
quan ly van hanh nha chung cu;

awSoft = Tel: +84-5-3930 3279 = www. ThuVienPhapLuat.vi



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

m) Té chitc thuc tap phong chay, chira chay ndi bo dinh ky dé cac thanh vién
trong Ban quan ly, bé phan ky thuat, luc lugng bao v¢€, an ninh, bo phan dich vu vé
sinh (va c6 thé ¢6 cu dan); phdi hop véi Bén A lap phuong 4n phong chéy, chira
chay dinh ky theo quy dinh dé hudng dan khach hang/cu dan nha chung cu nim
duoc cac buoc can thuce hién khi ¢6 tinh huéng khén ce"ip Xay ra;

n) Lua chon, ky két hop déng dich vu v6i cac nha thau c6 ning lyc, ¢6 uy tin
dé cung cap dich vu bao vé, dich vu giir xe, dich vu duy tri vé sinh hang ngay,
chidm séc cdy canh, xir Iy con tring...; tu van cho Bén A lua chon va ky hop déng
véi cac nha thau cé nang lyc va uy tin cung c:fip dich vu bao tri, stra chira khac
(néu c0),...;

0) B4o c4o tinh hinh quan ly va céc chi phi hoat dong hang thang, hang nam tai
hd1i nghi nha chung cu;

2. Bén B dam bao quan ly van hanh va cung cép céc dich vu cho nha chung
cu (cum nha chung cu) diing yéu cau cua Bén A véi chat lugng tét, dam bao an
toan, vé sinh, moi truong va phong chéng chay, né phu hop véi cac quy dinh cua
phap luat hién hanh. Viéc thuc hién s& dugce tién hanh theo tiéu chi: dam bao dich
vu cho céc chu s@ hitu, ngudi sir dung (néu c6) & mirc do tiéu chuin, chét luong

phut hop, 4p dung day du cac quy trinh va biéu mau dé xir 1y cong viéc, van hanh

£

nha chung cu an toan (ky thudt, phong chay, chira chdy...), an ninh va vé sinh

dugc dam bao.

3. Bén B thuc hién cong viéc quan ly van hanh theo hinh thirc cung cap nhén
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 ly cua Bén A.

4. Trudong hop Bén B ¢6 du nang luc thuc hién viéc bao tri phan s¢ hiu chung
cua nha chung cu thi Bén A xem xét, quyét dinh dé ky két hop dong thué Bén B
thuc hién bao tri phan s¢ hiru chung cua nha chung cu.

Piéu 4. Gi4 dich vu quin 1y van hanh nha chung cw, thoi han va phwong
thirc thanh toan kinh phi quéan 1y van hanh

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

Mirc gi4

Poi twgng khach hang (dbng/m?/thing)®

Gia dich vu quan ly van hanh nha chung cur déi véi khu
can hd

® Dién tich m” dugc xéc dinh dé tinh gia 1a dién tich m’ sir dung (tinh theo dién tich théng thuy).
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Mirc gié

BK.
0i twrgng khach hang (@dng/m/théng)®

Gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu déi véi khu
van phong, dich vu va thuwong mai (néu cé khu chirc
nang nay).

Gia dich vu quan ly van hanh ddi véi khu vuc ting hdm
thudc s& hiru riéng ding lam noi dé xe 6 t6 (dién tich
tang ham la:....).

(néu c6 cac dién tich nay)

Bén B duogc thu thém cic khoan thu khac tai nha chung cu nhu khai thac cac
dich vu cong thém (quang céo trong thang may, cho thué bai d6 xe taxi, cac khoan
thu khac, ...): do cac bén thoa thudn.

2. Noi dung gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu bao gém

a) Chi phi dién dung cho may méc thiét bi, hé thong sir dung chung cua toa
nha; chi phi nuéc sir dung trong khu vyc céng cong, tudi cdy; chi phi dau Do vén
hanh may phat dién du phong phuc vu cho khu vuc cong cong; dén chiéu sang
hanh lang, dén chiéu sang thang thoét hiém; dién sir dung thang may, may bom
nude sinh hoat, bom nude thai,...;

b) Chi phi dich vu an ninh, bao vé (bao gém dung cu hd tro: bo dam, dén pin,...);

¢) Chi phi dich vu vé sinh cong cong (bao gébm dung cu, hda chét,...); dich vu
chdm soc cdy xanh, phén bon va tudi cdy; diét con trung dinh ky; chi phi thu gom
van chuyén rac sinh hoat hang thang;

d) Chi phi sach b4o tai sanh; chi phi dién thoai, internet, vin phong pham cho
hoat dong cua Ban quan ly; chi phi lién lac véi chinh quyén s¢ tai khi cé yéu cau;
chi phi trang tri cac dip I8¢, tét;

d) Chi phi héa chat xir ly thong cdng, ranh, bé phét; chi phi dién tép phong
chay, chita chay ndi1 b dinh ky hang nam;

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

g) Chi phi cho don vi quan ly van hanh nhu chi phi trang thiét bj vén phong
Ban quan ly (ban gh€, may tinh, may in,...) va dung cy ky thudt; chi phi dong phuc
nhén vién Ban quan ly, chi phi tién cong tién luong, phu cap, bao hiém x3a hdi phic
lgi xa hdi cho nhan vién thuc hién quan ly van hanh nha chung cu nay;

h) Cac chi phi khac: do cac bén thoa thugn.

” Cac chi phi trong gia dich vy néu tai Khoan 2 Diéu 4 nay c6 thé dugc thay déi, diéu chinh
bé sung theo thoa thuin cua céac 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 ly van hanh nha chung cu quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay
khong thay ddi trong 12 thang, ké tir ngay hop déng nay c6 hiéu lyc;

b) Trong truomg hop c6 sy thay doi vé chinh sach tién lvong do Nha nudc Viét
Nam ban hanh, sy diéu chinh gia nang luong: dién, nudc, dau lam anh huéng dén
don gi4 nhén su va chi phi nang lugng thi cac bén trao dbi dé xac dinh lai gia dich
vu cho phit hop véi tinh hinh thyc té.

4. Thoi han va phuong thic thanh toan kinh phi quan ly van hanh nha chung
cu dugce quy dinh nhu sau:

a) Déi v6i khu cin ho:

Bén B thuc 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) véi dién tich sir dung cua timg can
hd). 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 thuén).

b) Pbi véi khu vin phong, dich vy, thwong mai hoic cic khoan thu tang thém khac:

Bén B thyuc 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) vai dién tich st dung van phong,
dich vy, thuong mai). Thoi han tir ngdy... dén ngay... hang thang théng qua
phuong thirc thanh todn bang tién mat Viét Nam dong hodc chuyén khoan (do cde
bén thoa thudan).

Piéu 5. Quyén va nghia vu ciia Bén A®

1. Bén A c6 cac quyén sau day:

a) Yéu cdu Bén B thong bao kip thoi, day du cac thong tin vé viéc thuc hién
cac cong viéc da thoa thudn trong hop dong hoic duge uy quyén;

b) Pugc hudng cac khoan doanh thu tir viéc Bén B khai thic céc dich vu tai
nha chung cu dé bé sung vao quy cua Bén A nhim phuc vy cac hoat dong loi ich
chung cua cu dan trong nha chung cu nay;

¢) Pugc chim dit hop dong theo quy dinh tai Diéu 11 cuia hop ddng nay;

d) Pugc ap dung céc ché tai quy dinh tai Diéu 12 cta hop dong nay;

&) Cic quyén khac do céc bén thoa thuén...

® Ngoai cdc quyén va nghia vu néu tai Diéu 5 va Didu 6, cic bén co thé thoa thusn bd sung
thém céc quyen va nghia vu khac cho phu hgp vdi yéu cau cong viéc.
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2. Bén A c6 cac nghia vy sau day:

a) Thanh toan chi phi sira chira, bao tri, thay thé cac thiét bi hu hong bao gébm
chi phi vat tu va nhdn cong va cac chi phi khac thugc trach nhi¢m ctia Bén A
(ngoai trir cac cong viéc thudce trach nhiém cia Bén B quy dinh tai Khoan 2 Diéu 3
cua hop dong nay). Néu céac thiét bi hu hong do 16i van hanh ciia Bén B thi Bén B
phai chiu toan b chi phi sura chita;

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

¢) Cung cip ho so luu trit nha chung cu va cac thong tin, tai liéu can thiét theo
quy dinh cua phap luat dé Bén B thyuc hién dich vu quan 1y van hanh nha chung cu;

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

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

e) Nhic nhé chu s¢ hiru, ngudi cir dung nha chung cu thye hién cac nghia vy
¢6 lién quan dén viéc quan 1y, sir dung nha chung cu theo hop dbng nay va theo
quy dinh ctia phap luat;

g) Cac nghia vu khac do céc bén thoa thuén...

Piéu 6. Quyén va nghia vy ciia Bén B

1. Bén B c6 cac quyén sau day:

a) Yéu cdu Bén A cung cép hd so nha chung cu va céc théng tin, tai liéu can
thiét theo quy dinh cua phéap luat dé phuc vu cho viéc quan 1y van hanh nha chung cu;

b) Thu kinh phi quan ly vdn hanh nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 4 cua
hop déng nay;

¢) Thyc hién viéc thu tién cua cur dan dé chi tra thu lao cho céc thanh vién Ban
quan tri nha chung cu hodc dai dién cdc chi s& hiru nha chung cu (theo mirc tién
ma hoi nghi nha chung cur da quyét dinh), thu tién dién, nudc,... ciia ngudi sir dung
(néu cb); thyc hién xir ly cac truong hop khong ndp, chdm ndp theo thoéa thuin
trong hop dong nay va theo quy dinh ctia Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu
do B Xay dung ban hanh;

d) Pugc huéng thém cac khoan thu khéc tai nha chung cu nhur khai thac céc
dich vu cong thém (quang cio thang may, cho thué bai dau xe taxi, cac khoan thu
khac,...);

S ILI0

awSoft = Tel: +84-8-3930 3279 * www. ThuVienPhapLuat.vn



70 CONG BAO/SH 219 + 220/Ngay 10-3-2016

d) Pugc tam ngung cung cﬁp cac dich vu......... hodc dé nghi don vi cung cép
dién, nudc, nang luong... cho nha chung cu tam nging cung cap cac dich vu nay
trong truong hop chu s& hiru, ngudi sir dung nha chung cu da dugc théng bao bang
vin ban dén lan thir hai yéu cdu ndp kinh phi quan 1y vén hanh va kinh phi khac do
Bén B thu nhung van khéng ndp céc kinh phi nay;

e) Pugc thé hién logo/thuong hiéu trén céc van ban ctia Bén B trong viéc quan
ly vén hanh, cham séc khéch hang va dugc treo bang hiéu cia 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 cac nghia vu sau day:

a) Thyc hién day du va bao dam dung chit lugng cac cong viéc theo quy dinh
tai Diéu 3 clia hop ddng nay, bao gbm ca cong viéc iy quyén (néu c6) va giri bao
c4o cho Bén A vé tién d6, két qua thyc hién;

b) Kiém tra, giam sat hoat dong cua cac nhan vién cia Bén B dé thuc hién
cong viéc quan ly véan hanh va phai chju trach nhiém béi thudng thiét hai xay ra
cho Bén A hodc bén thir ba néu do nhan vién cua Bén B giy thiét hai;

c) Kiém tra, gidm sat viéc quan ly van hanh lién quan dén hoat dong cia nha
chung cu bao gom: thang may, dung cu thiét bi phong chay chita chay, may phat
dién du phong, may bom nudc, vé sinh, méi trudmg...;

d) Cam két dam bao quan ly va van hanh hé théng ky thuat nha chung cu theo
ding khuyén cio va hudng dén sir dung cua nha san xuit hodc theo thiét ké:

d) Cham nhit ngay 15 hang thang phai giri cho Bén A céc béo cdo tinh hinh
hoat ddng nha chung cu cua thang trude lién ké;

e) Bdi thuong thiét hai néu vi pham hop dong theo murc thiét hai thuc té phat
sinh do 16i cia Bén B; phai chiu trach nhiém truéc Bén A va trude phap lut vé
moi hoat dong do nhan lyc ctia minh thyc hién;

g) Co trach nhi¢m quan ly, bao quan, sir dung c¢6 hiéu qua, ding muc dich cac
tai ligu, thi€t bi va cac tai san do Bén A trang bi; c6 trach nhiém hoan tra cho Bén A
khi hoan thanh cac nghia vy theo hop dong trong tinh trang hoat dong tdt (ngoai
trir cac hao mon ty nhién);

h) Puoc khai thac cac dich vu tai nha chung cu dé tang thém doanh thu va chia
sé khoan doanh thu nay véi Bén A theo quy dinh tai Diéu 15 cta hop dong nay dé
lam quy cong dong phuc vu lgi ich chung ctia cur din nha chung cur;

i) Thuc hién tit ca cac nghia vu theo quy dinh cua phap luit ddi véi hoat dong
kinh doanh cua minh nhu: d3ng ky kinh doanh, dang ky hanh nghé, hoan thanh tat
ca cac nghia vy thué;
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k) Ban giao lai cho Ban quan tri b h6 so nha chung cu quy dinh tai Piéu 5 cua
Quy ché nay khi cham dirt hop dong quan ly vén hanh nay;

1) Cac nghia vy khac do cdc bén thoa thuan...

Piéu 7. BO tri sir dung nhén vién quan Iy nha chung cu

1. Bén B c6 quyén bd tri hodic thuyén chuyén bat ky nhin vién ndo dang lam
viéc cho Bén B tai nha chung cu khi can thi€t, nhung phai dam bao khéng giy tro
ngai cho viéc quan ly nha chung cu. Trudng hgp thay truéng Ban quan ly toa nha
thi phai thong bao bang van ban cho Bén A biét.

2. Trong truong hop nhan vién cia Bén B (ké ca truéng Ban quin ly nha
chung cu) khdng hoan thanh nhiém vy theo quy dinh trong hgp déng nay, thi
Bén B sé& tién hanh kiém tra, néu khong hoan thanh nhiém vuy s€ thay thé ngudi
khac va co trach nhiém théng béo lai cho Bén A biét.

3. Quy dinh th&i gian lam viée cia cac bd phan thusc Ban quén 1y nhu sau:®

a) Vin phong Ban quan ly: (sang tur... gio dén... gio; chiéu tir... gio dén... gio);

b) Bo phéan L& tan - CSKH: Lam theo ca (gdm céc ca cu thé sau:....);

¢) Bo phan ky thuét: Truc 24/24h (1am viéc 7 ngay/tudn, ké ca ngay 1€, tét).

Pidu 8. Thanh todn kinh phi thudc trich nhiém chi tra ciia Bén A

1. Trude ngay 31 thang 12 cua nam 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
gdm cac khoan thu tir dich vu quan ly van hanh d6i véi khu cin h, khu van
phong, dich vy, thuong mai va dich vu khac kém theo (néu cd); cac khoan chi cho
viéc quan ly van hanh nha chung cu, cac khoan chi thudc trach nhi€ém chi tra cua
Bén B va cac khoan chi thudc trach nhiém chi tra cua Bén A.

2. Bén A c¢6 trach nhiém thanh toan cho cac nha thau dich vu nhu bao tri, sira
chita hu hong trang thiét bi,... va cac khoan tuong ty thudc trach nhiém thanh toan
cua Bén A.

Piéu 9. Phuong thirc phdi hop giira Bén A va Bén B

1. Trach nhiém cua Bén A:

a) La dai dién cho cac chu s& hiru, nguoi sir dung hop phap nha chung cu ky
két hop ddng dich vu quéan ly van hanh véi Bén B dé thuc hién cong viéc quan ly
van nanh nha chung cu quy dinh tai Piéu 3 cua hgp dong nay;

b) Quan ly quy bao tri phan s¢ hiru chung cia nha chung cu theo quy dinh cua
phap luat; quan ly quy phuc vu lgi ich chung cua cu dan nha chung cu (néu co) dé
phuc vu chi tra cho cidc muc dich bao tri, cac muc dich cong cong khéc;

? C4c bén thoa thuan cu thé nodi dung néu tai Khoan 3 Piéu 7 nay.
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¢) Pai dién cho cu din dé 1am viéc véi cac td chirc, co quan chirc niang theo
yéu cau hoic theo quy dinh cia phap luat;

d) Xem xét, thdng nhat ké hoach quan 1y van hanh va cac ndi dung lién quan
dén trach nhiém, quyén han cia Bén A. Ky két hop dong v&i nha thau ngoai pham
vi ciia Bén B nhu bao tri, sira chira, thay thé cdy canh,... (néu c6);

d) Chai tra cac khoan chi phi li€n quan dén hoat ddng véan hanh cua nha chung
cu ngoai pham vi chi trd cia Bén B nhur mua sdm VAt tu, trang thiét bi; viéc bao tri,
cai tao, trang tri nha chung cu;

e) Cir dai dién dé phéi hop chit ché véi Bén B trong viéc quan ly van hanh nha
chung cu theo diing c4c quy trinh quan ly nham dap tmg yéu cau chat lrgng dich vu.

2. Trach nghiém cua Bén B:

a) T6 chirc diéu hanh moi hoat déng thudc pham vi quan ly vén hanh nha
chung cu theo hop df"mg nay;

b) Cung cip nhan sy quan ly van hanh dé dam nhiém cong tic véin hanh ky
thuét, quan ly va cham séc khach hang, kiém soét hoat dong nha chung cu;

¢) Quan ly va giam sat dich vu khach hang, dich vu vé sinh méi truong, bao vé
an ninh, an toan phong chay, chira chay, dich vu trong giir xe, di€t cén tring, chim
soc cdy canh cho nha chung cu,... Bén B ¢6 trich nhiém quan ly, kiém soat vé mat
nghiép vu va khéi lugng cong viéc cla cac nha thiu nay theo tiéu chuén va quy
trinh quan ly da thiét 1ap, dinh ky bao cdo cong viéc cho Bén A.

Piéu 10. Thoi han thyc hi¢n hep dong

1. Thoi han hop ddng nay la... thang, ké tu ngay... thang... ndm...

2. Trudce khi hét thoi han hop dong thi thidu 30 ngay, Bén B giri dé xuit gia
han hgp dong cho Bén A; néu sau 15 ngay, ké tir ngay Bén A nhan dugc vin ban
dé xuat gia han cia Bén B ma Bén A khong c6 ¥ kién bing vian ban thi hop dong
s€ dugc tu dong gia han bang vdi thol han cua hgp dong quy dinh tai Khoan 1
Diéu nay.

Piéu 11. Cham dirt hgp dong va don phuong chim dirt hop ddng trudce
théi han

1. Hop dong nay cham dirt khi 6 mét trong céc truong hop sau day:

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

b) Hai bén cung thoa thuan chim dirt hop ddng truée thoi han;

' Cac bén thoa thuan cu thé ndi dung néu tai Didu 10,

awSoft = Tel: +84-5-3930 3279 = www. ThuVienPhapLuat.vn



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

c¢) Mot trong hai bén bi ph4 san ho#ic giai thé hoic chdm dirt hoat dong theo
quy dinh cua phap luét;

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

2. Bén A dugc quyén don phuong chim dut hop ddng khi Bén B c6 mot trong

cac vi pham sau day"'":

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

b) Tang mirc gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu khéng theo quy dinh
tai Piu 4 cia hop df‘)ng nay hoic thay ddi cac diéu khoan trong hop déng nay
nhung khéng dugc s déng y ctia Bén A;

¢) Chuyén nhuong hgp dong nay hodc giao viéc quan 1y van hanh nha chung
cu cho mét don vi khac ma khong cé su déng y bang vin ban ciia Bén A;

d) Khong khic phuc cac vi pham nghia vu theo hgp déng nay trong thoi han...
ngay, ké tir ngay nhan dugc thong bao bang vin ban ciia Bén A;

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

e) Trudng hop khac do cac bén thoa thuan...

Bén A khéng dugc tr y don phuong chdm dirt hop déng ngoai cac truong hop
quy dinh tai Khoan nay; néu tu y don phuong cham dit hop ddng thi Bén A phai
bdi thuong theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 12 ciia hop déng nay.

3. Bén B duoc quyén don phuong chdm dirt hop ddng khi Bén A c6 mot trong
cac vi pham sau day:

a) Khong thanh toan ddy du cac khoan tién dén han cho Bén B theo hop dong
nay trong thoi han... ngay, ké tir ngay nhan dugc thong béo bing vin ban ciia Bén B
vé nhing khoan thanh toan di bi qué han;

b) Khong cung cép hd so nha chung cu va cac thong tin, tai liéu can thiét theo
quy dinh cua phap lust d& Bén B thuc hién cong viéc quan ly van hanh nha chung cu;

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

bén B khong dugce tu y don phuong chdm dit hgp ddng ngoai cac trudng hop
quy dinh tai Khoan nay; néu tu y don phuong chdm dit hop ddng thi Bén B phai
bdi thudmg theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 12 cua hop dong nay.

" Céc bén co thé thoa thugn bd sung thém céc trudmg hop duge don phwong cham dit hop
dong néu tai Khoan 2 va Khoan 3 Diéu 11 nay.
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4. Ban giao khi chim dut hop dong:

a) Trong thoi han... ngay, ké tir ngay théng bao chim dirt hop dong, hai bén co
trach nhiém thao luan va xéc dinh gia tri quyét toan hop dong. Trong thoi han...
ngay, ké tir ngay Bén B hoan thanh nghia vu bao cao, ban giao s liéu, ban giao tai
san va hai bén di ky thoa thuan thanh ly hop dong nay, Bén A phai thanh toan cho
Bén B cac khoan tién con lai theo bién ban quyét toan (néu cd);

b) Trong thdi han... ngay, ké tir ngay cham dirt hgp dong, Bén B phai ban giao
cho Bén A toan bg tai san theo dung hién trang cua Bén A, sb sach ké toan hop
dong va s6 liéu cong ng (biang file mém va ban clmg), hd so nha chung cu, cac
thong tin khach hang/cu dan... va céc tai liéu, tai san khac (néu cd) thudc quyén so
hiru cia Bén A;

c¢) Céac thoa thuén khac...

Piéu 12. Vi pham hop ddng va boi thwdng thiét hai

1. Bén B phai bdi thuong cho Bén A toan bd chi phi khic phuc thue té hu hong
va cac chi phi ¢6 lién quan dén nhirng hu hong lam mét tai san khi c6 mot trong
cac trudng hop sau day ¥

a) Phat sinh do 13i ciia Bén B;

b) Bén B thiéu trach nhiém hodc c6 hanh vi vi pham hop déng.

L ]

2. Truong hop mét trong hai bén vi pham quy dinh tai Khoan 2 hoic Khoan 3 3

Diéu 11 cua hop dong nay thi bén vi pham phai bdi thudng cho bén kia sb tién
bang..... 1an gia dich vu quan ly van hanh tai nha chung cu cua thang gan nhat
(theo sb liéu Bén B cung cap).

Piéu 13. Trach nhiém sau khi chim dit hop di’ing

I. Bén A khong dugc quyén sir dung cac biéu mau va quy trinh quan ly, biéu
mau do Bén B thiét 1ap, trir khi ¢6 sur ddng y bang vin ban cua Bén B.

2. Bén B khong duoc phép sir dung thong tin khach hang, cu dan phuc vy muc
dich kinh doanh cua Bén B.

3. Bén B phai ban giao toan bd tai san, s6 liéu sé sach cho Bén A trong thoi
han... ngay, ké tir ngdy chdm dirt hop dong dé Bén A tiép tuc quan 1y van hanh
chung cu mét cach lién tuc va khong anh huong dén sinh hoat cta cu dan. Néu vi
pham quy dinh nay thi Bén B s& chiu boi thuong thiét hai cho Bén A la.....

4. Cac thoa thuan khac...

' Céc bén c6 thé thoa thudn thém ndi dung cua Khoan 1 Diéu 12.

awSoft = Tel: +84-8-3930 3279 * www. ThuVienPhapLuat.vn



CONG BAO/S6 219 + 220/Ngay 10-3-2016 75

Diéu 14. Sy kién bit kha khang

1. Cac truong hop sau day dugce coi la su kién bat kha khang:

a) Do chién tranh hoic do thién tai hoic do thay ddi chinh sach, phap luat cua
Nha nudc Viét Nam;

b) Do phai thuc hién quyét dinh ctia co quan nha nudc cé tham quyén hoic cac
trueomg hop khac do phap luat quy dinh;

¢) Do tai nan, 6m dau thugc dién phai di cfip clru tai co so'y té;

d) Cac truong hop khac: do cac bén thoa thuan.

2. Thong béo tinh trang bat kha khang:

a) Khi >§uét hién mdt trong cac truong hop bat kha khéng theo thoa thuan tai
Khoan 1 Diéu nay thi bén bi tac dong bai truong hop bat kha khang phai thong béo
bang van ban hodc thong bao truc tiép cho bén con lai bi€t trong thoi han... ngay,
ké tir ngay xay ra truong 'h(_)'p bat lghz'x khang (n€u cé giay to chung minh vé ly do
bat kha khang thi phai xuat trinh gidy to nay);

b) Bén bi tac dong boi trudng hop bét kha khang khong thuc hi¢n dugc nghia
vu cua minh s€ khong bi coi la vi pham nghia vu theo hop ddng va ciing khong
phai 12 co s& dé chdm dirt hop dong nay;

c) Bén bi tac dong boi truong hop bat kha khang phai gui théng bao cho bén | -

kia khi khéng con bi anh huong bai tinh trang bét kha khang;

d) Cac bén phai tiép tuc thyc hién nghia vy khi diéu kién bat kha khang khéng con;

d) Néu su kién bat kha khang xay ra trong... thang lién tuc nhung khéng khic
phuc duoc thi hgp déng duong nhién hét hiéu luc, trir trudng hop cac bén cé thoa
thuan khac.

3. Trach nhiém cuia cac bén trong truomg hop bat kha khang:

Viéc thuc hién cac nghia vu ¢6 lién quan theo hop dong cua céac bén s& dugc
tam diung trong thoi gian xay ra sy ki¢n bat kl}a khang. Cac b{-:‘:n s€ tiép tuc thuc
hién cac nghia vy ctiia minh sau khi sy kién bat kha khang cham dut, trir truong
hop quy dinh tai Piém @ Khoan 2 Diéu nay.

Pidu 15. Khai théc, cung cip dich vu phu va quy két dw

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

a) Trong thdi han hop dong nay, Bén A ty quyén cho Bén B tim kiém, khai
thac moi gidi khai théc kinh doanh céc dich vu thuge quyén so hiru chung ctia nha
chung cu nhu thu phi quang céo, bang hiéu, khai thac mit bang trong, cac dich vu
khéc.... Viéc khai thac nay phai dam bao khong dugc lam anh huong dén cong tac
quan ly van hanh nha chung cu cia Bén B, my quan, mdi trudong va trét tu cong
cOng tai nha chung cu.

o A
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b) Pugc nhan...% sb tién thu ting thém so vdi cac khoan thu hién hiru tir khai
thac dich vu dé Bén A b sung vao ngudn quy nham thyc hién cac hoat dong phuc
vu lgi ich chung cho nha chung cu.

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

a) Theo sy iy quyén cua Bén A, dugc quyén tim kiém dbi tac va quan ly viéc
khai thac, lép dit quang cdo, bang hiéu va céc dich vu khac nhim muc dich gia
tang nguon thu cho nha chung cu. Mirc phi dugc huong 1a...% gia tri thu ting thém
so vai cac khoan thu dugec tir viéc khai thac va quan ly dich vu dé;

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

3. Quy két dur:

Véi phuong thirc tu thu, tu chi, hai bén thdng nhit ring, quy két du (néu co)
trong thdi gian hop dong nay cé hiéu luc la thudc sé hiru cia Bén B. Bén B dong y
sé trich...% quy két du nay dé Bén A bd sung vao quy nham thyuc hién cac hoat
dong phuc vu lgi ich chung cho nha chung cu.

Piéu 16. Cac théa thuan khac

Cdc bén can cit vao tirng nha chung cir cu thé dé thoa thugn thém cdc néi dung
khdc nhung khéng dwoc mdu thuan voi cac ndi dung trong hop dong nay, khéng
dirge trdi véi quy dinh ciia Quy ché quan Iy st dung nha chung cu, phdp ludt vé
nha o va dao dirc xa hii.

Piéu 17. Cic phuy lyc hgp dong

Cac tai liéu sau ddy la mot phan cua hgp dong nay:

1. Ké hoach quan 1y van hanh nha chung cu;

2. Ho so nha chung cu;

3. Céc phu luc khic duoc ky giira hai bén (néu cé).

Diéu 18. Tranh chip va giai quyét tranh chép

1. Néu c6 phat sinh tranh chdp vé ndi dung hop ddng nay thi cac bén phai tién
hanh thuong lugng dé giai quyét.

2. Truong hop c6 tranh chap vé kinh phi quan ly van hanh nha chung cu ma
thuong lugng khong cé két qua thi trong thoi han... ngay, ké tir ngay phat sinh
tranh chdp, cac bén cé quyén giri don dén Uy ban nhan dan cap tinh noi cé nha
chung cu d€ xem xét, giai quyét; trudmg hop khong dong y véi quyét dinh ciia Uy ban
nhan dan cap tinh thi c6 quyén khai kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh cua
phap luat.
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3. Trudong hop ¢o tranh chap vé viéc thuc hién hop dong dlch vu quan ly van
hanh thi cac bén ¢6 quyén yeu cau Toa an nhan dan c6 thim quyen giai quyet theo
quy dinh cua phap luat. Quyet dinh cua Toa &4n nhéan dan la quyet dinh cudi cung
va co tinh chat bit budc vadi cac bén.

Piéu 19. Hiéu lyc ciia hgp dong

1. Hop dong nay c6 hiédu luc ké tir ngdy... thang... nam...

2. Viéc thanh ly hop ddng nay dugc thuc hién bang bién ban thanh Iy do hai
bén cung ky két.

3. Hai bén thoa thuan cam két thyuc hién dung ndi dung cia hop dbng nay; tai
san dugc uy quyén quan ly khong thudc dién bi tranh chap vé quyén sé hiru, quyén
str dung.

4. Hop ddng nay dugc l4p thanh... ban, cé gia tri phap 1y nhu nhau, mdi bén
gitr... ban dé cung thyc hién.

5. Truomg hop cac bén ¢ thoa thudn thay ddi ndi dung ctia hop ddng nay thi
phai 1ap phu luc hop dong hoic ky két hop dong bé sung bing vin ban./.

BEN A BEN B
(Ky, ghi r6 ho tén, chirc vy (Ky, ghi ré ho rér{, chirc vu
va dong dau néu cé con dau) va dong dau)

'3 Céc phan dé trong trong hgp ddng nay do cic bén thoa thuan cho phi hgp véi tinh hinh
thuc té.

o e )
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