PHU LUC 03
BAN NOI QUY QUAN LY KHU DAN CU CON TAN LAP
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CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap — Tw do — Hanh phac

--------- 000--------
THOA THUAN
V/v: Tuan thi Ngi Quy Khu Dan Cu Con Tan Lap
Hoém nay, ngay ......../......./............. CAc bén bao gom:

. CHU DPAU TU/BEN BAN:
CONG TY CO PHAN SONG PA — NHA TRANG

bia chi 1 06 Béi Duong, Vinh Hdi, Nha Trang, Khanh Hoa

Pai dién : Ong NGUYEN TRi DUNG Chtrc vy: Chia tich HPQT
Va

I1. BEN MUA:

Ong (Ba) I

CCCD sb {d |

Cép ngay : I
Pong so hitu ba '

CCCD sb i |

Cép ngay : I
Noi dang ky cu oo - | N
piachilienhe NG
(sau day goi la "Cw dan”)
- B Ludt Dan sir s6 91/2015/QH13 ngay 24 thdang 11 nam 2015;

- Lugt Nha ¢ so 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014; Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh Phu vé quy dinh chi tiét va hwong dan thi hanh mét so diéu ve
Ludt Nha ¢ nam 2014

Sau khi Cu dan da tham khao noi dung ban ndi quy quan Iy khu dan cu Con Tan Lap, Cac Bén
thoa thuan nhu sau:

1. Cu dan hiéu va dong y tuan tha va thuc hién cac quyén va nghia vu cua Cu din quy
dinh trong ban noi quy quan 1y khu dan cu (duoc dinh kém theo ddy) va cac stra doi, bd
sung sau nay do chu dau tu (hoic ban quan ly do cha dau tu chi dinh) ban hanh ("Ban
noi quy”).

2. Cu dan vi pham cac quy dinh cua ban ndi quy sé bi xur ly theo cac bién phap quy dinh
tai ban noi quy va cac quy dinh khéc cua phép luat
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Dé phu hop véi quy dinh cua phép luat va du an, Bén Ban va Cu dan dong y rang trong
truong hop bat ky diéu khoan caa ban noi quy can dugc co quan Nha nudc c6 tham
quyén phé duyét va’hoic cho phép thuc hién thi cac noi dung ndy caa ban noi quy chi
duoc thyuc hién khi ¢6 su phé duyét va/hoic cho phép d6 ctia co quan Nha nuée ¢6 tham
quyén. Viéc mot, mot sé hodc cac diéu khoan cua ban noi quy chwa hoic khdng cé hiéu
lyc s& khong anh huong dén hiéu luc cia Hop Bdng mua ban nha & da ky hoac hiéu luc
cua bat ky diéu khoan nao cua Hop Bdng.

Khi chuyén nhuong lai Hop Pdng mua ban nha & cho mot bén khac, Cu dan c6 nghia
vu thdng béo cho bén nhan chuyén nhuong cac quy dinh cua ban noi quy. Ngudi nhan
chuyén nhuong phai c6 vin ban cam két tuan thu ddy du cac quy dinh trong ban noi quy
va ké thira cac quyén va nghia vu ciia Cu dan theo cac hop dong/thoa thuan ma Cu dan
da tham gia. Truong hop bén nhan chuyén nhugng khong ¢ vin ban cam két vé cac noi
dung néu trén, Cu dan chiju trach nhiém lién déi véi bén nhan chuyén nhuong veé:

(i) cac nghia vu caa Cu dan/bén nhan chuyén nhuong theo quy dinh tai ban noi quy;
va

(ii) céc van dé phat sinh do tir viéc thuc hién/khdng thuc hién bat ky nghia vu nao cua
Cu dan/bén nhan chuyén nhuong theo ban ni quy.

Truong hop Cu déan vi pham ndi dung néu tai diém nay, Cac Bén dong y rang chu dau
tu ¢O quyén ap dung cac bién phap duoc quy dinh trong ban noi quy twong tu nhu
truong hop Cu dan ¢6 hanh vi vi pham ban noi quy.

Nguoi thira ké Can Nha, ngudi nhan chuyén nhuong, ngudi sir dung, nguoi ¢ tr tai
Cin Nha ciing ¢6 trach nhiém tuan thu day du cac quy dinh néu trong ban noi quy.

Thoa thuan nay c6 hiéu luc ké tir ngay ky. ban noi quy 1a mot bo phan dinh kém cua
thoa thuan nay.

BEN MUA BEN BAN
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CHUONG 1. QUY PINH CHUNG

PIEU 1. PINH NGHIA, GIAI THICH

1.1.

f)
9)

h)

)

k)

Dinh nghia

Ngoai trir ngir canh budc phai giai thich khac, trong ban ndi quy nay, cic tr va cum tur
trong ngoic kép dudi day duoc dinh nghia va/hoic dién gidi nhu sau:

“Dy 4an” 13 “Dy an khu dan cu Cdn Tan Lap, phuong Xuong Huan, thanh phd Nha
Trang, tinh Khanh Hoa do Cong ty ¢4 phan Song Pa — Nha Trang lam chi dau tu.

“Hop Pdng”: 1a Hop dong mua ban nha & va/hoic Hop dong mua ban phan sé hiru
riéng khac duoc ky gitra chu dau tu va Bén Mua.

“Chii dau tu” hoic “Bén Ban™: 1a Cong ty C6 phan Song Pa — Nha Trang.

“Ban ndi quy”: 12 ban ndi quy vé viéc quan ly va str dung Du an/khu dan cu do chi déu
tu ban hanh tai thoi diém ky két Hop Pong va céc sira doi, bo sung sau nay do cha dau tu
(hoic ban quan 1y do chi dau tu thanh 14p) ban hanh & ting thoi diém phu hop véi quy
dinh ctia phap luat Viét Nam va Hop Dong.

“Ban quan Iy”: 1a don vi do chu dau tu thanh 1ap sau khi nha ¢ duoc ban giao dua vao s
dung dé thuc hién quan ly kién trac bén ngoai cta nha &, thyc hién viéc quan 1y, van hanh
va bao tri khu vuc chung va tién ich cong cong, hoac hé théng ha tﬁng k¥ thuat phuc vu
cho hku dan cu trir hé théng ha ting da ban giao cho Nha nudc. Viée to chirc va hoat
dong cua ban quan ly dugc thuc hién theo quy dinh tai ban ndi quy nay va quy dinh ctua
phép ludt co lién quan.

“Bén Mua”: 1a khach hang mua nha &, c6 thong tin chi tiét tai phan dau ciia Hop Pong.
“Bén thir ba”: duoc hiéu la bat ky t6 chic, c& nhan nao khdng tham gia ky két Hop
Pdng mua ban ma c6 hoat dong lién quan dén khu dan cu.

“Chit s¢ hiru”: duoc hiéu 1a chu so hitu va/hodc nguoi dai dién hop phap cuaa chu so hitu
Can Nha va/hoac dién tich/tai san thudc so hiru riéng khéc tai khu dan cu theo quy dinh
cua hop dong mua ban va quy dinh cta phap luat Viét Nam.

“Co quan Nha nwéc cd tham quyén™ 1a bat ky co quan hanh chinh cia Nha nuéc
Cong hoa x3 hoi chi nghia Viét nam c6 tham quyén vé quan 1y hanh chinh, cip gidy phép,
phé duyét, chap thuan, xac nhan hodc quan 1y cac hoat dong khac theo quy dinh ctia phap
luat Viét Nam cd lién quan dén chu dau tu, du 4n va khu dan cu.

“Cw dan”: duoc hiéu 1a chu sé hiru va/hoic nhitng ngudi sir dung Cin Nha, dién tich st
dung riéng khac mot cach hop phap, bao gom nhung khéng gidi han: bén thué, bén thué
lai, bén & nho, bén muon, bén nhan chuyén nhuong, bén nhan ting cho, ngudi ¢ ding
ky thuong trd, tam trd cing véi chi sé hitu ctia méi Can Nha.

“Khu vwe chung”: duoc hiéu 1a cac khu vuc thudc dy &n dugc quy dinh tai Didu 8.1
cta ban ndi quy nay.

“Tién ich cdng cdng ”: duoc hiéu 1a nhirng cdng trinh dich vu dap tng nhu ciu an o,
sinh hoat, tiéu dung, giai tri, thu gidn va tién tich khac cua cu dan trong khu dan cu nhu
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P)

q)

y

duoc quy dinh tai Diéu 9 cua ban ndi quy nay.
“Khu vue riéng ciia cw dan”: duoc hiéu nhu quy dinh tai Diéu 8.2 cia ban ndi quy nay.

“Khu vie riéng ciia chii ddu tu”: dugc hiéu nhu quy dinh tai Diéu 8.3 cua ban ndi quy
nay.

“Cian Nha”: duoc hiéu 1a mdi nha & lién k&, biét thu thudc khu dan cu, bao gom ca phan
dat va tai san gan lién véi dat co dién tich duwoc quy dinh trong Hop dong mua ban ma
Cu dan dang s¢ hitu hoac st dung mot cach hop phap.

“Sira chira™: duoc hiéu 1a mot va/hodc mot sé hanh vi lam thay d6i hién trang Can Nha/
khu vyc riéng khéac cua cu dan so véi hién trang xay dung dwoc chu dau tu ban giao
cho Bé&n Mua, bao gém ca viéc hoan thién hién Can Nha xay thd da nhan ban giao tir chu
dau tu duoc quy dinh tai Bidu 13 ctia ban ndi quy nay.

“Doanh nghiép quan ly”: 1a don vi c6 nang lyc, c¢6 tu cach phap nhan thyc hién viéc
quan 1y, van hanh, duy tri hoat dong cua hé théng trang thiét bi thudc cac cong trinh tién
ich chung cua khu dan cu, cung cap cac dich vu va thuc hién cac cong viéc khac theo hop
dong quan Iy ky véi chi dau tu hodc ban quan 1y.

“Phi dich vu”: 1a khoan phi ma cu dan phai tra hang thang cho dich vu quan 1y ma chu
dau tu hodc doanh nghiép quan 1y cung cép theo quy dinh tai Piéu 7 cta ban ndi quy nay.

PIEU 2. MUC PICH, PHAM VI VA POI TUQNG AP DUNG

21, Muc dich
Ban ndi quy nay duoc lap ra trén co s& vi quyén loi chung cho ca cong dong cu dan

trong khu dan cu véi muc dich:

a)
b)

c)

d)

e)

2.2.

2.3.

Béo vé cac lgi ich hop phap va bao dam an ninh cho cu dan.
Nang cao chat lugng séng cua cu dan.

Bao dam vé sinh mdi truong, canh quan, my quan, doan két, an ninh trat tu trong khu
dan cu.

Xay dung khu dan cu vin minh, sach dep, lich sy, phat huy cac gia tri tinh than, thuan
phong my tuc tt dep.

Lam gia tang gié tri bat dong san tai khu dan cu.

Pham vi diéu chinh

Ban ndi quy nay quy dinh vé hoat dong quan ly, van hanh, sir dung, stra chita, bao tri Cin
Nha va céc cong trinh xay dung khac tai Khu dan cu, bao gom nhung khong gidi han boi
phan so hitu riéng cia Cu dan, phan sé hitu riéng ctua chu dau tu, khu vuc chung, tién ich
cong cong; quyén va nghia vu ciia Cu dan c6 tai san va/hodc sinh hoat trong khu dan cu.
Péi twong ap dung

Ban nodi quy nay &p dung cho tat ca cac Cu dan, khach, nha thau va tat ca cac ca nhan, to
chuc khac dén tham, lam viéc hoac c6 cac hoat dong lién quan trong khu vure khu dan cur.
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PIEU 3. QUYEN HAN VA TRACH NHIEM CUA CHU PAU TU

3.1.

b)

f)

3.2.
a)

b)

Chu déu tu, cin c trén co s& quy dinh cua phap luat, tiy theo diéu kién thyc té va theo
quyét dinh cua minh, c6 quyén thuc hién bat ky quyén nao phu hop véi quy dinh cta
ban ndi quy nay, bao gobm khong gidi han:

T6 chirc quan 1y kién tric mit ngoai cua nha & va quan 1y viéc st dung, bao tri hé
thong ha tang k¥ thuat, ha tang xa hdi phuc vu cho cac chu s¢ hiru, nguodi sir dung nha
& trong khu dan cu theo dung ndi dung ciia Dy An da dugc phé duyét.

Sau khi nha & dugc ban giao va dua vao sir dung, chu du tu duoc thanh lap ban quan
Iy khu dan cu hodc mot tén goi khic do chu dau tu quyét dinh phu hop véi quy dinh
ctia phap luat tai timg thoi diém (“Ban quén ly”) dé dai dién cho Chu dau tu thyc hién
quan 1y, béao tri kién trac bén ngoai cuia nha o, quan 1y va bao tri khu vuc chung va tién
ich cong cong hodc hé théng hé théng ha tﬁng k¥ thuat phuc vu cho Khu dan cu (trtr hé
thdng ha tang da ban giao cho Nha nudc).

Chu dau tu tuy theo quyét dinh cua minh s€ ty minh thyc hién viéc quan ly, hodc lya
chon odanh nghiép quan 1y ¢6 dii nang luc dé thuc hién cong viéc quan Iy Khu dan cu
theo ndi dung cta ban ndi quy nay.

Truc tiép hodc thong qua doanh nghiép quan 1y thuc hién thu va quan Iy phi dich vu
theo quy dinh cta ban ndi quy nay.

Tu minh hodc yéu cau doanh nghiép quan Iy tam ngiing cung cap dién, nude hoic dich vu
quan 1y cho Cian Nha néu chu s¢ hitu hodc cu din sinh séng tai Can Nha vi pham ban noi
quy nay.

Thuc hién cac quyén khac ctia chii dau tu theo quy dinh ctia phéap luat va quy dinh tai ban
ndi quy nay.

Phu hop véi quy dinh tai ban ndi quy ndy, chi dau tu c6 trach nhiém:

Luu giit hd so bao tri va cac gidy to, tai lidu, va cac cong viéc can thiét khac theo quy
dinh cta phéap luat, va

Thuc hién ding va day du cac dich vu duoc quy dinh trong ban ndi quy nay va duy
tri, ddm bao khu vuc chung va tién ich cong cong ludn & trong tinh trang tot.

PIEU 4. BAN QUAN LY

4.1.

4.2.

4.3.

Ban quan 1y 1a don vi do chu dau tu thanh lap dé thay mat va dai dién cho chu dau tu
thuc hién viéc quan 1y, van hanh va bao tri khu dan cu (bao gom khéng giéi han quan Iy
kién trac bén ngoai cua nha ¢, thuc hién viéc quan 1y, van hanh va bao tri khu vuc
chung va tién ich cong cong, hoac hé théng ha tﬁng k¥ thuat phuc vu cho khu dan cu).
Thanh phan ciia ban quéan 1y do chu dau tu quyét dinh bao gém dai dién cac chu so hiru,
nguoi st dung nha & cua khu vuc do va dai dién chu dau tu.

Quy ché hoat dong, nhiém ky hoat dong va thanh vién quan 1y s& dugc cha dau tu quyét
dinh phu hop véi quy dinh cua phap luat.

Chtric nang va nhiém vu cua ban quan ly:

Tuy theo quyét dinh cua chi dau tu, chitc ning nhiém vu cta ban quan 1y, bao gdm
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khong gi61 han cac cong vigc sau:
Dam bao viéc cu dan tuan thu ban ndi quy.

Hop tac v6i co quan Nha nude c6 thim quyén & dia phuong dé duy tri trat tu x3 hoi, an
ninh va v¢ sinh moi trudng; bao dam quyén hop phap cua cu dan.

Lua chon va ky két hop dong voi cac doanh nghiép cung cép dich vu cong cong do thi
trong khu dan cu; giam sat hoat dong cua cac doanh nghiép nay.

Quan 1y cac van dé ky thuat trong khu dan cu bao gém viée sir dung, van hanh va bao
tri cac khu vyuc chung va tién ich cong cong.

Thu, quan 1y, st dung phi dich vu lién quan dén khu vuc chung cua khu dan cu.
Quan 1y cac van dé hanh chinh ciia khu dan cu.

Thu thap ¥y kién phan hoi cua cu dan déi voi cac van dé cua khu dan cu va phoi hop voi
cac co quan, td chirc ¢4 nhan lién quan dé gidi quyét cac van dé chung.

Xt 1y cac vi pham ctia cu dan theo quy dinh tai Piéu 14 ciia ban ndi quy nay.

Thuc hién cac nhiém vu khac do chu dau tu chi dinh tiy ting trudng hop.

CHUONG II. DICH VU QUAN LY

PIEU 5. HINH THUC QUAN LY

5.1.

5.2.

Tuy theo quyét dinh ctia minh, cha dau tu c6 thé ty minh (hodc thong qua ban quan 1y
do chu dau tu thanh 1ap) hodc thué doanh nghiép quan ly dé thuc hién cac dich vu quan
ly phut hop véi cac quy dinh tai ban ndi quy nay dé dam bao khu dan cu dugc quan 1y,
van hanh va duy tri phu hop véi ti€u chuin va chét luong ciia mot khu dan cu déng bo,
van minh va hién dai.

Chu dau tu c6 toan quyén lya chon doanh nghiép quan 1y trén co s& danh gia kha nang
va ning luc cua doanh nghiép quan Iy phi hop véi cac tiéu chuan, yéu ciu cta chu dau
tu va pham vi dich vu quan 1y quy dinh tai Diéu 6 ctia ban ndi quy nay.

PIEU 6. PHAM VI DICH VU QUAN LY

6.1.

Pham vi dich vu quan Iy ma chu dau tu (hodc ban quan Iy do chu dau tu thanh 1ap),
hoac doanh nghiép quan 1y phai thuc hién theo ban ndi quy nay (“dich vu quan ly”’) bao
gom cac cong viéc sau:

Van hanh hé thdng trang thiét bi stt dung chung (hé théng dén chiéu sang, thoat nudc
...) va cac tién ich khac theo thong bao cua chii dau tu (hodc doanh nghiép quan 1y) vao
ting thoi diém;

Quan ly viéc sur dung, duy tu, bao duong khu vuc chung, tién ich cong cong va cac
trang thiét bi khac trong khu dan cu (bao gom: hé thong duong dng cap thoat nudc, hé
thng cap dién ...);

Kiém tra, don dbc cu dén sinh sdng trong khu dan cu tuan tha ban ndi quy nay;

Duy tri an ninh, trat ty, an toan chung trong khu dan cu. Pé tranh hiéu lam, chi dau
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6.2.

tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y s& khong chiu trach nhiém vé bat ky méat mat, hu
hong va cac thi€t hai vé nguoi, tai san .... xay ra doi voi cu dan va/hodc bén thur ba
trong pham vi khu vyc Can Nha thudc s¢ hitu ri€ng cua cu dan hoac c6 nguyén nhan
phat sinh tir khu vuc Can Nha thudc s¢ hiru riéng cta cu dan.

Quét don vé sinh cong cong, thu gom rac thai tai khu vuc chung;

Cham s6¢ va dam bao canh quan chung ludn & trong tinh trang tbt, bao gém nhung
khong gidi han bai viéc cham s6c vuon hoa, tham cé va cac hang muc cdng cong khac
trong khuén vién khu dan cu;

Thuc hién cac bién phap can thiét dé ngin ngira nguy co gay thiét hai cho cu dan va
khu dan cu, tién hanh stra chira bat ky hang muc nao thuéc khu vuc chung va tién ich
cong cong bi hu hong nham dam bao cho khu dan cu hoat dong binh thuong;

. Thyc hién cac cdng viéc bao tri theo quy dinh tai ban ndi quy nay;

Cung cép dich vu va nhan sy tai khu vuc chung va cong trinh tién ich cong cong.
Céc cong viéc khac theo quy dinh ctia ban ndi quy nay tiy ting thoi diém.

Chu dau tu c6 thé xem xét diéu chinh pham vi dich vu quan Iy ciing nhu phi dich vu
mot cach hop ly vao tung thoi diém khac nhau phu hop voi tham quyén quy dinh tai
Bén ndi quy nay va quy dinh cua phap luat c6 lién quan.

PIEU 7. PHi DICH VU

7.1

Phi dich vu quan 1y va van hanh khu dan cu (“phi dich vu”) sé dugc thu, chi theo
nguyén tic tu thu, tu trang trai va cdng khai nham dam bao khu dan cu hoat dong binh
thuong va dé trang trai cac chi phi bao gom khong gidi han:

Chi phi s dung ning lugng, nguyén, nhién, vat liéu va céc chi phi khac (néu co) dé
phuc vu cong tac quan ly, van hanh, duy tu khu vuc chung (bao gom ca hé théng ha
tang k¥ thuat va céc trang thiét bi khac);

Chi phi nhan cong quan 1y, diéu khién va duy tri hoat dong cua khu vuc chung, hé thong
ha tang k¥ thuat (bao gdm hé thong ha tang k¥ thuat va cac trang thiét bi khac);

Chi phi cho cac dich vu trong khu dan cu nhu: bdo vé€, v¢ sinh mdi truong, thu gom rac
thai, cham s6c vuon hoa, cay canh, diét con trung va cac dich vu khac (néu cd) dugc xéac
dinh trén co so khéi lugng cong viée can thuc hién;

Chi phi dién chiéu sang coéng cong, nudc cong cong str dung trong khu dan cu;

Chi phi quan 1y chung ctia cha dau tu hodc ban quan 1y vi/hoic doanh nghiép quan 1y
duoc phan bo vao phi dich vu, bao gom: chi phi tién luvong, tién cong va cac khoan phu
cap luong, chi phi BHXH, bao hiém y té, kinh phi cong doan va cac khoan trich ndp
khé&c tir quy lwong tra cho b phan quan ly ctia doanh nghiép quan 1y, va chi phi khau
hao tai san c¢b dinh cua chi ddu tu hodc ban quan 1y va/hoic doanh nghiép quan 1y,
nhung trong moi truong hop sé& khéng vuot qua tong chi phi thuc té dé thuc hién dich
vu quan ly; va

Chi phi bao tri khu vuc chung va cac tién ich cong cong.
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7.3.

7.4.

7.5.

Céc chi phi phat sinh khac lién quan dén khu vuc chung va céc tién ich cong cong.

Trong vong 3 (ba) thang dau tién cia mdi nim duong lich, chi dau tu (hoic ban quan
Iy néu dugc chu dau tu giao thuc hién) s& du tri ngan sach tong phi dich vu cho nim
tiép theo, ciing nhu khoan phi dich vu ma cu dan phai nop hang thang va thdng béo
cho cu dan.

Phi dich vu s& dugc chu dau tu (hoac ban quan ly néu dugc chu dau tu giao thuc
hién) hodc doanh nghiép quan 1y tinh toan va duoc phan b trén mdi mét vudng dat ciia
thira dat thuoc khu vuce riéng cia cu dan, véi mic du kién téi thiéu 1a 5.000 VNBD/m?
dit/thang (Nam nghin dong mot mét vudng dat mot thang) va chua bao gom thué gia
tri gia taing (“Mikc phi dw kién”), néu c6. Do mirc phi du kién dugc tinh toan dua trén
cac gia thanh dich vu va chi phi tai thoi diém ky két Hop ddng mua ban, vi vay tly
ting thoi diém sau khi ban giao Can Nha cho cu dan, chi dau tu/doanh nghiép quan Iy
c6 quyén diéu chinh mac phi du kién néu trén dua trén don gia dich vu va chi phi cé
lién quan tai thoi diém ban giao va thong bao cho cu dan bang vin ban (“Muc phi
thuc t&”). Cu dan chip nhan rang s& nop day du phi dich vu sau khi nhan ban giao Cin
Nha (bit ké da st dung hay chua) theo muc phi thuc té do chu dau tu (ban quan
ly)/doanh nghiép quéan 1y théng bao. Muc phi thuc té s& khong duge vuot quéa mirc phi
do co quan Nha nudc c¢6 tham quyén quy dinh 4p dung trén dia ban khu dan cu (néu
co).

Trir truong hop Hop dong mua ban ¢6 quy dinh khéc, cu dan phai thanh toan trudc va
day du phi dich vu cho ban quan 1y hodc doanh nghiép quan ly trong vong 07 (bay)
ngay ké tir ngay ban quan 1y hodc doanh nghiép quan 1y thdng b&o. Truong hop cu dan
khong thanh toan phi dich vu ding han, cha dau tu c6 quyén tam ngirng hoic yéu cau
nha cung cip tam ngirng cung cap mot s6 dich vu nhu cap dién, cap nudc, truyén hinh,
vién thong v.v...

Trong trudng hop cu dan chuyén nhuong Hop dong mua ban cho ngudi khac ma chua
hoan thanh nghia vy thanh toan cic khoan tién cho chi dau tu bao gdm ca phi dich
vu theo quy dinh tai ban ndi quy ndy, cha dau tu, tiy vao quyét dinh cia minh ¢
quyén tir chdi xac nhan vao van ban chuyén nhuong ciia cac bén lién quan dén khi cu
dan hoan thanh nghia vu thanh toan néi trén.

CHUONG Ill. KHU VU'C CHUNG - KHU VUC RIENG

PIEU 8. KHU VUC CHUNG, KHU VUC RIENG

8.1.

Khu vwe chung:

Trir khi dugc quy dinh khac di trong Hop déng mua ban hoic cac thoa thuin khac gitra
cha dau tu va cu dan tai ting thoi diém, khu vye chung gom:

Khu vuc cong cong bao gdm cong ra vao, cdng vién, vuon hoa, san choi, cay xanh ven
duong, deén trang tri, v.v...;

Hé thdng thiét bi canh quan dudng phé: thiing rac, bién chi dan, ghé d4, tuong;
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c. Hé thdng an ninh: Nha bao vé (néu c6); Hé thong kiém soat ra vao va an ninh (néu
c8); Hé thong chi dan cong cong (néu co);

d.  Khu vuc thu gom réac, nha nghi lao cong (néu c6);

e. Hé théng dién bao gdm: Tram bién thé (néu co); hé théng dién; hé théng chdng sét; hé
thong chiéu sang cong cong, hé thong phat dién khan cap (néu cd), hé thong chiéu sang
khan cap (néu co);

f.  Hé thong cip thoat nudc: Hé théng cip nudc sinh hoat, Hé thdng thoat nude mua, Hé
thong thoat nudc thai, B€é nudc khong ndm trong khu vyc riéng ctia cu dan (n€u co),
May bom nudc (néu c6), Hé thong xtr 1y nudce (néu co);

Hé thdng chita chay: Hé thdng try, voi nuée ciru hoa ngodi Can Nha;
Nha vin hda, cau lac b (néu co);

i.  Céc thiét bi, dd vat khac duoc lap dat nham muc dich st dung chung cho cu dén tai
(cac) khu vuc chung néu trén.

Viéc str dung khu vuc chung phai phu hop vaéi quy dinh ctia ban ndi quy nay va cac noi
quy, quy dinh khac &p dung cho khu déan cu va/hodc Dy An tai tiing thoi diém.

8.2. Khu vuec riéng cua cw dan:

Khu vuc riéng cua cu dan bao gém toan bo dién tich nha & va dién tich khudn vién
thira dat st dung riéng (néu c6) dugce chu dau tu ban giao cho (cac) Bén Mua theo Hop
dong mua ban.

Viéc st dung céc tién ich cung cip cho khu vuc riéng s& duoc thuc hién theo quy
dinh va/hodc thoéa thuan giita cu dan va don vi cung cap. Riéng tién dién, nudc s&
duoc thu theo sb liéu cua cac thiét bi do chuyén dung duoc lip tai khu vyc riéng va
thém phan phu troi (néu c6). Trong truong hop chua lip dit thiét bi do chuyén dung
thi tién dién, nude s& duge ngudi sir dung thanh toan cho chu dau tu véi mirc khoan cua
chu dau tu hoidic don vi cung cap tai ting thoi diém.

8.3. Khu vuc riéng ciia chi dau tw

Khu vuc riéng cta chi dau tw bao gom toan bd hang muc, cong trinh khdng thudc
khu vie chung, khu vic riéng cua cu dan bao gdm nhung khdng giGi han &: nha o,
cong trinh xay dung khac va cac thiét bi kém theo ma cha dau tu chua ban hoic giir
lai dé khai théc, sir dung; cac khu vuc khac duge dau tu va/hodc thanh toan bang tién
ciia chu dau tu va khéng duoc hach todn vao chi phi ban nha ¢ va khu vuc riéng
khéc.

Chu dau tu duoc toan quyén kinh doanh, khai thac va s dung khu vuc riéng cia cha
dau tu phl hop véi quy dinh cta ban ndi quy nay va quy dinh cta phap luit tai timg
thoi diém,

PIEU 9. TIEN iCH CONG CONG

9.1. Tién ich cong cong la cac khu vuc, cong trinh, thiét bj trong pham vi khu dan cu,

nhung ngoai pham vi khu vire riéng cua chu dau tu, khu vuc riéng cua cu dan, dugce sir
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9.2.

9.3.

dung cho muc dich lam chd d3 xe trong khu dén cu; kinh doanh hang ho4, dich vy; lip
dit bién quang céo, bién chi dan, lép dat cac ATM, bé boi, phong tap thé thao v.v...;
thuc hién cac hoat dong khac khong trai véi quy dinh tai ban ndi quy nay va quy dinh
cua phép luat Viét Nam.

Trir truong hop Phap luat c6 quy dinh khac, chu dau tu s& tu chiu trach nhiém hoic
chi dinh t6 chirc, c& nhan khac quan ly, khai thac tién ich cong cong quy dinh tai Didu
9.1 trén day.

Céc cu dan hodc nhitng c4 nhan, t6 chirc khac mudn sir dung tién ich cong cong quy dinh
tai Diéu 9.1 trén day phai tudn tha theo yéu cau, quy dinh cta chi ddu tu tai ting thoi
diém bao gdbm nhung khéng gidi han béi quy dinh vé viéc tra phi khi st dung.

PIEU 10. HOAT PONG BAO TRI

10.1.

10.2.

10.3.

Viéc bao tri khu vuc riéng cua cu dan s€ do cu dan tu thuc hién va chiu trach nhiém
thanh todn céc chi phi co6 lién quan phu hgp véi quy dinh tai ban ndi quy nay va/hodc
quy dinh c6 lién quan cua Phép luat.

Viéc bao tri khu vuc chung, tién ich cong cong trong khu dan cu s& do chi dau tu (hoic
ban quan 1y) hodc doanh nghiép quan 1y thuc hién phl hop véi chi dan cua nha thiét
ké, ché tao, quy trinh, quy pham do co quan nha nuéc c6 thim quyén ban hanh. Kinh
phi lién quan dén viéc bao tri s& duoc lay tir phi dich vu do cac cu dan dong gop va phi
str dyung tién ich cong cong (néu co) theo quyét dinh cua chu dau tu.

Cong tac bao tri dugc néu tai Piéu ndy phai dam bao an toan cho nguoi, tai san, vé sinh
moi truong, nham duy tri nhitng dic trung kién trac cia khu dan cu va cong niang cua
tién ich cong cong trong suét qua trinh khai thac sir dung, bao gom nhung khong gidi
han baéi cac cdng viéc sau:

Thyc hién cong tac kiém tra thuong xuyén dé phat hién kip thoi dau hiéu xudng cap
d6i vé6i khu vuc chung, tién ich cong cong, hé théng cong trinh ha tang k¥ thuat va
trang thiét bi st dung chung;

Cung cap vat tu, trang thiét bi va nhan céng phuc vu cho viéc bao dudng va thay thé;
Stra chita bat ky hu hong hay khiém khuyét nao cta khu vyc chung, tién ich cong
cong, hé thong cong trinh ha tang k¥ thuat trir khi hu hong hay khiém khuyét d6 1a do
c4c cu dan gdy ra, nham dam bao lugng ciia cong trinh.

CHUONG IV. QUY PINH POI VOI CU DAN

PIEU 11. QUYEN VA NGHIA VU CHUNG CUA CU DAN

11.1.
a)

b)
c)

Cu dan c6 cac quyén, bao gom:

buoc huong loi truc tiép tor mOt moi trudong séng trong lanh, v€ sinh, van minh va than
thién thong qua viéc chap hanh cac quy dinh tai ban ndi quy nay.

Puoc str dung khu vuc chung va tién ich cong cong theo quy dinh ctia Ban ndi quy nay.

C6 cac quyén khac phu hop véi quy dinh ciia ban ndi quy nay va cac thoéa thuan khéc
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11.2.

b)

d)

f)

9)

h)

(néu co) voi chu dau tu.
Cu dan c6 cac nghia vy, bao gom:

Cu déan phai tuan thi nghiém tic va thuc hién dung cic huéng din va yéu cau ma chu
dau tu/ ban quan Iy va/hodc doanh nghiép quan 1y dwa ra c6 lién quan dén viéc tuan thu
va thyc hién ban ndi quy nay va cac van dé co lién quan. Kip thoi phat hién va thong
bao cho chu dau tu/ ban quan 1y cac hanh vi vi pham ban noi quy nay dé cha dau tu/
ban quén 1y kip thoi ngén chin vi pham, giam thiéu cac thiét hai phat sinh.

Cu dan phai thong béo va bao dam rang: khach, nha thau va cac bén lién quan khac caa
cu dan tuan thu quy dinh cua ban ndi quy nay va cac ndi quy, quy dinh khac dugc ap
dung trong khu dan cu va/hoic Du An.

Pong gop phi dich vu ddy da va ding han theo quy dinh tai ban ndi quy nay.

Tao diéu kién thuan loi dé nguoi c6 trach nhi€ém cua chu dau tu/ ban quan 1y hoac
doanh nghiép quan 1y thyc hién viéc duy tu, bao dudng va sira chita d6i voi khu vuc
chung va cong trinh tién ich, va thuc hién bao hanh phan s& hitu riéng cua cu dan kip
thoi va phu hop theo cac quy dinh trong ban ndi quy ndy nham dam bao sy thong nhat,
dong bo va my quan chung cia khu dan cu.

Cu dan chju trach nhiém bdi thuong cac ton that va thiét hai xay ra cho cac cu dan
khac va/hoic chu dau tu do cac hanh vi vi pham ban ndi quy va cac noi quy, quy dinh
khac &p dung trong khu déan cu caa khéach, nha thau va cac bén lién quan khac cia cu
dan theo quy dinh cua phap luat.

Khi chuyén giao quyén so hitu, quyén sir dung Can Nha cho t6 chuc, ca nhan khac dudi
moi hinh thiic, cu dan phai théng bao va phd bién cac quy dinh néu tai can ndi quy nay
va cac noi quy, quy dinh khac &p dung trong khu dan cu va/hoic Du An cho nguoi
dugc chuyén giao.

Tén trong va thuc hién ding cac quy dinh vé quy tic Gmg xtr ctia cu dan quy dinh tai
Diéu 12 ctia ban nodi quy nay.

C6 cac nghia vu khac theo quy dinh cta ban ndi quy nay va quy dinh khac caa chu dau
tu phu hop véi quy dinh cta phap luat Viét Nam (néu co).

PIEU 12. QUY TAC UNG XU CUA CU DAN

12.1.
a)

b)

Luwu tru

Cu dan str dung Cin Nha cta minh ding muc dich theo hop déng mua béan va khong
dugc st dung cho bat ky muc dich bat hop phap ndo c6 thé 1am anh huéng dén uy tin
ctia khu dén cu va/hodc chi dau tu. Cu dan khdng dugc 1am bét cir didu gi cd thé gay
phién phirc hodc gay khé chiu hodc gay nguy hai dén cu dan khéc trong khu dan cu
hoac trai vai phap luat Viét Nam.

Cu déan c6 nghia vu thyuc hién tét cac chinh sach, chuan muyc vé gia dinh va nép séng
van hda do chinh quyén dia phuong dua ra, thiét lap va duy tri, gin gitt mdi quan hé
t6t dep va sdng hoa dong véi cu dan khéc trong khu dan cu, nghiém chinh chép hanh
va thuc hién dang cdc quy dinh cua luat phap Viét Nam nhu dang ky tam trd, tam
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12.2.

b)

d)

12.4.

véang, trat tr an ninh v.v... Khi c6 van dé gi, bit dong, hay khong hai long, cu dan nén
tryc tiép trao doi véi nhau mot cach thang thin trén tinh than xay dung va hop Iy,
tranh to tiéng, cdi nhau, danh nhau Iam anh huong dén cu dan khéc.

St dung ti€én ich cong cong

Moi cu dan déu cé quyén va nghia vu ngang nhau trong viéc st dung tién ich cong
cong va chi dugc sur dung tién ich cong cong dung vai chirc nang va quy dinh ctia ban
ndi quy nay.

Cu dan khéng duoc ngan can, gay tro ngai cu dan khac sir dung hop phép tién ich cong
cong.

Cu dan khdng dugc sir dung tién ich cong cong vao cac muc dich bat hop phap, gay ton
hai dén uy tin, hinh anh cua khu dan cu va/hoic cha dau tu, gay rac réi, phién ha hoic
nguy hiém cho bat ky cu dan nao khac.

Str dung khu vuc chung

Cu dan khoéng dugc xay dung hay liap dit bat ky céng trinh nao duéi bat cir hinh
thuc gi ¢ trén, bén duéi khu vuc chung hay xung quanh hé théng cong trinh ha tang
k¥ thuat va khu vuc riéng cua chii dau tu hoac diéu chinh, thay thé hoic thay doi bat
ky bo phan nao cua tién ich cong cong, khu vuc chung ma duoc quy dinh la chi cé
nhitng ngudi ¢6 trach nhiém cia chu dau tu/ban quan 1y va/hodc doanh nghiép quéan ly
mai duoc thuc hién.

Cu dan khéng dugc dat hoic chat bat ky dd dac nao trudc ctra ra vao cia Cin Nha,
hay tai khu vuc chung. Néu cu dan nao khong tuan thi quy dinh nay, ¢6 dac duoc dat
& nhitng noi noi trén s& bi xem 1a v chi va s& do chi dau tu/ ban quan ly/doanh
nghiép quan 1y todn quyén xu ly. Moi chi phi cho viéc xir ly cac do dac nay sé do cu
dan do6 ganh chiu toan bo.

Cu dan c0 tré nho phai tu chiu trdch nhiém véi hanh vi va su an toan cua tré. Cu dan
phai cho tré nho roi khu vuc vui choi trong treong hop c6 bdo kém siam sét va mua
to hay diéu kién thoi tiét cuc doan; Khéng duoc cho tré nho tiép can céc khu vuc
dang dugc thi cong, sua chira hoac co6 nguy co khéng an toan cho du c6 hay chua co
canh bao khdng an toan tai khu vuc d6. Cu dan khdng duoc té chic va/hoic cho tré
nho choi cac tro choi nguy hiém hay bao lyc khéng dugc phép trong khu vuc chung.

Cu déan chiu trach nhiém quan ly tré nho va bao dam rang tré nho khong sir dung cac
vat, thiét bi c6 thé gay nguy hiém cho stc khoe, tinh mang cua cu dan khéc, bao
gém nhung khéng giéi han bai: dao, vat sic nhon khéc, cac loai siing, 6 choi c6 thé
gay sat thuong.

Chu dau tu s& khong chiu trach nhiém voi bat ctr thiét hai hay mat mat nao ddi véi
tai san, sicc khoe, tinh mang cta cu dan va bat ky bén thir ba nao gay ra do sy bat
can hoic cau tha hay do khong tuan thi ban ndi quy, cac noi quy, quy tic hoat dong,
sur dung trong khu vuc vui choi va khu vuc chung.

Str dung Can Nha
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b)

12.5.

b)

12.6.

12.7.

Chu so hiru Cian Nha cd thé cho thué hodc chuyén nhuwong Can Nha khi dap ang day
du cac diéu kién theo quy dinh cua Phap luat; dong thoi, ¢ trach nhiém théng béo
bang van ban cho chi dau tu/ ban quan ly/doanh nghiép quan 1y vé viéc cho thué hoic
chuyén nhuong d6. Chu s& hitu Cidn Nha phai dam bao nhitng ngudi cu trd
trong/thué lai Can Nha phai 12 c4 nhan c6 day du gidy to hop phap, khéng bi truy
nd hoic trén tranh viéc truy cau trach nhiém hinh sy, va ngudi thué lai, nhan
chuyén nhuong s& tuan tha, thuc hién nghiém tic ban ndi quy nay.

Trong bat ky trudng hop nao, cu dan khdng duoc quyén pha, thay doi, di doi tuong
bao Can Nha hoac thay doi vi tri, kich thudc cong ra vao cua Can Nha, hoac mé
thém cong cho Cin Nha, ciing nhu coi néi, 1am thay ddi, bién dang kién trac mat
ngoai cua Can Nha.

An ninh, trat tw va yén tinh chung

Cu dan duoc khuyén khich ap dung céc bién phap bao dam an ninh, st dung nhirng
thiét bi an ninh hién dai nhu thiét bj khda, camera giam sat va hé théng canh bao dé
bao vé Can Nha cua minh véi diéu kién khdng gay bat tién cho cu dan khac, phu hop
v6i hop dong mua ban, ban nodi quy va Phap luat.

Cu dan khong duoc to chirc hoic cho phép td chirc hay mdi gi¢i danh bac, mai dam
hay bat ky mot hanh vi nao khac ma Phép luat nghiém cam, hozc gy on a0 mat trat
tu, cdi nhau, danh nhau, v.v... tai bat ky khu vuc nao trong khu dan cu.

Cu dan khdng duoc t6 chirc hodc cho phép té chirc nhirng budi tu tap, hoi hop, nhau
nhet, giai tri, tiéu khién, vv... dudi bat ky hinh thiac ndo trong Cian Nha ma gay mat
trat tu, 6n a0, huyén ndo va cé thé gay phién ha cho cu dan xung quanh. cu dan khong
duoc gay ra tiéng on bao gém nhung khéng gidi han bai &m thanh phat ra tir may
truyén hinh, truyén thanh hoac bat ky céc dung cu, thiét bi nao khac trong Can Nha
lam anh huong dén su yén tinh cua khu dan cu va sinh hoat cua cu dan khac dic biét
la tir 22h dém dén 07h séang.

Canh quan chung

Cu dan phai c6 trach nhiém va y thtac trong viéc bao vé, gitr gin canh quan chung
ctia khu dan cu. Cu dan khéng duoc son cira ra vao, mit ngoai Can Nha hay cta s6
bing nhitng mau khac voi mau kién triic mit ngoai cia Cin Nha nhén ban giao tir chu
dau tu. Cu dan khong dugc danh diu, vé&, son, dan, bdi ban, gan, treo, dan ap phich,
quang cdo, dit bang hiéu phét to roi, to budm, to quang cdo, cac vat ¢ ban chit va
muc dich tuwong tu tai khu dan cu, hodc cac céng trinh thuoc canh quan chung
hoac thyc hién bat ky hanh dong nao khac gay anh huéng xau dén my quan chung cua
khu dan cu.

Phong chéng chay no

Cu dan khong duoc san xuat, pha ché, tang trir trong Can Nha cua minh hoic ¢ khu
vuc chung hoic bat ky khu vuc ndo trong khu dan cu céc chat long hoic hda chat dé
chay nd ngoai chat dét phuc vu sinh hoat hang ngay. Cu dan khéng dwoc kinh doanh
hang héa dé& chay, nd, thuc hién, tham gia hoic dé cho cac hanh déng xay ra trong
khu dan cu ma ¢ nguy co dan téi héa hoan, gay ra thiét hai hoic gay kho chiu cho

Trang 14



b)

12.8.

12.9.

b)

12.10.

12.11.

ngudi va tai san ¢ bén ngoai.

Cu dan phai tuan thu va ap dung cac bién phap phong chay, chira chay theo quy dinh
cua luat phap va quy dinh riéng cua chu dau tu/ ban quan ly/doanh nghiép quan ly,
cam két ph01 hop chit ch& clng voi cha dau tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y dé

thuc hién tét cac bién phap dam bao an toan phong chay, chita chay, tham gia dién
tap phong chay, chita chay dinh ky.

Do rac

Rac thai sinh hoat cua cu dan phai dugc dung trong tdi trudc khi vt vao thung rac
va d6 vao ding noi quy dinh theo huéng dan cua chi dau tu/ban quan ly/doanh
nghiép quan ly. Cu dan khdng duoc xa rac, dd ban, nudc thai hoic phé pham doc hai,
nguy hiém hay bat ky dd vat nao khac c6 tinh twong tu vao hé thong cap thoat nudc,
hé thong thu gom va xir ly rac thai va cac khu vuc khac trong khudn vién khu dan
cu. Viéc don rac tir phong chua rac trung tdm do chit dau tu/ ban quan ly/doanh
nghiép quan 1y sip xép va chi phi nay duoc tinh trong phi dich vu.

Luu hanh phwong tién di lai va chd db xe

Khi lai xe trong khuén vién khu dan cu, cu dan phai giam toc do va tuan tha céc
bang hudng dan giao thong. Cu dan phai tuan tha cac quy dinh vé @b va luu hanh xe
trong khu dan cu do cha dau tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y ban hanh va ap
dung tly theo timg thoi diém. Trong moi truong hop, néu cu dan hoic cha s dung
phuong tién dirng d6 tam thoi ¢ 1& dudong hoic khu vyuc khac cia khu dan cu, cu dan
hoac chu s¢ hiru phuong tién phai dam bao khéng can tré giao thdng va sinh hoat cua
cu dan khac.

Ngoai chd dd xe riéng trong khudn vién khu vuc riéng ciia cu dan, cu dan c6 thé dd xe
trong khu vuc trong, gitr xe ctia chu dau tu trén co sé co tra phi.

Cu dan khong dugc dé bat ky do vat nao khac tai vi tri dd xe wu tién hoic dd xe bura
bdi tai vi tri khéng duoc quy dinh 1am noi d& xe, nghiém chinh chap hanh céc noi
quy, quy dinh dé dam bao an toan phong chay chita chay. Chu dau tu tai tung thoi
diém c6 quyén stra doi hoic bo sung cac quy dinh dd xe nay, va trong truong hop
nay s& thdng b&o cho cu dan bang van ban vé su thay doi do.

Phoi do

Cu dan chi duoc phoi quan 4o, chian man, ga trai giuong V.v. tai cac khu vuc quy
dinh danh riéng cho muc dich nay trong pham vi Can Nha. Cu dan khong duoc
phoi quan 4o, vai voc, chian, man, khan hoac bat ky do dung, vat dung nao trén hoic
Vit ngang ctra s6, cira ra vao, trén tuong rao quanh Cin Nha (néu c6), hoic xung
quanh khu vyc chung.

Nubi dong vat

Cu dan khong duoc nudi dong vat trong Can Nha cua minh néu viéc nudi dong vat do
lam anh huéng dén sinh hoat ctua cu dan khéac. Trong moi trudng hop, cu dan khong
duoc phép dé chd, méo, chim canh hay con vat khdc ma minh nuéi phéng ué bua
bdi, gdy mat trat ty va vé sinh tai Can Nha khac, tai hoic xung quanh khu vuc tién ich
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b)

12.12.

12.13.

12.14.

12.15.

cong cong, khu vuc chung va phai chiu hoan toan trach nhiém vé cac vat nudi va
moi ton that do chdng gay ra.

Cu dan khéng dugc nudi, gitr hay gidu bat ky con vat nao ma theo toan quyén quyét
dinh cua chu du tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y c6 thé 1am anh huong dén my
quan chung, vé sinh méi truong, an ninh trat tu cua khu dan cu hay lam anh hudng
dén stc khoe hodc an toan hay sinh hoat binh thuong cia cu dan khéc.

Cu dan nudi dong vat phai thuc hién céac bién phap dam bao an toan déi véi vat nudi
nhu tiém phong dung quy dinh, xich va/hoic deo ro mém khi dé vat nudi di lai trong
khu vuc chung, khong dé vat nudi hay dong vat khong duoc gidm sat va chua c6
bién phap bao dam an toan di chuyén ngoai khu vuc riéng cua cu dan.

Sir dung bang théng bao

Bang théng bao thuoc pham vi quan ly cua chi dau tu/ban quan 1y/doanh nghiép quan
ly va s& do chii dau tu/ban quan ly/doanh nghiép quan ly hoic nhan vién cua chu dau
tu/ban quan 1y/doanh nghiép quan 1y st dung dé thdng béo cac van dé lién quan dén
khu dan cu cho cac cu dan. Cu dan c6 thé sa dung bang théng bao cho muc dich
riéng caa minh khi duoc chu dau tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y dong y trudc
bang van ban.

Ra vao Can Nha

Cu dan s& cho phép dai dién cua chii dau tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y tiép can
vao bén trong Cin Nha ctia minh vao bat ky thoi diém hop Iy nao véi diéu kién dugc
théng bao trudc (trir truong hop khan cip) dé thuc hién cac cong viéc kiém tra,
bao tri, sua chita cAc b phan hoac hang muc cia khu dan cu.

Sir dung cong trinh tién ich

Cu dan va khach cia minh duoc st dung cac cong trinh tién ich sin cé thudc khu
vuc riéng cua chi dau tu trong khuon vién khu dan cu. Cha dau tu s& ap dung mot
muc phi nhat dinh khi cu dan sir dung cong trinh tién ich. Cha du tu s& ban hanh
cac quy dinh lién quan dén viéc sir dung cong trinh tién ich.

Cu dan va khach cua minh cé nghia vy phai tuan thu moi quy dinh do chu dau tu
ban hanh khi sir dung cdng trinh tién ich. Chu dau tu c6 quyén thay doi cac quy dinh
nay ma khong phai bao trudc cho cu dan.

Cic han ché khic vé sir dung Cin Nha

Cu dan c¢6 nhu cdu treo bién, gdm tén cua cu dan va cac bién hiéu, logo, &p phich
quang cdo c& nho trong pham vi khu vuyc riéng cua cu dan thi phai thong bao cy thé
bang van ban cho chil dau tu/ban quan ly/doanh nghiép quan 1y va phai duoc chip
thuan bang vin ban cta chu dau tu/ ban quan Iy/doanh nghiép quan 1y trude khi thuc
hién. Bién hiéu, 4p phich cua cu dan phai ddm bao my quan d6 thi, an toan k¥ thuat va
an toan két cdu xay dyng, an toan phong chdng chay nd va tuan thi cac quy dinh cua
phap luit v& quang cdo va quy dinh c6 lién quan cta chu dau tu/ban quan ly/doanh
nghiép quan ly.
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b)

12.16.

b)

PIEU

Cu dan khéng duoc cho cong ty vién théng thué hodc bén thir ba khac thué lai dé lip
dit cot ang ten phat song hodc lap dat bién quang cdo kho 16n tai khu viue Can Nha.

Bio hiém
Khuyén khich cu dan mua bao hiém cho khu vuc riéng cua cu dan.

Trong qua trinh st dung Can Nha, néu phap luat Viét Nam c6 quy dinh cu dan phai
mua bao hi€ém chay nd, bdo hiém trach nhiém dan sy va cac loai bao hiém khac (néu
c0) doi vo1 Can Nha thi cu dan c6 trach nhiém mua bao hi€ém theo dung quy dinh cua
phap luat.

13. HOAN THIEN NQI THAT, SUA CHUA, CAl TAO NHA O, KHU VUC

RIENG CUA CU DAN

13.1.

13.2.

b)

Trir trudng hop chu dau tu cd quy dinh khac vao timg thoi diém (ké ca sau khi hop
dong mua ban dugc ky két), viéc thi cong hoan thién noi that sau khi duogc ban giao
nha & xay tho, hoac viéc stra chira, cai tao va hoan thién khu vuc rié€ng cua cu dan (sau
day goi chung 1a “Sira chira™) dugc thuc hién theo quy dinh tai Pidu nay cta ban noi
quy nay.

Quy dinh va hwéng din truéc khi Sira chira

Viéc stra chita chi duoc thuc hién véi diéu kién dam bao khong anh huong dén chu
dau tu va cu dan khac dong thoi dap tmg dugc cac diéu kién theo quy dinh cta ban
ndi quy ndy, quy dinh ciia phap luat lién quan va sau khi c6 dugc chip thuan tir chit
dau tu/ban quan 1y va/hodc co quan nha nude c6 thaim quyén.

Trudce khi thuc hién sira chita, cu dan c6 trach nhiém lién hé véi chu dau tu/ban quan
ly ¢é duoc phd bién cac quy dinh vé trinh tu thu tuc, an ninh trat ty, vé sinh méi
trudng va dit coc dam bao thi cong. Cu dan phai bao dam rang viéc sira chita chi duoc
thuc hién sau khi Bén Mua da thuc hién viéc dang ky stra chira, da dat coc dam bao thi
cong va c6 chap thuan bang vin ban cua chil dau tu (“Vin ban chap thuin Sira
chira”) theo quy dinh tai ban ndi quy nay hodc quy dinh khéac co6 lién quan ctua chu
dau tu duoc chil dau tu ban hanh, tuy ting thoi diém véi diéu kién 1a cac ndi dung nay
pht hop véi cac quy dinh cta phap luat Viét Nam tai thoi diém d6. Ngoai ra, tily tiing
truong hop cu thé va phu hop véi quy dinh cta phap luat Viét Nam ting thoi diém, cu
dan c6 thé phai dugc chap thuan bang vin ban ctia co quan nha nude co tham quyén
ctia Viét Nam truge khi tién hanh stra chita.

Pang ky Stra chira:

Viéc dang ky sira chita phai duoc thuc hién it nhat 10 (muoi) ngay lam viée trude khi
bat dau cong viéc stra chira.

Hb so ding ky stra chira gdm: Pon ding ky stra chita (theo mau 1 kém theo Ban ndi quy
nay) va sac gidy to phéap 1y, ho so k¥ thuat kém theo (Bién ban ban giao nha phan tho va
hoan thién mat diing, CCCD cua cu dan, ho so thiét ké stra chira nha ¢ (néu c6), van
ban xac nhan hién trang cta céc cu dan lién ké (néu co), ho so nang lyc cua don vi thi
cong va danh sach céng nhan tham gia thi céng, hop dong van chuyén rac thai (néu co)
va cac ho so gidy to khac theo quy dinh ctia chu dau tu va Phép lut.
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d)

f)

13.3.

b)

d)

Pat coc dam bao hoat dong Sira chira: Cu dan phai dat coc dam bao hoat dong Stra chira
mot khoan tién 1 10.000.000 ddng (mudi triéu dong Viét Nam) bang tién mit va dugc ndp
cho chu dau tu ciing v6i don ding ky stra chita. Khi nhan khoan tién dit coc, chu dau tu s&
cfip cho cu dan mot giéy xé4c nhan dat coc sta chita (mau giéy xac nhan dat coc stra chira
theo mau 2 dinh kém ban ndi quy ndy). Khoan tién dat coc nay s& dugc chi dau tu hoan lai
(va khong tinh 1ai) cho cu dan trong vong 5 ngay lam viéc ké tir ngdy chu dau tu cip gidy
xac nhan hoan cong cho cu dn theo quy dinh tai diém d Diéu 13.4 ctia ban ndi quy nay.
Chu dau tu/ ban quan 1y c6 quyén sir dung khoan dat coc dé chi tra chi phi don rac va/hodc
khic phuc cac thiét hai ctia khu vuc chung va tién ich cong cdng do hoat dong Stra chira cia
cu dan gay ra. Trong trudng hop chi phi khic phuc vuot qua khoan tién dit coc, cu din s&
thanh toan khoan vuot qua nay trong mot khoan thoi gian hop 1y theo thong béo ciia chi dau
tu/ ban quan ly. Cac bén théng nhat khoan tién dat coc nay chi sir dung cho muyc dich dam
bao nghia vu cta cu déan trong qua trinh sira chita da néu & trén, va khong st dung dé phat
coc theo quy dinh ctia Bg luat Dan su.

Chap thuin sira chira ciia chi ddu tu: chil dau tu sau khi tiép nhan don dang ky sira
chita va ho so lién quan tir cu dan phai tién hanh tham tra va xac nhan viéc chap thuan
stra chira trong vong 07 (bay) ngay lam viéc sau d6 bang viéc cip vin ban chip thuan
stra chita (theo mau 3 kém theo ban ndi quy nay). Truong hop cha dau tu tir chdi thi
phai néu rd 1i do ¢6 can cir va hudng dan cu déan sira d6i, bo sung, hoan thién don dang
ky thi cong va hd so kém theo.

Van ban chép thuén stra chira duge chu dau tu cép cu dan dugc hiéu 13 mot tha tuc theo
quy dinh chung ctia khu dan cu dé dam bao cho viéc quan 1y mot khu dén cu van minh,
hién dai va than thién moi truong. Vin ban chp thuan stra chita khong thay thé cho
gidy phép xdy dung theo quy dinh cua phap luat Viét Nam, va cu dan c6 trach nhiém
1am viéc véi co quan nha nude c6 thAim quyén dé duoc cip gidy phép xdy dung (néu
co).

Cu dén sé& ctr/diang ky mot nguoi dai dién dé phdi hop va hd tro chu dau tu gidm séat va
kiém tra qua trinh stra chita cia cu dén.

Quy dinh va hwéng din trong qua trinh sira chira

Cu dan can bao dam ré’mg viéc stra chira duoc thuc hién chinh x4c theo hd so k¥ thuat
va bién phap thi cong stra chita da dugc chu dau tu chap thuan, phu hop véi giay phép
xay dung do co quan nha nudc ¢6 tham quyén cap (n€u co) va van ban chap thuan stra
chira dugc chu dau tu cap.

Viéc thay d6i bat cir thiét ké hay vat liéu ndo & mat ngoai cua Can Nha va/hodc khu
vuc riéng cua cu dan déu phai co su phé duyét trude cia chu dau tu boi cac thay doi
do6 s€ anh huong dén kién tric mat ngoai cua khu dan cu.

Cu dan phai lam rio, chin an toan va bat phu phai dugc dung xung quanh khu vuc
stra chita d€ phong ngura tiéng o6n, bui va vat li¢u phé thai xay dung vuot ra khoi khu
vuc Stra chira anh huong dén méi tredng chung va sinh hoat ciia cu dan khéc.

Cu dan phai bao dam rang cac ga céng xung quanh khu vuc Stra chira luén duoc day
va bdo v¢ tranh bi manh vun xay dung roi vao. Cu dan s€ ty chiu trach nhiém cho bat
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f)

9)

h)

)

k)

ky truong hop tic hodc hong nao dbi véi dudng cip, thoat nude, hd ga va cac tai
san/cong trinh khéc bao gom cé trach nhiém chi tra cac chi phi phat sinh cho viéc stra
chita, thong tac néu nhitng hu hong d6 do viéc stra chira ctia cu dan gay ra.

Cu dan khong duogc tron vira, xi mang hoac bé tong tai khu vuc chung. Moi loai cép
phoi xi mang hodc bé tong déu phai dugc tron bén trong khuén vién khu vuce riéng cua
cu dan.

Tat ca cac loai rac thai tir viéc sira chita phai duogc tip két bén trong khuén vién khu
vuc riéng cia cu dan hodc ¢o thé dugc d6 vao trong thung chtra do nha thiu cia cu
dan cung cip. Thung chira phai duoc 16t dudi bang tim gd dé tranh hu hong cho 16
di/mit duong. Bat ky sy hu hong nao giy ra cho mit dudng/via hé, khu vie chung déu
phai dugc stra chita ngay.

Nghiém cdm cu dan, nha thau (va nhan vién cua ho) dé/dat bat cur vat liéu hodc phé
thai xay dung hodc d6 dung, vat khac tai khu vuc chung khi chua c6 su dong y cia
cha dau tu hodc khu vuc riéng cua chu dau tu, khu vuc riéng cua cu dan khéc khi chua
c6 su dong y ciia chil dau tu va/hodc cu dan do6 trong sudt qué trinh stra chita. Nha
thau/cu dan phai 4p dung moi bién phap phong ngira can thiét dé tranh 1am hu hai dén
khu vuc chung va khu vuc riéng cua chu dau tu, khu vuc riéng cua cu dan khac. Cu
dan va nha thau phai chiu trach nhiém sura chiia, khic phuc moi hu hai, boi thuong
thiét hai cho ch dau tu va cac cu dan khac cho bat ¢ hu hai nao do cu dan va/hodc
nha thu, nhan vién cta nha thau gay ra trong qué trinh sira chira.

Nha thau, nhan vién cua nha thau chi duoc phép lam vi¢c trong khudn vién khu vuc
riéng cua cu dan, nghiém cdm nha thau, nhan vién cta nha thau di vao dia phan thudc
khu vuc riéng cua chu dau tu, khu vyc riéng cua cu dan khac. Trudng hop vi pham
nha thau, nhan vién cta nha thau d6 sé& bi yéu cau roi khu dan cu ngay lap tic va s&
khong duoc phép quay lai, déng thoi, tuy theo mirc do vi pham, chu dau tu/ban quan
ly 6 quyén xem xét dirng hoat dong thi cong sira chita va thong bao bang vin ban cho
cu dan vé van dé nay.

Cong nhan trong cac t6, doi thi cong ctia nha thau néu co nhu cau lvu tri qua dém tai
cong trinh thi cu dan/nha thau phai lam thu tuc khai bao tam tr, tam vang tai cong an
phudng va ndp 01 ban danh sach (tén va dia chi, sé CCCD) cho bo phan hanh chinh cua
chu dau tu/ ban quan 1y dé phdi hop quan 1y.

Khi thuc hién ddu ndi duodng 6ng k¥ thuat thoat nudc mua, nudce thai sinh hoat, cu dan
lién hé voi cha dau tu dé duoc hudng din chi tiét va giam sat, nghiém thu viéc du nbi
vao hé thdng chung ciia Dy An, 1am co s& hoan cong phuc vu cong tac sira chita, duy
tu, bao tri sau nay.

Dé bao dam an toan trong qua trinh thi cong hoan thién noi thit, cu dan va nha thau thi
cong c6 trach nhiém mua bao hiém theo quy dinh ciia phap luat Viét Nam. Trudng hop
khong mua bao hiém, cu dan va nha thau thi cong hoan toan chiu trach nhiém dbi véi
cac thiét hai xay ra cho cu dan, nha thau thi cong, chi dau tu va bt ky bén tht ba nao
khéc bi anh huong trong qua trinh thi cong.

13.4. Quy dinh va hwéng din sau khi sira chira
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b)

d)

13.5.

13.6.

13.7.

13.8.

Sau khi hoan thanh viéc stra chita, cu dan phai khoéi phuc lai hién trang khu vuc
chung, h¢ thong cap, thoat nudc, hé thong duong, khu vuc riéng khac nhu trude khi
thuc hién hoat dong sura chita. Trong vong 05 (nam) ngay ké tor ngay hoan tat hoat
dong sura chira, néu cu dan khong thuc hién viéc khoi phuc hién trang cac cong trinh,
hang muc bi anh hudéng néu trén, chu dau tu c6 quyén ty thué nha thau tién hanh stra
chira, khoi phuc hién trang va cu dan c6 trach nhiém thanh toan lai cac chi phi nay cho
chu dau tu hodc thanh toan tryc tiép cho nha thau theo yé€u cau cua chu dau tu.

Cu dan s€ bao dam réng tat ca cac rac thai, phé li€u do stra chira, cai tao va hoan thién
Can Nha (va khu vuc riéng khéac) dugc don dep va van chuyén ra nhirng bai chat thai
dugc phép bén ngoai khu dan cu.

Chu dau tu sé khong chiu trach nhi¢m ddi nhirng khiéu nai cta cu dan khac hodc bén
thir ba bat ky lién quan dén bat clr van dé gi phat sinh tir viéc stra chita cua cu dan
khong phai do 16i cua chu dau tu.

Cu dan chi dugc coi 1a hoan thanh nghia vu cia minh sau khi stra chira néu c6 xac
nhan bang van ban ctia chu dau tu (“giay xac nhan hoan cong”). Giay xac nhan hoan
cong theo mau 4 dinh kém ban ndi quy nay.

Tram kiém soat an ninh

Moi viéc giao nhan va di doi vat lidu phuc vu sira chita phai duoc bao cao tai tram kiém
soat an ninh cia nha bao vé (néu cd) trudce khi cong viéc dugc thuc hién.

Thoi gian Stra chira

Pé dam bao hoat dong sira chita khong anh hudng téi cac cu dan khéc, viée sira chira s&
duoc thuc hién trong biéu thoi gian nhu sau va cé thé duoc thay dbi theo quyét dinh cua
chu dau tu tai ting thoi diém:

Tir thtr hai dén thir séu:

Sang tir 7h30 dén 12h00;

Chiéu tir 13h30 dén 18h00,

Tht bay: Ttr 7h30 sang dén 12h00.

Riéng chiéu ngay thtr bay, chu nhat va cac ngay 18, tét chi dugc lam céc hang muc
khong gay tiéng on nhu: khong sir dung may han, may cat gach, khoan duc tuong. ..
tranh 1am anh hudéng dén sinh hoat ctia cac Can Nha lan can khéc.

Nhan vién ctia nha thau

Cu dan s& nhic nhd nha thau rang nha thau s& chiu trach nhiém vé tinh hop phép va
diéu kién lam viéc cua cac cong nhan cua ho theo quy dinh cta phap luat Viét Nam.
Tréach nhiém ciia cwr dan va nha thau

Trong qua trinh stra chita, cu dan c6 trach nhiém dén ddc nha thau, nhin vién cua nha
thau tudn thu ban ndi quy va quy dinh tai Piéu nay. Néu nha thau hodc nhan vién cia
nha thau khong thuc hién hodc thuc hién khong ding quy dinh tai ban ndi quy, quy
dinh tai Piéu nay thi chu dau tu theo thaim quyén quy dinh tai ban ndi quy nay cé
quyén tir chdi viée ra vao khu dan cu cua nha thau va nhan vién cta nha thau, dong
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b)

d)

thoi yéu cdu cu dan phai chiu trach nhiém khic phuc (bao gém thanh toan cc khoan
tién phat, tién khac phuc hau qua, boi thuong...) va/hodc quyét dinh dinh chi viéc xay
dung (néu can thiét).

Cu dan va cac nha thau cta ho s& chju trach nhiém vé nhirng ton hai x4y ra v&i nhan
vién cta nha thau, chu dau tu, cac cu dan trong khu dan cu hoac bat ky bén thir ba nao
khac phat sinh tir hodc lién quan dén cong viéc stra chita.

Cu dan va cac nha thau cua ho s€ chiu moi trach nhi¢ém doéi véi moi hanh vi vi pham
quy dinh vé an ninh, an toan, v¢ sinh moi truong gay ra bdi cu dan, nha thau va nhan
Vién cta nha thau trong qua trinh stra chita.

Cu dan va nha thau cia cu dan phai chiu trach nhiém gitt cho khu vuc chung ludn
sach s& va tién hanh hang ngay vi¢c don dep nhirng cong viéc con lai, gach, vira, vat
liéu phé thai (bao gdm ca viéc tdy sach vét dau, son...) trude khi két thac ngay lam
viéc.

Cu dan va nha thau cua cu dan phai chiu toan b trach nhiém ddi vé6i bat ky vi pham
va/hodc thiét hai phat sinh tir hoac co6 lién quan dén viéc stra chira ngay ca khi chu dau
tu cho phép cu dan thuc hién viéc stra chita d6.

CHUONG V. XU LY VI PHAM VA GIAI QUYET TRANH CHAP

PIEU 14. XU LY VI PHAM

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

b)

Chu dau tu ¢6 quyén yéu cau cu dan cham dat va khiac phuc (néu cd) tat ca cac hanh vi
vi pham va bdi thuong thiét hai phat sinh cho bén bi thiét hai (néu c6) trong vong 07
(bay) ngay ké tir ngay nhan duoc khiéu nai bang van ban hoic thdi gian khac nhim dam
bao loi ich cua cu dan khéc.

Trong truong hop cu dan khdng chidm dat va khic phuc hanh vi vi pham trong thoi
gian dé cap tai Diéu 14.1 trén, chu dau tu, tly vao tinh nghiém trong cua hanh vi vi
pham, s& thdng béo téi cac co quan Nha nudc cd tham quyén dé can thiép va/hoic
khic phuc céc hanh vi vi pham nay. Cu dan vi pham s& phai thanh toan tat ca chi phi
khic phuc theo thoi han do chu dau tu dé nghi.

Cu dan vi pham c6 thé bi théng b&o hanh vi vi pham tai khu vuc chung va tién ich
cong cong hoac gui thdng bao tdi tirng Can Nha trong khu dan cu.

Trong trudng hop cu dan vi pham khong cham dit hanh vi vi pham sau khi cac co quan
Nha nuéc cé tham quyén can thiép va/hoic khong hoan tra cac chi phi khiac phuc, boi
thuong thiét hai (néu c6), cha dau tu c6 quyén 4p dung céc bién phép sau:

Tam dung hoac dé nghi don vi cung cﬁp nudc, dién tam dung cung cép nuoc, dién vao
Can Nha cho dén khi cu dan chdm dit hanh vi vi pham va khic phuc hau qua cac
hanh vi vi pham.

Tién hanh céc thu tuc té tung phap 1y va hanh chinh déi v6i nhirng cu dan trén theo
quy dinh cua phap luat Viét Nam, nhitng cu dan nay s& chiu tit ca chi phi phap 1y va
hanh chinh cho nhirng thu tuc nay.
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Trong truong hop cu dan khong thanh toan diy du va ding thdi han cac khoan tién
phat vi pham va/hoic bodi thuong thiét hai cung cac chi phi lién quan khac nhu quy
dinh tai Diéu nay, chu dau tu s& 4p dung 1i suit cham thanh toan bang 0,05%/ngay
(khong phay khong nim phan trim mot ngay) trén tong sd tién cham thanh toan, va
dugc tinh bat dau tir ngdy dén han thanh toan dén ngay thuc té thanh toan diy du cac
khoan phai thanh toan.

PIEU 15. GIAI QUYET TRANH CHAP

15.1.

15.2.

Bat ctr tranh chap nao giita cac cu dan hodc gitra cu dan véi chu dau tu lién quan dén
quyen st dung trong khu dan cu sé duogc giai quyét trude tién trén co s hoa giai (cu
dan ty hoa giai hoac chu dau tu to6 chirc hoa giai).

Néu khong hoa giai dugc, cac bén c6 quyén dua tranh chip ra tda &n c6 tham quyén
noi chu dau tu cé tru so chinh d€ giai quyeét theo quy dinh cta phap luat Viét Nam.

PIEU 16. PIEU KHOAN THI HANH

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.
16.5.

16.6.

Ban ndi quy nay duoc stra doi, bo sung theo quyét dinh cua chu dau tw, phit hop v6i tham
quyén theo timg thoi diém quy dinh tai ban ndi quy nay, trir truong hop phap luat Viét
Nam c6 quy dinh khac hodc cha dau tu ¢6 van ban thé hién rd rang viéc tir chdi thuc
hién quyén nay. Noi dung stra doi, bd sung s& khdng duoc vi pham céc quy dinh cua phap
luat Viét Nam c6 lién quan tai thoi diém sira d6i, bo sung va khdng di nguoc lai loi ich
cua cha dau tu quy dinh tai ban noi quy nay.

Dé phu hop voi quy dinh cia phap luat va Dy An, cha dau tu va cu dan dong ¥ ring
trong truong hop bat ky diéu khoan ciia ban ndi quy can dugc co quan Nha nudc co
tham quyén phé duyét va/hodc cho phép thuc hién thi cac ndi dung ndy cta ban ndi quy
chi dugc thyc hién khi c6 su phé duyét va’/hodc cho phép do6 ctia co quan Nha nude co
tham quyén. Viéc mot, mot sd hodc cac diéu khoan ciia ban ndi quy chwa hodc khong co
hiéu luc s& khong anh hudng dén hiéu luc ctua hop dong mua ban nha & da ky hodc hiéu
luc cta bat ky diéu khoan nao ctia hop déng mua ban nha ¢ da ky giira chu dau tu véi
Bén Mua/cu dan.

Trong trudng hop bat cir diéu khoan nao cua ban ndi quy trai phap luat hodc vo hiéu
hodc khong c6 kha nang thyc hién trén thuc té, thi diéu khoan dé s& khong duoc thuc
hién va s& khéng anh hudng dén hiéu lyc thuc hién cua cac diéu khoan khac cua ban
noi quy. Chi dau tu sé& nd luc téi da dé thay thé diéu khoan néi trén bang mot diéu
khoan khac c6 hiéu luc va c6 thé thi hanh thoa dang. Piéu khoan thay thé s& chi khac
v6i diéu khoan bi thay thé & mirc d6 it nhat c6 the.

Céc phu luc (néu c6) kém theo ban ndi quy 1a phan khéng tach roi voi ban noi quy.

Xuét phét tir loi ich chung cua cong dong va nép séng van minh dé thi, cha dau tu va
cu dan cam két cuing thyc hién diing ban ndi quy nay.

Cu dan cam két, khi cho bén khac thué, sa dung Cin Nha cta minh hoic chuyén
nhuong lai hop ddng mua ban cho mét bén khéc, cu dan c6 nghia vu théng béo cho bén
thué, bén str dung hoic nhan chuyén nhuong céc quy dinh cia ban ndi quy nay. Cu
dan hiéu va dong y véi cac han ché (néu co) lién quan dén quyén so hitu, quyén sir
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dung Cian Nha caa minh phat sinh do yéu ciu tuan tha ban ndi quy nay.

16.7. Nhitng van dé khac chua dugc dé cap trong ban ndi quy nay sé thuc hién theo quy
dinh ctia Phap luat cé lién quan.

16.8. Ban ndi quy nay gébm 16 (mudi sau) Didu khoan va duoc luu giir 01 (mét) ban gbe tai
tru s& cua Chu dau tu.

CHU PAU TU BEN MUA/CU DAN

X4c nhan da doc, da hiéu va hoan toan thé)ng
nhat v&i ndi dung ctia ban ndi quy nay
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