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SO XAY DUNG Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic
Sé:&CH /SXD-QLN Nam Dinh, ngay (R thdang 7 nam 2018

V/v: Huéng dén thuc hién quan 1y van
hanh nha chung cu trén dia ban tinh
Nam DPinh

Kinh gui:

...................................................................

- Céc Ban quan tri nha chung cu, don vi quan ly van hanh
nha chung cu;

- Céc don vi hoat dong kinh doanh nha chung cu trén dia
ban tinh Nam Dinh.

Dé trién khai thuc hién c6 hiéu qua céc quy dinh vé quan ly van hanh nha
chung cu theo Luat Nha & sb 65/2014/QH13, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Thu tuéng chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot
s6 diéu cia Luat Nha & , Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 15/2/2016 cua Bo
Xay dung vé Quy ché quan 1y, st dung nha chung cu va céc van ban khac cé lién
quan. S& Xay dung Nam Pinh hudng dan va dé nghi cac don vi thuc hién mot sb
coéng viéc vé quan ly van hanh nha chung cu nhu sau:

I. Giai thich tir ngit, pham vi va d6i twong ap dung

1. Giai thich tr ngf.

1.1 Nha chung cur 14 nha c6 tir 2 tang tré 18n, ¢6 nhiéu can ho, ¢6 161 di, cau
thang chung, c6 phan s& hitu riéng, phan sé hiru chung va hé théng céng trinh ha
tang str dung chung cho cac hd gia dinh, ¢4 nhan, td chuc, bao gbém nha chung cu
duge xay dung véi muc dich dé & va nha chung cu duoc xay dung c6 muc dich su
dung hdn hop dé & va kinh doanh.

1.2. Ban quan trj nha chung cu a don vi gdm cé céc thanh vién thay mat
cho céc chu s& hitu, nguoi dang sir dung dé thuc hién cac quyén va trach nhiém
lién quan dén viéc quan ly, st dung nha chung cu theo quy dinh cta phap luat vé
nha &.

1.3. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu 14 t6 chiic hodc doanh nghiép
co6 chic nang, nang luc theo quy dinh va phai ¢é tén trong danh sach duogc dang tai
trén Cong thoéng tin dién tir cia Cuc Quan ly nha va thi trudng bat dong san va cua

B6 Xay dung.




1.4. Chu dau tu du an xdy dung nha chung cu la chi sé hitu von hodc t6
chire, c4 nhan duoc giao quan 1y, sir dung vén dé thuc hién du an dau tu xay dung
nha chung cu.

1.5. Chu s6 hitu nha chung cu la cht s¢ hiiu cdn hd va chud sé hitu dién tich
khac khong phai la can hé trong nha chung cu.

1.6. Nguoi str dung nha chung cu 1a chii so hitu dang truc tiép str dung nha
chung cu hodc t6 chire, ho gia dinh, ca nhin dang st dung hop phap can ho, phan
dién tich khéc trong nha chung cu théng qua hinh thic thué, mugn, 6 nho, dugce vy
quyén quan ly sir dung hodc str dung theo quyét dinh ctia co quan c6 thim quyén

2. Béi tuong ap dung.

2.1. Chu dau tu du 4n x4y dung nha chung cu; chi s& hitu, nguoi str dung
nha chung cu; Ban quan tri nha chung cu; don vi quéan ly van hanh nha chung cu.

2.2. Co quan quan ly nha nude ¢6 lién quan dén viéc quan ly, st dung nha
chung cu.

2.3. Céc td chure, ca nhan khac ¢6 lién quan dén viéc quan ly, st dung nha
chung cu

3. Pham vi ap dung

a) Nha chung cu thuong mai;

b) Nha chung cu x& hoi, trir nha chung cu xa hdi chi dé cho hoc sinh, sinh
vién va cong nhén & theo hinh thirc tip thé nhiéu ngudi trong mét phong;

¢) Nha chung cu phuc vu tai dinh cu;

d) Nha chung cu cii thudc sd hitu nha nude da duoc cai tao, xay dung lai.

I1. N§i dung quan ly van hanh nha chung cu

1. Hoat dong quan ly van hanh nha chung cu bao gém cac cong viéc sau:

a) Diéu khién, duy tri hoat dong, bao dudng thudong xuyén hé thdng thang
may, may bom nudc, may phat dién, hé thdng béo chdy tu dong, hé thdng chira
chéy, dung cu chita chay, cac thiét bi du phong va céc thiét bi khac thudc phéan so
hitu chung, st dung chung cua toa nha chung cu, cum nha chung cu;

b) Cung cép cac dich vu bao vé, vé sinh mdi truong, thu gom rac thai,
cham s6c vuon hoa, cdy canh, diét con trung va céc dich vu khac bao dam cho nha
chung cu hoat dong binh thuong;

c) Céc cdng viéc khac co6 lién quan.

2. Truong hop nha chung cu c6 thang may thi tAt ca cac cong viée quy dinh
tai Khoan 1 Muc nay phai do don vi quan ly vén hanh thuc hién; cht sé hitu, nguoi
st dung khong dugc thué riéng cac dich vy khac nhau dé thuc hién quan ly van

hanh. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu cé thé ky hop déng véi don vi cung
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cap dich vu dé thuc hién cc cong viée quan 1y van hanh nha chung cu nhung phai
chiu trach nhiém vé viéc quén ly van hanh theo néi dung hop déng dich vu da ky
két v6i Ban quan trj nha chung cu.

I11. Piéu kién vé chirc niing, ning lyc cia don vi quan 1y van hanh va
viéc thong bao, diang tai cong khai danh sach don vi quan ly van hanh

1. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu phai ¢6 di didu kién vé churc
nang, nang luc theo quy dinh sau day:

a) Duogc thanh 14p, hoat dong theo quy dinh cua Luit doanh nghiép hoac
Lu4t hop tac xd va cé chtic ndng quan ly van hanh nha chung cu hodc chtic nang
quan ly bat déng san;

b) Phai c6 tbi thiéu cac phong hodc bd phén chuyén mén nghiép vy, bao
gém k¥ thuat; bao vé, an ninh; dich vu, 1é tn va vé sinh, mdi truong;

¢) Céc thanh vién Ban giam ddc va céc can bd lam viée trong céc phong,
bo phan chuyén mén nghiép vu quy dinh tai Diém b Khoan nay phai c¢6 trinh d
chuyén mén twong tmg véi vi tri cong viéc va phai c6 Gidy chimg nhan da hoan
thanh khéa dao tao, bdi dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu quéan 1y van hanh
nha chung cu theo quy dinh cia B6 Xay dung.

2. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu c6 du diéu kién quy dinh tai
Khoan 1 muc nay phai giri 01 bo hd so dén Bd Xay dung (thuong truc 1 Cuc
Quan ly nha va thi trudng bt dong san) dé duoc xem xét, thong bao du diéu kién
quan ly van hanh va ding tai cong khai trén Cong théng tin dién tir ciia Cuc Quan
Iy nha va thi truong bt déng san va cia B6 X4y dung. Hb so bao gdm:

a) Ban sao c6 chung thuc gidy t& chimg minh cé chitc ning quy dinh tai
Piém a Khoan 1 Muc nay;

b) Ban sao c6 ching thuc quyét dinh thanh 14p cac phong hodc bd phén
chuyén mén nghiép vu quy dinh tai Piém b Khoan 1 Muyc nay va danh sach cén bo
cua cac phong, b0 phén nay;

¢) Ban sao ¢6 ching thue Gidy ching nhan da hoan thanh khoa dao tao, boi
dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu vé quan ly van hanh nha chung cu cta cac
thanh vién Ban giam ddc, cac trudng, pho phong, bd phan va cac trudng, pho ca k§
thuat, nghiép vu cua don vi.

3. Trong thoi han 20 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan duoc day du hé so
quy dinh tai Khoan 2 Muc nay, Cuc quén ly nha va thi truong bat dong san cé
trach nhiém xem xét, kiém tra; trudng hop du diéu kién nang luc theo quy dinh tai
Khoan 1 Muc nay thi phai cé védn ban thong bio du diéu kién duoc quan ly van
hanh nha chung cu cho don vi gui ho so biét, Van ban thong bao duoc ding tai
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cong khai trén Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong
san va cta B6 Xay dung dé lam co s cho hoi nghj nha chung cu tham khao, quyét
dinh lya chon don vi quan ly van hanh. Chi c6 cac don vi quan ly vén hanh co tén
trén Cong thong tin dién tr 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 1y van hanh nha chung
cu véi Ban quan tri nha chung cu hoac nguoi dai dién quan ly nha chung cu.

Truong hop sau khi dugc déng tai thong tin trén Cébng thong tin dién tir ctia
Cuc Quén ly nha va thi trudong bat dong san va clia Bd Xay dung ma don vi quan
ly van hanh bi giai thé, pha san, chdm dut hoat dong hodc trong qud trinh thanh tra,
kiém tra, co quan c6 thdm quyén phat hién don vi nay khong con du diéu kién vé
chirc nang, ning luc quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh tai Khoan 1
muc nay thi Cuc Quan ly nha va thi trudng bt dong san cé trach nhiém kiém tra
hoac dé nghi S& Xay dung noi don vi quan ly vén hanh dat tru s& chinh kiém tra,
néu khong con du diéu kién dé thuc hién quan ly van hanh theo quy dinh thi thuc
hién x6a tén khoi Cong thong tin dién tir cia Cuc Quan ly nha va thi trudong bat
dong san va cua B9 Xay dung.

4. P61 véi nha chung cu thudce sé hitu nha nudce thi tuy ting truong hop
theo quy dinh ctia phap ludt vé nha &, viéc quan 1y van hanh c6 thé do don vi ¢ du
diéu kién vé nang luc quy dinh tai Khoan 1 Muc nay quan ly van hanh hodc do to
chuc khac thuc hién quan ly van hanh theo quy dinh vé quan ly, st dung nha &
thudc s& hitu nha nudec.

IV. Yéu ciu dbi véi don vi quan 1y van hanh nha chung cw

1. Pon vi quan ly véan hanh nha chung cu 1a t6 chirc hodc doanh nghiép c6
chirc nang, nang luc theo quy dinh tai Khoan 1 Muc III cta vén ban nay va phai co
tén trong danh sach duoc ding tai trén Cong thong tin dién tir ciia Cuc Quan Iy nha
va thi trudng bét ddng san va ciia B6 Xay dung. Pon vi quéan 1y van hanh cé thé 1a
cht déu tu hodc don vi khac theo quy dinh.

2. Chu dau tu cé thé truc tiép thuc hién quan ly van hanh hodc Uy thac cho
don vi khac ¢6 chirc nang, nang luc theo quy dinh dé& quan ly van hanh nha chung
cu khi chua to chic duoc hoi nghi nha chung cu l4n dau. Sau khi té chue duoc hoi
nghi nha chung cu 1an dau thi Ban quan trj ky hop dong dich vu quan ly van hanh
véi chu ddu tu néu chu dau tu ¢ chiic nang, nang luc quéan ly van hanh nha chung
cu va tham gia quan ly van hanh hodc ky véi don vi ¢é chic néng, ndng luc quan
Iy van hanh khéc duoc chi dau tu Gy thac.

Truong hop nha chung cu khong cé thang may thi hdi nghi nha chung cu

quyét dinh thué don vi quéan ly van hanh hogc tu quan 1y van hanh; néu thué don vi
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quan 1y van hanh thi phai tuan thu theo cac quy dinh v& quéan Iy van hanh nha
chung cu.

3. Truong hop sau khi Ban quan tri nha chung cu ky hop dong dich vu
quan ly van hanh véi don vi quan ly van hanh quy dinh tai Khoan 2 Muc II cua van
ban nay nhung don vi nay thuc hién khéng ding cac thda thuén va thudc dién phai
cham dat hop dong da ky két hoidc bi xda tén khoi Cong théng tin dién tir cia Cuc
Quén 1y nha va thi trudong bt dong san va cliia B6 X4y dung thi Ban quan tri to
chirc hop hoi nghi nha chung cu bét thuong theo quy dinh tai Didu 14 Théng tu
02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016 cia Bo Xay dung ban hanh Quy ché quan ly |
st dung nha chung cu ¢ xem xét, quyét dinh thay thé don vi quan ly van hanh
khac.

4. Mdi tda nha chung cu chi ¢6 01 don vi quan 1y van hanh. Pbi véi cum
nha chung cu thi ¢é thé c6 moét don vi quan 1y van hanh hodc mdi toa nha trong
cum c6 01 don vi quan ly van hanh riéng theo quyét dinh cta hoi nghi cum nha
chung cu. Trudng hop mdi tda nha trong cum c6 mdt don vi quan ly van hanh
riéng thi Ban quan tri cum nha chung cu théng nhit véi cac don vi quan ly van
hanh dé thuc hién quan ly van hanh cac céng trinh, hé théng k¥ thuat ding chung
cho cum nha chung cu.

5. Pon vi quan ly van hanh nha chung cu c6 thé ky két hop ddng vdi cac
doanh nghiép cung cip dich vu dé thuc hién cac dich vu quan ly van hanh nha
chung cu nhung phai chiu trach nhiém vé néi dung hop dong da ky két v6i Ban
quén tri nha chung cu.

IV. Quyén va trach nhiém cia don vi quan 1y vian hanh nha chung cw

1. Thuc hién quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh cia huéng dan
nay va hop dong dich vu quan ly van hanh di ky v6i Ban quan tri nha chung cu
hodc nguoi dai dién quan ly nha chung cu (dbi v6i nha chung cu khéng phai thanh
lap Ban quan tri); thuc hién bao tri phén s& hitu chung cta nha chung cu theo hop
dong bao tri néu ¢ nang luc béo tri.

2. Ky két hop déng phu véi céc don vi cung cép dich vu trong viéc quan ly
van hanh nha chung cu (néu c0); giam sat viéc cung cép cac dich vu cua cac don vi
nay.

3. Thong béo bang vin ban vé viée thu, ndp cac khoan kinh phi cé lién
quan; thong bao céac yéu cau, ndi dung can chu y cho ngudi st dung nha chung cu
trong trudng hop xay ra cac tinh hudng dét xuat nhu thién tai, dich bénh, hoa hoan;
huéng dan viéc lap dat cac thiét b trong phan sé hitu riéng ctia chui s hitu.



4, Thu kinh phi dich vy quan ly van hanh nha chung cu theo thoa thuén véi
cac chu sd hitu, nguoi st dung nha chung cu; thu, chi tra thu lao cho céac thanh
vién Ban quan tri nha chung cu theo quyét dinh ctia hdi nghi nha chung cu.

5. Dinh ky 06 thang mét 14n hodc theo yéu ciu ciia co quan ¢ tham quyén
phai bao céo cong khai vé cong tac quan ly van hanh nha chung cu véi Ban quéan
tri nha chung cu; bao cao tinh hinh quan ly van hanh tai héi nghi nha chung cu; léy
y kién goép y ciia nguoi st dung vé viée cung cdp dich vu quan ly van hanh nha
chung cu.

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

7. Chap hanh quyét dinh giai quyét, xir ly cta co quan nha nudc cé tham
quyén.

8. Thuc hién céc quyén va trach nhiém khéc theo thda thuan trong hop
dong dich vu quéan ly van hanh nha chung cu hodc theo quy dinh cua phép luat cé
lién quan

IV. Xir Iy chuyén tiép dbi voi hoat dong quan Iy van hanh nha chung
cu

1. Céac nha chung cu dang c6 don vi quan ly van hanh nhung khong thuoc
dién bat budc phai c6 don vi quan 1y véan hanh theo quy dinh cta Luat Nha & thi
hoi nghi nha chung cu hop quyét dinh dé thoa thuan chdm dut hop déng dich vu da
ky véi don vi quan ly van hanh hoc tiép tuc thuc hién hop dong nay.

2. Céc don vi dang thuc hién quan ly van hanh nha chung cu nhung khong
du diéu kién vé chirc ning, nang luc theo quy dinh cua vin ban nay thi phai bo
sung diéu kién dé duoc quan ly van hanh va giri hd so 1én Bé Xay dung theo quy
dinh tai Muc III cua vén ban nay, tru truong hop nha chung cu thudc so hitru nha
nudc dang dugc quan ly van hanh theo quy dinh cua phap luat vé quan 1y, str dung
nha ¢ thudc s hitu nha nudc.

3. Céc don vi dang thuc hién quan ly van hanh nha chung cu ma cé di diéu
kién vé chirc nang, nang luc theo quy dinh cta van ban nay thi phai gui hd so quy
dinh tai Khoan 2 Muc III cua van ban nay dén Bo Xay dung dé duoc xem xét,
théng bao du diu kién quan ly van hanh, dang tai cong khai trén Cong théng tin
dién t&r ctia Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san va cia Bo Xay dung, trir
truong hop nha chung cu thudc sé hitu nha nudc dang duge quan ly van hanh theo
quy dinh cta phap luat vé& quan 1y, sir dung nha & thudc so hitu nha nude.

S¢ Xay dung Nam Dinh yéu cdu cac don vi hoat déng kinh doanh nha

chung cu, Ban quan tri nha chung cu, don vi quan ly van hanh nha chung cu trén
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dia ban tinh Nam Binh thuc hién nghiém céc quy dinh vé quan ly vén hanh nha
chung cu, gép phén ting cuong viée thiét lap trét tu, ky cuong trong quan ly, su
dung nha chung cu trén dia ban tinh Nam Dinh.

Trong qua trinh thue hién ¢ gi vudng méc, lién hé véi S& Xay dung Nam
Dinh & duoc hudng dan. Dia chi: 112 Nguyén Ptrc Thuan — TP Nam Dinh./ S

Noi nhin: ypyc” KT. GIAM POC
- Nhu trén; BT A -

- UBND céc huyén, TP Nam Dinh ( dé phéi /;P/HW%M boC
hop thuc hién); /;’/ ., \

- UBND tinh ( d& b/c); 15 o)
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