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CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc
________

HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ CHUNG CƯ1
TOÀ NHÀ CHUNG CƯ __

SỐ: ……………
Căn cứ: 
· Bộ luật dân sự số 33/2005/QH11 ngày 14 tháng 6 năm 2005; 
· Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 ngày 25/11/2014; 

· Nghị định 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở; 
· Luật Kinh doanh bất động sản số 66/2014/QH13 ngày 25/11/2014; 
· Nghị định 76/2015/NĐ-CP ngày 10 tháng 09 năm 2015 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản; 
· Luật Bảo vệ Quyền lợi Người Tiêu dùng số 59/2011/QH12 ngày 17/11/2010;
· Nghị định số 99/2011/NĐ-CP ngày 27/10/2011 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng;

· Căn cứ Quyết định số ……. 

· ………

· Nhu cầu và khả năng của các Bên.
_________________
1Ghi chú: Hợp đồng mua bán chỉ được ký khi đã có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà nơi có căn hộ
Hôm nay, ngày __ tháng __ năm ....., tại trụ sở văn phòng Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội; Chúng tôi gồm các bên có tên và thông tin tại Phần A sau đây cùng thỏa thuận và thống nhất ký kết Hợp đồng mua bán căn hộ chung cư này với nội dung tại các điều khoản tại Phần B sau đây: 

PHẦN A: THÔNG TIN CỦA CÁC BÊN TRONG HỢP ĐỒNG NÀY
	BÊN CHUYỂN NHƯỢNG (Gọi tắt là Bên Bán): 

	CÔNG TY CỔ PHẦN TẬP ĐOÀN NAM CƯỜNG HÀ NỘI 

	Giấy Chứng nhận đăng ký kinh doanh số: 
	

	Địa chỉ trụ sở chính:
	

	Địa chỉ liên hệ: 
	

	Điện thoại:
	

	Fax:
	

	Số tài khoản: 


	

	Đại diện theo pháp luật: 
	

	Chức vụ: 
	

	Đơn vị thực hiện theo uỷ quyền: 
	

	Đại diện:  
	

	Theo văn bản uỷ quyền số: 
	


và: 

	BÊN NHẬN CHUYỂN NHƯỢNG (Gọi tắt là Bên Mua):
 CÔNG TY ___

	Giấy Chứng nhận đăng ký kinh doanh số: 
	

	Địa chỉ trụ sở chính: 
	

	Địa chỉ liên hệ: 
	

	Điện thoại: 
	

	Fax: 
	

	Số tài khoản:
	

	Đại diện: 
	Ông ____ [chữ thường, in đậm]

	Chức vụ: 
	


Trong trường hợp Bên Mua là cá nhân: 
	BÊN NHẬN CHUYỂN NHƯỢNG (Gọi tắt là Bên Mua):
 ÔNG/BÀ [Chữ hoa, in đậm]

	 CMND/Hộ chiếu số: 
	

	Ngày sinh: 
	

	Hộ khẩu thường trú:
	

	Địa chỉ liên hệ: 
	

	Điện thoại: 
	


(
 ày sinhi:  hệ: ú:ỢNG (Gọi tắt là Bên Mua)




















































































Trong trường hợp Bên Mua được hình thành có từ hai (02) cá nhân/tổ chức trở lên, thì mọi dẫn chiếu đến Bên Mua trong Hợp đồng này có nghĩa là dẫn chiếu đến từng cá nhân/tổ chức trong số họ và các nghĩa vụ và trách nhiệm của Bên Mua quy định theo Hợp đồng này có nghĩa là nghĩa vụ và trách nhiệm liên đới của các cá nhân/tổ chức thuộc Bên Mua
Bên Bán sẽ không có  trách nhiệm phải xác định nghĩa vụ cá nhân cũng như tỷ lệ đóng góp của từng cá nhân/tổ chức thuộc Bên Mua, nhưng Bên Bán có quyền yêu cầu từng cá nhân/tổ chức thuộc Bên Mua thực hiện toàn bộ mọi nghĩa vụ và trách nhiệm của Bên Mua theo quy định tại Hợp đồng này). 
PHẦN B: NỘI DUNG HỢP ĐỒNG

Trên cơ sở thỏa thuận hai bên thống nhất ý kiến và cam kết tuân thủ, thực hiện các điều, khoản sau đây:
ĐIỀU 1.   ĐỊNH NGHĨA VÀ DIỄN GIẢI:

Các từ ngữ và thuật ngữ trong Hợp đồng này sẽ được hiểu như sau:

1.1. “Căn hộ” là một căn hộ được xây dựng theo cấu trúc kiểu khép kín theo thiết kế đã được phê duyệt thuộc nhà chung cư do Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội đầu tư xây dựng với các đặc điểm được mô tả tại Điều 2 và Phụ lục 1 của Hợp đồng này;  

1.2. “Tòa nhà chung cư”, “Nhà chung cư” hoặc “Chung cư” là toàn bộ nhà chung cư có căn hộ mua bán do Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội làm Chủ Đầu tư, bao gồm các căn hộ, diện tích kinh doanh, thương mại và các công trình tiện ích chung của toà nhà, kể cả phần khuôn viên (nếu có) thuộc [ Địa chỉ Khu đô thị]; 
1.3. “Hợp đồng” là Hợp đồng mua bán Căn hộ chung cư này và toàn bộ các phụ lục đính kèm cũng như mọi sửa đổi, bổ sung bằng văn bản đối với Hợp đồng này do các Bên lập và ký kết trong quá trình thực hiện Hợp đồng này; 

1.4. “Giá bán căn hộ” là tổng số tiền bán căn hộ được xác định tại Điều 3 và Phụ lục 2 của Hợp đồng này trong trường hợp nếu ngữ cảnh trong hợp đồng đề cập đến nghĩa vụ thanh toán tiền mua nhà của Bên Mua thì “Giá bán căn hộ” sẽ được hiểu là đồng nghĩa với “Giá mua căn hộ”;  
1.5. “Bảo hành căn hộ” là việc khắc phục, sửa chữa, thay thế các hạng mục được liệt kê cụ thể tại Điều 9 của Hợp đồng này khi bị hư hỏng, khiếm khuyết hoặc khi vận hành sử dụng không bình thường mà không phải do lỗi của người sử dụng Căn hộ gây ra trong khoảng thời gian theo quy định của pháp luật nhà ở và theo thoả thuận trong Hợp đồng; 

1.6. “Diện tích sử dụng căn hộ” là diện tích sử dụng riêng của căn hộ mua bán được tính theo kích thước thông thủy và được ghi vào Giấy chứng nhận cấp cho người mua, bao gồm cả phần diện tích tường ngăn các phòng bên trong căn hộ và diện tích ban công, lô gia (nếu có) gắn liền với căn hộ đó; không tính tường bao Căn hộ, tường phân chia các căn hộ và diện tích sàn có cột, hộp kỹ thuật nằm bên trong căn hộ. Khi tính diện tích ban công thì tính toàn bộ diện tích sàn, trường hợp ban công có phần diện tích tường chung thì tính từ mép trong của tường chung được thể hiện rõ trong bản vẽ thiết kế mặt bằng căn hộ đã được phê duyệt;

1.7. “Diện tích sàn xây dựng Căn hộ” là diện tích tính từ tim tường bao, tường ngăn căn hộ, bao gồm cả diện tích sàn có cột, hộp kỹ thuật nằm bên trong căn hộ;

1.8. “Phần sở hữu riêng của Bên Mua” là phần diện tích sử dụng căn hộ được quy định tại Điều 11.1 Hợp đồng này và các trang thiết bị kỹ thuật riêng gắn liền với căn hộ này; 
1.9. “Phần sở hữu riêng của Bên Bán” là phần diện tích trong nhà chung cư nhưng Bên Bán không bán mà giữ lại để sử dụng hoặc kinh doanh và Bên Bán cũng không phân bổ giá trị phần diện tích thuộc sở hữu riêng này vào giá căn hộ; 
1.10. “Phần sở hữu chung trong nhà Chung cư” là phần diện tích và các thiết bị thuộc sở hữu, sử dụng chung trong nhà chung cư, bao gồm: (i) Phần diện tích còn lại của nhà chung ngoài phần diện tích thuộc sở hữu riêng quy định tại Hợp đồng này; nhà sinh hoạt cộng đồng của nhà chung cư và (ii) Không gian và hệ thống kết cấu chịu lực, trang thiết bị kỹ thuật dùng chung trong nhà chung cư bao gồm khung, cột, tường chịu lực, tường bao ngôi nhà, tường phân chia các căn hộ, sàn, mái, sân thượng, hành lang, cầu thang bộ, thang máy, đường thoát hiểm, lồng xả rác, hộp kỹ thuật, hệ thống cấp điện, cấp nước, cấp ga, hệ thống thông tin liên lạc, phát thanh, truyền hình, thoát nước, bể phốt, thu lôi, cứu hỏa và các phần khác không thuộc phần sở hữu riêng của chủ sở hữu nhà chung cư; (ii) Hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên ngoài nhưng được kết nối với nhà chung cư ,trừ hệ thống hạ tầng kỹ thuật sử dụng vào mục đích công cộng hoặc thuộc diện phải bàn giao cho Nhà nước hoặc giao cho chủ đầu tư quản lý theo nội dung dự án đã được phê duyệt, (iii) Các công trình công cộng trong khu vực nhà chung cư nhưng không thuộc diện đầu tư xây dựng để kinh doanh hoặc phải bàn giao cho Nhà nước theo nội dung dự án đã được duyệt bao gồm sân chung, vườn hoa, công viên và các công trình khác được xác định trong nội dung của dự án đầu tư xây dựng nhà ở được phê duyệt.
1.11. “Không gian, diện tích thương mại” trong nhà chung cư bao gồm: (i) khu vực văn phòng, thương mại tại tầng 1; (ii) khu sân tập thể thao dịch vụ ngoài trời; (iii) [ghi tên các không gian, diện tích thương mại khác được quy định trong thiết kế chung cư đã được phê duyệt]. Các công trình thương mại trên thuộc quyền sở hữu riêng của Bên Bán, do Bên Bán vận hành, khai thác phục vụ cho cộng đồng và các đối tượng sử dụng khác và Bên Bán cũng không phân bổ giá trị phần diện tích thuộc sở hữu riêng này vào giá trị căn hộ; 
1.12. “Dịch vụ quản lý và vận hành” là các dịch vụ quản lý và vận hành được liệt kê cụ thể tại nội quy của chung cư; 

1.13. “Tiện ích” bao gồm các tiện ích do Bên Bán và/hoặc đại diện có thẩm quyền của Bên Bán quy định cụ thể tại từng thời điểm; 

1.14. “Bản nội quy Toà nhà chung cư” là bản nội quy quản lý, sử dụng nhà chung cư  và tất cả các sửa đổi, bổ sung được Hội nghị nhà chung cư thông qua trong quá trình quản lý, sử dụng Căn hộ. Trường hợp Toà nhà chung cư chưa đủ điều kiện tổ chức được Hội nghị nhà chung cư theo quy định của pháp luật, bản Nội quy Toà nhà chung cư sẽ do Chủ Đầu tư ban hành, sửa đổi, bổ sung.  
1.15. “Ban quản trị chung cư” là những người đại diện cho các chủ sở hữu, người sử dụng chung cư để bảo vệ quyền lợi và lợi ích hợp pháp trong quá trình sử dụng. Ban quản trị chung cư được thành lập bởi Hội nghị nhà chung cư theo quy định tại Luật nhà ở; 
1.16. “Hội nghị nhà chung cư” có nghĩa là là hội nghị của các cư dân và người sử dụng nhà chung cư để bầu ra Ban Quản trị, quyết định các vấn đề về sửa đổi, bổ sung Nội quy Nhà chung cư, Quy chế hoạt động của Ban Quản trị, lựa chọn doanh nghiệp quản lý, vận hành Nhà chung cư và các vấn đề khác theo quy định của pháp luật; 
1.17.  “Kinh phí bảo trì phần sở hữu chung Toà nhà chung cư”, “Phí bảo trì”: là khoản tiền 2% của giá trị căn hộ mà các chủ sở hữu trong toà nhà chung cư có nghĩa vụ phải đóng góp đối với phần sở hữu riêng của mình để phục vụ cho việc bảo trì phần sở hữu chung trong nhà chung cư; 

1.18. “Bảo trì nhà chung cư” là việc duy tu, bảo dưỡng thường xuyên, sửa chữa định kỳ, sửa chữa đột xuất Chung cư và thiết bị xây dựng công nghệ gắn với nhà chung cư đó nhằm duy trì chất lượng nhà chung cư;

1.19. “Doanh nghiệp quản lý vận hành nhà chung cư” là đơn vị do Bên Bán thành lập để thực hiện việc quản lý, vận hành nhà chung cư sau khi nhà chung cư được xây dựng xong và đưa vào sử dụng hoặc đơn vị do Ban Quản trị nhà chung cư chỉ định sau khi Ban Quản trị đã thành lập; 
1.20. “Dự án” có nghĩa là Dự án Khu Đô thị mới Dương Nội thành phố Hà Nội do Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội làm Chủ Đầu tư; 

1.21. “Giấy chứng nhận” là Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất do Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp cho Bên Mua căn hộ theo quy định của pháp luật đất đai; 
1.22. “Bên” có nghĩa là Bên Bán hoặc Bên Mua tuỳ theo ngữ cảnh;
1.23. “Hai Bên” có nghĩa là Bên Bán và Bên Mua theo quy định của Hợp đồng này; 
1.24. “Ngày bàn giao thực tế” là ngày xác lập Biên bản bàn giao Căn hộ; 
1.25. “Biên bản bàn giao Căn hộ” là biên bản ghi nhận việc Bên Bán bàn giao Căn hộ; 
1.26. “Sự kiện bất khả kháng” là sự kiện xảy ra một cách khách quan mà mỗi bên hoặc các bên trong Hợp đồng này không thể lường trước được và không thể khắc phục được để thực hiện các nghĩa vụ của mình theo hợp đồng này, mặc dù đã áp dụng mọi biện pháp cần thiết và khả năng cho phép. Các trường hợp được coi là sự kiện bất khả kháng được các Bên nhất trí thỏa thuận cụ thể tại Điều 14 Hợp đồng này;
ĐIỀU 2. NỘI DUNG HỢP ĐỒNG:

2.1. Bên Bán đồng ý bán và Bên Mua đồng ý mua Căn hộ tại Dự án Khu đô thị mới Dương Nội do Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội làm Chủ Đầu tư, thông tin chi tiết, đặc điểm của Căn hộ được Hai bên thống nhất quy định tại Phụ lục 1 đính kèm Hợp đồng này. 
2.2. Việc mua bán Căn hộ này giữa Hai Bên được thực hiện theo nguyên tắc bình đẳng, tự nguyện theo đúng quy định hiện hành của pháp luật. Bên Bán đã giới thiệu rõ, Bên Mua đã xem và hiểu rõ và đồng ý chấp thuận đối với các thông tin liên quan đến Căn hộ, Chung cư và dự án cũng như nội dung hợp đồng này.
ĐIỀU 3. GIÁ  BÁN VÀ PHƯƠNG THỨC THANH TOÁN: 
3.1. Giá bán Căn hộ: Đơn giá, Giá bán căn hộ được hai bên thống nhất và quy định chi tiết tại Phụ lục 2 đính kèm Hợp đồng này. 
3.2. Đồng tiền thanh toán: Các Bên thống nhất rằng, mọi khoản tiền theo Hợp đồng này đều được thanh toán bằng đồng tiền Việt Nam; 
3.3. Phương thức thanh toán: Bên Mua có thể thanh toán Giá bán căn hộ cho Bên Bán theo một trong các phương thức toán sau: 
(a) Thanh toán bằng tiền mặt: Bên Mua sẽ thanh toán bằng tiền mặt tại trụ sở của Bên Bán hoặc một đại diện cho Bên Bán chỉ định; 
(b) Thanh toán bằng chuyển khoản: Bên Mua sẽ chuyển tiền vào số tài khoản có thông tin sau đây: 
	Tên Tài khoản: 
	

	Số Tài khoản: 
	

	Ngân hàng:
	


3.4. Thời hạn thanh toán:

a) Thời hạn thanh toán tiền mua căn hộ (không bao gồm kinh phí bảo trì phần sở hữu chung 2%): được hai bên thống nhất và quy định chi tiết tại Phụ lục 2 đính kèm Hợp đồng này;

b) Thời hạn thanh toán kinh phí bảo trì phần sở hữu chung 2%: Bên Mua có trách nhiệm thanh toán cho Bên Bán trước thời điểm ký biên bản bàn giao căn hộ. Hai bên nhất trí rằng, Bên Bán có trách nhiệm gửi khoản tiền này vào tài khoản tiền gửi tiết kiệm mở tại tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt Nam trong thời hạn 07 ngày, kể từ ngày thu kinh phí của Bên Mua để quản lý kinh phí này và thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh nơi có nhà chung cư biết. Bên Bán có trách nhiệm bàn giao khoản kinh phí này (bao gồm cả tiền lãi) cho Ban Quản trị nhà chung cư quản lý sau khi Ban Quản trị nhà chung cư được thành lập trong thời hạn tối đa là 07 (bảy) ngày, để phục vụ cho việc bảo trì phần sở hữu chung nhà chung cư theo quy định của pháp luật, phải thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh biết.

ĐIỀU 4. CHẤT LƯỢNG CĂN HỘ CHUNG CƯ
4.1 Bên Bán cam kết bảo đảm chất lượng công trình nhà chung cư, trong đó có căn hộ nêu tại Điều 2 hợp đồng này theo đúng thiết kế đã được phê duyệt và sử dụng đúng (hoặc tương đương) các vật liệu xây dựng căn hộ mà hai bên đã cam kết trong hợp đồng này.

4.2 Tiến độ xây dựng: 
Trường hợp 1: Áp dụng đối với mua bán căn hộ hình thành trong tương lai:

Hai bên thống nhất Bên Bán có trách nhiệm thực hiện việc xây dựng nhà ở theo đúng tiến độ thỏa thuận dưới đây:

(a) Giai đoạn 1:……………………………………………………………

(b) Giai đoạn 2: …………………………………………………………

(c) Giai đoạn 3: ……………………………………………………………

(d) ……………………..………………………………………………..

Trường hợp 2: Áp dụng với mua bán nhà xây sẵn:

Căn hộ đã hoàn thành việc xây dựng và sẵn sàng đưa vào sử dụng

4.3 Bên Bán phải thực hiện xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội phục vụ nhu cầu ở tại khu nhà chung cư của Bên Mua theo đúng quy hoạch, thiết kế, nội dung, tiến độ dự án đã được phê duyệt và bảo đảm chất lượng theo đúng quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng do Nhà nước quy định.

4.4 Bên Bán chỉ được phép bàn giao nhà cho Bên Mua khi đã hoàn thành xong việc xây dựng nhà và các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội theo tiến độ ghi trong dự án đã được phê duyệt, bảo đảm kết nối với hệ thống hạ tầng chung của khu vực; trường hợp bàn giao nhà xây thô thì phải hoàn thiện toàn bộ phần mặt ngoài của nhà đó. 

ĐIỀU 5. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA BÊN BÁN:

5.1. Quyền của Bên Bán:

Ngoài các quyền khác được quy định trong Hợp đồng này và theo quy định của pháp luật, Bên Bán có các quyền sau đây: 

(a) Yêu cầu Bên Mua thanh toán đủ tiền mua nhà theo đúng thỏa thuận nêu tại Điều 3 và Phụ lục 2 của hợp đồng này; 
(b) Yêu cầu Bên Mua nhận việc bàn giao Căn hộ theo đúng thời hạn quy định tại Điều 8 Hợp đồng này;
(c) Được bảo lưu quyền sở hữu căn hộ và có quyền từ chối bàn giao căn hộ hoặc bàn giao bản chính Giấy chứng nhận cho Bên Mua cho đến khi Bên Mua hoàn tất các nghĩa vụ thanh toán tiền theo quy định tại Hợp đồng này; 
(d) Trước khi Ban Quản Trị thành lập, có quyền ngừng hoặc yêu cầu nhà cung cấp ngừng cung cấp điện, nước và các dịch vụ tiện ích khác nếu Bên Mua (hoặc Bên Mua lại Căn hộ hoặc bên nhận chuyển nhượng hợp đồng mua bán căn hộ từ Bên Mua) không đóng góp đầy đủ, đúng hạn chi phí quản lý vận hành nhà chung cư và/hoặc thực hiện các hành vi bị nghiệm cấm trong việc sử dụng nhà chung cư quy định tại Bản nội quy quản lý sử dụng nhà chung cư  sau khi đã thông báo bằng văn bản cho Bên Mua trước 15 (mười lăm) ngày; 

(e) Được quyền thay đổi trang thiết bị, vật liệu xây dựng công trình nhà chung cư có giá trị, chất lượng tương đương theo quy định của pháp luật về xây dựng; trường hợp thay đổi trang thiết bị, vật liệu hoàn thiện bên trong căn hộ thì phải có sự thoả thuận của Bên Mua; 

(f) Thực hiện các quyền và trách nhiệm của Ban quản trị nhà chung cư trong thời gian chưa thành lập Ban quản trị nhà chung cư; ban hành Bản nội quy nhà chung cư; thành lập Ban quản trị nhà chung cư; quyết định lựa chọn và ký hợp đồng với doanh nghiệp quản lý, vận hành nhà chung cư để quản lý vận hành nhà chung cư kể từ khi đưa nhà chung cư vào sử dụng cho đến khi Ban quản trị nhà chung cư được thành lập;

(g) Đơn phương chấm dứt Hợp đồng theo quy định tại Điều 15 của Hợp đồng này;

(h) Yêu cầu Bên Mua nộp phạt vi phạm hợp đồng hoặc bồi thường thiệt hại khi vi phạm các thỏa thuận thuộc diện phải nộp phạt hoặc phải bồi thường trong hợp đồng này hoặc theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
(i) Được quyền chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án cho Chủ đầu tư khác tiếp tục để tiếp tục đầu tư kinh doanh. Việc chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án phải tuân thủ đúng trình tự và thủ tục theo quy định của Pháp luật.
5.2. Nghĩa vụ của Bên Bán:

(a) Cung cấp cho Bên Mua các thông tin chính xác về quy hoạch chi tiết, thiết kế nhà chung cư và thiết kế căn hộ đã được phê duyệt. Cung cấp cho Bên Mua kèm theo hợp đồng này 01 (một) bản vẽ thiết kế mặt bằng căn hộ mua bán, 01 (một) bản vẽ thiết kế mặt bằng tầng nhà có căn hộ mua bán, 01 (một) bản vẽ thiết kế mặt bằng tòa nhà chung cư có căn hộ mua bán đã được Chủ Đầu tư phê duyệt và các giấy tờ pháp lý có liên quan đến việc mua bán căn hộ;

(b) Xây dựng chung cư theo đúng quy hoạch, nội dung hồ sơ dự án và tiến độ đã được phê duyệt, đảm bảo khi bàn giao thì Bên Mua có thể sử dụng và sinh hoạt bình thường;

(c) Trong trường hợp Bên Mua có yêu cầu thì Bên Bán phải có trách nhiệm cung cấp thông tin về tiến độ xây dựng và tiến độ đầu tư; .

(d) Thiết kế diện tích, mặt bằng Căn hộ và thiết kế công trình hạ tầng tuân thủ quy hoạch và các quy định của pháp luật về xây dựng. Thiết kế diện tích, mặt bằng Căn hộ sẽ không bị thay đổi, trừ trường hợp có yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, hoặc theo thỏa thuận giữa Bên Mua và Bên Bán và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận;

(e) Đảm bảo chất lượng xây dựng, kiến trúc kỹ thuật và mỹ thuật nhà Chung cư theo đúng tiêu chuẩn thiết kế, tiêu chuẩn kỹ thuật hiện hành;

(f) Bảo quản căn hộ trong thời gian chưa giao Căn hộ cho Bên Mua; thực hiện bảo hành căn hộ và nhà chung cư theo quy định tại Điều 9 của hợp đồng này;

(g) Bàn giao căn hộ và bản vẽ mặt bằng tầng nhà có Căn hộ và thiết kế kỹ thuật có liên quan đến Căn hộ và các giấy tờ pháp lý liên quan cho Bên Mua theo đúng thời hạn thỏa thuận trong hợp đồng này;

(h) Hướng dẫn và hỗ trợ Bên Mua ký kết hợp đồng sử dụng dịch vụ với nhà cung cấp điện nước, viễn thông, truyền hình cáp và các nhà cung cấp dịch vụ công cộng khác;

(i) Nộp tiền sử dụng đất và các khoản phí, lệ phí khác liên quan đến việc bán căn hộ theo quy định của pháp luật;

(j) Trừ trường hợp Bên Mua tự nguyện làm thủ tục đề nghị cấp Giấy chứng nhận, trong thời hạn 50 ngày kể từ ngày giao nhà ở cho Bên Mua, Bên Bán có trách nhiệm làm thủ tục đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận cho Bên Mua. Trong trường hợp này, Bên Bán sẽ có văn bản thông báo cho Bên Mua về việc nộp các giấy tờ và các nghĩa vụ tài chính liên quan để Bên Bán làm thủ tục đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu về căn hộ cho Bên Mua. Văn bản thông báo của Bên Bán sẽ ghi rõ thời gian, địa điểm Bên Mua phải nộp các giấy tờ và các nghĩa vụ tài chính liên quan cho Bên Bán.
Trường hợp nếu quá thời gian nộp các giấy tờ và các nghĩa vụ tài chính liên quan [theo quy định tại điểm (j) này] nếu Bên Mua không nộp đúng và đủ các giấy tờ theo thông báo của Bên Bán thì trường hợp này sẽ được hiểu là Bên Mua sẽ tự nguyện đi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận. Khi Bên Mua tự nguyện làm thủ tục đề nghị cấp Giấy chứng nhận thì Bên Bán phải hỗ trợ và cung cấp đầy đủ hồ sơ pháp lý về căn hộ mua bán cho Bên Mua;

(k) Tổ chức Hội nghị nhà chung cư lần đầu để thành lập Ban quản trị nhà chung cư nơi có căn hộ bán; thực hiện các nhiệm vụ của Ban quản trị nhà chung cư khi nhà chung cư chưa thành lập được Ban quản trị;

(l) Hỗ trợ Bên Mua làm các thủ tục thế chấp căn hộ đã mua tại tổ chức tín dụng khi có yêu cầu của Bên Mua;

(m) Nộp phạt vi phạm hợp đồng và bồi thường thiệt hại cho Bên Mua trong trường hợp Bên Bán vi phạm các nội dung thỏa thuận thuộc diện phải nộp phạt hoặc phải bồi thường theo quy định tại Hợp đồng này hoặc theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
(n) Nộp kinh phí bảo trì 2% theo quy định của pháp luật đối với phần diện tích thuộc quyền sở hữu riêng của Bên Bán và và chuyển toàn bộ kinh phí bảo trì đã thu của Bên Mua vào tài khoản tại ngân hàng và giao cho Ban quản trị nhà chung cư theo đúng thỏa thuận tại điểm b Điều 3.4 của hợp đồng này.

(o) Ký quỹ để thực hiện dự án theo quy định của Pháp luật về Đầu tư; đóng tiền bảo lãnh giao dịch nhà ở theo quy định của Pháp luật về kinh doanh Bất động sản; đảm bảo năng lực tài chính để thực hiện dự án theo quy định của Pháp luật.

(p) [Áp dụng đối với trường hợp căn hộ mua bán theo Hợp đồng này là nhà ở hình thành trong tương lai] Bên Bán có nghĩa vụ ký Hợp đồng bảo lãnh với Ngân hàng có đủ năng lực theo danh sách thuộc danh sách do Ngân hàng Nhà nước công bố và gửi bản sao Hợp đồng bảo lãnh cho Bên Mua khi ký kết Hợp đồng.
(q) Có trách nhiệm bảo vệ thông tin của Bên Mua, không được phép thu thập, sử dụng, chuyển giao thông tin của Bên Mua cho bên thứ 3 khi chưa được sự đồng ý của Bên Mua trừ trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền yêu cầu.

ĐIỀU 6. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA BÊN MUA:

6.1. Quyền của Bên Mua:

Ngoài các quyền khác được quy định trong Hợp đồng và theo quy định của pháp luật, Bên Mua sẽ có các quyền sau đây: 

(a) Nhận bàn giao căn hộ quy định tại Điều 2 và Phụ lục 1 của Hợp đồng này có chất lượng với các thiết bị, vật liệu nêu tại bảng danh mục vật liệu xây dựng mà các bên đã thỏa thuận kèm theo hợp đồng này và hồ sơ căn hộ theo đúng thỏa thuận trong hợp đồng này; 
(b) Được sử dụng………chỗ để xe máy trong bãi đỗ xe của Tòa nhà chung cư tại vị trí số………….(các bên thỏa thuận cụ thể nội dung này). Việc bố trí chỗ đỗ xe ô tô của khu nhà Chung cư tuân thủ nguyên tắc ưu tiên cho các chủ sở hữu nhà chung cư trước sau đó mới dành chỗ để xe công cộng; 
(c) Yêu cầu Bên Bán làm thủ tục đề nghị cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật (trừ trường hợp Bên Mua tự nguyện thực hiện thủ tục này theo thỏa thuận tại điểm (j) Điều 5.2 của hợp đồng này);

(d) Được toàn quyền sở hữu, sử dụng và thực hiện các giao dịch đối với Căn hộ đã mua và hoàn tất nghĩa vụ thanh toán theo quy định của pháp luật, đồng thời được sử dụng các dịch vụ hạ tầng do đơn vị dịch vụ cung cấp trực tiếp hoặc thông qua Bên Bán sau khi nhận bàn giao Căn hộ theo quy định về sử dụng các dịch vụ hạ tầng của đơn vị cung cấp dịch vụ;

(e) Nhận Giấy chứng nhận sau khi đã thanh toán đủ 100% tiền mua căn hộ cho Bên Bán và sau khi nộp các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến căn hộ mua bán theo thỏa thuận trong hợp đồng này và theo quy định của pháp luật;

(f) Yêu cầu Bên Bán hoàn thành việc xây dựng các công trình thuộc Chung cư theo đúng nội dung, tiến độ dự án đã được phê duyệt;

(g) Có quyền từ chối nhận bàn giao căn hộ nếu Bên Bán không hoàn thành việc xây dựng và đưa vào sử dụng các công trình hạ tầng phục vụ cho nhu cầu ở thiết yếu, bình thường của Bên Mua theo đúng mục đích thỏa thuận tại Khoản 4.4 Điều 4 Hợp đồng này hoặc trong trường hợp diện tích sử dụng căn hộ thực tế nhỏ hơn/lớn hơn....% so với diện tích sử dụng căn hộ ghi trong Hợp đồng này. Việc từ chối nhận bàn giao căn hộ trong trường hợp này không bị coi là vi phạm các điều kiện bàn giao căn hộ của Bên Mua đối với Bên Bán. Bên Mua chỉ chấp nhận và chịu trách nhiệm đối với Căn hộ kể từ thời điểm Hai bên hoàn thành việc ký kết Biên bản bàn giao Căn hộ theo quy định tại điểm c khoản 6.2 điều này;
(h) Yêu cầu Bên Bán tổ chức Hội nghị nhà chung cư lần đầu để thành lập Ban quản trị nhà chung cư nơi có căn hộ mua bán khi có đủ điều kiện thành lập Ban quản trị nhà chung cư theo quy định của Bộ Xây dựng;

(i) Yêu cầu Bên Bán hỗ trợ thủ tục thế chấp căn hộ đã mua tại tổ chức tín dụng trong trường hợp Bên Mua có nhu cầu thế chấp căn hộ tại tổ chức tín dụng;

(j) Yêu cầu Bên Bán cung cấp thông tin về tiến độ đầu tư, tiến độ xây của dự án.
(k) Yêu cầu Bên Bán nộp kinh phí bảo trì nhà chung cư theo đúng quy định của pháp luật và thỏa thuận tại điểm b Điều 3.4 của hợp đồng này.
6.2. Nghĩa vụ của Bên Mua:


Bên Mua có trách nhiệm và cam kết như sau:

(a) Thanh toán đầy đủ và đúng hạn cho Bên Bán số tiền mua căn hộ và kinh phí bảo trì phần sở hữu chung 2% theo thỏa thuận tại Điều 3 và Phụ lục 2 của hợp đồng này không phụ thuộc vào việc có hay không có thông báo thanh toán tiền mua căn hộ của Bên Bán;

(b) Nhận bàn giao Căn hộ theo thỏa thuận trong hợp đồng này;

(c) Kể từ thời điểm nhận bàn giao căn hộ, Bên Mua hoàn toàn chịu trách nhiệm đối với căn hộ đã mua (trừ các trường hợp thuộc trách nhiệm bảo đảm tính pháp lý và việc bảo hành căn hộ của Bên Bán) và tự chịu trách nhiệm về việc mua, duy trì các hợp đồng bảo hiểm cần thiết đối với mọi rủi ro, thiệt hại liên quan đến Căn hộ và bảo hiểm trách nhiệm dân sự phù hợp với quy định của pháp luật;

(d) Kể từ ngày bàn giao căn hộ, kể cả trường hợp Bên Mua chưa vào sử dụng Căn hộ thì Căn hộ sẽ được quản lý và bảo trì theo nội quy quản lý sử dụng nhà chung cư và Bên Mua phải tuân thủ các quy định được nêu trong Bản nội quy quản lý sử dụng nhà Chung cư;

(e) Thanh toán các khoản thuế và lệ phí theo quy định của pháp luật mà Bên Mua phải nộp như thỏa thuận tại Điều 7 của hợp đồng này;

(f) Thanh toán các khoản chi phí dịch vụ như: điện, nước, truyền hình cáp, truyền hình vệ tinh, thông tin liên lạc và các chi phí dịch vụ khác mà Bên Mua sửa dụng và các khoản thuế, phí khác phát sinh theo quy định do nhu cầu sử dụng của Bên Mua;

(g) Kể từ ngày bàn giao căn hộ, thanh toán phí quản lý vận hành nhà chung cư và các chi phí khác theo thỏa thuận quy định tại Điều 11.4 của hợp đồng này và theo Bản Nội quy quản lý, sử dụng nhà Chung cư, kể cả trường hợp Bên Mua không sử dụng căn hộ đã mua;

(h) Chấp hành các quy định của Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành và Bản nội quy quản lý sử dụng nhà chung cư đính kèm theo hợp đồng này;

(i) Tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp quản lý vận hành trong việc bảo trì, quản lý vận hành nhà chung cư;

(j) Sử dụng Căn hộ đúng mục đích để ở theo quy định của Luật Nhà ở và theo thỏa thuận trong Hợp đồng này;

(k) Nộp phạt vi phạm Hợp đồng và bồi thường thiệt hại cho Bên Bán khi vi phạm các thỏa thuận thuộc diện phải nộp phạt hoặc bồi thường theo quy định trong hợp đồng này hoặc theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền;

(l) Thực hiện các nghĩa vụ khác theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi vi phạm các quy định về quản lý, sử dụng nhà chung cư.

ĐIỀU 7. THUẾ VÀ CÁC KHOẢN LỆ PHÍ LIÊN QUAN

7.1. Bên Mua phải thanh toán lệ phí trước bạ, các loại thuế, lệ phí và các loại phí có liên quan đến việc cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật khi Bên Bán làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho Bên Mua và trong quá trình sở hữu, sử dụng căn hộ kể từ thời điểm nhận bàn giao căn hộ.

7.2. Bên Mua có trách nhiệm nộp thuế và các loại lệ phí, chi phí (nếu có) theo quy định cho Nhà nước khi thực hiện bán căn hộ đã mua cho người khác.

7.3. Bên Bán có trách nhiệm nộp các nghĩa vụ tài chính thuộc trách nhiệm của Bên Bán cho Nhà nước theo quy định của pháp luật 
ĐIỀU 8. BÀN GIAO CĂN HỘ:
8.1. Điều kiện bàn giao Căn Hộ: Sau khi Bên Bán đã hoàn thành xong việc xây dựng Căn Hộ như quy định tiết tại Điều 8.3 của Hợp Đồng và các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của Tòa Chung cư theo tiến độ Dự Án đã được phê duyệt, bảo đảm kết nối với hệ thống hạ tầng chung của khu vực như quy định tiết tại Điều 4 của Hợp Đồng; diện Tích Sử Dụng Căn Hộ thực tế không nhỏ hơn/lớn hơn quá 5%  so với Diện Tích Sử Dụng Căn Hộ ghi trong Hợp Đồng này;và với điều kiện Bên Mua đã thực hiện đúng, đủ nghĩa vụ thanh toán đến hạn phải thanh toán trước khi bàn giao theo quy định của Hợp đồng này và Bên Mua hoàn thành việc nộp khoản kinh phí 2% tiền bảo trì phần sở hữu chung theo quy định, Bên Bán sẽ bàn giao Căn hộ cho Bên Mua trong vòng ........... kể từ ngày hai Bên ký kết Hợp đồng này. 
8.2. Thủ tục bàn giao: Trong thời hạn 01 tháng kể từ ngày Hai bên ký hợp đồng mua bán căn hộ chung cư này và Bên Mua đã hoàn thành mọi nghĩa vụ tài chính với Bên Bán theo Hợp đồng này, Bên Mua có quyền đến nhận bàn giao Căn hộ. Việc bàn giao và nhận bàn giao Căn hộ theo quy định này được hiểu là: Trong thời hạn 01 tháng (nêu trên) Bên Mua, vào bất kì thời điểm nào, có quyền chủ động liên lạc với Bên Bán để đặt lịch nhận nhà hoặc đến theo thời gian đã được xác định tại Thông báo bàn giao Căn hộ của Bên Bán. Bên Bán có trách nhiệm tạo điều kiện thuận lợi để Bên Mua nhận Căn hộ trong thời hạn như quy định tại Điều 8.1 trên đây;  
8.3. Căn hộ được bàn giao cho Bên Mua phải theo đúng thiết kế đã được duyệt; phải sử dụng đúng các thiết bị, vật liệu nêu tại bảng danh mục vật liệu, thiết bị xây dựng mà các bên đã thỏa thuận theo Hợp đồng, trừ trường hợp thỏa thuận tại điểm e khoản 1 Điều 5 của Hợp đồng này;

8.4. Vào ngày bàn giao căn hộ theo thông báo, Bên Mua hoặc người được ủy quyền hợp pháp phải đến kiểm tra tình trạng thực tế căn hộ so với thỏa thuận trong hợp đồng này, cùng với đại diện của Bên Bán đo đạc lại diện tích sử dụng thực tế căn hộ.Việc bàn giao Căn hộ được lập thành Biên bản bàn giao và được ký kết bởi người có thẩm quyền của Hai bên. Kể từ thời điểm bàn giao Căn hộ, Bên Mua sẽ có nghĩa vụ tuân thủ Nội quy Toà nhà Chung cư, thanh toán cho Bên Bán các khoản phí quản lý, phí dịch vụ và các khoản phí khác theo thoả thuận của hai Bên như quy định tại Hợp đồng này;
8.5. Trường hợp Bên Mua hoặc người được Bên Mua ủy quyền hợp pháp không đến nhận bàn giao căn hộ theo thông báo của Bên Bán trong thời hạn ... ngày kể từ ngày bàn giao theo thông báo của Bên Bán hoặc trong thời hạn 01 tháng kể từ ngày hai Bên ký kết Hợp đồng này (tùy thời điểm nào đến sau) hoặc đến kiểm tra nhưng không nhận bàn giao căn hộ mà không có lý do chính đáng (trừ trường hợp thuộc diện thỏa thuận tại điểm g khoản 1 Điều 6 của Hợp đồng này) thì kể từ ngày đến hạn bàn giao căn hộ theo thông báo của Bên Bán được xem như Bên Mua đã đồng ý, chính thức nhận bàn giao căn hộ theo thực tế và Bên Bán đã thực hiện xong trách nhiệm bàn giao căn hộ theo Hợp đồng, Bên Mua không được quyền nêu bất cứ lý do không hợp lý nào để không nhận bàn giao căn hộ; việc từ chối nhận bàn giao căn hộ như vậy sẽ được coi là Bên Mua vi phạm Hợp đồng và sẽ được xử lý theo quy định tại Điều 12 của Hợp đồng này. Trong trường hợp này, Bên Bán có trách nhiệm lập Biên bản bàn giao, nêu rõ việc Bên Mua không đến nhận nhà đúng thời hạn hoặc việc từ chối nhận bàn giao nhưng không có lý do chính đáng và việc Căn nhà được tự động bàn giao.
ĐIỀU 9.  BẢO HÀNH CĂN HỘ

9.1. Bên Bán có trách nhiệm bảo hành căn hộ đã bán theo đúng quy định tại Điều 85 Luật Nhà ở  và các quy định hướng dẫn, sửa đổi, bổ sung của Nhà nước vào từng thời điểm.

9.2. Nội dung bảo hành Căn hộ bao gồm: sửa chữa, khắc phục các hư hỏng khung, cột, dầm, sàn, tường, trần, mái, sân thượng, cầu thang bộ, các phần ốp, lát, trát, hệ thống cung cấp chất đốt, hệ thống cấp điện sinh hoạt, cấp điện chiếu sáng, bể nước và hệ thống cấp nước sinh hoạt, bể phốt và hệ thống thoát nước thải, chất thải sinh hoạt, khắc phục các trường hợp nghiêng, lún, nứt, sụt nhà ở và các nội dung khác theo thỏa thuận trong hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở. Đối với các thiết bị khác gắn với nhà ở thì Bên Bán thực hiện bảo hành sửa chữa, thay thế theo thời hạn quy định của nhà sản xuất hoặc nhà cung cấp.

Bên Bán có trách nhiệm thực hiện bảo hành Căn hộ bằng cách thay thế hoặc sửa chữa các điểm bị khuyết tật hoặc thay thế các đồ vật cùng loại có chất lượng tương đương hoặc tốt hơn. Việc bảo hành bằng cách thay thế hoặc sửa chữa chỉ do Bên Bán hoặc Bên được Bên Bán ủy quyền thực hiện.

9.3. Bên Mua phải kịp thời thông báo bằng văn bản cho Bên Bán khi căn hộ có các hư hỏng thuộc diện được bảo hành. Trong thời hạn10 mười ngày làm việc, kể từ ngày nhận được thông báo của Bên Mua, Bên Bán có trách nhiệm thực hiện bảo hành các hư hỏng theo đúng thỏa thuận tại Hợp đồng này và theo quy định của pháp luật; Bên Mua phải tạo điều kiện để Bên Bán thực hiện bảo hành Căn hộ, nếu vì lý do không hợp tác của Bên Mua dẫn đến việc bảo hành của Bên Bán chậm thực hiện so với quy định này thì Bên Bán sẽ không phải chịu trách nhiệm về việc chậm chễ này. Nếu Bên Bán chậm thực hiện việc bảo hành mà gây thiệt hại cho Bên Mua thì phải chịu trách nhiệm bồi thường cho Bên Mua theo thiệt hại thực tế xảy ra.
9.4. Thời hạn bảo hành căn hộ được tính từ ngày Bên Bán ký biên bản nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng, cụ thể như sau: 

(a) Đối với các hạng mục kết cấu chính của Căn hộ (khung, cột, dầm, sàn, tường, trần, mái, sân thượng, cầu thang bộ, các phần ốp, lát, trát) và các thiết bị gắn liền với Căn hộ như nêu tại Điều 9.2 nêu trên là 60 (sáu mươi) tháng; 
(b) Đối với các trường hợp không thuộc nội dung bảo hành theo thỏa thuận tại khoản (a) Điều này: theo thời hạn tương ứng do nhà sản xuất hoặc nhà cung cấp cam kết. 
9.5. Bên Bán không thực hiện bảo hành căn hộ trong các trường hợp sau đây:

(a) Trường hợp hao mòn và khấu hao thông thường;

(b) Trường hợp hư hỏng do lỗi của Bên Mua hoặc của bất kỳ người sử dụng hoặc của bên thứ ba nào khác gây ra;

(c) Trường hợp hư hỏng do sự kiện bất khả kháng;

(d) Trường hợp đã hết thời hạn bảo hành theo quy định của Điều 9.4 trên đây; 
9.6. Sau thời hạn bảo hành theo thỏa thuận tại Điều 9.5 Hợp đồng này, việc sửa chữa các hư hỏng của Căn hộ thuộc trách nhiệm của Bên Mua. Việc bảo trì phần sở hữu chung trong nhà chung cư được thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở.

ĐIỀU 10. CHUYỂN GIAO QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ
10.1. Trong trường hợp Bên Mua chưa nhận bàn giao căn hộ từ Bên Bán mà Bên Mua có nhu cầu thực hiện chuyển nhượng hợp đồng này cho Bên thứ ba thì các bên phải thực hiện đúng thủ tục chuyển nhượng hợp đồng theo quy định của pháp luật về nhà ở. 
10.2. Hai bên thống nhất rằng, Bên Mua chỉ được chuyển nhượng hợp đồng mua bán căn hộ cho Bên thứ ba khi có đủ các điều kiện sau đây:

(a) Căn hộ mua bán không đang trong tình trạng thế chấp tại tổ chức tín dụng hoặc không thuộc diện bị hạn chế chuyển nhượng theo quyết định của cơ quan nhà nước hoặc không có tranh chấp với bên thứ ba, trừ trường hợp được ngân hàng thế chấp đồng ý để Bên Mua chuyển nhượng hợp đồng cho bên thứ ba;

(b) Bên Mua đã hoàn thành việc thanh toán các nghĩa vụ đến hạn liên quan đến căn hộ đã mua cho Bên Bán theo thỏa thuận trong hợp đồng này và mọi thủ tục theo yêu cầu của Bên Bán;

(c) Bên nhận chuyển nhượng hợp đồng phải đủ điều kiện được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam theo quy định của pháp luật Việt Nam tại thời điểm nhận chuyển nhượng hợp đồng;

(d) Bên nhận chuyển nhượng hợp đồng phải cam kết tuân thủ các thỏa thuận của Bên

Bán và Bên Mua trong hợp đồng này.

10.3. Trong cả hai trường hợp nêu tại khoản Điều 10.1 và Điều 10.2 Hợp đồng này, người mua lại Căn hộ hoặc bên nhận chuyển nhượng hợp đồng mua bán căn hộ đều được kế thừa toàn bộ các quyền và phải thực hiện các nghĩa vụ của Bên Mua theo thỏa thuận trong hợp đồng này và trong Bản nội quy quản lý sử dụng nhà chung cư đính kèm theo hợp đồng này.

10.4. Trong trường hợp do lỗi của Bên Mua và Bên thứ ba, Bên Bán sẽ không chịu trách nhiệm nào liên quan đến các tranh chấp, kiện tụng, khiếu nại giữa Bên Mua với bất kỳ bên thứ ba nào liên quan đến Hợp đồng này cũng như việc chuyển nhượng quyền và nghĩa vụ của Bên Mua cho bên thứ ba. Đồng thời Bên Bán cũng không chịu trách nhiệm liên quan đến việc bên thứ ba nhận chuyển nhượng Hợp đồng này từ Bên Mua không được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu Căn hộ do hồ sơ chuyển nhượng với Bên Mua không đầy đủ hoặc không hợp lệ do lỗi của Bên Mua và Bên thứ ba. 
ĐIỀU 11.  PHẦN SỞ HỮU RIÊNG, PHẦN SỞ HỮU CHUNG VÀ VIỆC SỬ DỤNG CĂN HỘ TRONG NHÀ CHUNG CƯ
11.1. Bên Mua được quyền sở hữu riêng đối với diện tích căn hộ đã mua theo thỏa thuận của hợp đồng này và các trang thiết bị kỹ thuật sử dụng riêng gắn liền với căn hộ này bao gồm: (i) phần diện tích bên trong Căn hộ bao gồm cả các diện tích ban công, lô gia gắn liền với Căn hộ đó; (ii) phần diện tích khác trong nhà chung cư được công nhận là sở hữu riêng theo quy định của pháp luật hay các thoả thuận giữa Bên Bán và Bên Mua và (iii) hệ thống trang thiết bị kỹ thuật sử dụng riêng gắn liền với Căn hộ hay phần sở hữu riêng của Căn hộ đó, và có quyền sử dụng đối với phần diện tích, thiết bị thuộc sở hữu chung trong Nhà chung cư quy định tại khoản 3 Điều này.

11.2. Các diện tích và trang thiết bị kỹ thuật thuộc quyền sở hữu riêng của Bên Bán bao gồm: phần không gian, diện tích thương mại quy định tại khoản 1.11 Điều 1 Hợp đồng này, Các căn hộ chưa bán, tầng hầm (nếu có) trừ khu vực để xe đạp, xe động cơ hai bánh, xe động cơ ba bánh quy định tại Khoản11.3 dưới đây; 
11.3. Các phần diện tích và thiết bị thuộc sở hữu chung, sử dụng chung của các chủ sở hữu trong nhà chung cư bao gồm: các hạng mục quy định tại khoản 1.10 Điều 1 Hợp đồng này và khu vực sử dụng làm bãi đỗ xe đạp, xe dùng cho người khuyết tật, xe động cơ hai bánh, xe động cơ ba bánh sử dụng chung cho các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư được bố trí theo chỉ định của Chủ Đầu tư;
11.4. Hai bên nhất trí thỏa thuận mức phí quản lý vận hành nhà chung cư như sau:

(a) Tính từ thời điểm Bên Bán bàn giao căn hộ cho Bên Mua theo quy định tại Điều 8 của hợp đồng này đến thời điểm Ban quản trị nhà chung cư được thành lập và ký hợp đồng quản lý, vận hành nhà ở với đơn vị quản lý vận hành là:..........đồng/m2/ tháng. Mức phí này có thể được điều chỉnh nhưng phải tính toán hợp lý cho phù hợp với thực tế từng thời điểm. Bên Mua có trách nhiệm đóng khoản phí này cho Bên Bán vào thời điểm..........

Danh mục các công việc, dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư mà Bên Bán cung cấp cho Bên Mua trước khi thành lập Ban quản trị nhà chung cư được quy định tại Điều 24 bản Nội quy đính kèm Hợp đồng này.

(b) Sau khi Ban quản trị nhà chung cư được thành lập thì danh mục các công việc, dịch vụ, mức phí và việc đóng phí quản lý vận hành nhà chung cư sẽ do Hội nghị nhà chung cư quyết định và do Ban quản trị nhà chung cư thỏa thuận với đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư.

(c) Trường hợp Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có nhà chung cư có quy định về mức phí quản lý vận hành nhà chung cư thì mức phí này được đóng theo quy định của Nhà nước, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác.
11.5. Sau khi tiếp nhận căn hộ, Bên Mua cam kết không tiến hành sửa chữa, cơi nới làm ảnh hưởng tới kết cấu toà nhà và quy hoạch chung của toàn bộ khu nhà. Trường hợp vi phạm, Bên Mua sẽ phải khôi phục hiện trạng như trước khi được sửa chữa, cơi nới hoặc bồi thường chi phí khắc phục hậu quả thực tế do Bên Bán thực hiện thay nếu Bên Mua đã thông báo nhưng Bên Mua không thực hiện việc khôi phục như thời hạn do Bên Bán ấn định trong thông báo. Đồng thời, tuỳ theo mức độ vi phạm mà chịu xử lý theo quy định của pháp luật. 

11.6. Khi Bên Mua có nhu cầu sửa chữa thì thực hiện theo qui định tại “Nội quy toà Nhà chung cư”.
ĐIỀU 12.  TRÁCH NHIỆM DO VI PHẠM HỢP ĐỒNG

12.1. Hai bên thống nhất hình thức xử lý vi phạm khi Bên Mua chậm trễ thanh toán tiền mua căn hộ như sau:

a) 
Trường hợp đến hạn phải thanh toán tiền mua căn hộ theo thỏa thuận tại Điều 3 và Phụ lục 2 của hợp đồng này mà Bên Mua không thực hiện thanh toán thì sẽ bị tính lãi suất phạt quá hạn trên tổng số tiền chậm thanh toán là 150% lãi suất cho vay kỳ hạn 12 (mười hai) tháng do Ngân hàng Ngoại thương Việt Nam (VCB) công bố trên website tại thời điểm thanh toán được tính bắt đầu từ ngày phải thanh toán đến ngày thực trả;

b) 
Trong quá trình thực hiện hợp đồng này, nếu tổng thời gian Bên Mua trễ hạn thanh toán của tất cả các đợt phải thanh toán theo thỏa thuận tại Điều 3 và Phụ lục 2 Hợp đồng này vượt quá 30 (ba mươi) ngày thì Bên Bán có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng theo thỏa thuận tại Điều 15 của hợp đồng này.

Trong trường hợp này Bên Bán được quyền bán căn hộ cho khách hàng khác mà không cần có sự đồng ý của Bên Mua. Bên Bán sẽ hoàn trả lại số tiền mà Bên Mua đã thanh toán mà không phải chịu bất kì khoản lãi suất nào, sau khi đã khấu trừ khoản tiền phạt vi phạm tương ứng với 30% tổng giá trị hợp đồng, phần công nợ mà Bên mua chưa thực hiện cộng với các khoản bồi thường thiệt hại mà Bên bán phải gánh chịu từ việc chấm dứt Hợp đồng này theo quy định pháp luật.
12.2. Hai bên thống nhất hình thức xử lý vi phạm khi Bên Bán chậm trễ bàn giao căn hộ cho Bên Mua như sau:

a) 
Nếu Bên Mua đã thanh toán tiền mua căn hộ theo tiến độ thỏa thuận trong hợp đồng này nhưng quá thời hạn 30 (ba mươi) ngày, kể từ ngày Bên Bán phải bàn giao căn hộ theo thỏa thuận tại Điều 8 của hợp đồng này mà Bên Bán vẫn chưa bàn giao căn hộ cho Bên Mua thì Bên Bán phải thanh toán cho Bên Mua khoản tiền lãi chậm thanh toán với lãi suất bằng 150% lãi suất cho vay kỳ hạn 12 (mười hai) tháng do Ngân hàng Ngoại thương Việt Nam (VCB) công bố trên website tại thời điểm thanh toán.Việc thanh toán khoản tiền này của Bên Bán sẽ được thực hiện tại thời điểm hai Bên ký biên bản bàn giao Căn hộ.
b) 
Nếu Bên Bán chậm bàn giao căn hộ quá 60 (sáu mươi) ngày, kể từ ngày phải bàn giao căn hộ theo thỏa thuận tại Điều 8 của hợp đồng này thì Bên Mua có quyền tiếp tục thực hiện hợp đồng này với thỏa thuận bổ sung về thời điểm bàn giao căn hộ mới hoặc đơn phương chấm dứt hợp đồng theo thỏa thuận tại Điều 15 của hợp đồng này.

Trong trường hợp này, Bên Bán phải hoàn trả lại toàn bộ số tiền mà Bên Mua đã thanh toán mà không phải chịu bất kì khoản lãi suất nào và thanh toán cho Bên Mua khoản tiền phạt vi phạm hợp đồng tương đương với 30% (ba mươi phần trăm) tổng giá trị hợp đồng này (chưa tính thuế) và các khoản bồi thường thiệt hại mà Bên Mua phải gánh chịu từ việc chấm dứt Hợp đồng này theo quy định pháp luật.

12.3. Sau thời hạn sáu mươi (60) ngày kể từ ngày hết thời hạn bàn giao Căn hộ quy định tại Điều 8 Hợp đồng này và ngay cả trường hợp Bên Bán đã lập Biên bản bàn giao Căn hộ và Căn hộ đã được tự động bàn giao cho Bên Mua (theo quy định tại khoản 8.3 điều 8 Hợp đồng này) mà Bên Mua vẫn chưa đến nhận Căn hộ trên thực tế, thì Bên Bán có quyền chuyển nhượng Căn hộ trên cho chủ thể khác bằng cách gửi Thông báo cho Bên Mua trước 30 (ba mươi) ngày. Trong Thông báo phải nêu rõ việc Bên Bán đã chậm đến nhận bàn giao căn hộ, tình trạng hiện tại Căn hộ đã được bàn giao hay chưa và việc Bên Mua sẽ chấm dứt hợp đồng với Bên Bán sau 30 (ba mươi) ngày kể từ ngày Bên Bán gửi Thông báo và sẽ chuyển nhượng căn hộ cho chủ thể khác. Bên Bán chỉ trả lại số tiền mà Bên Mua đã nộp trong vòng…. ngày kể từ ngày …………..sau khi đã khấu trừ mọi nghĩa vụ tài chính mà Bên Mua phải thanh toán theo quy định tại Hợp đồng này.  
(Thời điểm và số ngày để trống ở trên sẽ do hai Bên thoả thuận và thống nhất trên cơ sở nhu cầu mỗi Bên và tuân thủ quy định của pháp luật. Theo khuyến cáo của Cục Quản lý cạnh tranh, thời điểm trên như sau: Bên Bán sẽ hoàn lại các khoản tiền cho Bên Mua trong vòng 60 ngày kể từ ngày chấm dứt Hợp Đồng hoặc 15 ngày kể từ ngày ký kết hợp đồng mua bán Căn hộ với chủ thể khác tuỳ thời điểm nào đến trước).
12.4. Trường hợp Bên Mua tự ý hoàn thiện, thay đổi, sửa chữa Căn hộ trái phép và vi phạm Quy chế quản lý và khai thác khu đô thị, Bên Bán sẽ mời các cơ quan chức năng tiến hành xử lý theo pháp luật hiện hành và có thể yêu cầu các nhà cung cấp dịch vụ điện, nước tạm thời cắt điện, nước sinh hoạt cho đến khi nào vi phạm của Bên Mua được khắc phục sau khi đã yêu cầu Bên Mua khắc phục trước 05 (năm) ngày nhưng Bên Mua không tiến hành khắc phục. Nếu xảy ra trường hợp vi phạm này, Bên Bán sẽ không chịu trách nhiệm bảo hành phần diện tích thuộc Căn hộ mà Bên Mua tự ý hoàn thiện, thay đổi, sửa chữa trái phép.
12.5. Nếu Bên Mua đơn phương chấm dứt hợp đồng trái quy định pháp luật và trái với thoả thuận trong hợp đồng thì Bên Mua sẽ bị phạt 30% giá trị hợp đồng đã thực hiện. Ngay sau khi chấm dứt hợp đồng, Bên Bán có quyền tuỳ ý chuyển nhượng căn nhà trên cho người khác. Trong trường hợp này, Bên Bán sẽ hoàn trả lại cho Bên Mua 70% các khoản thanh toán mà Bên Bán đã thực nhận của Bên Mua trong thời hạn ….ngày kể từ ngày Bên Mua đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng.

12.6. Nếu Bên Bán đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng trái quy định pháp luật và trái với thoả thuận trong hợp đồng thì Bên Bán sẽ phải chuyển trả lại cho Bên Mua toàn bộ các khoản tiền đã nhận đồng thời thanh toán thêm cho Bên Mua khoản phạt …..% giá trị hợp đồng đã thực hiện trong thời hạn ……… ngày kể từ ngày đơn phương chấm dứt thực hiện Hợp đồng.
(Thời điêm và số ngày để trống ở trên sẽ do hai Bên thoả thuận và thống nhất trên cơ sở nhu cầu mỗi Bên và tuân thủ quy định của pháp luật. Theo khuyến cáo của Cục Quản lý cạnh tranh, thời điểm trên như sau: Bên Bán sẽ hoàn lại các khoản tiền cho Bên Mua trong vòng 60 ngày kể từ ngày chấm dứt Hợp Đồng hoặc 15 ngày kể từ ngày ký kết hợp đồng mua bán Căn hộ với chủ thể khác tuỳ thời điểm nào đến trước).
[mức phạt quy định tại khoản 12.5 và 12.6 là do hai bên thoả thuận trong từng trường hợp cụ thể và dựa trên nguyên tắc là mức phạt tương đương nhau)
ĐIỀU 13. CAM KẾT CỦA CÁC BÊN

13.1. Bên Bán cam kết:

(a) Căn hộ nêu tại Điều 2 và Phụ lục 1 Hợp đồng này thuộc quyền sở hữu của Bên Bán và không thuộc diện đã bán cho người khác, không thuộc diện bị cấm giao dịch theo quy định của pháp luật;

(b) Căn hộ nêu tại Điều 2 và Phụ lục 01 của Hợp đồng này được xây dựng theo đúng quy hoạch, đúng thiết kế  bảo đảm chất lượng và đúng các vật liệu xây dựng theo thuận trong hợp đồng này.
13.2. Bên Mua cam kết:

(c) Đã tìm hiểu, xem xét kỹ thông tin về căn hộ mua bán;

(d) Đã được Bên Bán cung cấp bản sao các giấy tờ, tài liệu và thông tin cần thiết liên quan đến căn hộ, Bên Mua đã đọc cẩn thận và hiểu các quy định của hợp đồng này cũng như các phụ lục đính kèm. Bên Mua đã tìm hiểu mọi vấn đề mà Bên Mua cho là cần thiết để kiểm tra mức độ chính xác của các giấy tờ, tài liệu và thông tin đó;

(e) Số tiền mua căn hộ theo hợp đồng này là hợp pháp, không có tranh chấp với bên thứ ba. Bên Bán sẽ không chịu trách nhiệm đối với việc tranh chấp khoản tiền mà Bên Mua đã thanh toán cho Bên Bán theo hợp đồng này. Trong trường hợp có tranh chấp về khoản tiền mua bán căn hộ này thì hợp đồng này vẫn có hiệu lực đối với hai bên;

(f) Cung cấp các giấy tờ cần thiết khi Bên Bán yêu cầu theo quy định của pháp luật để làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho Bên Mua.
13.3. Việc ký kết hợp đồng này giữa các bên là hoàn toàn tự nguyện, không bị ép buộc, lừa dối và đủ năng lực hành vi để ký kết Hợp đồng Mua Bán này; 
13.4. Trong trường hợp một hoặc nhiều Điều, khoản, điểm trong hợp đồng này bị cơ quan nhà nước có thẩm quyền tuyên là vô hiệu, không có giá trị pháp lý hoặc không thể thi hành theo quy định hiện hành của pháp luật thì các Điều, khoản, điểm khác của hợp đồng này vẫn có hiệu lực thi hành đối với hai bên. Hai bên sẽ thống nhất sửa đổi các Điều, khoản, điểm bị vô hiệu hoặc không có giá trị pháp lý hoặc không thể thi hành theo quy định của pháp luật và phù hợp với ý chí của hai bên.

13.5. Hai bên cam kết thực hiện đúng các thỏa thuận đã quy định trong hợp đồng này.

ĐIỀU 14.   SỰ KIỆN BẤT KHẢ KHÁNG
14.1. Các Bên nhất trí thỏa thuận một trong các trường hợp sau đây là sự kiện bất khả kháng:
(d) Do chiến tranh hoặc do thiên tai;

(e) Do thay đổi chính sách pháp luật của Nhà nước;

(f) Do phải thực hiện quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền mà không do lỗi của các bên hoặc các trường hợp khác do pháp luật quy định; 

14.2. Mọi trường hợp khó khăn về tài chính đơn thuần sẽ không được coi là bất khả kháng;

14.3. Khi xuất hiện một trong các trường hợp bất khả kháng theo thỏa thuận tại khoản 14.1 điều này thì bên bị tác động bởi trường hợp bất khả kháng phải thông báo bằng văn bản cho bên còn lại biết trong thời hạn 03 ngày kể từ ngày xảy ra trường hợp bất khả kháng kháng [và phải xuất trình các giấy tờ chứng minh về lý do bất khả kháng (nếu có)]. Việc bên bị tác động bởi trường hợp bất khả kháng không thực hiện được nghĩa vụ của mình sẽ không bị coi là vi phạm nghĩa vụ theo hợp đồng và cũng không phải là cơ sở để bên còn lại có quyền chấm dứt hợp đồng này; 
14.4. Việc thực hiện nghĩa vụ theo hợp đồng của các bên sẽ được tạm dừng trong thời gian xảy ra trường hợp bất khả kháng. Các bên sẽ tiếp tục thực hiện các nghĩa vụ của mình khi sự kiện bất khả kháng chấm dứt, trừ trường hợp quy định tại điểm d khoản 15.1 Điều 15 Hợp đồng này.
ĐIỀU 15.  CHẤM DỨT HỢP ĐỒNG: 
15.1. Hợp đồng này được chấm dứt trong những trường hợp sau đây:

(a) Hai bên thỏa thuận chấm dứt hợp đồng bằng văn bản. Trong trường hợp này, hai bên sẽ thỏa thuận thời hạn và điều kiện chấm dứt; 
(b) Khi hợp đồng đã được thực thiện xong; 
(c) Khi xẩy ra trường hợp quy định tại điểm b khoản 12.1 và điểm b khoản 12.2 Điều 12 Hợp đồng này.

(d) Quá 60 (sáu mươi) ngày kể từ ngày kết thúc thời hạn bàn giao căn hộ như quy định tại Điều 8 Hợp đồng, Bên Mua không đến tiếp nhận Căn hộ, Bên Bán có quyền chấm dứt Hợp đồng và thực hiện quyền như quy định tại khoản 12.1 Điều 12 Hợp đồng này; 
(e) Trong trường hợp một trong hai Bên bị tác động bởi sự kiện bất khả kháng không thể khắc phục được để tiếp tục thực hiện nghĩa vụ của mình trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày xảy ra sự kiện bất khả kháng và hai bên cũng không có thỏa thuận khác thì Bên  còn lại có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng và việc chấm dứt hợp đồng này không bị coi là vi phạm hợp đồng;
(f) Các trường hợp khác do pháp luật quy định. 
15.2. Xử lý hậu quả của việc chấm dứt hợp đồng:
(a) Trường hợp chấm dứt hợp đồng theo quy định tại các điểm c và d Điều 15.1, Bên Bán có quyền thực hiện quyền như quy định tại Điều 12 Hợp đồng này; 

(b) Trường hợp chấm dứt hợp đồng theo quy định tại điểm e Điều 15.1: Các Bên hoàn trả lại cho nhau những gì đã nhận và không phải bồi thường bất kì thiệt hại thực tế nào.

ĐIỀU 16.  THÔNG BÁO

16.1. Mọi thông báo, yêu cầu, khiếu nại hoặc thư giao dịch giữa các Bên được gửi đến địa chỉ các Bên như sau:

· Địa chỉ Bên Bán: 
Ban Kinh doanh – Tập đoàn Nam Cường Hà Nội
Địa chỉ
: Km 4 đường Lê Văn Lương kéo dài - quận Hà Đông - Hà Nội.

Điện thoại: 04. 63251888Fax
: 04. 63251999 

Lưu ý: Ngoài bì thư ghi rõ thông tin về số Căn hộ và tên Chung cư, tên người gửi, địa chỉ, số điện thoại.
· Địa chỉ Bên Mua: 
Theo địa chỉ của Bên Mua tại Phần A hợp đồng này. 
16.2. Hình thức gửi thông báo: Thông qua fax, thư bưu điện, gửi trực tiếp. 

16.3. Các thông báo giữa Bên Bán và Bên Mua theo hợp đồng này phải được thực hiện bằng văn bản. Mọi thông báo, đề nghị, yêu cầu hay thư từ giao dịch… do một bên gửi cho bên kia theo Hợp đồng này được xem là Bên kia đã nhận và thời điểm xác định đã nhận như sau:

(a) Vào ngày nhận nếu giao dịch chuyển tận tay và phải có chữ ký của người nhận thông báo; 

(b) Vào ngày bên gửi nhận được thông báo chuyển fax thành công trong trường hợp gửi thông báo bằng fax; 

(c) Vào ngày thứ 03 (ba) kể từ ngày đóng dấu bưu điện trong trường hợp gửi thông báo bằng thư chuyển phát nhanh. 
Trong trường hợp nếu ngày có liên quan là ngày chủ nhật hoặc ngày lễ theo quy định của Nhà nước thì các thông báo, đề nghị, yêu cầu hay thư từ giao dịch nói trên sẽ được xem là Bên kia nhận vào ngày làm việc kế tiếp ngay sau đó.

16.4.  Các bên phải thông báo bằng văn bản cho nhau biết nếu có đề nghị thay đổi về địa chỉ, hình thức và tên người nhận thông báo; nếu khi đã có thay đổi về (địa chỉ, hình thức, tên người nhận thông báo do các bên thỏa thuận) mà bên có thay đổi không thông báo lại cho bên kia biết thì bên gửi thông báo không chịu trách nhiệm về việc bên có thay đổi không nhận được các văn bản thông báo.

ĐIỀU 17. THƯƠNG LƯỢNG VÀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP:
17.1. Mọi tranh chấp phát sinh từ việc thực hiện Hợp đồng này trước hết phải được giải quyết thông qua thương lượng, hòa giải. Trong trường hợp thương lượng, hòa giải không đạt kết quả thì tranh chấp sẽ được hai bên đưa ra giải quyết tại Tòa án có thẩm quyền.Trong quá trình giải quyết tranh chấp phát sinh từ Hợp đồng này, Bên Bán chỉ làm việc trực tiếp và riêng biệt với Bên Mua (người đứng tên ký Hợp đồng hoặc người nhận chuyển nhượng Hợp đồng theo đúng quy định của pháp luật và đã được Bên Bán xác nhận vào văn bản chuyển nhượng) để giải quyết mà không giải quyết và làm việc với bất kỳ bên thứ 3 nào khác trừ trường hợp có uỷ quyền hợp pháp.   
ĐIỀU 18. HIỆU LỰC CỦA HỢP ĐỒNG
18.1 Hợp đồng này có hiệu lực ngay sau khi ký kết và không được huỷ ngang trong quá trình thực hiện hợp đồng. Các Bên cam kết thực hiện đầy đủ các nội dung đã ghi trong Hợp đồng này.

18.2 Việc sửa đổi hợp đồng chỉ có hiệu lực khi được lập bằng văn bản và được ký kết bởi Hai Bên. Các thông báo giữa Hai Bên theo hợp đồng này phải được thực hiện bằng văn bản trừ trường hợp các Bên có thoả thuận khác. 

18.3 Việc thỏa thuận mua bán giữa Hai Bên được thực hiện theo nguyên tắc bình đẳng, tự nguyện theo đúng quy định của pháp luật hiện hành. Bên Bán đã giới thiệu rõ, Bên Mua đã nghiên cứu dự án, thực tế tại công trường và hiểu rõ nội dung các quy chế và các điều, khoản trong Hợp đồng.

18.4 Trong quá trình thực hiện hợp đồng, nếu có những phần việc phát sinh, Hai Bên sẽ cùng thống nhất làm các phụ lục hợp đồng để thực hiện. Các phụ lục hợp đồng (nếu có) là một phần không tách rời của Hợp đồng này. Các phụ lục kèm theo hợp đồng hay bất cứ các khoản bổ sung sửa đổi nào được ký kết hợp lệ đều có giá trị pháp lý và hiệu lực thi hành như hợp đồng. Các thỏa thuận khác trái với các điều, khoản của hợp đồng, phụ lục hợp đồng kèm theo hợp đồng này đều không có hiệu lực.


Hợp đồng này được lập bằng tiếng Việt, gồm có 18 (mười tám) Điều, 03 (ba) Phụ lục, được lập thành 06 (sáu) bản gốc có giá trị pháp lý như nhau, Bên Bán giữ 05 (năm) bản, Bên Mua giữ 01 (một) bản. Các Bên thống nhất rằng, Bản Bên Bán giữ sẽ được đóng dấu ghi rõ bản Hợp đồng giao cho Bên Bán, các Bản Hợp đồng giao cho bên Mua sẽ được đóng dấu ghi rõ bản giao cho Bên Mua. Các Bên công nhận rằng: Chỉ duy nhất bản Hợp đồng giao cho Bên Mua có giá trị chuyển nhượng, tặng cho, cầm cố, thế chấp... , các bản còn lại không có giá trị trong trong các giao dịch này. Để làm rõ, hai Bên công nhận rằng, tất cả các bản Hợp đồng (bao gồm cả bản giao cho Bên Mua và bản giao cho Bên Bán) đều có giá trị khi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận tại Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. ./.

	ĐẠI DIỆN BÊN MUA
	ĐẠI DIỆN BÊN BÁN


PHỤ LỤC 1.

THÔNG TIN CĂN HỘ

(Đính kèm HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ số … ngày … giữa Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội và ……)

I. MÔ TẢ CĂN HỘ

1. Thông tin chung: 

	1.1. 
	Loại căn hộ: 
	Chung cư

	1.2. 
	Năm bắt đầu xây dựng: 
	

	1.3. 
	Năm hoàn thành xây dựng: 
	

	1.4. 
	Thuộc Toà nhà: 
	

	1.5. 
	Căn hộ số: 
	

	1.6. 
	Tầng: 
	

	1.7. 
	Diện tích sàn căn hộ (tạm tính): 
	

	1.8. 
	Địa chỉ: 
	


2. Về cách tính diện tích căn hộ: 

Theo quy định tại Khoản 2, Điều 101 Luật Nhà ở năm 2014, các Bên cùng thống nhất rằng phương pháp tính diện tích là phương pháp Thông thủy, các Bên nhất trí rằng diện tích thông thuỷ ghi tại điểm này chỉ là tạm tính và có thể tăng lên hoặc giảm đi theo thực tế đo đạc tại thời điểm bàn giao căn hộ. Bên Mua có trách nhiệm thanh toán số tiền mua Căn hộ cho Bên Bán theo diện tích thực tế khi bàn giao Căn hộ. Trong trường hợp diện tích thông thuỷ thực tế chênh lệch không quá …..% so với diện tích ghi trong Hợp đồng này thì các Bên không phải điều chỉnh lại giá bán Căn hộ. Nếu diện tích thông thuỷ thực tế chênh lệch cao hơn ……% so với diện tích ghi trong Hợp đồng này thì giá bán Căn hộ sẽ được điều chỉnh lại theo diện tích đo đạc thực tế khi bán Căn hộ. Trong trường hợp này, phần diện tích tăng hoặc giảm sẽ được tính theo đơn giá quy định tại phần 1.1 Phụ lục 2 Hợp đồng mua bán căn hộ  và được cộng hoặc trừ vào lần thanh toán gần nhất kể từ thời điểm xác định được diện tích đo đạc thực tế. 
(Lưu ý: Các mức tỷ lệ (1) và (2) còn để trống ở trên sẽ do Bên Mua và Bên Bán thoả thuận cụ thể tại thời điểm ký hợp đồng mua bán trên cơ sở tuân thủ quy định của pháp luật và nhu cầu mỗi bên. Theo khuyến cáo của Cục Quản lý Cạnh tranh, mức số (1) không vượt quá 2% và mức số (2) không vượt quá 5%). 
II. MÔ TẢ KHU ĐẤT XÂY DỰNG TOÀ NHÀ

	1. 
	Thửa đất số:
	

	2. 
	Tờ bản đồ số: 
	

	3. 
	Tổng diện tích thửa đất: 
	

	4. 
	Diện tích đất xây dựng: 
	

	5. 
	Mật độ xây dựng: 
	

	6. 
	Diện tích sử dụng chung: 
	

	7. 
	Các tiện ích của Toà nhà: 
	

	8. 
	Các tiện ích của vùng: 
	


III. SƠ ĐỒ MẶT BẰNG

IV. DANH MỤC CÁC VẬT LIỆU VÀ THIẾT BỊ HOÀN THIỆN CĂN HỘ

PHỤ LỤC 2.

GIÁ BÁN CĂN HỘ

(Đính kèm HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ số ….. ngày ….. giữa

Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội và ……)

1. GIÁ BÁN CĂN HỘ

1.1. Đơn giá bán/1m2 :  ………………

            Đơn giá bán này đã bao gồm thuế giá trị gia tăng 10%, chi phí giải phóng mặt bằng phân bổ, tiền sử dụng đất phân bổ và giá trị đầu tư xây lắp và chưa bao gồm các khoản lệ phí phát sinh khác (nếu có) liên quan đến việc chuyển nhượng Căn hộ. 

1.2. Tổng diện tích Căn hộ: 

1.3. Tổng Giá bán Căn hộ: 

1.4. Phí bảo trì: 

2. TIẾN ĐỘ THANH TOÁN

Bên Mua sẽ thanh toán cho Bên Bán tổng giá bán căn hộ và phí bảo trì thành …. ( lần  theo tiến độ thanh toán cụ thể như sau:

Lần 1:

Lần 2:

Lần 3:

….

[Nội dung cụ thể sẽ được các Bên thoả thuận và điền vào thời điểm ký kết Hợp đồng nhưng đảm bảo hạn mức như sau: 
· Đối với hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai: lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng, những phần tiếp theo phải phù hợp với tiến độ xây dựng toà nhà chung cư nhưng tổng số không quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa bàn giao căn hộ; 

· Đối với hợp đồng mua bán nhà xây sẵn: Do các bên thoả thuận]
Trong trường hợp hai Bên đã lập và ký Hợp đồng đặt cọc, khoản tiền đặt cọc đã nộp bởi Bên Mua sẽ được khấu trừ vào lần thanh toán này. 
Phụ lục này là phần không thể tách rời của Hợp đồng mua bán Căn hộ số …. Giữa Bên Bán và Bên Mua. Các Bên đồng ý đã đọc, hiểu rõ các nội dung và thống nhất ký tên dưới đây. 

	ĐẠI DIỆN BÊN MUA
	ĐẠI DIỆN BÊN BÁN


PHỤ LỤC 3

NỘI QUY TÒA NHÀ CHUNG CƯ

(Đính kèm HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ số ….. ngày ….. giữa

Công ty Cổ phần Tập đoàn Nam Cường Hà Nội và ……)

Điều 1. Quy định đối với chủ sở hữu, người sử dụng, người tạm trú và khách ra vào nhà chung cư
Điều 2. Các hành vi bị nghiêm cấm trong việc sử dụng nhà chung cư
1. Gây mất an ninh, trật tự, nói tục, chửi bậy, sử dụng truyền thanh, truyền hình hoặc các thiết bị phát ra âm thanh gây ồn ào làm ảnh hưởng đến sinh hoạt của các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư.
2. Phóng uế, xả rác hoặc các loại chất thải, chất độc hại không đúng nơi quy định, gây ô nhiễm môi trường nhà chung cư.

3. Ném bất cứ vật gì từ cửa sổ, ban công của căn hộ.

4. Chăn, thả, nuôi gia súc, gia cầm trong nhà chung cư.

5. Đốt vàng mã, đốt lửa trong nhà chung cư, trừ địa điểm được đốt vàng mã theo quy định tại nhà chung cư.

6. Phơi, để quần áo và bất cứ vật dụng nào trên lan can hoặc tại phần không gian từ lan can trở lên hoặc vắt ngang cửa sổ của căn hộ.

7. Đánh bạc, hoạt động mại dâm trong nhà chung cư.

8. Kinh doanh các ngành nghề có liên quan đến vật liệu nổ, dễ cháy, gây nguy hiểm cho tính mạng, tài sản của người sử dụng nhà chung cư.

9. Mua, bán, tàng trữ, sử dụng trái phép chất ma túy tại căn hộ và các khu vực khác trong nhà chung cư.

10. Tự ý chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần diện tích, các thiết bị thuộc sở hữu chung, sử dụng chung của nhà chung cư.

11. Các hành vi khác theo quy định của pháp luật có liên quan đến nhà chung cư: do Hội nghị nhà chung cư quy định thêm cho phù hợp với từng nhà chung cư.

12. Các hành vi bị nghiêm cấm khác theo quy định của pháp luật.
Điều 3. Quy định về việc sử dụng phần sở hữu chung của nhà chung cư
Chủ sở hữu, người sử dụng và khách ra, vào nhà chung cư phải tuân thủ các quy định sau đây:
1. Sử dụng thang máy và các thiết bị sử dụng chung theo đúng mục đích, công năng thiết kế sử dụng. Trẻ em dưới 12 tuổi khi sử dụng thang máy hoặc công trình phục vụ chung phải có cha, mẹ hoặc người trông coi đi kèm và giám sát.
2. Không được làm hư hỏng hoặc có hành vi vi phạm đến tài sản chung của nhà chung cư.

3. Không được chiếm dụng, sử dụng phần diện tích thuộc sở hữu chung, sử dụng chung vào mục đích riêng; không được để các vật dụng thuộc sở hữu riêng tại phần sở hữu chung.

4. Tuân thủ đầy đủ các quy định về việc dừng, đỗ xe tại nơi được dừng, đỗ xe theo quy định.

5. Sử dụng nhà sinh hoạt cộng đồng vào đúng mục đích, công năng theo quy định của pháp luật về nhà ở.

6. Tuân thủ đầy đủ các quy định về an toàn phòng cháy, chữa cháy của nhà chung cư.

7. Các quy định khác: do Hội nghị nhà chung cư quy định thêm cho phù hợp với từng nhà chung cư.
Điều 4. Quy định về việc sửa chữa các hư hỏng, thay đổi hoặc lắp đặt thêm trong căn hộ, phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng
1. Trường hợp căn hộ hoặc phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng có hư hỏng thì chủ sở hữu hoặc người sử dụng được quyền sửa chữa, thay thế nhưng không được làm hư hỏng phần sở hữu chung và ảnh hưởng đến các chủ sở hữu khác.
2. Trường hợp thay thế, sửa chữa hoặc lắp đặt thiết bị thêm thì phải bảo đảm không làm thay đổi, biến dạng hoặc làm hư hỏng kết cấu của nhà chung cư.
3. Trường hợp có hư hỏng các thiết bị thuộc phần sở hữu chung, sử dụng chung gắn liền với căn hộ, phần diện tích khác thuộc sở hữu riêng thì việc thay thế, sửa chữa phải được thực hiện theo quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành nhưng không được làm ảnh hưởng đến phần sở hữu riêng của chủ sở hữu khác. Chủ sở hữu phải thông báo cho Ban quản lý nhà chung cư để kịp thời sửa chữa, thay thế khi có hư hỏng và phải tạo điều kiện thuận lợi cho đơn vị thi công khi sửa chữa các hư hỏng này.
4. Trường hợp nhà chung cư có khu văn phòng, dịch vụ, thương mại mà có hư hỏng các thiết bị thuộc phần sử dụng chung của nhà chung cư thì chủ sở hữu khu chức năng này phải thực hiện sửa chữa, thay thế theo quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành.
5. Trường hợp vận chuyển các thiết bị, đồ dùng trong nhà chung cư hoặc vận chuyển vật liệu khi sửa chữa các hư hỏng thì phải thông báo cho Ban Quản lý nhà chung cư và chỉ được thực hiện trong thời gian từ 8 giờ sáng tới 18 giờ chiều hàng ngày để tránh làm ảnh hưởng đến hoạt động của nhà chung cư.
6. Các quy định khác: Quy trình thực hiện sửa chưa do Hội nghị nhà chung cư quy định tuy nhiên phải đảm bảo điều kiện sau: 
· Chủ sở hữu, người sử dụng có trách nhiệm thông báo cho Bản quản lý chung cư trước khi thực hiện sửa chữa;
· Ban quản lý chung cư có quyền kiểm tra/ giám sát việc thực hiện sửa chữa Chủ sở hữu, người sử dựng để tránh ảnh hưởng đến Nhà chung cư và các chủ sở hữu, người sử dụng khác. 
Điều 5. Quy định về việc xử lý khi có sự cố của nhà chung cư
1. Khi gặp sự cố có thể gây nguy hiểm đến tính mạng và an toàn tài sản trong nhà chung cư thì chủ sở hữu, người sử dụng phải thông báo ngay cho Ban Quản lý nhà chung cư để xử lý.
2. Trường hợp gặp sự cố khẩn cấp, cần thiết phải sơ tán người ra khỏi nhà chung cư thì phải thực hiện theo hướng dẫn trên loa phát thanh hoặc biển chỉ dẫn thoát hiểm hoặc hướng dẫn của bảo vệ, đơn vị có thẩm quyền để di chuyển người đến nơi an toàn.
Điều 6. Phòng cháy, chữa cháy: 

1. Chủ sở hữu, người sử dụng có trách nhiệm tuân thủ các quy định về phòng chống cháy nổ và tuân thủ các quy định sau:

· không di chuyển/ thay đổi vị trí của hệ thống, thiết bị phòng cháy/chữa cháy; 

· Không đặt/để đồ vật, vật liệu trên chắn trên hành lang, lối đi chung, lối thoát hiểm.

· Không đốt vàng mã tại các khu vực diện tích sử dụng chung ngoài và trong căn hộ như sảnh thang máy, cầu thang bộ, sân chơi, vườn hoa…và chỉ được đốt vàng mã tại địa điểm do Ban Quản lý Tòa nhà quy định.

· Không tàng trữ hoặc cho phép tàng trữ bên trong hay bên ngoài phạm vi căn hộ các loại chất hỏa lỏng như gas, xăng dầu hay các loại hàng hóa, vật liệu bất hợp pháp, nguy hiểm, độc hại, gây cháy, nổ…

· Không sử dụng điện quá tải hoặc trái với các quy định của công ty điện lực hay của Ban Quản lý Chung cư có thể gây cháy, chập dẫn đến nguy hiểm cho tòa nhà, các công trình tiện ích chung và các chủ sở hữu, người sử dụng khác.

2. Trong trường hợp có hỏa hoạn, Chủ sở hữu, người sử dụng không được dùng thang máy, phải di tản bằng cầu thang thoát hiểm, cầu thang bộ để đến nơi an toàn. 

3. Khi hỏa hoạn xảy ra phải báo ngay cho Ban Quản lý nhà chung cư hoặc các nhân viên bảo vệ tại các trạm gác của Tòa nhà để họ có thể gọi cứu hỏa và giúp đỡ di tản.

4. Không ấn nút báo cháy khi không có cháy, không di chuyển vị trí các bình chữa cháy …trường hợp vi phạm các quy định về an toàn phòng cháy chữa cháy thì hành vi vi phạm sẽ vị xử lý theo luật định.

Điều 7. Quy định về việc công khai thông tin của nhà chung cư
1. Ban Quản lý nhà chung cư phải thông báo công khai các thông tin có liên quan đến việc quản lý, sử dụng nhà chung cư trên bản tin hoặc bảng thông báo hoặc phương tiện thông tin khác của nhà chung cư.
2. Các nội quy về phòng cháy, chữa cháy phải được gắn đúng nơi quy định; nội quy sử dụng thang máy phải được gắn bên cạnh thiết bị này để đảm bảo việc sử dụng được an toàn, thuận tiện.
Điều 8. Quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư
1. Yêu cầu Ban quản trị và Ban Quản lý nhà chung cư cung cấp thông tin, các nội dung liên quan đến quản lý, sử dụng nhà chung cư.
2. Chủ sở hữu nhà chung cư có trách nhiệm đóng bảo hiểm cháy, nổ theo quy định của pháp luật.
3. Chấp hành nghiêm chỉnh các quy định của Bản nội quy này và Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành.
4. Đóng đầy đủ, đúng thời hạn kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư và các chi phí khác theo quy định của pháp luật và theo thỏa thuận với các nhà cung cấp dịch vụ.
Điều 9. Xử lý các hành vi vi phạm
1. Chủ sở hữu, người sử dụng, người tạm trú và khách ra vào nhà chung cư nếu có hành vi vi phạm các quy định của Bản nội quy này hoặc vi phạm quy định của Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành thì tùy theo mức độ vi phạm sẽ bị xem xét, xử lý theo quy định của pháp luật và phải bồi thường thiệt hại do hành vi vi phạm của mình gây ra.
2. Chủ sở hữu, người sử dụng phải nghiêm chỉnh chấp hành quyết định xử lý vi phạm của cơ quan, tổ chức có thẩm quyền.
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