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V/v: Phan hdi, 1am rd céc ¥ kién ctia Ban dai L . ] 3
dién cu dan Khu Biét thy Vuon Cam Ha Ngi, ngay 2% thang 01 nam 2026

Kinh giri: - Ban dai dién cw dan 1am thoi Khu Biét thy Vuwon Cam

- Quy cw dian Khu biét thy Vuwon Cam

Trude hét, Cong ty C6 phan Vinapol — Chu dau tu Du 4an Khu biét thy Vuon
Cam tran trong ghi nhén viéc cu dan da théng nhit thanh 1ap Ban dai dién cu dan lam
thoi tai cudc hop cu dan vura qua, dong thoi ghi nhan Ban dai dién cu dan da téng hop
va gui van ban phan anh cac y kién, kién nghi cta cu dan téi Chu dau tu va cac don
vi lién quan.

Chu dau tu cho rang viéc hinh thanh Ban dai dién cu déan 1a can thiét nhim ting
cuong kénh trao dm thong tin gilta cu dén va cac bén lién quan, gop phan gitp qua
trinh tiép nhan, téng hop va phan hdi y kién ctia cu dan dugc tap trung, rd rang, minh
bach va hiéu qua hon trong qua trinh quan ly, van hanh va phat trién Khu biét thu
Vuon Cam.

Trén tinh than ton trong, cau thi va tuan thu ding céac théa thun da ky két cling
nhu quy dinh phap luat, Chu dau tu nghlem tac xem xét cac ndi dung néu trong van
ban cua Ban dai dién cu dan 1am thoi va xin trao d6i, 1am rd mot s6 van dé trong pham
vi trach nhiém va thim quyén ctia minh nhu sau:

1. Vé cin ci phap ly xay dung mirc chi tleu cho cong tac quan ly van hanh
niam 2025-2026 , to chirc nhan sy va bién ché tai don vi van hanh.

a) Viéc xay dung muc chi tiéu cho coéng tac quan ly van hanh Khu biét thy Vuon
Cam trong cac nam 2025 va 2026 dugc thuc hién trén co s& cac can cur sau:

- N6i quy/Théa thuan giita Chu dau tu va Cu déan di ky két;

- Quy ché vé phi dich vy, phi thi cong, quy bao tri va quy du phong do Chu dau
tu ban hanh ngay 01/8/2025;

- Hop dong thué va ty quyén quan ly van hanh gitra Chu dau tu va Cong ty Co
phan Orange Garden Residences (OGR), ¢6 hiéu lyc tir ngay 01/8/2025;

- Dua vao tdng hop thdng ké cac murc chi phi quan ly vAn hanh cta céc khu d6
thi twong duong trén mat bang phia Ty Ha Noi néi riéng va Ha Noi néi chung.

Trén co s& céc can ¢l néu trén, Cha dau tu giao Pon vi quan 1y van hanh t6 chirc
xay dung ké hoach tai chinh — van hanh phu hgp véi quy mo, giai doan khai thac va
diéu kién thuc té ciia Khu biét thy, cu thé:

- Ké hoach quan 1y van hanh Khu Biét thy Vuon Cam do don vi quan ly van hanh
xay dung va da cong khai trén Website tir thang 9/2025 dé cu dan theo di, giam sat.

- Viéc xay dung muc chi tiéu dugce thuc hién theo nguyén tac _phu hop chire nang,
tiét kiém, hiéu qua va dam bao duy tri chat lwong dich vu theo ké hoach véan hanh da
cong khai.




b) D6i véi viéc to chire nhéan sy, chirc ndng va bién ché tai don vi quén ly van
hanh:

Chu dAu tu thdng nhét chu truong td chirc bd may quan ly van hanh theo huéng
tinh gon, chuyén mon héa theo chtrc nang, kiém nhiém phu hop voi tung giai doan
van hanh ctia Khu biét thu.

Co céu td chtre, chitc nang nhiém vu cia timg bd phén thugc don vi quan ly van
hanh dugc Chu dau tu giao, phé duyét thong qua hop dong va ké ‘hoach vén hanh,
dong thoi giao Don vi quan ly van hanh chju trach nhiém t6 chirc trién khai theo dung
quy dinh. Ké hoach quan 1y van hanh da céng b6 thé hién ro:

- Co cAu tb chirc bd may quan ly van hanh;

- Chtrc nidng, nhiém vu cua timg bd phdn (quan ly — k¥ thuéat — dich vu — hanh
chinh);

- Dinh huéng bién ché theo vi tri chirc ning, phu hop véi quy mé va giai doan
van hanh;

- Nguyén tic x4y dung chi phi van hanh, tiéu chuén dich vu va dinh muc chi tiéu.

2. D& nghi chii ddu tw chi dao don vi quan Iy vin hanh xAy dung lai phuong
an quan ly van hanh nim 2026 theo hwéng Chi phi van hanh chi dung cho cong
tac van hanh.

Sau khi ra so4t K& hoach van hanh nam 2026, Chu dau tu thdng nhat va khang
dinh K& hoach van hanh nim 2025, 2026 di thé hién: Phi quan ly van hanh cta cu
dan chi dugc str dung cho cdng tac quén ly, van hanh, duy tri va nang cao chét lugng
céc dich vu da dua vao khai thac, tuyét d6i khong str dung cho viéc dau tu xay dung
moi cac hang myc ha tang k¥ thuét theo thiét ké ban dau ctia du 4n, v6n thudc trach
nhiém dau tu cla Chu dau tu.

Déi voi mot s6 noi dung dugc dé cap trong K& hoach  quan ly van hanh ndm 2026
nhu: Nang cip hé thong k1em soét ra vao, dau tu hé thong camera an ninh, cai tao
cong vién, thay the nang cép bot bao vé..., Chu dau tu xin lam rd day khong phai la
céc hang muc ha tang thudc thlet ké ban dau cua du an, khong hinh thanh trong gia
ban, ma la céc giai phap nang cap cong tac quan ly van hanh, nham:

- Nang cao murc d¢ an toan, trai nghiém va chét lugng song cua cu dan;
- Tang tinh hién dai, tinh té va cao cép cho khong gian chung cua Khu Biét thy;
- Timg budc tdi wu chi phi van hanh, giam phy thugc vao nhén sy bao vé truyen
thong.

Mot 14n nira, Chu dau tu khang dinh khoéng sir dung phi quan ly vén hanh cua cu
dan dé dau tu xdy dung méi ha tang k¥ thuat theo thiét ké du an, dong thoi da chi dao
don vi quan ly van hanh ra soat, cap nhat Phuong & an quan ly van hanh nam 2026 theo
hudng chi tiéu ding, du, sat thuc té va ding ban chat quan ly van hanh.

3. V& viéc phan bd phi quan Iy van hanh d6i véi cac dién tich do Chi dau tu
quan ly va cac khu chirc niing, tién ich trong Khu biét thuw

Chu dau tu ghi nhan y kién cua Ban dai dién cu dan lién quan dén viéc dé nghi
lam rd dién tich do Chu dau tu quan ly, trach nhi€ém ndp phi quan ly vén hanh va



nguyén tic phan bo phi ddi véi cac chu sir dung trong Khu biét thy theo hudng cong
bang, dung thuc té.

Chu dau tu thong nhét nguyeén tdc viéc phan bd phi quan 1y van hanh phai dugc
thuc hién cong bang, dung dbi tugng st dung, ding muc dich st dung va phu hop voi
mirc d§ hudng thu dich vu thuc té, khéng 4p dung theo cch cao bang co hoc giita cac
loai hinh sir dung khéac nhau.

Trén co s& do, Chu dau tu xin lam r6 nhu sau:

- Thtt nhét, dbi véi cac dién tich do Chu dau tu truc tiép quan ly, su dung cho
muc dich vin phong, khai thac dich vu hodc céc hoat dong c6 sir dung ha tang va dich
vu chung ctia Khu biét thy, Chu dau tu thuc hién day du nghia vu ndp phi quan ly van
hanh theo diing dbi tuong va mrc phi dd dugc quy dinh trong Quy ché vé phi dich vu,
phi thi cdng, quy bao tri nang cép ha tang k¥ thuat va quy du phong ban hanh ngay
01/8/2025.

- Thir hai, dbi vé6i cac khu chirc nang va tién ich ndi khu nhu bé boi, san
pickleball, bai dd xe, truong hoc va cac dich vu lién quan, diy 1a cac don vi st dung
d4t va ha tAng theo muc dich kinh doanh hoic cung tng dich vy, do d6 thudc d6i tugng
phai ndp phi quan ly van hanh theo quy dinh. Mtc phi quan ly van hanh 6.000
déng/mz/théng ap dung ddi voi cac khu chirc nang nay dugc x4y dung trén co s phan
loai ddi tuong st dung, déc thu khai thac va muc do sur dung dich vu chung, khong 4p
dung nguyén tic tit ca céc tién ich phai chiu murc phi cao hon cu dan.

- Viéc xac dinh muc phi 6.000 dong/mz/thang d6i vdi cac khu chire nang, tién ich
nodi khu duge Chu dau tu can nhéc trén cac yéu t6 thuc té sau:

+) Khu bi¢t thy Vudn Cam la khu bié€t thu khép kin, c6 kiém soat an ninh ra vao,
trong d6 céc hoat dong dich vu néi khu phuc vu chu yéu cho cu dan hién hitu, dong
thoi bi han ché kha ning tiép can khach véng lai so véi cac co s& kinh doanh doc 1ap
bén ngoai du an;

+) Céc khu chirc nang, tién ich khéng sir dung day du, thuong xuyén va lién tuc
toan bd cac dich vu quan ly van hanh nhu céc can biét thu ¢ cu dan sinh séng;

+) Viéc duy tri muce phi phu hop nhim dam bao cac tién ich ndi khu co diéu kién
hoat dong 6n dinh, lau dai, qua d6 phyc vu truc tiép doi séng sinh hoat, rén luyén sirc
khoe va nhu cau cong dong cta cu dan.

Bén canh d6, Chu dau tu xin 1am rd thém ring cac tién ich ndi khu dugce hinh
thanh trude hét nhim phuc vu cu dén, dong thoi dong vai tro la yéu t6 quan trong tao
stre hat cho Khu biét thy, khuyén khich céc chii s& hiru chua vé & sém hoan thién nha
va chuyen vé sinh séng. Viéc hinh thanh va vén hanh hé théng tién ich dong bg, cbd
chét lugng gép phan nang tdm khong gian sdng, gia ting gia tri st dung va gia tri bét
dong san cua toan bo Khu biét thy, mang lai 1gi ich lau dai cho chinh cong dong cu
dan.

Céc tién ich ndi khu dugce td chirc van hanh theo mé hinh thu phi dich vu doc 14p,
khong str dung ngudn phi quan 1y van hanh cta cu dan dé bu dap chi phi hoat dong.
Trén co s¢ d6, Chu du tu da chu déng lam viéc va dam phan véi cac don vi khai thac
tién ich dé xay dung chinh sach sir dung uu tién cho cu dan Khu biét thy, bao gbm:

+) Mién phi sir dung bé boi cho cu dan;
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+) Mién phi san pickleball ngoai khung gi& cao diém trong cac ngdy trong tuan;
+) Pdng thoi ap dung mirc gia wu dai d6i véi cac dich vu con lai danh riéng cho
cu dan so v&i khéach bén ngoai.

Céc chinh sach nay nhim bao dam cu dan dugc hudng thu truc tiép gié tri gia
tang tir hé thdng tién ich ndi khu, ddng thoi gift vitng nguyén tic tach bach giita phi
quéan ly van hanh va phi sir dung dich vu tién ich, phu hop véi dinh hudéng van hanh
bén vimng va loi ich chung, 1au dai ctia cong dong cu dan.

Chu dAu tu khing dinh viéc phan b va thu phi quan 1y van hanh tai Khu biét thy
Vuon Cam dugce thuc hién ding theo Quy ché da ban hanh, c6 phan loai ré ddi tuong,
muc dich sir dung va mirc phi 4p dung, bao dam hai hoa lgi ich giira cu dan, Chu dau
tu va cac don vi cung ung dich vu, khong c6 ngoai 1é va khong phét sinh viéc mién
trir nghia vu phi trai quy dinh.

4. V@& viéc kiém toan chi phi quan Iy van hanh

Chu dau tu ghi nhan y kién cua Ban dai dién cu dan lién quan dén viéc thuc hién
kiém toan chi phi quan 1y van hanh nhim bao dam tinh minh bach, dting quy dinh va
phti hop véi thong 18 quan tri tot.

Chu dAu tu thdng nhat chu truong thuc hién kiém toan doc lap dinh ky doi véi
chi phi quan ly van hanh, trén co s¢ tuan thu cac quy dinh phap luat c6 lién quan va
cac thoa thuan di ky két, nham x4c nhan tinh hop 1y, hop 1€ cta céc khoan chi phi va
nang cao tinh minh bach trong cong tac quén ly van hanh Khu biét thuy.

Tuy nhién, Chu dau tu xin lam rd rang viéc lua chon va ky hop dong véi don vi
kiém toan doc 14p 12 n6i dung gén lién véi trach nhiém phap ly, tai chinh va nghia vu
béo cdo clia doanh nghiép, do d6 thudc thdm quyén cia Chu dau tu va/hoic don vi
quan ly van hanh, phu hop véi quy dinh cua phép luat vé doanh nghiép, ké toan va
kiém toan.

Trén tinh than cau thi, hop tac va minh bach, Chu dau tu sé& chi dao viéc lua chon
don vi kiém toan dugc thuc hién theo hinh thirc chao thau canh tranh, bao dam cac
tidu chi vé tinh doc 1ap, uy tin, ning luc chuyén mén va kinh nghiém thuc té. Trong
qua trinh chao thau, Ban dai dién cu dan va/hodc bat ky cu dan nao déu cé thé gisi
thiéu, dé xuét cac don vi kiém toén doc lap du didu kién dé tham gia chao thau, lam
co s& tham khao cho Chu dau tu/ don vi quan ly van hanh trong qu4 trinh lya chon
don vi.

Sau khi hoan thanh kiém toéan, két qua kiém toan tong hop lién quan dén chi phi
quén ly van hanh s& dugc cong b theo pham vi phu hop dé cu dan nam bat va giam
sat & muc do cong ddng, bao dam hai hoa giita yéu cau minh bach thong tin va nguyén
tic quan tri doanh nghiép.

5. V& viéc cAp va ban giao Gidy chirng nhén quyén sir dung dat, quyén sé
hitu nha & va tai san gin lién véi dat

Chu déau tu gh1 nhan y kién cua Ban dai dién cu dén lién quan dén viéc dé nghi
khan truong ban giao Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai
san gan lién v6i dét cho cu dan.

Chu dau tu xin thong tin va lam rd nhu sau:



- Trude hét, Chu dau tu khang dinh dang nd luc va chu dong ph01 hop chét ché
véi cac co quan Nha nudce co thdm quyén dé thuc hién cong tac cap Gidy ching nhén
cho c4c cin nha tai Khu biét thy Vuon Cam theo dung trinh tu, thu tuc phép luat. Pén
thoi c’hem hién tai, khoang 150/585 can nha da dugc cap Glay chirng nhan va Chu dau
tu dang to chirc lién hé, moi cu dan lén lam thu tuc nhan Gidy chimg nhan theo timg
dot, phu hgp véi tién d6 xir 1y hd so clia co quan chire nang.

- Viée clp Gidy ching nhan cho céac can con lai phu thudc vao tién do giai quyet
hd so cta co quan Nha nuéc co thAm quyén khong phai do Chu déu tu chil dong tri
hodn hay giit lai Gidy chimg nhan tri quy dinh phép lut.

- Péi véi viéc ban giao Gidy chimg nhén cho cu dan sau khi da duoc cép, Chu
dau tu thuc hién theo diing Noi quy va Thoa thuén tuan thu Noi quy da dugc cac bén
ky két. Theo d6, Théa thuén quy dinh rd: Chu Piu tu c6 quyén tir ch01 hodc kéo dai
viéc thuc hién mot phan hozc toan bd cac thu tuc lién quan toi viée tiép nhan/hoan tra
ho so lam Gidy chimg nhan quyén st dung dat va Quyen s& hitu nha ¢ va tai san trén
dat... trong truong hop Cu Dén chua thyc hién day du cac nghia vu theo Ban Noi
Quy. Viéc ra soat, déi chiéu va yéu cau Cu dan hoan thanh day du cac nghia vu theo
Nbi quy, bao gdbm cac nghia vu tai chinh phat sinh trong qua trinh sir dung, quan ly va
van hanh Khu biét thy, 1a diéu kién da dugc hai bén thoa thuén trudc, nhim bao dam
viéc ban giao G1ay chimg nhéan dugc thuc hién minh bach, ddy du va han ché phat
sinh tranh chép vé sau.

- Chu déu tu khang dinh khong gilr Gidy chimg nhan mot cach tly tién hay trai
quy dinh phap luat, ma chi thuc hién quyén va nghia vu ctia minh theo ding thoa thuén
dan sy da ky két va quy dinh phép luat cé lién quan. Déi v6i cac cu dan da hoan thanh
dy du nghia vu theo N§i quy, Chu dAu tu thuc hién ban giao Gidy chimg nhan theo
dung trinh tu va thoi gian thong bao.

Chu dAu tu mong mudn tiép tuc nhan dugc sy phéi hop thién chi cua cu dan trong
viéc hoan thanh céc nghia vu dd cam két, dé cong tac cap va ban giao Gidy chung
nhin dugc trién khai dong bd, ding quy dinh va bao dam quyén loi hop phap cia cac
bén.

6. V& viéc ky hop dong mua ban dién, nwée truc tiép cho cwr dan

Chu ddu tu théng nhét véi y kién cua Ban dai dién cu dan vé viéc viéc cu dan
duoc ky hop dong mua bén dién, nudc truc tiép v6i cac don vi cung cap theo dung
quy dinh la can thiét, nhim bao dam quyén loi chinh dang ctia cu dan va phu hop voi
chu truong quan ly chuyen nganh Trén tinh than d6, Chu dau tu khong né tranh va da
chu dong lam viéc voéi cac don vi cung cép dich vu dién, nuéc. Cu thé:

- Ngay 18/12/2025, Chu dau tu da c6 Cong van s6 360/VP-KTKTH giri Cong ty
Dién lyc Tir Liém vé viéc dé nghi tiép nhan ban giao quan ly van hanh va thuc hién
mua ban dién tai Khu biét thy Vuon Cam;

- Ngay 18/12/2025, Chu dau tu da c6 Cong van s6 361/VP-KTKTH giri Cong ty
Nudéc sach Tay Ha Noi vé viéc d@ nghi tiép nhan quan ly van hanh va thyc hién mua
ban nudce sach tai Khu biét thy Vuon Cam.

Hién nay, Chu dau tu dang tlep tuc lam vi€c, trao déi véi cac don vi cung cap
dich vu dién, nude dé xtc tién trién khai cac thu tuc can thiét theo quy dinh chuyén
nganh. Viéc ky hop dong mua bén dién, nude truc tiép cho timg ho dan phu thude vao
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quy trinh, diéu kién ky thuat va tién d6 tiép nhén cua cac don vi cung céap dich vu,
khong thudc thim quyén quyét dinh don phuong ctia Chu dau tu.

Chu dau tu s& chu dong cép nhat va thong tin t61 cu déan khi c6 két qua chinh thirc
tir cac don vi cung cép dich vu dién, nudc, dong thoi tiép tuc phéi hop dé qua trinh
nay dugc trién khai thuén lgi, ding quy dinh va bao dam quyén loi cia cu dén.

Déi véi cac noi dung kién nghi con lai cia Ban dai dién cu dan c6 lién quan dén
cong tac to chirc quan ly, vén hanh thuong xuyén Khu biét thy Vuon Cam, déy la cac
noi dung thudc pham vi trach nhiém va thdm quyén cua Pon vi quan ly van hanh theo
hop ddng va cac quy dinh hién hanh. Chu dau tu d, dang va s& tiép tuc chi dao Pon
vi quan ly van hanh phéi hop trao d6i, 1am rd va phan hoi Ban dai dién cu dan theo
dung chirc nang, nhiém vu dugc giao va quy dinh cua Phap Luat.

Chu d4u tw mong mudn Ban dai dién cu dan va toan thé cu dén tiép tuc phdi hop,
trao ddi trén tinh than xay dung, ton trong cac thoa thuan da ky két va dung vai tro,
thdm quyén cla timg chu the nhim bao dam cong tac quan ly, van hanh Khu biét thu
Vudn Cam duoc trién khai 6n dinh, minh bach va bén viing.

Céng ty c6 phan Vinapol - Chii dau tu Khu biét thy Vuon Cam - tran trong cam
on sy quan tam, hgp tac va ddng hanh ctia Ban dai dién cu dan va toan thé cu dén
trong thoi gian qua.

Xin tran trong cam on!

Noi nhin:
- Nhu trén;
- Luu: VP.




