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PHAN VAN BAN KHAC

VAN BAN HOP NHAT

CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
Déc ldp - Tu do - Hanh phiic

LUAT
Nha &

Luat nha & sé 56/2005/QH11 ngay 29 théng 11 nim 2005 ciia Quéc hdi, c6
hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 7 nam 2006, dugc sira d6i, bé sung bai:

1. Luét s6 34/2009/QH12 ngay 18 thang 6 nam 2009 cua Qudc hi sira dm, bd
sung Piéu 126 cua Luét nha & va Piéu 121 cua Luat dét dai, cé hiéu lyuc ké tir
ngay 01 thang 9 ndm 2009;

2. Luat so 38/2009/QH12 ngay 19 thang 6 nam 2009 ctia Qudc hdi sira doi, bo
sung mdt sd diéu ciia cac luat lién quan dén dau trr xay dung co ban, c6 higu lyc ké
tir ngay 01 thang 8 ndm 2009.

Cén cir vao Hién phdp nuée Cong hoa xa héi chii nghia Viét Nam nam 1992
da dugc sia doi, bo sung theo Nghi quyét so 51/2001/QH10 ngay 25 thang 12
ndm 2001 cua Quoc hgi khoa X, ky hop thur 10;

Ludt nay quy dinh vé nha ¢'.

N Chuong 1
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

' Luat sé 34/2009/QH12 sira ddi, bd sung Diéu 126 cia Luat nha & va Diéu 121 cua
Luéat d4t dai ¢ cin cir ban hanh nhu sau:

“Cdn cit Hién phdp nuéc Cong hoa xa héi chu nghia Viét Nam nam 1992 da dwoc
stra déi, bo sung mot sé diéu theo Ngh; quyvét s6 51/2001/QH10;

Quéc hi ban hanh Ludt stra déi, bé sung Diéu 126 ctia Lugt nha ¢ s6 56/2005/QH11
va Diéu 121 cua Ludt dét dai sé 13/2003/QH11.”

Luat sé 38/2009/QH12 sira ddi, bd sung mot sé diéu cua cac luat lién quan dén dau
tu xay dung co ban c6 cén cir ban hanh nhu sau:

“Can cir Hién phap nudc Cong hoa xa hgi chu nghia Viét Nam nam 1992 da duworc
stra déi, bé sung mot s6 diéu theo Ngh: quyét s6 5]/2001 /OH10;

Quéc héi ban hanh Lugt swa doi, bé sung mét s6 diéu lién quan dén dau tw xdy dung
co ban cua Lugt xdy dung sé 1 6/2003/QH11, Lugt dau thau sé6 61/2005/QH11, Ludat
doanh nghiép sé 60/2005/QH11, Lugt dat dai sé6 13/2003/QH11 va Lugt nha ¢ sé
56/2005/QH!11.”
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Luat ndy quy dinh vé s¢ hiru nha &, phat trién, quén ly viéc sir dung, giao dich
vé nha & va quan 1y nha nudc vé nha 6.

Nha & theo quy dinh ciia Luat nay 1a cong trinh xay dyng véi muc dich dé & va
phuc vu cac nhu céu sinh hoat cua h¢ gia dinh, ca nhan.

Piéu 2. Poi twgng 4p dung

_Luat ndy 4p dung dbi véi t6 chirc, ca nhan c6 lién quan dén s& hiru nha &, phat
trién, quan ly viéc sir dung nha &, giao dich vé nha & va quan ly nha nudc vé nha 6.

Piéu 3. Ap dung phép lujt

I. Truong hop c6 su khac nhau cua Luét nay voi phap ludt c6 lién quan vé s
hiru nha 6, phat trién, quan ly viéc sir dung, giao dich vé nha & va quan 1y nha nuéc
vé nha & thi 4p dung quy dinh cia Luét nay.

2. Trudmg hop diéu u6c quéc té ma Cong hoa x4 hoi chi nghia Viét Nam 13 thanh
vién c6 quy dinh khac véi Luét nay thi 4p dung quy dinh cua diéu udc quoc té dé.

Piéu 4. Quyén c6 chd & va quyén s& hiru nha &

Coéng dan c6 quyén c6 chd & thong qua viéc tao l4p nha & hop phép hoic thong
qua viéc thué, muon, ¢ nho nha & theo quy dinh cia phap luat. Ngudi tao 14p nha &
hgp phap c6 quyén s& hiru do6i véi nha ¢ dé.

Piéu 5. Bio h$ quyén sé hiru nha &

1. Nha nuéc cong nhin va bao hd quyén sé hiru nha & cia chu sé hiru.

2. Nhfl‘ o thqé}c s& hiru cia td chirc, ca nhan khong bi quéc hﬁ'u héa. Trudng
hop thét can thi€t vi ly do quoc phong, an ninh va vi lgi ich quoc gia, Nha nudc
quyét dinh trung mua hoic tnmg dung nha & thi Nha nuéc bdi thuong cho chu s¢

hiru nha & theo gi4 thj trudng tai thai diém thanh toan va tao diéu kién dé ho tao
14p nha ¢ khac.

Piéu 6. Chinh sich phét trién nha &

1. Nha nuéc c6 chinh sach vé quy hoach, dat dai, tai chinh, tin dung; v& nghién
ciru img dung cong nghé va vat liéu xay dung méi; vé thi trudng bit dong san nha
& va thyc hién cong khai, minh bach tha tuc hanh chinh dé tao diéu kién cho td
chirc, c4 nhan tham gia phat trién nha & theo quy dinh cia phap luit.

2. Nha nuée khuyén khich td chirc, ca nhén thudc cac thanh phan kinh té tham
gia ddu tu phat trién nha & dé ban, cho thué, cho thué mua déap tmg nhu ciu nha &
ctia ngudi c6 thu nhép thip va cic ting 16p dan cu trong xa hoi.

3. Nha nuéc chu dong dau tu phat trién qu nha & thudc so hiru nha nuée dé
cho thué, cho thué mua, phuc vu nhu ciu diéu dqng, luin chuyén cén bd, cong
chirc; ¢6 chinh sach hd trg tryc tlep ddi voi mot sé dbi tugng thudc dién chinh sach
xa hoi cai thién nha 6.

~
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Piéu 7. Trach nhiém ciia Mt trin TS quéc Viét Nam va cée to chirc thanh
vién ciia Mit tran

Mgt trén T6 quéc Viét Nam va céc t6 chirc thanh vién ciia Mat tran trong pham
vi nhiém vy, quyen han cua minh ¢6 trach nhi¢ém tuyen truyén, van dong nhan dan
thuc hlq:n va giam sat viéc thuc hién phap luat vé nha &.

Piéu 8. Nhimng hanh vi bi nghiém cim trong linh vure nha 6’

1. X4m pham, can tr¢ viéc thyc hién cac quyén va nghia vu vé s& hiru, sir dung
nha & cua t6 chirc, ca nhan.

_2. Vi pham cac quy dinh cua Luat nay va phap luat vé x4y dung trong viéc phat
trién nha 0.

3. Gia mao, gnan 1an gidy td, 1am sai 1éch hé so trong viéc cip gidy chirg nhén
quyén s& hiru déi véi nha 6.

4. Sir dung nha & vao cac hoat dong bi cam theo quy dinh cia phap luat.

5. Chiém dung dién tich nha & trai phap luat, ldn chiém khéng gian va cac
bo phan cong trinh thudc s& hiru chung hodc cua cac chu s¢ hiru khac dudi moi
hinh thire.

6. Loi dung chirc vy, quyén han, vuot qua quyén han hogc thiéu trach nhi¢m
trong viéc thuc hién cac quy dinh cua phép luat v€ nha .

7. Nhing hanh vi khéc bi nghiém cim trong linh vuc nha & theo quy dinh cua
phap luat.

Chwong I1
SO HUUNHA O

Didu 9. Chii s& hiru nha & va ddi twgng dwgc sé hiru nha &

1. Chi s¢ hiru nha & la t6 chirc, ca nhén tao 1ap hgp phap nha ¢; truong hop
chu s¢ hitu nha ¢ ¢6 yeu cau thi co quan nha nuéc c6 tham quyén cap gidy chimg
nhan quyén s& hitu d6i véi nha & cho ho.

2. Déi tuong dugc so hiru nha & tai Viét Nam bao gém

a) T6 chirc, ca nhéan trong nuéc khong phu thude vao noi dang ky kinh doanh,
noi dang ky ho khau thudng tri;

b) Nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai quy dinh tai Piéu 126 cua Luat nay;

¢) Td chirc, ca nhan nuéc ngodi quy dinh tai khoan 1 Diéu 125 cua Luat nay.

Pidu 10. Pidu kién dé duwgc cép gidy chimg nhin quyén sé hitu dbi véi
nha &

Té chirc, ca nhén co cac diéu kién sau day duoc cép Glay chimg nhan quyén sir
dung dit, quyén so hiru nha & va tai san khic gin lién véi dat:

2 Cum tir “Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha ¢ duge thay thé boi cum tur “Gidy chimg
nhén quyen su dl,mg dit, quyen s¢ hiru nha & va tai san khac gan l;en voi dat” theo quy dinh tai
khoén 2 Piéu 5 ctia Luét so 38/2009/QH12 stra déi, bd sung mot s6 diéu cua céc luat lién quan
dén dau tr xay dung co ban, ¢é hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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1. Thudc dbi twong quy dinh tai khoan 2 Piéu 9 clia Luat nay;

2. C6 nha ¢ dugc tao 1ap hop phap théng qua viée dau tu xdy dung, mua ban,
tang cho, thira ké, d6i nha & va cac hinh thirc khac theo quy dinh clia phap luat.

Piéu 11.% (dwgc bii bo)
Piéu 12.% (dwgc bai bo)
Piéu 13.° (dwgc bii b)
Pidu 14.% (dwgc bai bo)
Pidu 15.” (dwoc bdi bo)
Pidu 16. (duwgc bai bo)
Piéu 17.° (dwgc béi bé)
Piéu 18."° (dwoc bai bé)
Piéu 19." (dwgc bai bé)

* Piéu nay dugc béi bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 ctia Luat s6 38/2009/QH12
stra dbi, bd sung mot sé diéu cua cac luat lién quan dén diu tr xay dung co ban, c6 higu
lue ke tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

* Piéu nay dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 7 Dteu 5 cua Ludt s 38/2009/QH12
sira d6i, bd sung mét s diéu cua cac ludt lién quan dén dau tu xay dung co ban, c6 hi¢u
Irc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.

> Diéu nay dugc béi bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 cia Luat sb 38/2009/QH12
stra don, b sung mdt sb diéu cua cac luat lién quan dén dau tr xay dyng co ban, cé hiéu
luc ke tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

® Piéu nay dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 7 Dleu 5 cua Luat s6 38/2009/QH12
sira dm, ) sung mdt s diéu cua céc luat lién quan dén dau tu xdy dung co ban, c¢6 hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.

7 Piéu nay dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 5 cua Luat sé 38f2009IQH12
stra don, bd sung mdt s6 diéu cua cac lut lién quan dén dau tu xay dung co bén, cé higu
lurc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

8 Dleu nay dugc bdi bo theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 5 cta Ludt s6 38/2009/QH12
sira don, bd sung mdt sé diéu cua cac luat lién quan dén diu tu xdy dung co ban, ¢ hiéu
luc ke tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

® Pidu nay dugc bai b theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 5 cua Luat sé 38/2009/QH12
sira ddi, bd sung mot sb diéu cla cac luat lién quan dén dau tu x4y dung co ban, c¢6 hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

19 Piéu nay dugc béi bo theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 5 cua Luat s6 38/2009/QH12
stta d6i, bd sung mot sé diéu cua cac luat lién quan dén dau tr xay dung co ban, c6 higu
Irc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

"' Piéu nay dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 cua Lujt s6 38/2009/QH12
stra ddi, bd sung mot sb diéu cua cac luat lién quan dén dau tu xay dung co ban, ¢6 hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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Diéu 20." (dwoc bai bé)

Piéu 21. Quyén ciia chii s¢ hiru nha &

1. Chiém hiru d6i véi nha ¢.

2. Sir dung nha 6.

3. Ban, cho thué, cho thué mua, tang cho, dbi, dé thira ké, cho muon, cho &
nho, Uy quyén quan ly, thé chap nha & thudc sé hiru cia minh theo quy dinh cua
phap luét.

4. Bao tri, cai tao, pha d& hodc xay dyng lai nha ¢ va sir dung khong gian cua
nha & phu hgp vai1 quy hoach xay dung, kién triic va cac quy dinh cua phap luét c6
lién quan.

5. Khiéu nai, t6 c4o nhimg hanh vi vi pham quyén s& hiru nha & hop phép cia minh.

6. Yéu cdu co quan nha nuaoc co thdm quyén cip mdi, cap d01 cap lai Glay chu‘ng

nhin quyén st dung dit, quyen s& hitu nha ¢ va tal san khac gin lién voi dat"
nhan nhimg thay do6i sau khi cap gidy ching nhan'.

7. Thuc hién cac quyén khac theo quy dinh cta phap luat.
Diéu 22. Nghia vu ciia chii s& hiru nha &
1. Thyc hién day du trinh ty, thu tuc khi dé nghi cap mai, cap ddi, cap lai Glay

chimg nhén quyén sir dung dat, quyen s hiru nha ¢ va tai san khéac gan lién vai
d4t'® va x4c nhan thay ddi sau khi cép gidy chimg nhan'®

2. Quan ly, suir dung, bao tri, cai tao, pha d&, xay du‘ng lai nha & cuia minh theo
quy dinh cua phap lut nhung khong dugc 1am anh hudng hodc gdy thiét hai dén
lgi ich cua Nha nudc, 191 ich cong cong, quyen, lgi ich hgp phéap cia ngudi khac.

? Diéu nay dugc béi bo theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 5 clia Luat sé 38/2009/QH 12
stra d6i, bd sung mét sé diéu cua cac luat lién quan dén dau tu xdy dung co ban, ¢6 hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

3 Cum tir “Gtay chimng nhén quyen s¢ hiru nha ¢ dugc thay thé bdi cum tir “Gidy
chimg nhén quyén sir dung dit, quyen so hiru nha & va tai san khac gan lién VO dat” theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 cua Luat s6 38/2009/QH12 sira d6i, bd sung mot sé diéu cua cac
luat lién quan dén dau tr xdy dung co ban, c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

'* Cum tir “theo quy dinh cuia Ludt nay” duoc béi bo theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 5
cua Luat sb 38/2009/QH 12 sira déi, bd sung mot s6 diéu cua céc luat lién quan dén dau tr
xdy dung co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

'> Cum tir “Glay ching nhén quyen s& hiru nha ¢” dugc thay thé bdi cum tir “Gidy
chimg nhén quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién vai dat” theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 cua Luat sé 38/2009/QH12 sura ddi, bd sung mot s6 diéu cua céac
luat lién quan dén dau tu xay dung co ban, c6 hiéu lic ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

' Cym tir “theo quy dinh cua Luat nay” dugc bai bé theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 5
ctia Luét sé 38/2009/QH 12 sira ddi, bé sung mot sé diéu cia cac luat lién quan dén dau tu
xay dung co ban, c6 hiéu lyuc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.
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3. Thyc hién day du cac thu tyc theo quy dinh cua phap luat khi ban, cho thué,
tang cho, d6i, dé thira ké, cho muon, cho & nhd, ity quyén quan ly, thé chip nha 6.

4. Thyc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh cua phap luat khi dugc Nha nudc
cap moi, cap doi, cap lai Gidy chu'ng nhin quyén sir dung dt, quyén so hiru nha ¢
va tai san khac gin lién véi dat'’, xac nhan thay ddi sau khi cdp gidy chimg nhan
va trong qua trinh su dung nha o.

5. Chép hanh quyét dinh cua co quan nha nudc cd tham quyen vé viée xur ly vi
pham, giai quyét tranh chép, khiéu nai, t cdo vé nha &, vé viéc giai toa, bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu, pha d& nha ¢ hodc khi Nha nudc trung dung, trung
mua, mua trudc nha o.

6. Thyuc hién cac nghia vu khac theo quy dinh cua phap luit.

Chuong III
PHAT TRIEN NHA O

Muc 1
QUY PINH CHUNG VE PHAT TRIEN NHA O

Piéu 23. Muyc tiéu phat trién nha &

1. Phéat trién nha & 14 viéc dau tu xdy dung mdi, xay dung lai hodc cai tao lam
tang dién tich nha &.

2. Phat trién nha ¢ phai bao dam cho cong dan c6 cho & phu hop véi kha néng
thu nhép cua cac dbi tuong khac nhau, diéu kién kmh té - xa hoi cua dat nudc, cua
timg dia phuong; timg budc cai thién chd & cua cac ting 16p dan cu, thuc déy hinh
thanh va phat trién thi truong bat dong san nha o; gop phan phat trién d6 thi va
nong thon theo hudng van minh, hién dai va phu hgp véi ban sac van héa dan toc.

3. Phit trién nha ¢ phai the hién chu trrong x6a bao cap, thyc hién xa hoi héa
nha ¢ dua trén co ché tao diéu kién cia Nha nude vé tin dung dai han véi 1ai suat
phu hop; xac dinh trach nhi¢ém cua ngudi ¢6 nhu cau tao 1ap nha & va cua Uy ban
nhén dan cac cap, cia cong ddng dén cu trong viéc chim lo, cai thién chd &.

Piéu 24. Yéu ciu dbi véi phat trién nha & tai khu vue do thi

1. Tuén thu cac quy dinh v% quy hoach phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach
xdy dung do thi bao dam vi€c bo tri, tai bo tri dan cu, chinh trang d6 thi, kién tric,
canh quan, méi trudng, cac quy chuan, tiéu chuan xay dung va sir dung dat theo
quy dinh cua phap luat.

" Cym tir “Gidy chimg nhan quyén s hiru nha 6” dugc thay thé boi cum tir “Gidy chimg
nhén quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khéc gan lién vOi dat” theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 5 cua Luat sé 38/2009/QH 12 sira ddi, bd sung mdt s diéu cua cac luat lién
quan dén déu tu xay dung co ban, ¢6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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2. Nha & xay dung mdi trong cac du an phat trién nha & phai bao dam yéu cau
sau day:

a) Tai do thi loai dac biét co t6i thiéu 60% dién tich san 1a nha chung cu;

b) Tai d6 thi loai 1 va loai 2 ¢6 téi thiéu 40% dién tich san la nha chung cu;

¢) Tai d6 thi loai 3 ¢6 t6i thiéu 20% dién tich san 14 nha chung cu.

3. Nha & tai d6 thi chu yéu phai dugc phat trién theo dy an. Cac dy an phat trién
nha ¢ phai dugc dau tu xay dyng dong b) hé thong ha ting k¥ thuat va ha ting xa hoi
dé dap tmg yéu clu cai thién diéu kién séng ctia dan cu theo tiéu chudn ctia db thi.

4. Céc du an phat trién nha o, ngoal viéc nghiém thu, ban giao dwa vao sir dung
theo quy dinh cua phép luat vé xdy dung con phai dugc nghi¢m thu hé thdng cép
dién, cap thoat nudc, phong, chéng chay nd va vé sinh mdi trudng trudce khi dua
vao sir dung.

Pidu 25. Yéu ciu ddi véi phat trién nha & tai khu vye néng thén

1. Tuan thu quy hoach xdy dyng diém dan cu ndng thon, kién tric, cac quy chuan,
tiéu chuén xay dung va su dung dét theo quy dinh ctia phap luat, bao dam sy hinh
thanh va phat trién ndng thon bén virng.

2. Phat trién nha & ndng thon phai gén véi phat trién ha ting ky thudt, ha tang
x4 hoi, bao dam vé sinh méi trudng, ndng cao diéu kién song cua nhan dan.

Pidu 26. Yéu ciu d6i véi phét tridn nha & tai khu vire mién nii

1. Phét trién nha & phai theo diém dan cu tap trung phi hgp véi phong tuc, tap
quéan cua timg dan toc, dic diém dia ly, diéu kién ty nhién cia timg ving, mién,
han ché viéc du canh, du cu.

2. Phat trién nha & phai chu trong dén viéc dau tu phét trién ha ting ky thuat,
ha tang xa hgi, bao dam an toan, v¢ sinh méi truong, néng cao diéu kién sbng, van
héa - x4 hdi cua nhan dan khu vyre mién nui.

Pidu 27. Chinh sach phét trién nha & nong thén, mién nii

1. Nha nuéc c6 chinh sach vé dét & thong qua viéc quy hoach cic diém dan cu
ndng thén, mién nmii dé bao dam cho hd gia dinh, ca nhan c6 dat xy dung nha ¢.

2. Nha nudc thuc thi chinh sach tin dung dai han véi 13i suét uu dai dé ho gia
dit}_h, c4 nhan tai khu vuc ndng thon, mién nui gap khoé khén c6 diéu kién cai thién
cho 0.

3. Nha nuéc khuyén khich pht trién nha & nhiéu tang & nong thon dé tiét kiém
dat ¢.

4. Nha nuée khuyén khich viéc hop tac giup nhau xdy dung nha &.

5. Nha nudc dau tu cho viée nghién ciru, img dung va chuyén giao cac tién bo

khoa hoc va cong nghé phuc vu yéu cau phat trién nha & phu hop voi phong tuc,
tdp quan cua tung dan tdc, diéu kién ty nhién cua timg vung, mién.
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Piéu 28. Hinh thirc phét trién nha &

1. Phat trién nha & theo du an.

2. Phat trién nha & riéng 1€ cuia hd gia dinh, c4 nhan.

Piéu 29. Phat trién nha & theo dy 4n

I. Dy an phat trién nha & la téng hop cac dé xuét chimg minh hiu qua dau tur
phat trién nha ¢ trén mét dia di€m hoic mét khu vyce nhat dinh.

2. Nhimg truong hop phai phat trién nha & theo du 4n bao gom:

a) Phat tr:ién nha (:r dé ban, cho thué, cho thué mua cua td chic, ca nhan thude
cac thanh phan kinh t¢;

b) Cai tao 1am tang dién tich, xay dung lai nha chung cu hoic dau tr xay dung
lai cac khu nha & cii;

¢) Phat trién qu¥ nha & thudc s hiru nha nuéc;

d) Phat trién nha & phuc vu téi dinh cur.

Diéu 30. Yéu clu cia dy 4n phét trién nha &

Duy 4n phat trién nha & phai dugc lap va phé duyét theo quy dinh cia Luét nay,
phap luit vé xay dung va phai bao dam cac yéu cau sau day:

1. Dy an phat trién nha & phai phu hop véi quy hoach xdy dung, chuong trinh
phat trién nha & trong timg giai doan cuia dia phuong

2. Dy an phat trién nha ¢ phai bao dam yéu cau dau tu xay dung dong b giira
nha & va hé thng ha ting k¥ thuat, ha tang x3 hdi. Cac cong trinh ha ting xa hoi
phai dugc tinh toan, xac dinh theo tiéu ch'luaq quy chuin, phi hgp v6i quy mé dan
sO cua dy an va co sy tinh toan dén cac yéu to anh hudng trong qua trinh sir dung.

3. Trong cac dy an phat trién nha &, kién tric nha & phai thé hién theo timg loai
nha cu thé.

4. Dy 4n phat trién nha ¢ phéi dugc thdm dinh theo quy dinh cia phép lujt ve
xdy dyng khi phé duyét va phai dugc kiém dinh vé chat lugng trudc khi dua vao s
dung. Quyét dinh phé duyét va két qua kiém dinh phai dugc luu trir tai co quan
quan ly nha & cap tinh dé theo déi, ki€m tra.

5. Chi: dau tu phai thyc hién day du cac ndi dung cia du an da dugc phé duyét.
Trudng hop cé su thay doi ’néi dqu, tién do caa d}f an thi chu dau tu phai bao cao
va phai dugc co quan c6 tham quyén phé duyét chip thuén.

_Chinh phu quy dinh cy thé noi dung va viéc quan Iy van hanh cac dy 4n phat
trién nha ¢&.

Piéu 31. Quy hoach phit trién nha &

1. Quy hoach xdy dung d6 thi, diém dan cu ndng thén va cac dyr 4n xay dyng
khu kinh té, khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, truomg dai hoc,
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cao ding, trung cap chuyén nghiép, trung cip nghé, truong hoc & mién nii phai
xac dinh nhu cau vé nha &, dit d& xay dung nha & va hé théng ha tang phuc vu nhu
ciu g.

2. Khi phé duyét cac quy hoach quy dinh tai khoan 1 Piéu nay co quan cé
thdm quyén phai déng thoi phé duyét quy hoach phat trién nha ¢.

3. Uy ban nhén dan cép tinh phai cong bd cong khai quy hoach phat trién nha
&, cac co ché, chinh sach tao diéu kién cu thé d6i véi timg du 4n phat trién nha &.

Piéu 32. Kién tric nha &

1. Kién tric nha & phai két hop hai hoa giita kién tric hién dai voi kién tric
truyén thong, phii hgp véi di€u kién ty nhién, phong tuc, tp quan, vén hoa - xa hoi
cla cac dan tgc timg vung, micn.

2. Kién tric nha & phai da dang cic loai nha @, loai can h$ phu hop véi diéu
kién kinh té - x4 hoi, kha nang thu nhép cua cac ting 16p dén cu trén dia ban; su
dung c6 hiéu qua quy dat danh cho phat trién nha &.

3. Nha & xdy dung hai bén dudng, tuyén pho chinh phai tudn thu chi gigi xay
dyng, bao dam hai hoa vé chiéu cao, khong gian, kién tric, tham my, phu hop voi
quy hoach chung va thiét ké dé thi theo timg truc dudng, tuyén phd.

4. Nha nuéc dau tu cho viée nghién ciru ban hanh céc thiet ké mau, thiét ké
dién hinh ddi véi nha ¢ d¢ dap ung yéu cau phat trién nha ¢ cua nhan din phu hgp
vdi tirng vung, mién.

Pidu 33. Phwong thirc phét trién nha &

1. Nha & do td chirc, c4 nhan ddu tu phat trién dé ban, cho thué theo nhu cdu
cua thi truong (sau day goi 12 nha ¢ thuong mai).

2. Nha & do ho gia dinh, ca nhan xdy dung (sau day goi 12 nha & riéng I¢€).

3. Nha & do Nha nuéc hogc t chirc, c4 nhan dau tr xdy dyng dé cho cic doi
tuong quy dinh tai Diéu 53 va Piéu 54 cua Luat nay thué hodc thué mua (sau day
goi la nha & xa hoi).

4. Nha & do Nha nuéc dau tw xdy dung dé phuc vu diéu dong, luan chuyén cén
b, cong chirc theo yéu cau cong tac (sau ddy goi 1a nha & cong vu).

: L. o
PHAT TRIEN NHA O THUONG MAI

Piéu 34. Déi twgng va didu kién tham gia phit trién nha & thwong mai
L Té chirc, ¢4 nhan thudc cac thanh phan kinh té trong nuéc va nudc ngoai
déu dugc quyén tham gia dau tu phat trién nha & thu'(mg mai.
2. T6 chirc, ca nhan trong nudc dau tu phat trién nha & thwong mai phai c6

dang ky kinh doanh nha &; dbi véi té chirc, ca nhén nudc ngoai thi phai co Giay
chimg nhan dau tu theo quy dinh ctia phap luét vé dau tu.
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Pidu 35. Doi twgng dwge mua, thué nha & thwong mai

1. Té chirc, ca nhan trong nudc khong phy thude vao noi dang ky kinh doanh,
noi dang ky hg khau thudng tru.

2. Ngudi Viét Nam dinh cur & nude ngoai thugc dién dugce s& hiru nha &, dugc
thué nha & tai Viét Nam quy dinh tai Diéu 126 va Diéu 131 cta Luat nay.

3. Té chirc, ¢4 nhan nude ngoai tl}uoc dién dugc s¢ hiru nha ¢, dugc thué nha ¢
tai Viét Nam quy dinh tai khoan 1 Diéu 125 va Diéu 131 ctia Luit nay.

Diéu 36. Trach nhi¢m ciia td chirc, c4 nhan phat trién nha & thwong mai

1. Thyc hién cac quy dinh vé phét trién nha & theo dur 4n.

2. Bao dam hoan thanh ding tién do, chét lugng ciia dy an da dugc phé duyét.

3. Cong khai tai try s¢ Ban quan ly dy an, dia diém co du an va trén phuong
tién thong tin dai chung vé quy hoach chi tlet ctia dy an, sé lugng nha & ban, cho
thué; s lugng nha & da ban, cho thué; s6 lugng nha & con lai; gia ban, gia cho

thué; phuong thitc thanh toan; thu tuc ding ky mua, thué nha &, diéu kién duoc
mua, thué nha ¢.

4. Phai lam thu tuc de co quan nha nuéc c6 tham quyen cap Glay chung nhan
quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khéac gin lién véi dat'® cho ngudi
mua va ban giao cho nguoi mua nha & cic hd so lién quan dén nha & d6. Truong
hop cho thué nha & thi t6 chirc, ca nhan phat tnen nha ¢ thuong mai ¢6 trach nhiém
l4p va luu trir hd so nha & theo quy dinh tai Diéu 66 cta Luat nay.

5. Bao céo ket qua thyc hién dy an theo dinh ky va khi két thic du 4n cho co
quan c6 thim quyén phé duyét du 4n va Uy ban nhén dan cip tinh noi ¢6 dy an.

Di¢u 37. Dit dé phat trién nha & thu'ong mai

1. To chirc, ¢a nhén dugc sir dung d4t do Nha nuéc giao, cho thué hoic do
nhén quyen st dung dat tir cac t6 chirc, c4 nhan khac theo quy dinh cua phap luat
vé dét dai dé dau tu phat trién nha ¢ thuong mai.

2. Dy an phat tnen nha ¢ thuong mai c6 tir hai td chirc, ca nhén tro Ién dang ky
tham gia lam chu dau tu thi phai thyuc hién déu thau dé Iya chon chu dau tu. Viéc
chuyén quyen sir dung dit trong cac dy an phat trién nha & hoic du an khu dd thi
méi da dau tu xay dung ha tang phai bao dam cong khai va thuc hién theo phuong
thirc du gia.

3. Viéc dau thau dé lya chon chu ddu tu, ddu gia quyén sir dung dat duge thuc
hién theo quy dinh cua phap luit.

¥ Cum tir ¢ Glay chirng nhén quyen s& hiru nha ¢” dugc thay thé bdi cym tir “Glay
chirng nhén quyén sir dung dat quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gﬁn lién vai dat
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 cua Luat sé 38/2009/QH12 sira ddi, bd sung mot so
diéu ctia cic luat lién quan dén dau tu xay dung co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 théng 8
nam 2009.
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Piéu 38. Ngudn vén d@é phat trién nha & thwong mai

1. Vén cia chi déu tu.

2. Vén lién doanh, lién két v&i tb chirc, ca nhéan khéc.

3. Vén vay ciia t6 chirc tin dung.

4. Vén tir tién {mg trudc ctia bén ¢6 nhu cdu mua hoic thué nha 4.
5. Vén huy ddng tir cac nguén khéc theo quy dinh ciia phap luat.
Piéu 39. Mua bén, cho thué nha & thwong mai

1. Phuong thirc mua ban, cho thué nha & thuong mai dugc thyc hién théng qua
hinh thic tra tién mot 1an hogc tra cham, tra dén.

Trudng hop chit ddu tw huy dong von tir tién mg trudc cua ngudi cé nhu cau
mua hoZc thué nha & thi chi dugc 4p dung trong truong hop thlet ké nha & da duoc
phé duyét va da dugc xay dlmg xong phan méng. Tdng sb tién huy dong trudc khi
ban giao nha & cho ngudi c6 nhu cau khong dugc vugt qua 70% gié tri nha & ghi
trong hop dong.

2. Trinh tu, thi tuc mua ban, cho thué nha & thwong mai dugc thuc hién theo
quy dinh tai Chuong V cua Luét nay.

3. Gia mua ban, cho thué nha & thuwong mai, phuong thirc thanh toan do cac
bén thoa thuan trong hgp dong.

Ditu 40. Tiéu chuin thiét ké nha & thwong mai

Nha & thwong mai phai dugc thiét ké bao dam nhimg tiéu chuan chung theo
quy dinh cua phép ludt vé xay dung va nhimg tiéu chuén sau day:

1. Nha chung cu phai thiét ké can ho khép kin, cé dién tich sin xdy dyng mdi
cin ho khong thap hon 45m’.

2. Nha 6 riéng lé xay dl,rng lién ké trong céc dy an phai bao dam dién tich xay
dung khong thip hon 50m’ va ¢ chiéu ngang mat tién khong nhé hon 5m.

3. Nha biét thy khong dugc xay dung qua ba tang va dién tich xdy dung khong
vuot qua 50% dién tich khuén vién dat.

Muyc 3
PHAT TRIEN NHA O RIENG LE CUA HQ GIA PiNH, CA NHAN

Pitu 41. Hinh thirc phat trién nha & riéng 1é ciia hj gia dinh, c4 nhin

1. Phat trién nha & riéng 1€ 1a viéc hd gia dinh, ca nhan ty dau tu xay dung nha
& trong khudn vién dat & thugc quyén sir dung cua minh.

2. Viéc xdy dung nha & riéng 1é cua h gia dinh, c4 nhan dugc thyc hién theo
mdt trong cac hinh thirc sau day:

a) Ty xdy dung nha ¢;
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b) Thué td chirc, ca nhan khéac xay dung nha &;

¢) Hop tac gitp nhau x4y dung nha & tai khu vye ndng thon.

Diéu 42. Yéu ciu phat trién nha & riéng I€ ciia h gia dinh, c nhan

1. H} gia dinh, ca nhan phai c6 quyén sir dung dat hgp phap, ¢é nha & nhung
khong thudc dién cdm cai tao, cAm xdy dung lai theo quy dinh cua phap luat vé
xay dung.

2. Viéc phat trién nha & neng Ié cua h gia dinh, ca nhén tai do thj va diém dan
cu ndng thon phai phu hgp voi quy hoach dugc cap c6 thdm quyen phé duyét; c6
gidy phép xay dyng, trir truong hop khong thude dién phai c6 giay phép xdy dung
theo quy dinh cua phap luat vé xdy dyng.

3. Viée xdy dyng nha & riéng 1€ tai d6 thj phai bao ddm yéu cau két ndi véi h¢
thong ha tang ky thuéat chung cua do thi.

Didu 43. Trich nhiém cia h gia dinh, c4 nhdn trong phat trién nha &
riéng Ié

1. Tuén thu viéc xdy dung theo quy hoach, kién tric, trinh ty, thu tuc trong déu
tu xay dung.

2. Chju trach nhiém vé chét lwong nha 6.

3. Dong gbp cong sirc hogc kinh phi dé xay dung cong trinh ha tang ky thuat
chung do Hoi dong nhan déan cép tinh quy dinh.

Piéu 44. H} gia dinh, c4 nhin tai néng thén hop tic gidp nhau xidy dung
nha &

1. Ho gia dinh, c4 nhén tai ndng thon tr nguyén hop tac xay dung nha & bing
kha nang tai chinh, nhan céng, vét liéu cua cac thanh vién trong nhém.

2. Cac thanh vién trong nhém phai thoa thudn vé cach thirc gép von, nhan
cdng, vét li¢u, thdi gian thyc hién, quyén va nghia vu cua cac thanh vién va cam
két thuc hién thoa thudn cua nhom.

3. Nha nu6c cd chinh séch wru dai vé thoi han va 1ai sudt trong vay von va cung
cap cac thiét ké mau nha & dé hd gia dinh, ca nhan la thanh vién trong nhom xay
dung nha ¢.

) ) Muc 4‘ o
PHAT TRIEN NHA O XA HOQI
Piéu 45. Quy nha & xa hji
1. Nha nuéc cé co ché, chinh sich phat trién quy nha & xa hi dé cac doi tugng
quy dinh tai Diéu 53 va Diéu 54 cua Luat nay thué, thué mua.

2. Nha nuéc khuyén khich td chirc, ca nhan thudc cac thanh phan kinh té trong
nudc va nudc ngoai dau tu phat trién quy nha ¢ xa héi.

~
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3. Té chirc, c4 nhén phat trién quy nha & xa hoi dugc Nha nudc mién tien sir
dung dat, ]:ién thué dat doi véi dat xdy dung nha & xa hdi; dugc mien, giam cac
khoan thué lién quan theo quy dinh cua phép luat.

Diéu 46. Yéu chu phat trién nha & xa hoi

1. Bao dam chét lugng xiy dung theo quy dinh clia phap luét vé xdy dung.

2. Phu hop voi kha néng thanh toan tién thué, thué mua cia ngudi c6 mirc thu
nhap thap.

3. Quan ly chat ché qué trinh ddu tr xay dung, xét duyét d6i tuong duge thue,
thué mua va sir dung qu¥ nha & xa héi.

Pidu 47. Tiéu chuén thiét ké nha & xa hdi

1. Nha & xa hoi tai d6 thi phai 1a nha chung cu dugc thiét ké bao dam nhimg
tiéu chuan chung ciia phap luat vé xay dung va c6 so ting theo quy dinh sau day:

a) Tai do thij loai dic biét phai 13 nha nam hoic sdu ting;

b) Tai cac d6 thi loai 1, loai 2, loai 3, loai 4 va loai 5 phai 13 nha khong qua sau ﬁng.

2. Dién tich mdi cin ho khéng qué 60m? san va duoc hoan thién theo cip, hang
nha & nhung khong thip hon 30m’ san.

3. Nha & x3 hoi phai bao dam céc tidu chuin ha ting k¥ thuat, ha tang xa hoi
theo quy dinh ctia tirng loai dé thi.

4. Ngoai cac khu vuc quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, khu vuc khac co diéu
kién thudn lgi vé dit dai thi c6 thé xay dung nha chung cu thap tang hodc nha &
riéng 1é nhung phai bao dam chit hrong xdy dyng tuong img v6i nha cap ba tro Ién
va cac quy dinh tai khoan 2 va khoén 3 Diéu nay.

Didu 48. Quy hoach phit trién nha & xi hji

1. Trong quy hoach xdy dyng d6 thi, diém dan cu ndéng thén, khu kinh té, khu
cong nghiép, khu ché xut, khu céng nghé cao phai x4c dinh 16 quy hoach xay
dung quy nha & xa hoi.

2. Vigc 1ap, phé duyét va cong bd quy hoach xdy dung quy nha & x4 hoi thuc
hién theo quy dinh tai Pi€u 31 cua Luét nay.

Didu 49. Pit dé phat trién nha & xa hoi

1. Can cir vdo quy hoach xdy dyng, quy hoach, ké hoach sir dung dét va céac du

4n phat trién nha ¢ xa hoi da duoc _phé duyét, Uy ban nhén dan cép c6 tham quyén
thuc hién giao dét hodc cho thué dit dé dau tr xay dung quy nha & xd hdi.

2. Nha nuoc mién tlet} str dung dat hoic tién thué dét khi giao dit, cho thué dit
d6i vai cac dy an phat trién nha & xa héi.
Pidu 50. Chi du tw dyr 4n phét trién nha & xa hdi
. Uy ban nhan dan cép tinh lya chon chi déu tur dy 4n pht trién nha & x4 hoi
thuéc sé& hiru nha nude dé cho thué, thué mua trén dia ban.
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2. T6 chirc, ca nhan phat trién nha & xa hdi cho céc dbi twong quy dinh tai Diéu 53
va Diéu 54 cua Luét nay thué, thué mua la chu dau tu d6i véi cac dy 4n phat trién
nha & do minh dau tu.

3. Chu dau tir c6 trach nhiém sau day:

a) Bao dam tién do, chét lugng xay dung nha ¢ theo ding yéu cau cua dy an da
dugc phé duyét;

b) Coéng khai, minh bach quy hoach chi tiét cuia du 4n, sb luqmg nha &, s6
lugng nha ¢ da cho thué va cho thué mua, s6 lugng nha cr con lai, gia cho thué, ndi
dung dang ky thué, thué mua nha & va thi tuc ky hop dong thué, thué mua nha &
tai try s& ciia chu ddu tu va trén phuong tién thong tin dai chung;

¢) Bao céo Uy ban nhan dan cap tinh két qua thyc hién céc chi tiéu dé ra trong
du an khi két thic du an;

d) Luu giir c4c hd so lién quan dén du 4n diu tr xay dung nha & xa hoi dé ban
giao cho don vi quan ly véan hanh quy nha & nay.

Piéu 51. Xay dyng va quan Iy vén hanh qu§ nha & xa héi

1. Viéc lya chon don vi tu van, doanh nghiép xdy dung quy nha & x& hgi phai
thong qua dau thau theo quy dinh cua phap luit.

2. Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh lya chon don vi quén 1y vén hanh quy
nha ¢ xa hdi theo cac nguyén tac sau day:

a) Truong hop 6 tir hai don vi dang ky tham gia tro 1€n thi phai thyc hién vige
lya chon théng qua hinh thirc dau thiu theo quy dinh cua phép luat;

b) Trudng hop chi ¢6 mdt don vi dang ky tham gia thi giao cho don vi d6 thuc
hién néu du nang lyc, diéu ki¢n va kha nang quan ly van hanh nha &;

¢) Truomg hop khong cé don vi nao ding ky tham gia thi giao cho t6 chirc c6
chitc nang quan ly nha ¢ thudc s& hiru nha nuéc thyc hién.

3. Pon vi quan 1y van hanh quy nha & xa hdi dugc huong cac ché d¢ déi véi
doanh nghiép cdng ich, cac uu ddi trong hoat dgng dich vu cdng ich theo quy dinh
cua phap luét.

Pidu 52. Ngudn von dau tw phét trién qu§ nha & xa hgi

1. Vén ddu tu xay dyng quy nha & xa hoi dugc hinh thanh tir cic ngudn sau day:

a) Tién thu dugc tir viéc ban, cho thué va cho thué mua nha & thudc sé hiru
nha nudc;

b) Trich tir 30% dén 50% tién sir dung dit cua cac dy an phat trién nha & trén
dia ban;

¢) Ngén sach nha nuéc dau tu;

d) Tién hd trg, tién dong gop tu nguyén cua td chirc, ¢4 nhén trong va ngoai nudc;

d) Tién huy ddng tir cac ngudn vén hop phap khic theo quy dinh cua phap luat.
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2. Chinh phu quy dinh cu thé cdc nguén vén dau tu xdy dyng quy nha & xa hdi,
don vi quan ly quy phat trien nha & va nfi dung quan ly sur dyng quy nay bao dam
nguyén tac bao toan von.

Piéu 53. P6i twong va diéu kién dugc thué nha & xa hdi

1. Bbi tugng dugc thué nha & xa héi 1a can b, cong chirc, vién chirc, si quan,
quén nhan chuyén nghiép thudc lyc luong vii trang nhén dan, céng nhan 1am viéc
tai cac khu kinh té, khu cdng nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao va cac doi
tugng khac theo quy dinh cta Chinh phu.

2. Ngudi duge quy dinh tai khoan 1 Diéu nay c6 thu nhap thip va thudc mét
trong cac trudéng hop sau day thi dugce thué nha ¢ xa hoi:

a) Chua c6 nha & thu¢c s& hiru cia minh va chua dugc thué hoic mua nha &
thudc s& hiru nha nudc;

b) Cé nha & thudc s& hiru cia minh nhung dién tich binh quan trong hd gia
dinh duédi 5m’ san/ngudi;

¢) C6 nha ¢ thudc sé hitu cia minh nhung 1a nha & tam, hu hong hoic dét nat.
Piéu 54. Doi twgng va diéu kién dugc thué mua nha & xa hji
Péi tuong va diéu kién dugc thué mua nha & xa hdi 14 nhimg trudmg hop quy

dinh tai Piéu 53 cta Luat nay Ngudi duge thué mua nha & x@ hdi phai thanh toan
lan dau 20% gia tri ctia nha & thué mua.

Pidu 55. Quy trinh xét duyét di twgng thué, thué mua

1. Cac déi tugng thuge dle.n dugc thué, thué mua nha ¢ xa hdi phai ¢6 don ndp
cho co quan, t6 chirc, don vi noi ngudi dé dang lam viéc.

2. Can cir quy dinh tai Diéu 53 va Bleu 54 cua Ludt nay, c4c co quan, to chirc,
don vi phai xac nhan cho ngudi ¢ don vé dm tugng va diéu kién dugc thué, thué
mua nha ¢ xa hoi. Sau khi dugc co quan, to chire, don vi xac nh@n, ngudi cé nhu
cau thue thué mua nha & xa hoi giri don dén Uy ban nhan dén cép tinh dé xem xét,
quyet dinh.

3. Uy ban nhan dén cép tinh cin cir vao quy nha & xa hdi va déi chiéu véi cac
quy dinh tai Muc nay dé quyét dinh ngudi duge thué, thué mua, quy dinh trinh tu,
thu tyc thué, thué mua nha & xa hdi. Trudng hop quy nha & xa hdi chua dap g
nhu cau thi vigéc cho thué, thué mua phai thyc hién theo thir tr vu tién.

Piéu 56. X4c dinh gia cho thué, thué mua nha & xa hji

1. Gia cho thué, thué mua nha & xa héi phai bao dam nguyén tic:

a) Bao toan vén dé tiép tuc ddu tu phat trién quy nha & xa hoi;

b) Bii dép di céc chi phi quan ly, duy tu bao dudng, sira chira trong thdi gian
cho thué hoédc thué mua.

2. Chinh phu quy dinh khung gi4 lam co s& dé Uy ban nhén dan c4p tinh ban
hanh gia cho thué, thué mua nha ¢ trén dia ban.
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Piéu 57. Nguyén tic thué, thué mua nha & xi hi

1. Viéc cho thué, thué mua nha & xa hdi phai ding dbi tuong, nguoi thué, thué
mua khong dugc chuyén nhugng nha & dudi bat ky hinh thirc nao trong thoi han thué,
thué mua, trir trudng hop thira ke nha & quy dinh tai khoan 2 Diéu 106 cua Luét nay;
néu vi pham thi don vi quan ly quy nha & xa hgi dugc quyén thu hdi nha & do.

2. Trong cuing mdt thoi gian, mdi dbi twgng thudc dién quy dinh tai Diéu 53 va
Piéu 54 cua Luat nay chi dugc thué hodc thué mua mét dién tich nhét dinh theo
tiéu chuan nha & xa hoi.

3. Péi tuong duqc thué mua nha & xa hdi sau khi dugce cap Giay chung nhan
quyén sir dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san khac gén lién voi dit' néu ban
nha & do thi don vi quan ly quy nha ¢ xa hdi dugc quyén u tién mua; trong trudomg
hop don vi quan ly quy nha & xa hdi khong mua thi chi s¢ hiru nha ¢ dugc quyén
ban nha & d6 cho ngudi khac.

Gi4 ban lai nha ¢ xa hgi trong moi truong hqp khong dugc vuot qua gia nha
& xay dung méi cung loai do Uy ban nhén dén cap tinh quy dinh tai thoi diém
thanh toan.

Muc 5
PHAT TRIEN QUY NHA G CONG VU

Piéu 58. Quy nha & cong vu

1. Nha nudc dau tu von tir ngan sach dé xay dung quy nha & céng vu.

2. Nha & cdng vu 1a nha ¢ thudc so hitu nha nuéc duge xay dung dé cho cac ddi
twong quy dinh tai Diéu 60 cia Luét nay thué trong thdi gian dam nhiém cdng tac.

Didu 59. Trach nhiém phat trién quy nha & cong vu

1. Co quan c6 can b, cong chirc thudc dién duge & nha & cong vy phai xac

dinh nhu cau v€ nha ¢ cong vy cua co quan minh va giri cho Uy ban nhan dén cap
tinh dé tong hop.

2. Can cir vao két qua tong hop nhu ciu nha & cong vy, Uy ban nhan dan cép
tinh chi dao viéc 1ap quy hoach, ké hoach, du 4n déu tu xdy dung quy nha & cong
vu dé phé duyét hogc trinh Thu tuéng Chinh phi phé duyét.

3. Uy ban nhan dan c4p tinh td chirc thyc hién dau tu xay dung va quén ly vén
hanh quy nha & cong vu trén dia ban,

® Cum tir “G:ay chirng nhan quyen s& hitu nha 6” dugc thay thé boi cum tir “Glay
chung nhdn quyén su dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khac gﬁn lién voi dat
theo quy dinh tai khoan 2 B1eu 5 cuia Luat sé 38/2009/QH12 sira ddi, bd sung mdt so
didu cia cac luat lién quan dén ddu tu xdy dyng co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8
nam 2009.
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Piéu 60. Poi twgng dwge thué nha & cong vy

1. Can by, cong chirc thuge cac co quan cua Pang, Nha nudc, to chirc chinh trj -
x3 hoi duge diéu dong, luan chuyen theo yéu cau cOng tac ma chura ¢6 nha & thudc
s& hiru cia minh tai dia phuong noi dén cong tac.

2. Si quan chuyén nghiép thudc luc luong vii trang nhén dan dugc diéu dong,
phuc vu theo yéu cau quéc phong, an ninh.

3. Cén b$ lanh dao cua Pang, Nha nudce thude dién & nha & céng vu trong thoi
gian dam nhan chirc vu.

Diéu 61. Nguyén tic quin Iy quy nha & céng vu

1. Nha & céng vu phai dugc sir dung ding myc dich va dung dbi twong.

2. Khi hét tiéu chuén thué nha & cong vu hoic chuyén dén noi khac hoidc nghi
cdng tac thi nguoi thué nha & cong vu co trach nhiém tra lai nha & cong vu.

3. Trudmg hop tré lai nha ¢ cong vu ma ngudi thué nha ¢ cong vy ¢6 khé khan
ve nha & thi co quan, td chire noi nguoi do cong tac phoéi hop véi Uy ban nhén dan
cép tinh noi nguoi d6 sinh séng can cir vao tinh hinh cu thé dé giai quyét cho ho
dugc thué hodc thué mua nha & xa hoi.

4. Chinh phu quy dinh cu thé vé dbi tugng, dau tu xay dung, quan 1y va cho
thué nha ¢ cong vu.

Muc 6
HO TRQ, TAO PIEU KIEN CAI THIEN NHA &

Diéu 62. Doi twong thudc dién chinh sich x3 hdi dugc hd trg, tao didu kién
cii thién nha ¢

1. Ngudi ¢6 cdng vdi cach mang.

2. Hf gia dinh nghéo & mién ndi hodc ving thudng xuyén bi anh huéng boi
thién tai.

3. Ho gia dinh c¢6 hoan canh dac biét kho khan.

Uy ban nhén dan cap tinh quy dinh cu thé hd gia dinh nghéo, h{ gla dinh co
hoan canh ddc biét kho khin quy dinh tai khodn 2 va khoan 3 Piéu nay phu hop
v6i thuc té dja phuong.

Piéu 63. Diéu kién dwgc hd trg, tao diéu kién cai thién nha &

Céc doi tugng thudc dién chinh sach xa hdi dugc hd tro, tao diéu kién cai thién
nha & quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 62 cla Luat nay phai thugc mét trong
cac trudng hop c6 khé khin vé nha & quy dinh tai khoan 2 Diéu 53 cua Luat nay.

Diéu 64. Hinh thirc hd trg, tao didu kién cdi thién nha &
Nha nuéc, td chuc kmh té, td chirc xa hdi, cong dong dan cu thuc hién viéc hd

tro, tao diéu kién dé cac dbi tuong thude dién chinh sach xa hdi dugc cai thién nha
¢ theo mét trong cac hinh thirc sau day:
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1. HO trg kinh phi dé ho mua nha & tra cham, tra dan hoic thué nha &;

2. Mién, giam tién sir dung dét khi mua nha & thuéc s¢ hiru nha nuéc hogic
duge Nha nudce giao dat lam nha 6.

3. H6 trg kinh phi, v4t liéu, nhan cong trong viéc sura chira, cai tao hodc xay
dung nha ¢.

4. Tang nha tinh nghia, nha tinh thuong.

. ) Chuung IV o
QUAN LY VIEC SU DUNG NHA &

Muc 1
QUY PINH CHUNG VE QUAN LY VIEC SUDUNG NHA O

Pitu 65. Noi dung quin ly viéc sir dung nha &

1. Lap va lwu trir hd so nha é.

2. Bao hanh, bao tri, cai tao, pha dd nha 6.

Diéu 66. Lip va luu trir ho so' nha &

1. Céc loai nha & phai c6 hd so va dugce luu trix.

2. Chit s& hiru nha &, té chirc dugce giao quan ly quy nha & thudc s& hitu nha
nudc hodc ngudi dang sir dung nha & trong truong hop chua xac dinh dugc chu s&
hitu ¢6 trach nhi¢m lap, luu ho so nha & va ngp mét ban cho co quan cap Gidy
chimg nhan quyén sur dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khéac gan lién véi
d4t®® dé luu trir phuc vy yéu cau quan ly nha &.

3. Hd so nha & ndp cho co quan cip Gidy ching nhan quyén s& hiru nha &
dugc quy dinh nhu sau:

a) DPbi véi nha & tai do thi dugc tao 1ap ké tir ngay Luat ndy cé hi¢u lyc thi
hanh thi hd so nha & bao gbm cac ndi dung: tén va dia chi chu nha; gidy to chung
minh tao 1ap hop phap’'; tén va dia chi don vi t van, don vi thi cong (néu cd); ban
vé thiét ké ho3c ban vé so d6 nha &, dit & (néu c6); hd so hoan cong theo quy dinh
cta phap luat vé xdy dung;

2 Cym tir “Gidy chimg nhan quyén s hiru nha 6” dugc thay thé boi cum tir “Gidy chimg
nhén quyén sir dung dat, quyen s& hiru nha & va tai san khéc gin hen véi dét” theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 5 cua Luat s6 38/2009/QH12 sira d6i, bd sung mot sb diéu cua cac luat lién quan
dén dau tr xay dyng co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

2! Cym tir “mot trong cac gidy t& quy dinh tai Diéu 15 cua Luat nay” dugc thay thé
bgi cum tur “gidy t& chimg minh tao 13p hop phap" theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 5 cua
Luat sé 38/2009/QH 12 sira ddi, bd sung mot s& diéu cua cac luat lién quan dén diu tu
xay dung co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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b) Pbi voi nha & tai néng thon dugc tao lap ké tir ngay Ludt nay co h1¢u lye thi
hanh thi hd so nha & bao gom cac l‘lQl dung: tén va dia chi cha nha; gidy t& chimg
minh tao lap hgp phap*%; ban vé thiét ké hoic ban vé& so dd nha &, dit & (néu co);

¢) PBéi véi nha & dugc tao lap trudc ngay Luét nay c6 hiéu lyc thi hanh thi hd
so nha & bao gdm cac ndi dung: tén va dia chi chu nha; giay t& chimg minh tao lap
hop phap™.

Pidu 67. Bio hiém nha &

1. Nha nuéc khuyén khich cc chi s& hiru nha & mua bao hiém nha .

2. Ndi dung va thé thirc bao hiém nha & dugc thuc hién theo quy dinh cia phép
luat vé kinh doanh bao hiém.

Piéu 68. Tréach nhiém ciia chii s& hiru nha & trong viéc sir dung nha &

1. Lap va luu hd so nha & theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 66 cia Ludt nay.

2. Thyc hién cac quy dinh vé sir dung nha &; giir gin, bdo quan nha &, phong
chay, chira chay, vé sinh méi truong, trat tu tri an; thuc hién cic nghia vu tai chinh
trong qua trinh s dung nha & theo quy dinh cua phap luit.

3. Khi 1am hy hong phén nha & thudc s& hiru chung hodc nha & ciia chi s& hiru
nha & khéc thi phai khéi phuc lai nguyén trang hodc boi thuong theo quy dinh cia
phap luét.

4. Thyc hién bao tri theo quy dinh ddi v6i phén s¢ hitu riéng; dong gop day du,
ding thdi han cac khoan kinh phi phai ngp theo quy dinh v€ quén ly, vén hanh, bao
tri hé thong trang thiét bi, hé théng ha tang k¥ thuat, phan dién tich nha & thudc s¢
hiru chung.

5. Tao diéu ki¢n dé cac bén c6 lién quan va ngudi c6 trach nhi¢m thyc hién
vié‘c ki€ém tra, theo doi, bdo tri hé thong trang thiét bi, hé thong ha tang k¥ thuat,
phan dién tich nha thudc s& hiru chung.

Piéu 69. Trich nhiém ciia ngudi sir dung nha & khong phai 1 chi s& hiru

Ngudi thué, muon, & nhd hoic ngudi duogc iy quyén quan 1y sir dung nha & cé
trach nhiém trong vi€c sir dung nha & theo hop dong v6i chu s¢ hitu nha ¢ va phai
tudn thu cac quy dinh vé sir dung nha & cia Luét nay.

22 Cum tir “m@t trong cac gidy t& quy dinh tai Diéu 15 cua Lujt nay” dugc thay thé
béi cum tir ¢ ‘gify t& chirng minh tao 13p hop phap” theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 5 cia
Luat sé 38/2009/QH12 sira di, bé sung mot sé diéu cua cac luat lién quan dén dau tu
xdy dung co ban, c6 hiéu luc ké tl.r ngay 01 thang 8 nam 2009.

2 Cum tir “mét trong cac gidy t& quy dinh tai Diéu 15 cua Luat nay” dugc thay thé
boi cum tir “gidy to chimg minh tao 13p hop phap” theo quy dinh tai khoan 3 Dleu 5 cua
Luat s6 38/2009/QH12 sira d01, b sung mét s6 diéu cua cac luat lién quan dén dau tu
xay dung co bén, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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Muc 2
QUAN LY VIEC SU DUNG NHA CHUNG CU

Piéu 70. Phin sé hiru riéng va phin s& hiru chung trong nha chung cw

1. Nha chung cu la nha ¢ c6 tur hai tang trds 1én, o 16i di, cau thang va hé thong
cdng trinh ha tang sir dung chung cho nhiéu hd gia dinh, c4 nhan. Nha chung cu ¢o
phan s& hiru riéng cia timg hd gia dinh, c4 nhan va phan s hiru chung cta tat ca
cac hg gia dinh, c4 nhén sir dung nha chung cu.

2. Phin s hiru riéng trong nha chung cu bao gom:

_a) Phén dién tich bén trong cin hd, bao gdm ca dién tich ban cong, 16gia gin
lién v&i can hd do;

b) Phan dién tich khac trong nha chung cu dugc cong nhan 13 s& hitru riéng theo
quy dinh cua phap luét;

¢) Hé théng trang thiét bi k§ thuat sir dung riéng gin lién véi can hd, phan dién
tich thudc s& hitu riéng.

3. Phan s& hiru chung trong nha chung cu bao gdm:

a) Phan dién tich nha con lai cia nha chung cu ngoai phan dién tich thudc s&
hiru riéng quy dinh tai khoan 2 Diéu nay;

b) Khéng gian va hé théng két cu chju lyc, trang thiét bj k thuat ding chung
trong nha chung cu, gém khung, ct, tuéng chiu lyc, tuong bao ngdi nha, tudng
phan chia cac cén hg, san, mai, sdn thugng, hanh lang, cau thang bg, thang may,
dudmg thoat hiém, 1dng xa rac, hop ky thudt, noi dé xe, h¢ thong cap dién, nudc,
ga, thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nudc, bé phét, thu 16i, ciru hoa
va cac phan khac khong thuge s& hiru riéng cia cin hd nao;

c) Hé théng ha tang k¥ thuat bén ngoai nhumg dugc két ndi véi nha chung cur dé.

Piéu 71. T6 chirc quan ly viéc sir dung nha chung cu

1. Nha chung cu phai c6 Ban quan tri. Ban quan trj nha chung cu la nguoi dai
dién dé bao v€ quyén va lgi ich hgp phap cua cac chi s& hiru va nhirng ngudi sir
dung trong qua trinh sir dung nha chung cu.

Trong thoi han khéng qua muoi hai thang, ké tir ngay nha chung cu dugce dua
vao khai thac, sir dung, chi dau tu c6 trach nhiém chu tri té chic Hoi nghi céc chu
s0 hiru va nguoi sir dung nha chung cu (sau day goi 1a Hoi nghl nha chung cu) dé
bau Ban quén tri. Chii ddu tir c6 trach nhiém chuin bi cac ndi dung lién quan dé
théng qua Hoi nghi nha chung cur xem xét, quyét dinh.

Khi chua thanh ldp dugc Ban quan tri thi chu d4u tir ¢6 trach nhiém thuc hién
cac cong viéc cua Ban quan tri.

2. Ban quan tri nha chung cu gém dai dién cac chu sé hiru, nguoi sir dung nha
chung cu do.
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3. S6 luong thanh vién Ban quan tri do Hoi nghi nha chung cu quyét dinh.
Nhiém ky cua Ban quan tri nha chung cu t61 da 13 ba nam. Ban quan tri hoat dong
theo nguyén tic tap thé, quyét dinh theo da sd.

Piéu 72. Quyén va trach nhiém ciia Ban quin trj

Ban quan trj nha chung cu cé cic quyén va trach nhiém sau day:

1. Xy dung ndi quy st dung nha chung cu phi hop véi diéu ki¢n cu thé cua
nha chung cu theo quy dinh cua phap ludt dé trinh Héi nghi nha chung cu xem xét,
thong qua.

2. Lya chon va ky hop ddng v&i doanh nghiép quan ly vin hanh nha chung cu;
hiy bé hop dong trong trudmg hgp doanh nghiép d6 khong thuc hién ding cam
két; giam sat hoat dong cta doanh nghiép quan ly nha chung cu theo ndi dung hop
dong da ky.

3. Thu thép, tong hop y klen kién nghi cua ngudi str dung lién quan t&i viéc
quan ly, sir dung va cung cép cac dich vu nha chung cu dé phéi hop véi cac co
quan chirc ning, voi t6 chirc, ca nhén cé lién quan xem xét gidi quyet

4, Kiém tra, theo ddi giam sat viéc st dung, bao hanh, bao tri nha chung cu
theo quy dinh.

5. Phéi hop véi chinh quyén dia phuong, t6 din phd trong viéc xdy dumg nép séng
vin minh, giir gin trit ty an toan x& hdi trong nha chung cu dugc giao quan ly.

6. Thu cac khoan tién phai ndp ctia cac chii s hiru nha &, ngudi sir dung va
kinh phi tir viéc sir dung cac phan dién tich thudc sé hiru chung ctia nha chung cu
(néu co).

7. Thanh todn kinh phi cho doanh nghi€p quéan ly vén hanh nha chung cu theo
hop dong da ky va tra khoan tién phu cip trach nhiém cho cac thanh vién trong
Ban quan tri va cdc khoén chi khac theo quy dinh ctia Hdi nghi nha chung cu.

8. Thuc hién cac cong viéc khac do Hji nghi nha chung cu giao.

Co quan quén Iy nha nudc vé nha & & trung vong ban hanh quy ché quan ly nha
chung cu, huéng dan va kiém tra viéc quan ly, sir dung nha chung cu trong ca nudc.

Diéu 73. Doanh nghiép quan ly vin hanh nha chung cwr

1. Viéc quan ly vén hanh nha chung cu phai do doanh nghiép ¢6 niang luc
chuyén mén vé quan ly vén hanh nha chung cu thyc hién.

Doanh nghiép quan ly vén hanh nha chung cu thyc hién viéc quan ly, van hanh

hé théng k¥ thudt, trang thiét bi, cung cdp cac dich vu cho nha chung cu, bao tri
nha chung cu va thuc hién cic cong viéc khic theo hgp déng ky véi Ban quan tri

nha chung cu.
2. Doanh nghiép quén 1y van hanh nha chung cu dugc td chirc & quan ly nha
chung cu & cac dia ban khac nhau.

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



CONG BAO/SH 37 + 38/Ngay 07-01-2014 55

Trong truong hop dia phuong chua ¢6 doanh nghiép quan ly van hanh nha
chung cu thi Ban quan tri c¢6 thé ky hop ddng véi doanh nghiép quan 1y van hanh
nha chung cu & dja phuong khac thuc hién quan Iy nha chung cu hodic chu dau tu
¢ trach nhiém thuc hi¢n viéc quan ly va cung cép cac dich vu cho nha chung cu.

3. Dich vy quan ly van hanh nha chung cur duge hudéng cac ché dé nhu dbi véi
dich vu cong ich.

Muc 3
BAO HANH, BAO TRI, CAI TAO NHA OO

Di¢u 74. Biio hanh nha &

1. Nha ¢ dugc bao hanh sau khi hoan thanh viéc xay dung dua vao sir dung.

2. Té chirc, ¢4 nhan thi c’ﬁng x4y dung nha & ¢6 trach nhiém bao hf?lﬂh nha &; t6
chirc, ca nhan cung ng thiét bi nha & ¢6 trach nhiém bao hanh thiét bi do minh
cung Ung.

Trong truomg hop déu tr xdy dung nha & dé ban thi bén ban nha & ¢6 trach
nhi¢m béo hanh trong thdi han quy dinh tai khoan 4 Dieu nay. Bén ban nha & ¢6
quyén yéu cau td chirc, ca nhan thi céng xdy dung, cung g thiét bi thuc hién
trach nhiém bao hanh nha ¢ do.

3.'N(;5i dung bao hém'h nha ¢ I?ao gbm khic phuc, sira chita, thay thé két ciu nha
g, thiét bi hu héng,mkhiém khuyét hodc khi vin hanh, sir dung khéng binh thuong
ma khong phai do 16i ciia ngudi st dung nha & gay ra.

4. Thoi ?gian bao hanh nha & dugc tinh tir ngay chii dau trr ky bién ban nghiém
thu nha & dé dwa vao sur dung va dugce quy dinh nhur sau:

a) Khéng it hon sau muoi thing d6i v6i nha chung cur tir chin tang tr 1én va
cac loai nha ¢ khac dugce dau tir xay dyng bang ngéan sach nha nudéc;

b) Khéng it hon ba muroi sdu thang d6i véi nha chung cur tir bén dén tam ting;

c) Khéng it hon hai muoi bdn thang dbi voi nha & khong thudc dién quy dinh
tai di€ém a va diém b khoan nay.

Piéu 75. Béo tri nha &

1. Bao tri nha fﬁr 1a viéc duy,tu, bao dudng nha & theo dinh ky va stra chira khi
c6 cac hu hong nham duy tri chat lugng nha 6.

2. Chu s& hiru nha & c6 trach nhiém béo tri nha & ciia minh theo quy dinh cia
Luat nay va cac quy dinh ctia phap ludt vé xay dung.

Piéu 76. Cai tao nha &

1. Cai tao nha & la viéc nang c:;"ip hoéic mé rdng dién tich nha & hién c9.

~
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2. Chit s& hitu nha & dugce cai tao nha & cia minh; ngudi khong phai la chu s&
hiru nha & chi dugc phép cai tao nha & trong trudong hgp dugc chii s¢ hiru nha &
ddng y bing van ban. Viéc cai tao nha & phai thyc hién theo quy dinh clia Luat nay
va cac quy dinh cia phap luat vé xay dung.

Piéu 77. Yéu ciiu vé bao tri, ci tao nha &

1. Bao dam an toan cho nguoi, tai san, vé sinh moéi trudmg theo quy dinh cia
phap luat.

2. Thuc hién viéc cai tao theo ding gidy phép xdy dung dbi véi truémg hop cai
tao phai co6 gidy phép xay dung.

Piéu 78. Quyén va nghia vu ciia chii s& hiru nha & trong bao tri, cii tao
nha &

1. Chu s& hiru nha & c6 cac quyén sau day trong viée bio tri, cii tao nha o

a) Puogc tu thue hién viéc bdo tri, cai tao nha & hodc thué t6 chiic, c4 nhin co6
dd nang luyc hanh nghé xay dung thuc hién. Trong trudong hop stra chira 1on hodc
cai tao nha ¢ theo quy dinh phai c6 gidy phép xdy dyng thi chi s¢ hiru nha ¢ chi
duge tu thue hién néu cé @i nang lyc hanh nghé xdy dung;

b) Yéu ciu cac co quan chirc nang cip phép va tao diéu kién cho viéc cai tao
nha & khi ¢6 di cic diéu kién theo quy dinh ciia phap luat vé xdy dung;

¢) Puoc ty quyén cho ngudi khac 1am thu tuc va thye hién viée bao tri, cii tao
nha & cua minh.

2. Ch1i s¢ hitu nha & cé cac nghia vu sau day trong viéc béo tri, cdi tao nha ¢:

a) Chép hanh diy du cac quy dinh cia phap luat v& béo tri, ci tao nha &; tao diéu
kién cho cac chi s& hitu nha & khac thire hi€n viée bao tri, cai tao nha & cua ho;

b) Bdi thuong thiét hai do viéc béo tri, cai tao nha & giy ra;

c) Sau khi sira chira, cai tao néu hién trang nha & c6 thay dbi so véi ndi dung
trong Gidy chimg nhén quyén sir dung dat, quyén s hiru nha & va tai siinukhéc gan
lien voi dat** da dugc cap thi cha s& hiru nha & phai dén co quan c6 thdm quyén

cap Gidy chlrng nhin quyén sir dung dat quyen s& hiru nha & va tai san khic gén
lién v6i d4r*° dé x4c nhédn nhitng thay ddi vao gidy chimg nhan,

** Cum tir “Glay chimg nhén quyen s& hitu nha & dugc thay the bai cum tir “Gidy
chimg nhén quyén sir dung dit, quyen s& hitu nha & va t3i sin khic gin lién véi dat” theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 ciia Ludt s6 38/2009/QH12 sira 61, bd sung mdt sé diéu cia cic
ludt lién quan dén déu tr xay dung co ban, c6 higu hye ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

2 Cum tir “Gidy chimg nhén quyén s& hitu nha & duogc thay the boi cum tir “Gidy chimg
nhén quyen sur dung dit, quyen s& hiru nha & va tai san khac gan llcn véi dat” theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 5 cuia Luat s6 38/2009/QH12 sira ddi, bd sung mot sb diéu ctia cac ludt lién quan
dén déu tr xay dung co ban, ¢b hiéu hre ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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Piéu 79. Bio tri, cii tao nha & dang cho thué

1. Bén cho thué nha & thuc hién viéc bao tri hodc cdi tao nha & dang cho thué.
Bén thué nha & phai tao didu kién dé bén cho thué nha & thyuc hién viéc bao tri, cai
tao nha &.

2. Bén cho thué nha ¢ co quyén ci tao nha & khi c6 sy ddng y cla bén thué
nha &, trir trudng hop vi ly do bét kha khang. Bén cho thué nha & dugc quyén diéu
chinh gia cho thué hep ly sau khi két thuc viéc cai tao néu thoi gian cho thué con
lai tir mot phén ba thdi han cua hop dong thué nha tré xubng. Trong trudng hop
bén thué nha & khong déng y vai viéc diéu chinh gia cho thué nha & thi c6 quyén
don phuong chim dirt thuc hién hop dong thué nha & va dugc bdi thuong thiét hai
theo quy dinh cua phap luat.

3. Trudng hop bén thué nha & phai di chuyén ché & dé thuc hién viée bao tri
hodc cai tao nha & thi cac bén théa thuan vé chd ¢ tam va tién thué nha & trong thoi
gian bao tri, cii tao. Trong truong hop bén thué nha & tyr lo chd & va da tra trude
tién thué nha & cho ca thdi gian bao tri hodc cai tao thi bén cho thué nha & phai
thanh toan cho bén thué nha & bing sb tién ma bén thué nha & da tra theo hop déng
tuong rng voi thoi gian bao tri hodc cai tao. Thoi gian bao tri hodc céi tao khong
tinh vao thai han ciia hop déng thué nha &. Bén thué nha & dugc tiép tuc thué nha &
sau khi két thiic viéc bao tri, cai tao nha &.

4. Bén thué nha & c6 quyén yéu cdu bén cho thué nha & bao tri nha &, trir
trudng hgp nha ¢ bj hu héng do bén thué nha & gy ra. Truéng hgp bén cho thué
nha & khong sira chira nha & thi bén thué nha & dugc quyén sira chira nhung phai
thong bao bang vin ban cho bén cho thué nha & biét trudc it nhat ba muoi ngay.
Vén ban thong bao phai ghi rd mirc d§ sura chita va kinh phi thuc hi§n. Bén cho
thué nha & phai thanh toan kinh phi sira chita cho bén thué nha & hogc trir ddn vao
tién thué nha &.

Piéu 80. Bao tri, cii tao nha & thudc s¢ hiru chung

1. Céc chu s& hiru nha & thudc s& hiru chung c6 quyén va trach nhiém béo tri,
cai tao nha ¢ thudc s¢ hiru chung tuong ung voi phin quyén sé hiru cia minh;
trong truong hop khong xac dinh dugc phin quyén s& hiru ciia timg chu s& hiru
nha & thudc s& hitu chung thi trach nhiém bao tri, cal tao dugc phan chia déu cho
cac chu s¢ hiru nha & thudc sd hiru chung. Viéc tién hanh cai tao nha & thudc s&
hitu chung phai dugc cac chu sé hitu ddng ¥ bang vin ban.

2. Viéc phan chia kinh phi bao tri, cai tao phan s& hiru chung do cac chi s&
hitu nha ¢ thudc sé hiru chung thoéa thuan va dugce lap thanh van ban c6 chir ky cua
cac bén.

Piéu 81. Bao tri, cdi tao nha chung cw

1. Chu s¢ hitu nha chung cu chiu trach nhi€ém bao tri pbﬁn s& hitru riéng cua
minh; c6 trach nhiém thyc hién nghia vu trong viéc bao tri phan s& hiru chung.

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



58 CONG BAO/S6 37 + 38/Ngay 07-01-2014

Chinh pha quy dinh cu thé kinh phi dé thuc hién béo tri phin s& hitu chung cua
nha chung cu.

2. Viéc cai tao nha chung cu cao ting phai cé thiét ké va du toan dugc co quan
c6 thdm quyén phé duyét; trudng hgp mé rong dién tich thi phai dugc t6i thiéu hai
phan ba tong sb chi s& hiru nha chung cur dng y.

Diéu 82. Bio tri, cdi tao nha & thudc sé hiru nha nwée

1. Viéc bao tri nha & thudc sé hiru nha nuéc do co quan hoic doanh nghi€p
dugc Nha nudce giao quan ly nha & do6 thuc hién.

Viéc cai tao nha & thudc s hiru nha nudc phai dugc thyc hién theo thiét ké va
dur toan dugc co quan nha nude ¢é tham quyén phé duyét.

2. Nha ¢ thudc sé hiru nha nudc dang cho thué hodc dang sir dung lam nha &
cong vu thi viéc cdi tao dugce thuc hién theo quy dinh tai Diéu 79 cua Luat nay;
truong hop cé su déng ¥ bing van ban clia co quan quan Iy nha & cho phép bén
thué nha & cong vu tu bo kinh phi dé cai tao thi phin nha & dugc cai tao van thude
s& hitu nha nudc va té chirc duoc giao quan 1y nha & d6 c6 trach nhiém hoan tra
kinh phi cho bén thué nha & hodc trir din vao tién thué nha & ctia bén thué nha &.

Muc 4
PHA DONHA O

Piéu 83. Céc trwomg hop nha & phai phé d&

1. Nha ¢ bi hu hong, xuéng cap c6 nguy co sdp d6 da co két luan cia co quan
¢6 tham quyén vé kiém dinh chat lugng cong trinh xay dung.

2. Nha & thugc di¢n phai giai toa dé thu hdi dat theo quyét dinh cia co quan
nha nudc cé tham quyén.

3. Nha chung cu cao ting hét nién han st dung.

4. Nha & thudc dién phai pha d& theo quy dinh ciia phap luat vé xay dung.

Piéu 84. Trach nhiém pha d& nha &

1. Chu s¢ hitu nha & c6 trach nhiém pha d& nha &. Truong hop phai giai toa
nhd & dé xay dung cong trinh khéc thi chu dau tu cong trinh cd trich nhiém pha d&
nha &.

2. Chu s¢ hiru nha ¢ ty thyc hién viéc pha d& néu cé du nﬁng lyc theo quy
dinh cia phap luat vé xay dyung hodc thué td chirc, ca nhan c6 niang luc vé xay
dung pha d&.

3. Viéc pha d& nha chung cu tir hai téng tr& 1én va nha & khéc tir bon téng tré
lén phai do doanh nghiép c6 ning luc vé xay dung thuc hién va phai c6 phuong an

pha d& cu thé dugc co quan nha nuéc co thim quyén phé duyét, trir trudng hop
khan cip.
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4. Uy ban nhan déan cdp xa cé trach nhiém theo d5i, don déc viéc pha d& nha &
trén dia ban.

Piéu 85. Yéu ciu khi ph4 d& nha &

1. Phai di chuyén nguoi va tai san ra khoi khu vuc phé dg.

2. Phai c6 bién bao va giai phap cach ly véi khu vire xung quanh.

3. Bdo dam an toan cho ngudi, tai san, cong trinh xung quanh cong trinh ha
tang k¥ thuat thudc dién khong bi pha d& va bao dam vé sinh moi truomng theo quy
dinh cua phap luat.

4. Khdng dugc thuc hién viée pha d& nha & nim trong khu dan cu trong
khoang thgi gian tir 12 gid dén 13 gio va tir 22 gior dén 05 gid, trir trudmg hop
khan cép.

Diéu 86. Cudng ché pha d& nha &

1. Truomg hop nha & phai pha d& theo quy dinh tai Piéu 83 cia Luét nay ma
chui s& hiru nha &, chii dau tu cong trinh hoic nguoi dang quan ly sir dung khong ty
nguyén thuc hi¢n viéc pha d& nha & thi co quan nha nuéc cé thdm quyén ra quyét
dinh cudng ché pha do.

2. Thim quyén ra quyét dinh cudng ché pha d& nha & dugc quy dinh nhu sau:

a) Uy ban nhéan dan cép tinh ra quyét dinh cudng ché pha d& nha & déi véi nha
chung cur cao tang va nha & thudc sé hiru nha nudc;

b) Uy ban nhan dén cép huyén ra quyét dinh cudng ché pha d& dbi véi nha &
khong thudc quy dinh tai diém a khoan nay.

3. Kinh phi cho viéc cudng ché pha do nha & dugce quy dinh nhu sau:

a) Chu s& hiru nha & hodc chu dau tu cong trinh phai chiu cac chi phi cudng
ché ph4 d& va céc chi phi c6 lién quan dén viéc pha da;

b) Trudng hop chu s& hitu nha ¢, chu déau tu cong trinh khéng chi tra thi co
quan nha nudc cé thdm quyén ra quyét dinh cudng ché ap dung bién phap cudng
ché tai san dé bao dam kinh phi cho viéc pha da.

Piéu 87. Chd & ciia hj gia dinh, ca nhén khi nha & bj pha d&

1. Chui sé& hiru nha & phai tu lo chd & cho minh khi nha & bj phé d&.

2. Pha d& nha ¢ thudc dién giai phong mat béng thi chd & cua hd gia dinh, ca
nhén duoc giai quyet theo chinh sach vé bdi thudng, hd trg va tai dinh cu khi Nha

nuéce thu hoi dét nhung phai bao dam nguyén tic chd & mdi cha hd gia dinh, ca
nhan phai bing hodc tét hon chd & ci.

Diéu 88. Pha d& nha & dang cho thué
1. Bén cho thué nha ¢ phai thdng bao bang vin ban cho bén thué nha & biét

truoc thoi gian pha d&, quyén va nghia vy cua bén thué nha & trong qué trinh pha
d& it nhét 1a ba thang trudc khi thuc hién pha d, trir truong hop khén cép.
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2. Truomg hop pha d& dé xdy dung lai nha ¢ ma thot han thué van con thi bén
cho thué nha & c6 trach nhi¢m bo tri cho bén thué nha & cho & khac trong thoi gian
pha d& va xay dyng lai nha &, trir truomg hop bén thué nha & tl}éa t!‘lu:‘gin tw lo cho 6.
Sau khi x4y dung xong, bén thué nha & dugc ti€p tuc thué dén hét han hop dong.
Trong trudng hop bén thué nha & tr lo cho & thi khong phai tra ti€n thué nha ¢
trong thoi gian pha d& va xay dung lai, thoi gian pha do va xay dung lai khong tinh
vao thoi han caa hgp dong thué nha 6.

Diéu 89. Ph4 d& nha & theo nhu ciu ciia chii s¢ hitu nha &

l. Viéc pha d& nha & theo nhu cAu cua chii s& hitu nha & phai tuan thi cic quy
dinh tai Diéu 84 va Piéu 85 cua Luat nay.

2. Viéc pha d& nha chung cu cua nhiéu chu s¢ hifu theo nhu céu thi phai dugc
hai phéan ba tong sd chu s& hiru nha chung cu dong y va phai tun thu cac quy dinh
tai Diéu 84 va Diéu 85 cua Luét nay.

3. Trudng hop pha d& nha chung cu dé xay dung lai thi phai c6 dy an dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, bao dam quyén dugc tai dinh cu va lgi
ich chinh dang cia cac chi s¢ hiru nha chung cu theo quy dinh ciia phép luét.

ChwongVvV
GIAO DICH VE NHA O

Muc 1
QUY PINH CHUNG POI VOI GIAO DICH VE NHA O

Piéu 90. C4c hinh thirc giao dich vé nha &

_ Giao dich v'é nha ¢ gom cac hinh thirc mua ban, cho thug, thué mua, téng cho,
doi, thira ké, thé chap, cho mugn, cho & nhé va Gy quyén quan ly nha 6.

Piéu 91. Piéu kién cita nha & tham gia giao dich

1. Trong céc giao dich vé mua ban, ting cho, doi, thira ke, thé chip, cho mugn,
cho & nh¢, iy quyén quén ly nha & thi nha & phai cé cac diéu kién sau day:

a) Cé gidy chimg nhan quyén s& hiru dbi v&i nha & theo quy dinh ctia phap ludt;

b) Khéng c6 tranh chip vé quyén s& hiru;

c) Khéng b ké bién dé thi hanh 4n hogc dé chap hanh quyét dinh hanh chinh
cua co quan nha nudc c6 tham quyén.

2. Truomg hop nha & cho thué ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay con phai bao dam chat lugng, an toan cho bén thué€ nha g, cung cép dién, nudc,
vé sinh mdi trudng va céc diéu kién thiét yéu khac.

3. Trong trudong hop nha & thué mua phai bao dam céc tiéu chuin quy dinh tai
Muc 4 Chuong III cua Luat nay.
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Diéu 92. Pidu kién ciia cdc bén tham gia giao dich vé nha &

1. Bén ban, cho thué, cho thué mua, ting cho, dbi, thé chap, cho mugn, cho ¢
nhd, Uy quyén quan Iy nha & phai c6 cac diéu kién sau day:

a) La chu s& hiru nha & hoic ngudi dai dién theo quy dinh cua phép luat vé
dan su;

b) Ca nhan co ning lyc hanh vi din sy; to chirc ban, cho thué nha & phai c6
chirc nang kinh doanh nha &, tri trudmg hop t6 chirc ban nha & khong nhim muc
dich kinh doanh.

2. Bén mua, thué, thué mua, doi, nhan tang cho, muon, & nhd, dugce ay quyen
quan ly nha & 1a td chirc, ca nhan; néu 13 c4 nhan trong nudc thi khong phu thugc
vao noi ding ky ho khiu thuong tri va phai c6 nang lyc hanh vi dén su; néu 13
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuoc ngoai thi phal thuc dién duge s& hiru, dugc thué
nha & tai Viét Nam theo quy dinh ciia Lut nay; néu la t chirc thi khong phy thude

vao noi dang ky kinh doanh.

Piéu 93. Trinh tw, thii tyc trong giao djch vé nha &

1. Cac bén truc tiép hodc thong qua ngudi dai dién thoa thuin ve mua ban,
thué, thué mua, t&ng cho, ddi, thé chap, cho mugn, cho & nhd, iy quyén quan ly
nha & (sau day ng chung 12 hgp ddng vé nha &). Trudng hop phap nhan ting cho
nha & thi phai ¢6 van ban ting cho.

2. Hop déng vé nha &, vin ban tang cho nha & phai thé hién cac ndi dung sau déy:

a) Tén va dia chi cua céac bén;

b) Mo ta dic diém cia nha §;

¢) Gia va phuong thirc thanh toan néu trong hop ddng c6 thoa thuan vé gié;

d) Thai gian giao nhan nha &; thoi gian bao hanh (néu c6); thoi han cho thué;
cho muon, cho & nhd; Gy quyén quan ly;

d) Quyén va nghia vu cua cac bén;

e) Cam két cua cac bén;

g) Céac thoa thuén khac;

h) Ngay, thang, nam ky két hop dong hogc ky van ban;

i) Chir ky ctia cac bén (néu 12 té chirc thi phai déng déu va ghi rd chirc vu cua
ngudi ky).

3. Hop déng vé nha & phai ¢o chu*ng nhén cua cong chirng hojc chimg thyuc

cia Uy ban nhan dan cip huyén ddi véi nha & tai do thi, chimg thuc cua Uy ban
nhan dan xa dbi voi nha & tai nong thdn, trir cac trudong hgp sau day:

a) Ca nhan cho thué nha & dudi sau thang;

b) Bén ban, bén cho thué nha & 1a t6 chirc ¢ chirc nang kinh doanh nha &;
¢) Thué mua nha ¢ xa hoi;

d) Bén ting cho nha & 14 t6 chuec.
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4. Mot trong cac bén theo théa thuan thuc hién ndp thué va 1é phi theo quy
dinh cua phap luét.

5. Bén mua, bén nhén ting cho, bén d6i, bén dugc thira ké nha & c6 trach
nhiém ndp hd so dé duoc cap Cnay chu'ng nhin quyén sir dung dat, quyen sor
hiru nha & va tai san khac gin Ilen véi dat*® theo quy dinh cia Chinh phu?’,
truong hop bén ban nha & 1a td chirc cé chirc nang kinh doanh nha & hoéc cac
bén c6 théa thuan khic. Quyén sé hiru nha & dwgc chuyén cho bén mua, bén
nhén ting cho, bén thué mua, bén nhin d6i nha & ké tir thoi diém hop déng
dugc cong ching d6i véi giao dich vé nha ¢ giua ca nhan véi ca nhén hozc di
giao nhdn nha & theo théa thuan trong hop dong ddi véi giao dich vé nha & ma
mdt bén 14 té chirc kinh doanh nha & hodc tir thoi diém mé thura ké trong truong
hop nhén thira ké nha ¢.

6. Truong hop cho thué, cho mugn, cho & nho, uy quyén quan ly nha ¢ tir sdu
thang trd 1€n thi bén cho thué, cho muon, cho & nhe, Gy quyen quan Iy nha & phai
ndp cho Uy ban nhan dan cép x3 noi cé nha & ban sao hop ddng vé quy dinh tai
khoan nay.

7. Trinh tu thé chip nha & thyc hién theo quy dinh cua _phap ludt dan su. Bén
nhan thé chip duoc giir Gidy chtmg nhan quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha &
va tai san khac gan lién voi dat® trong théi gian nhan thé chip, trir trudng hgp cac
bén co thoa thuin khac.

Muc 2
MUA BAN NHA O

Piéu 94. Gia mua b4n nha &

Gia mua ban nha & do cac bén thoa thuan. Truong hop phép ludt c6 quy dinh
vé khung gid mua ban nha & thi khéng duge vugt qua khung gia do.

* Cum tir “Giéy chimg nhén quyén s& hiru nha ¢” dugc thay thé b&i cum tir “Gidy chimg
nhan quyen sir dung dt, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin hen véi dit” theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 5 cuia Ludt sb 38/2009/QH 12 sira déi, bd sung mét s6 diéu cia cac lujt lién quan
dén dau tu xay dyng co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

*” Cum tir “theo trinh tr quy dinh tai Diéu 16 cua Luat nay” dugc thay thé bdi cum tir

“theo quy dinh cia Chinh phi” theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 5 ciia Luét sé 38!2009/()!—112

stra di, bd sung mot sé diéu cua céc lujt lién quan dén diu tu xay dung co ban, cé hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

** Cum tir “Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha ¢” dugc thay thé boi cum tir “Gidy chimg
nhén quyen sir dung dit, quyén s& hiru nha & va tai san khic gin [:en véi dat” theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 5 cua Luét sé 38/2009/QH12 sira ddi, bd sung mot s6 diéu cia cac lujt lién quan
dén dau tu xay dung co ban, c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.
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Piéu 95. Mua ban nha & tra cham, tra din

1. Viéc mua ban nha & tra chdm hoiic tra dan do cac bén th(')e} thuan va dugc
ghi trong hop dong mua ban nha . Trong thoi gian tra cham, tra dan, bén mua nha
0 dugc quyén sir dung nha & va c6 trch nhiém bao tri nha ¢ d9, trir trudng hop
nha & con trong thdi gian bao hanh theo quy dinh cua phap luat vé xay dung hoac
cac bén c6 thoa thuin khac.

2. Sau khi bén mua nha ¢ da tra du tién cho bén ban nha ¢ va lam thu tyc cflp
Gidy chimg nhin quyén sir dung dit, quyen so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
vai dat” thi duge co quan nha nuée ¢ tham quyén cap Gidy chimg nhdn quyén su
dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién vdi dat’®,

3. Bén mua nha & chi dugc ban, tang cho, dbi nha & cho nguoi khac sau khi da
tra du tién cho bén ban nha &, trir trudng hop cac bén cé thda thuin khac.

4, Truong hop bén mua nha & c¢6 nhu ‘cé'iu tra lai nha ¢ da mua trong thoi gian
tra chém, trd dan va dugc bén ban nha & déng y thi hai bén théa thuén phuong thirc
tra lai nha & va viéc thanh toan lai tién mua nha &.

Piéu 96. Mua ban nha & thudc s& hiru chung

1. Viéc ban nha & thude s& hitu chung hop nhit phai c6 sur ddng y clia tit ca
cac chu s& hiru bang van ban.

Trudng hop ¢6 chu s¢ hiru nha & thude sé hiru chung khong déng y bén thi cac
chu s& hiru nha ¢ thude so hiru chung khac c6 quyén lam don yéu cau Toa an giai
quyét theo quy dinh cua phap luat. Cac chu so hitu nha ¢ nha & thudc sé hiru chung
duoc quyen uu tién mua, néu cac chu s& hitu nha & thudc s¢ hiru chung khéng mua
thi nha & d6 dugc ban cho ngudi khac.

Truéng hop co chu so hitu nha & thudc s& hiru chung ving mat ma da dugc
Toa an tuyén bd mit tich thi cac chu s¢ hiru nha & thude s& hiru chung con lai dugce
quyén ban nha & d6; phin gia tri quyén s& hiru nha & ciia nguoi mat tich duge xir
ly theo quy dinh ctuia phap luat dan sy.

2. Trong trudmg hop c6 cha s¢ hitu nha & thudc sd hiru chung ban phin
quyén s& hiru nha & ctia minh thi cac chi sé hitu nha & thude sé hiru chung khac

? Cum tir “Glay chimg nhan quyen s& hitu nha ¢” dugc thay thc bgi cym tir “Gidy
chimg nhén quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gc’m lién vo&i Gat” theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 clia Luit s6 38/2009/QH12 stra dbi, bd sung mét s didu
cla cac ludt lién quan dén diu tu xay dung co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8
ndm 2009.

*® Cum tir “Glay chimg nhén quyen s¢ hiru nha ¢” dugc thay thé boi cum tir “Gidy
chimg nhén quyén sir dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gﬁn lién véi dat” theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 cua Luat sé 38/2009/QH12 sira d6i, bd sung mét s6 dicu
ctia céc luat lién quan dén d4u tu xay dung co ban, c6 hiéu luc ke tu ngay 01 thang 8
ndm 2009.
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dugc quyen uu tién mua; trong thoi han ba thang, ké tir ngay nhan dugc thong
bao vé viéc ban phan quyén sé& hiru nha & va diéu ki¢n ban ma khoéng c6 chu so
hiru nha & thudc s¢ hiru chung nao mua thi phin quyén d6 duge ban cho nguoi
khac. Trong trudmg hop vi pham quyén wu tién mua thi xtr 1y theo quy dinh cua
phap luét dan su.

Piéu 97. Mua bén nha & dang cho thué

Truémg hop chi sé hiru ban nha ¢ dang cho thué thi phai théng bao cho bén
thué nha & biét vé viéc ban va cac diéu kién ban nha &; bén thué nha & dugc quyén
uru tién mua néu khong cé chd & khac va da thyre hién diy da nghia vu cia bén thué
nha &, trr truong hop nha & thudc s& hiru cia ca nhin va nhd ¢ thudc s hiru
chung. Trong thoi han mét thang, ké tir ngy bén thué nha & nhan dugc thong béo
ma khéng mua thi chii s& hitu nha & duoc quyén ban nha & d6 cho ngudi khéc, trir
trudng hop cic bén c6 théa thuin khac vé thi han.

Piéu 98. Mua truéc nha &

Khi cic bén da ky két hop ddng mua ban nhi & nhung Nha nuéc ¢6 nhu ciu
mua nhi & d6 dé sir dung vao lgi ich quéc gia, loi ich cong cong thi Cha tich Uy
ban nhéan dan cdp tinh ra quyét dinh mua truée nha & d6. Gié ca, didu kién va thé
thirc thanh toan dugc thyc hién theo thoa thuin trong hop déng mua ban nha & ma
cac bén di ky két. Nha nu6c bdi thudng thiét hai cho cac bén (néu c6). Hop dong
mua ban nha & do cac bén d3 ky két khdng con gia tri phap ly.

Muc 3
CHO THUE NHA O

Piéu 99. Gi4 cho thué nha &

1. Gia cho thué nha & do cac bén thoa thuan. Trudng hop phap luét c6 quy dinh
vé khung gia cho thué nha & thi khéng dugce vugt qua khung gia do.

2. Trudmg hop chura hét han hgp ddng ma bén cho thué nha & cai tao nha & va
dugc bén thué nha & dong y thi bén cho thué nha & dugc quyén diéu chinh gia cho
thué nha ¢. Gia cho thué nha ¢ mdi do cac bén théa thudn; trong trudng hop khong
théa thuén dugc thi bén cho thué nha ¢ c6 quyen don phuong cham dit hop dong
thué nha & va phai boi thuong cho bén thué nha & theo quy dinh cia phép luat.

Diéu 100. Cho thué nha & thude s& hiru chung

1. Viée cho thué nha & thudc s¢ hitu chung phéi cé sy dong y bang vin ban ciia
tit ca cac chu so hiru nha & do, trir truong hop chu s& hitu nha & thudc sé& hitu
chung cho thué phén nha & thudc s& hitu ciia minh.

2. Céc chu s& hifu nha & thue s& hiru chung cé thé thoa thudn cir ngudi dai
dién ky hop ddng cho thué nha &.

~
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Piéu 101. Cho thué nha & thudc s& hiru nha nwéc

1. Viéc cho thué nha & thudc s& hiru nha nudc phai dung dbi tugng. Bén thué
nha & phai str dung diing muc dich, khong dugc chuyén nhugng, chuyén déi hodc
cho thué lai.

2. Pon vi dugc glao quan ly quy nha & thugc s¢ hitu nha nudc ¢o trach nhi¢m

thuc hién quan ly viéc sir dung nha &, bao tri, cai tao theo quy dinh vé quan ly nha
& thudc s& hiru nha nudc.

Piéu 102. Cac trudmg hgp cham dirt hop dong thué nha &

1. Hop déng thué nha ¢ hét han; truomg hop trong hop ddng khong xac dinh
thdri han thi hop dong cham dirt sau sau thang, ké tr ngay bén cho thué nha & thong
bao cho bén thué nha & biét viéc chdm dirt hop dong.

2. Nha ¢ cho thué khong con.

3. Bén thué nha & chét ma khi chét khong c6 ai cing chung song.

4. Nha ¢ cho thué hu hong n3ng c6 nguy co sdp d6 hoic nim trong khu vyc da
c6 quyét dinh thu hoi dat, giai phong mat bing hoic cé quyét dinh pha d& cua co
quan nha nudc co thdm quyén.

Piéu 103. Don phwong chdm dirt thyrc hign hgp ddng thué nha §&

1. Bén cho thué nha & cé quyén don phuong chim ditt thyc hién hop dong khi
bén thué nha & c6 mdt trong cac hanh vi sau day:

a) Khong tra tién thué nha & theo thoa thuén trong hop déng lién tiép trong ba
thang tr¢ 1én ma khong c6 ly do chinh dang;

b) Str dung nha & khong ding muc dich nhu da thoa thuén;

¢) C6 y 1am hu hong nha & cho thué;

d) Sira chira, cai tao, déi nha & dang thué hodc cho ngudi khac thué lai nha &
dang thué ma khong c6 sy dong y cia bén cho thué nha ¢;

d) Lam mét trat ty, vé sinh méi trudng, anh hudng nghiém trong dén sinh hoat

cia nhimg ngudi xung quanh da dugc bén cho thué nha ¢ hoéc to truong t6 dan
pho truémg thon, lang, ap, ban, budn, phum, soéc 1dp bién ban dén lan thir ba ma

van khéng khic phuc.

2. Bén thué nha & ¢6 quyén don phuong chim dirt thyc hién hop dong thué nha
& khi bén cho thué nha & c6 mdt trong cac hanh vi sau day:

a) Khong stra chita nha ¢ khi nha & c6 hu hong nang;

b) Tang gia cho thué nha & bit hop Iy hoac tang gia ma khong théng béo cho
bén thué nha & biét trudc theo thdéa thuan;

¢) Khi quyén sir dung nha & bi han ché do lgi ich ciia ngudi thir ba.

3. Bén don phuong chém dit thyc hién hop dong thué nha & phai thong béo cho
bén kia biét trude it nhat mot thang, trir trudmg hop cac bén c6 théa thuén khac.
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4. Bén don phuong chdm dirt hop dong thué nha & vi pham quy dinh tai khoan 3
Diéu nay, néu gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy dinh cua phép luat.

Piéu 104. Quyén tiép tuc thué nha &

1. Truong hop chii s hiru nha & chét ma thoi han thué nha & vén con thi bén
thué nha ¢ dugc tiép tuc thué dén hét han hop dong. Ngudi thira ké c6 trach nhiém
tiép tuc thyc hién hop ddng thué nha & di ky két trude dé, trir trudng hop cac bén
¢6 thoa thuan khac.

Truong hop khong ¢6 ngudi thira ké theo quy dinh cua phap luét thi nha & do

thudc quyén s¢ hitu nha nudc va ngudi dang thué nha & duge tiép tuc thué dén hét
han hop dong.

2. Trudmg hop chi & hiru nha & chuyén quyeén s& hiru nha & dang cho thué ma
thoi han thué nha & van con thi bén thué nha ¢ dugc tiép tuc thué dén hét han hop
ddng; chu s& hiru nha & méi cé trach nhiém tlep tuc thyc hién hop dong thué nha ¢
da ky két truéc d6, tnr truomg hop cac bén c6 thoa thudn khac.

3. Khi bén thué nha & chet ma thdi han thué nha & van con thi nguoi da cung &
véi bén thué nha ¢ dugc tlep tuc thué dén hét han hop ddng thué nha &, trir trudng
hop cac bén c6 théa thudn khac.

Mycd
THUE MUA NHA O XA HOI

Piéu 105. Thi tyc thué mua nha & xa hgi

I. Thué mua nha ¢ xa hox 1a viée ngum thué nha & dugc co quan nha nudce co
tham quyén cong nhéan quyen s& hiru d6i véi nha & dang thué sau khi da hoan
thanh nghia vu ciia ngudi thué trong mét thoi gian quy dinh.

2. Viéc thué mua nha & x4 hoi phai thong qua hop ddng dugc ky két giita don
vi dugc giao quan ly quy nha & xa hdi vai ngudi duge thué mua.

3. Két thic thcn han thué mua theo hop déng, ngudi thué mua nha & xa hoi
phai lam tha tuc’' dé dugc cdp Gidy chimg nhin quyén s& hiru nha 6.

Diéu 106. Quyén va nghia vu ciia ngudi thué mua nha & xa héi

1. Nguoi thué mua nha & x@ héi khong dugc chuyen nhuong quyén thué mua
dudi bit ky hinh thirc nao. Trudng hop khong con nhu cau thué mua thi phai giao
lai nha ¢ d6 cho don vi quan ly quy nha & xa héi. Pon vi quan ly qu? nha & xa hoi
phai hoan lai s6 tién 20% gia trj hop ddng ma ngudi thué mua nha & xa hi da tra
lan déu.

Cum tr “theo quy dinh tai Piéu 16 cua Luat nay” dugc béi bo theo quy dinh tai
khoan 6 Piéu 5 cia Luit sb 38/2009/QH12 stra dm bd sung mot sé didu cia cac ludt lién
quan dén dau tr xay dung co ban, ¢6 hiéu Iuc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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Don vi quéan ly quy nha & xa hdi dugc quyén thu hdi nha & néu ngudi thué mua
nha ¢ x& hgi chuyén nhuong quyén thué mua cho ngudi khac ma khong phai hoan
tra so tién ngudi thué mua nha & xa hdi da tra lan dau.

2. Truomg hop ngudi thué mua nha & xa hdi chét thi giai quyét nhu sau:

a) Néu c6 ngudi thira ké hop phép da cing sinh song tai nha & d6 thi nguoi
thira ké hop phap d6 dugc tiép tuc thué mua nha &;

b) Néu c6 ngudi thira ké hop phap nhung khong ciing sinh song tai nha & do
ma ngudi thué mua nha & xa hdi da thyc hién du'o'c hal phan ba thoi han thué mua
thi ngudi thira ké hgp phéap duge thanh toan hét s6 tién tuong ung voi mot phan ba
théi han thué mua con lai va duge co quan nha nudce c6 tham quyen cﬁp Gidy
ch-;rJn%Jnhan quyén sir dung dit, quyén s hitu nha & va tai san khac gin lién véi
da

c) Néu c6 ngudi thira ké hop phap nhung khong thudc di¢n quy dinh tai diém a
va diém b khoan nay thi ngudi thura ké hop phap d6 dugc don vi quan ly quy nha ¢
Xa hm hoan tra 20% sb tién ngudi thué mua nha & xa hoi da ndp 1an dau c6 tinh lai
suit theo quy dinh ctia Ngin hang nha nuéc;

d) Néu khong ¢ ngudi thira ké hop phap thi don vi quan ly quy nha & xa héi
¢6 trach nhiém quan ly nha & dé.

Muc S
TANG CHO NHA O

Diéu 107. Ting cho nha & thudc s& hiru chung
1. Trudng hop tang cho nha ¢ thugc s6 hiru chung hop nhit thi phai dugc su
dong y bang vin ban cua tat ca cac chu s hiru nha & thuge s& hiru chung.

2. Trudmg hop téng cho nha & thude so hiru chung theo phén thi chi s hiru chi
dugc ting cho phan nha ¢ thudc quyen s& hiru cia minh va bao dam khong lam
anh huong dén quyén lgi cia cac chu s¢ hiru nha & thuge sé hiru chung khéc.

3. Ngu'm nhén ting cho nha & thugc s& hiru chung duge cong nhan la chu sé&
hiru d6i véi nha & thude s& hiru chung dugc ting cho ké tir khi hop déng ting cho
nha & dugc cdng chimg.

2 Cum tur "Glay chimg nhén quyen s& hiru nha ¢” dugc thay th¢ bdi cum tir “Gidy
chirng nhén quyén sir dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gﬁn lién véi dat theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 cua Luat sb 38/2009/QH12 sira d6i, bé sung mot s diéu
cua céc luat lién quan dén dau tr xay dung co ban, ¢ hiéu lyc ké tir ngay Ol théng 8
nam 2009.

3 Cum tir “theo quy dinh cua Luat nay” duoc bai bé theo quy dinh tai khoan 5 Dteu 5
cua Luit sb 38/2009XQH12 sira ddi, bd sung mot s diéu cua céc luat lién quan dén dau tu
xay dyung co ban, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.
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Piéu 108. Ting cho nha & dang cho thué

1. Chii s¢ hitu nha & dang cho thué phai théng béo cho bén thué nha & biét vé
viéc tang cho nha ¢.

2. Bén thué nha & duge tiép tuc thué nha & dén hét han hop ddng di ky véi bén
tang cho, trir trudmg hop cac bén ¢ théa thudn khac.

Myc6
POINHA O
Piéu 109. Pbi nha & thudc s& hiru chung

1. Vlec d6i nha & thudc s hiru chung hop nhét phai duge sy ddng ¥ bing vin
ban cua tat ca cic chii s& hitu nha & thudc s& hiru chung.

2. Truong hop d6i nha & thudc so hiru chung theo Phan thi chd s& hiru nha &
thude s& hitu chung chi dugc d6i phan nha ¢ thudc quyén s& hiru ciia minh va béao
dam khéng lam anh huéng dén quyén loi cia cac chi s¢ hira chung khac.

Diéu 110. Pdi nha & dang cho thué

1. Chu s¢ hiru nha & dang cho thué phai thong bao cho bén thué nha & biét vé
viéc doi nha &.

2. Bén thué nha & duoc tiép tuc thué nha & dén hét han hop ddng da ky véi chu
s& hiru nha & cfi, trir trudng hop cac bén c6 thoa thuén khac.

Piéu 111. Thanh toan gi4 tri chénh l¢ch

Khi ddi nha & ma c6 chénh léch vé gid trj thi cdc bén ddi nha & phai thanh toan
gia tri chénh léch d6, trir trudng hop cac bén ¢ théa thuén khac.

. Myc7
THUA KE NHA O

Diéu 112. Thira ké nha & thugc s& hiru chung hgp nhiét

Nha & thudc s& hiru chung hop nhit ma ngudi thira ké 1a moét hodc cac chu s&
hiru nha & thudc so hiru chung con lai thi nhitng ngudi nay dugc thira ké nha & d6
theo di chic hogc theo phap luat. Trudng hop ¢ ngudi thira ké khéong phai 1a cha
s& hiru nha ¢ thudc s& hiru chung hop nhét thi ngudi thira ké duoc thanh toén phén
gia tri nha & ma ho dugc thira ké.

Piéu 113. Thira ké nha & thudc sé hiru chung theo phin

Nha & thude s& hitu chung theo phan thi phin nha & ctia nguoi dé lai thira ké
duoc chia cho nhlmg nguoi thira ké theo di chuc ‘hodc theo phap luit; neu nha &
dugc ban dé chia gia tri thi nhimg ngudi thira ké dugc wu tién mua; néu nhimg
nguoi thira ké khong mua thi cic chii s& hiru nha & thude s hiru chung khac dugc
quyen uu tién mua phén thira ké nha & d6 va thanh toan cho nhimg ngudi thira ké
gia tri nha & da mua.
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Mgc 8 o
THE CHAP NHA O

Diéu 114. Diéu kién thé chap nha &

Chu s& hitu nha & dugc thé chap nha ¢ dé bao dam thyc hi¢n mdt hoic nhiéu
nghia vy néu gié trj cua nha & d6 16n hon tong gié tri cac nghia vy nhung chi dugc
thé chap tai mét t6 chirc tin dung.

Diéu 115. Thé chip nha & thuc s& hiru chung

Viéc thé chap nha & thuc sé hiru chung phai dugc sy dong v bang vin ban cla
cac chi s& hiru nha & thudc s& hiru chung. Cac cha s& hiru nha & tl}uéc_ s& hiru
chung c6 trach nhi¢m lién ddi trong viéc thuc hién nghia vy cua bén thé chap nha ¢
theo quy dinh cta phap luét dan su.

Piéu 116. Thé chip nha & dang cho thué

Chti s hitru nha & c6 quyén thé chip nha & dang cho thué nhung phai thong
bao bang vén ban cho bén thué nha ¢ biét viéc thé chap. Bén thué nha ¢ dugc tiép
tuc thué dén heét han hgp dong thué nha o.

_ Trong trudmg hop nha & dang thué bi phat mai dé thyc hién nghia vu cia bén
thé chdap nha & thi bén thué nha & dugce tiép tuc thué dén hét han hgp dong, trir
trudng hop cac bén cé thoa thuan khac.

Pidu 117. Céc trudng hep chim dirt hgp ddng thé chdp nha &

1. Nghia vu dugc bao dam bang thé chip da duoc thyc hién.

2. Viéc thé chip nha & dugc hiy bo hoic duge thay thé bing bién phap bao
dam khac.

3. Nha & thé chap da duoc xir 1y.

4. Theo thoa thuan cua cac bén.

Pidu 118. Xir Iy nha & thé chép

1. Vigc xur ly nha & thé chap dé thuc hién nghia vu duogc thyc hién thong qua
hinh thirc ban dau gia theo quy dinh cia phap lugt vé ban d4u gia tai san, trir
truomg hop cac bén c6 théa thuan khac. Bén nhan thé chép dugc wu tién thanh toan
fir s tlen ban nha & thé chap sau khi trir chi phi bao quan, chi phi cho viéc t6 chirc
ban dau gia nha &.

2. Bén mua nha & thé chap dugc cong nhan 14 chi s& hiru nha & tir thoi diém ky
két hop dong.

Ml.lc 9-!- - Ed
CHO MUQN, CHO G NHO NHA G

Piéu 119. Cho mugn, cho & nhd nha & thudc sé hiru chung
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_ 1. Viéc cho mugn, cho & nho nha & thuge s& hiru chung phai dugc sy dong y
bang van ban cua tit ca cac chu s& hitu nha ¢ d6, trir truéng hop cho mugn, cho &
nh¢ phéan nha ¢ thudc sé hiru riéng. Bén cho mugn nha & c6 quyén doi lai nha ¢
theo quy dinh ctia B9 luat dan sy.

2. Céc chu s¢ hiru nha & thuge so hiru chung c6 thé thoa thuan cir ngudi dai
dién ky hop déng cho mugn, cho & nhd nha §.

Diéu 120. Céc trudng hop chim dirt hop ddng cho mwgn, cho & nhd nha &

1. Théi han cho mugn, cho & nhé da hét.

2. Nha & cho mugn, cho & nho khong con.

3. Bén mugn, bén & nhd nha & chét ma khi chét khong c6 ai ciing chung séng.

4. Nha & cho muon, cho & nhd ¢ nguy co sp db hoac thudc dién dé c6 quyét
dinh giai téa, pha d& hodc thu héi dat cua co quan nha nudce cé tham quyén.

5. Theo thoa thudn cta cac bén.

> EY Muc 910 L - d
UY QUYEN QUAN LY NHA G

Piéu 121. Ni dung iy quyén quin Iy nha &

1. Uy quyén quan ly nha & 1a viéc chi sé hitu nha & iy quyén cho ngudi khac
thyc hi¢n trach nhiém chu s¢ hiru trong quén ly nha . Noi dung va thoi han uy
quyén do cac bén thoa thudn va dugce ghi trong hop dong lly quyén; néu khéng c6
thoa thuan vé thoi han uy quyen thi hop dong uy quyén c6 hiéu luc mdt nam, ké tir
ngay ky két hop dong uy quyen.

2. Bén uy quyén quan 1y nha & phai tra chi phi quan ly, tnir truéng hop cac bén
c6 thoa thuan khac.

Piéu 122. Uy quyén quin Iy nha & thudc s& hiru chung

1. Viéc oy quyén quén ly nha & thu¢c s¢ hiru chung hop nhit phai dugc cic
chu s& hiru nha & thudc sé& hiru chung ddng ¥ bing van ban.

Chu sé hitu nha ¢ thuoc o hiru chung c¢6 phén s& hiru riéng dugc iy quyén cho
nguoi khac quén ly phan quyén s hitu riéng 46 nhung khong duge lam anh hudng
dén quyén loi cua cac chi s& hiru khac.

2. Chu s¢ hitu nha ¢ thudc s hitu chung c6 trach nhi¢m thng bao cho chu 50O
hiru khac biét viéc uy quyén quan ly nha &, trir trudng hop ngudi duge Gy quyén
quén 1y nha & ddng thoi 1a chu sé hitu chung cia nha & d6.

Piu 123. Céc trudng hgp chim dirt hgp ddng ity quyén quan Iy nha &
1. Hop ddng ty quyén hét han.
2. Néi dung 1ty quyén d3 dugc thyc hién.
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3. Bén ty quyén hogic bén dugc liy quyén don phuong cham dirt hop dong ay
quyén quan ly nha & theo quy dinh tai Di€u 124 cia Luit nay.

4. Bén uy ,quyén hodc bén dugc iy quyén quan ly nha & chét hoic bi Toa 4n
tuyén la da chét.

5. Bén dugc Uy quyén quan Iy nha & mét tich hoic bi Toa 4n tuyén mét ning
lirc hanh vi dan sy. -

6. Theo thoa thudn cua hai bén.

Pidu 124. Pon phuong chim dirt thyc hién hgp ddng iy quyén quan ly
nha &

1. Bén tiy quyén quan ly nha & don phuong chim ditt hop dong trong cac trudng
hop sau day:

a) Néu viéc Uy quyén cé chi phi quan ly thi bén uy quyen quan ly nha ¢ khong
phai bdo truée cho bén dugc uy quyén quéan ly nha ¢ biét vé viéc don phucmg
cham ditt thue hién hop dong ty quyén nhung phai thanh toan cho bén dugc uy
quyen quan ly nha & céc chi phi quan ly twong (ng vdi cong vigc ma bén dugc uy
quyén quéan ly nha ¢ da thyc hién va phai boi thuong thiét hai cho bén dugc uy
quyén quan ly nha &;

b) Néu viéc ty quyén khong cé chi phi quan ly thi bén ay quyén quén ly nha ¢
phai thong bao cho bén dugc uy quyen quén ly nha ¢ blet trude it nhat mot thang
vé viéc don phuong cham dirt thyc hién hop ddng uy quyén.

2. Bén dugc iy quyén quén ly nha & don phuong chdm dut hop dong trong céc
truong hgp sau day:

a) Néu viéc uy quyen co chi phi quan ly thi khong phai bao trude cho bén uy
quyéen quan ly nha ¢ biét vé viéc don phm:mg cham duat thyc hién ho‘p dong ay
quyén nhung phai bdi thucmg thiét hai cho bén uy quyén quan ly nha & (néu co);

b) Néu viéc uy quyen khéng cd chi phi quan ly thi phai théng béo cho bén uy
quyen quan ly nha ¢ biét trude it nhit mét thang vé viéc don phuong chdm dut
thyre hién hop dong Uy quyén.

3. Bén uy quyén va bén dugc uy quyén quin ly nha & phai thong bao cho bén
thir ba c6 lién quan biét vé viéc don phuong cham dut thyc hi¢n hop dong ty
quyén quén ly nha &.

Chwong VI
NHA O TAI VIET NAM CUA NGUOI VIET NAM
PINH CU & NUGC NGOAI, TO CHUC, CA NHAN NUGC NGOAI

_ Myel
QUYEN SOHUUNHA O

Pidu 125. Quyén s& hiru nha & tai Viét Nam ciia to chirc, c4 nhin nwéc ngoai
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1. T chirc, ca nhan nudc ngoai dau tr xay dung nha & dé cho thué tai Viét
Nam duoc co quan nha nudc cé thim quyén cdp gidy ching nhan quyén s& hiru
ddi véi nha & d6. Thoi han duge s& hiru nha & 1a thoi han quy dinh trong Glay
ching nhén dau tu va dugc ghi rd trong Gidy chlmg nhan quyén sir dung dat,
quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat™.

2. Tb chirc, c4 nhan nudc ngoai dau tu xay dyng nha ¢ dé ban, sau khi hoan
thanh viéc xay dung theo dy an, chu déau tu duge quyén ban nha & nay cho cac dbi
twong thugc dign dugc s hiru nha & tai Viét Nam quy dinh tai khoan 2 Diéu 9 cua
Luét ndy. Ngudi mua nha & cua td chirc, ca nhén quy dinh tai khoan nay dugc co
quan c6 tham quyen cap Glay chimg nhan quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha &
va tai san khac gin lién voi dat* ¢,

3. Té chirc, ca nhan dau tu xay dyng nha & dé ban phai nop tién sir dung dét va
c4c nghia vu tai chinh khac theo quy dinh ctia phap luét.

Pidu 126. Quyén s& hiru nha & tai Viét Nam ciia ngudi Viét Nam dinh cu &
nurée ngodi’’

l. Ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thude cac d6i twong sau diy duoc co
quan c6 thim quyen cua Viét Nam cho phép cu tra tai Viét Nam tir ba thang trg
Ién thi c6 quyén s& hiru nha ¢ dé ban than va cdc thanh vién trong gia dinh sinh
song tai Viét Nam:

a) Ngudi ¢6 qudc tich Viét Nam;

b) Ngudi géc Viét Nam thudc dién ngudi vé dau tu truc tiép tai Viét Nam theo
phap luit vé dau tu; nguoi c¢6 cong dong gop cho d4t nudc; nha khoa hoc, nha vén
héa, ngudi c6 k§ ning dic biét ma co quan, té chirc cia Viét Nam c6 nhu ciu va
dang 1am viéc tai Viét Nam; nguoi cé vo hodc chong 1a cong dan Viét Nam sinh
séng O trong nudc.

* Cum tir “Gidy chimg nhén quyén s¢ hiru nha ¢ dugc thay thé béi cum tir “Gidy chimg
nhan quyén sir dung dit, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat” theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 5 cua Luat s6 38/2009/QH12 sira d6i, b sung mét s6 diéu cia cac ludt lién
quan dén déu tu xay dyng co ban, ¢ hlf;u luc ké tir ngdy 01 thang 8 ndm 2009.

]

3 Cum tur “Gidy chimg nhan quyen 50 hiru nha ¢ dugc thay the b1 cum tir “Gidy chimg
nhdn quyén sir ‘dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khéc gan lién vai dat” theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 5 ciia Luat sb 38/2009/QH12 sira déi, bd sung mdt sb diéu cua cac luat lién
quan dén dau tu xay dung co ban, c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

Cum tir “theo quy dinh cua Ludt nay” dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 5
cta Luat s6 38/2009/QH 12 sira dbi, bd sung mét sb didu cua cac luat lién quan dén diu tr
xay dung co ban, ¢6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.

7 Pidu nay dugc sira dbi, bd sung theo quy dinh tai Diéu 1 cua Ludt sb 34/2009/QH12
sira d6i, bé sung Diéu 126 cua Luit nha & va Diéu 121 cua Luat dét dai, c6 hiéu lyc ké tir
ngay 01 thang 9 nam 2009.
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2. Nguoi gbe Viét Nam I{hong thuoc cac dbi tuong quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu nay dugc co quan cé tham quyén cia Viét Nam cép Glay mién thi thuc va
dugc phép cu tru tai Viét Nam tir ba thang trd 1én thi co quyén s& hiru mét nha &
riéng 1é hodac mdt can h¢ chung cu tai Viét Nam dé ban than va cac thanh vién

trong gia dinh sinh song tai Viét Nam.

Pidu 127.* (@uwgc bai bo)

Pidu 128.” (diegc bii bo)

Pidu 129. Quyén va nghia vu ciia chii sé hiru nha & 1 ngudi Viét Nam
dinh cur & nuwéc ngoai, to chirc, c4 nhin nuéc ngoai

Chu s& hiru nha ¢ 1a ngudi Viét Nam dinh cu & nqc'rc ngoai, td chirc, c4 nhan
nudc ngodi ¢ cac quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 21 va Diéu 22 cua Luét
nay nhung phai tudn thu cac quy dinh sau day:

1. Thé chap nha & tai céc t6 chirc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam;

2. Ban, tang cho, dé thira ké nha & cho t6 chirc, c4 nhén trong nuéc, ngudi Viét
Nam dinh cu & puc'rc ngoai thugc dién duoc so hiru nha & tai Viét Nam. Trudong
hop ting cho, dé thira ké cho cac doi twong khéc thi cac doi tuong nay chi duge
huong gia tri cua nha ¢ do;

3. Khi Gidy chimg nhan dau tur hét han, t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai quy dinh
tai Diéu 125 cia Luat nay cé trach nhiém ban giao nha ¢ dé cho thué va sé lugng
nha & chua ban hét ma khong thugc dién phai pha do cho Uy ban nhéan dén cép tinh
noi c6 nha & ¢6. Chu tich Uy ban nhén dan cép tinh ra quyét dinh xé4c 1ap s& hiru
nha nudc va giao cho doanh nghiép c6 chitc ning quan ly nha ¢ thudc s¢ hitu nha
nuéc quan 1y sir dung nha & d6 theo quy dinh cua phép luét.

Piéu 130.% (duwgc bai bo)

Mye2
THUE NHA O

Piéu 131. Dbi twong va diéu kién dwgc thué nha &

*® Piéu nay dugc bdi bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 cua Luat sé 38/2009/QH12
sira dm, bd sung mdt sd diéu cua cac ludt lién quan dén dau tur xay dyng co ban, cé hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

* Piéu nay dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 5 cua Luat s6 38/2009/QH12
stra ddi, bd sung mét sb diéu cua cdc lut lién quan dén dau tu xay dung co ban, cé hiéu
lwc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009.

Y Biéu nay dugc bai bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 cua Luét sé 38/2009/QH12
stra dm, bd sung mot sb diéu cia cac luit lién quan dén dau tr xay dung co ban, ¢ hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 ndm 2009.
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Té chirc, ca nhan nudc ngoai dugc phép vao Viét Nam cé thdi han tur ba
thang lién tuc tr¢ 1én va ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge thué nha ¢
tal1 Viét Nam.

Diéu 132. Diéu kién ciia nha & cho thué

Nha & tai Viét Nam cho ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngodi, té chic, ca
nhan nudc ngoai thué phai cd du cac dieu kién sau day:

1. pa dugce q?ip gidy chung nhén quyén str dung dét, quyén s& hiru nha & va
tai san khac gén lién véi dat theo quy dinh cua phap luét.

2. Phai 1a nha & riéng lé hodc can hd khép kin.

3. Bao dam chéat lugng, an toan cho ngudi thué.

_ 4. Bao dam cung clp dién, nudc, vé sinh méi trudng va cac diéu kién thiét
yéu khac.

5. Khong c6 tranh chédp vé quyén s hiru, quyén sir dung.

Piéu 133. Cic quy dinh khéc vé cho thué nha &

Noi dung quy dinh tai cac diéu 92, 93, 99, 100, 102, 103 va 104 cua Luét nay
dugce 4p dung d6i voi ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, té chirc, ca nhan
nudc ngoai thué nha & tai Viét Nam.

., Chwongvir
QUAN LY NHA NUOC VE NHA O

Diéu 134. Ndi dung quéin ly nha nwéc vé nha &

1. Xay dung va chi dao thyc hién dinh hudng, chuong trinh, quy hoach va ké
hoach phat trién nha ¢.

2. Ban hanh céc van ban quy pham phap luit vé nha & va té chirc thyc hién cac
van ban do.

3. Ban hanh tiéu chuan nha & va quan ly chat lugng nha ¢ theo tiéu chuan nha 6.

4. Cong nhan quyén s hiru nha &.

5. Cho phép hoac dinh chi viéc xay dung, cai tao nha ¢.

6. Quan ly hd so nha 6.

7. Piéu tra, théng k€, xay dung dir liéu vé nha &.

8. Nghién ciru, img dung khoa hoc, cong nghé va hop tac qudc té trong linh
vire nha 6.

1 Khoan nay dugc sira di, bd sung theo quy dinh tai khoén 1 Diéu S cua Luit sd
38/2009/QH12 sira d6i, b sung mot sé diéu lién quan dén dau tr xdy dung co ban, cd
hiéu luc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.

-~
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9. Pao tao ngudn nhan luc phuc vu yéu cau phét trién va quan ly nha &.

10. Quan ly hoat dong moi gidi nha 6.

11. Quan ly cac hoat dong dich vu cong vé nha o.

12. Kiém tra, thanh tra, giai quyét khiéu nai, t6 c4o va xir ly vi pham trong linh
vuc nha &.

Diéu 135. Pinh huéng, chwong trinh va quy hoach phat trién nha &

1. Cén cir vao chuong trinh phat trién kinh té - x4 hdi, Chinh phi ban hanh
dinh huéng phat trién nha ¢ qudc gia lam co s hoach dinh céc chinh sach cu thé
bao dam nhu cau thiét yéu ctia nhan déan vé cai thién chd &.

_ 2. Can cir vao dinh hu6ng phat trién nha & qudc gia, céc chinh sach vé nha g,
Uy ban nhén dan cép tinh xay dyng chuong trinh phat trién nha & trén dia ban trinh
Hoi dong nhan dan cap tinh théng qua.

3. Uy ban nhan dan cép tinh cé trach nhiém trong viéc lap, phé duyét quy

hoach phat trién khu dén cu, nha ¢ va c6 quy hoach, ké hoach sir dung dét cho phat
trién nha &; chi dao té chirc thuc hién chuong trinh, quy hoach, ké hoach phat trién

nha & trén dia ban.
Piéu 136. Ban hanh cic vin bin quy pham phap luit vé nha &
1. Can cir Luét nha 6, dinh hudng phat trién nha & qudc gia va tinh hinh cu thé

vé phat trlen kinh té - xa hoi cua dét nuéc, Chinh phi ban hanh van ban quy pham

phap luat vé quan ly, st dung va phat trién nha &.

2. Co quan quan ly nha nudc vé nha & & trung wong trong pham vi nhi¢m vu va

quyén han ciia minh chiu trich nhiém ban hanh hoac trinh co quan c6 thim quyén
ban hanh van ban quy pham phap luat vé quén ly, sir dung va phat trién nha &.
3. Uy ban nhan dén cép tinh trong pham vi nhiém vu, quyén han cua minh ban

hanh vin ban quy pham phép luat vé quan ly, sir dung va phat trién nha & va to
chirc thue hién cac quy dinh cua phap luat vé quan ly, sir dung va phat trién nha .

Piéu 137. Cho phép, dinh chi xdy dyng, cii tao nha &

1. Vigc cho phép xay dung, cai tao nha & phai can cir vao quy hoach xay dung
do thi va diém dén cu néng thon.

2. Chu tich Uy ban nhan dén cap tinh hodc Chu tich Uy ban nhan dan cip
huyén theo phan cap phé duyét du 4n phat trién nha & trén dia ban.

3. Viéc xdy dyng, cai tao nha ¢ phai c6 gidy phép xay dung cua co quan nha
nudc c6 tham quyén, trir trudng hop khong thudc dién phai c6 gidy phép xdy dung
theo quy dinh cua phéap luat vé xay dung.

4. Vige xay dyng, cai tao nha & khong tuan thu céc quy dinh tai cac khoan 1, 2

va 3 Diéu nay thi co quan co thAm quyén phé duyét du an phat trién nha &, cp
phép xdy dung c6 quyén dinh chi viéc xdy dung, cai tao nha g.
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Pidu 138.* (dwgc bdi bé)
Piéu 139. Quan Iy hd so' nha &

1. Co quan quan ly nha & cap tinh ¢6 trach nhiém quén ly hd so nha & quy
dinh tai Piéu 66 ciia Luat nay ddi vai trudng hop do Uy ban nhan dén cép tinh
cap Glay chlmg nhan quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gén lién voi dat®

2. Uy ban nhéin déin cép huyén c6 trach nhiém quén Iy hé so nha & quy dinh
tai Dleu 66 cua Ludt nay ddi voi truong hop do Uy ban nhén dan cp huyén cap
Glay chtmg nhan quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin
lién voi dat™

3. Co quan quan ly hé so nha & co trach nhiém cung cap cac thong tin vé hd so
nha & khi td chirc, ca nhan c6 yéu cdu. Ngudi yéu cau cung cép thong tin phai ndp
mot khoan phi cung cap théng tin theo quy dinh cta phép luat.

Diéu 140. Diéu tra, thong ké, xiy dung dir liéu vé nha &

1. Uy ban nhén dén céac ps“ip c6 trach nhiém théng ké’, xdy dung dir !iéu vé nha
& trén dia ban phuc vu yéu cu xdy dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢.

2. binh ky ndm nam mét lan, co ‘quan quan ly nha nudc vé nha & & trung uong
thuc hién diéu tra, tong hop dit liéu v& nha & trén pham vi toan qudc.

3. Chinh phu b4 tri ngan séch cho viéc didu tra, théng ké va xdy dung co s& dit
lidu vé nha 6.

Piéu 141. Nghién ciru, img dung khoa hoc, cong nghé va hop tic quéc té
trong linh vuc nha &

1. Nha nudce c6 chinh sach khuyén khich va tao ,diéu kién cho viéc nghién ciru,
g dung khoa hoc va céng nghé va hgp tdc quoc té phuc vu yéu cau phat trién va
quan ly nha é&.

2. Nha nuéc hd trg kinh phi cho viée ing dung cong nghé méi, vat liéu mdéi
trong x4y dung nha & bio dam chit lugng, tién d¢ va giam chi phi xay dyng.

* Pidu nay duoc béi bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 cua Luét sb6 38/2009/QH12
sira dbi, bd sung mét sé diéu ciia cac luit lién quan dén dau tu x4y dung co ban, cd hiéu
lwc ké tir ngay 01 théng 8 nam 2009.

s Cym tir “Gidy chimg nhén quyén s& hiru nha " duge thay thé béi cum tir “Gidy chimg
nhén quyén sir dung dit, q‘uyen s& hitu nha & va tai san khéac gén lién Vi dét” theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 5 cia Ludt s6 38/2009/QH12 sira déi, bd sung mot sb diéu cua cac luit lién
quan den déu fur xay dung co ban, co hleu luc ké tir ngdy 01 thang 8 nam 2009.

Cum fr “Gidy chimg nhén quyén s& hitu nha & dugc thay thé bai cum tir “Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai sin khac gan lién Vi d4t” theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 5 clia Luit s6 38/2009/QH12 sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua céc luat lién
quan dén du tr xay dung co ban, c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 8 ndm 2009.
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Pidu 142. Pao tao ngudn nhan lirc cho phat trién va quan ly nha &

1. Nha nudc co chinh sach dao tao can bg, cong chirc, vién chirc phuc vu cho
phat trién va quan ly nha &.

2. Co quan quan ly nha nuéc vé nha ¢ ¢ trung wong quy dinh ndi dung chuong
trinh va phm hop voi Uy ban nhén dan cip tinh to chirc bdi dudng, ning cao kién
thirc vé phat trién, kinh doanh va quan ly nha nudc vé nha & cho ddi ngii can b,
cong chirc, vién chuec.

Diéu 143. Quan Iy hoat ddng méi gi6i nha &

1. T6 chirc, ca nhan hoat ddong méi gidi nha & phai dang ky kinh doanh hoat
dong moi gidi nha & theo quy dinh cua phap luat.

2. Chinh phu quy dinh cu thé diéu kién tham gia hoat ddng méi gioi nha &.

3. Co quan quan ly nha nudc vé nha & ¢ trung wong ban hanh quy ché té chirc
hoat dong mdi gidi bat dong san nha o.

Pidu 144. Quan ly hoat djng dich vy cong vé nha &

1. T chirc hoat dong dich vu cong vé nha & dugc thanh lap dé phuc vu nhu cau
cua td chirc, ca nhan trong viéc quzin ly, stir dung nha 6.

2. Co quan quan ly nha nudc vé nha & & trung uwong quy dinh cac hoat dong
dich vu cong vé nha & ap dung thong nhét trong ca nudc.

3. Uy ban nhan dan cép tinh quyet dinh thanh lap to chirc thuc hién céc dich vu
cong vé nha ¢ va ban hanh quy ché hoat dong cua tb chirc thuc hién céc dich vy
cong vé nha & trén dia ban.

Piéu 145. Thanh tra thuc hién phap luit vé nha é&

1. Thanh tra chuyén nganh vé xay dung chiu trich nhi¢m thanh tra vi¢c thuc
hién phap luét vé nha &.

2. Co quan quan ly nha & dia phuong chiu trach nhi¢m thanh tra viéc thuc hién
phép luat vé nha ¢ tai dia phuong.

Pitu 146. Co quan quén Iy nha nuéc vé nha &

1. Chinh phu théng nhét quéan 1y nha nuéc vé nha &.

2. Co quan quan ly nha nudc vé nha ¢ & trung wong chiu trach nhiém trudc
Chinh phu thyce hién théng nhét quan ly nha nuéc vé nha 4.

3. BY, co quan ngang b trong pham vi nhiém vy, quyen han cia minh c6 trach
nhiém phéi hop véi co quan quan ly nha nuédc vé nha & & trung wong dé thuc hién
quan ly nha nuéc vé nha 6.

4. Uy ban nhan dan céc cp c6 trach nhigm thyc hi¢n quéan 1y nha nudc vé nha
& trén dia ban theo phan cap cua Chinh phu.

Chinh phu quy dinh md hinh to chirc phat trién va quan ly nha & bao dam thyc
hién c6 hiéu qua muyc tiéu phat trién nha & quy dinh tai Luét nay.
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Chuwong VIII
GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAL TO CAO
VA XU LY VI PHAM PHAP LUAT VENHA O

Muc 1
GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI, TO CAO VE NHA O

Piéu 147. Giai quyét tranh chip vé nha &

1. Nha nuéc khuyén khich cic bén gidi quyét tranh chdp vé nha & thong qua
hoa giai.

2. Tranh chip vé nha & do Toa 4n nhan dan giai quyét theo quy dinh cia
phap luét.

Piéu 148. Khiéu nai, td cdo va giai quyét khiéu nai, tb cio

1. Viéc khiéu nai, td cdo va giai quyét khiéu nai, td cdo duge thyuc hién theo
quy dinh cua phap luat vé khiéu nai, t0 cao.

2. Trong thoi gian khiéu nai, t6 cao hodc khai kién, td chirc, ca nhan van phai
thi hanh quyét dinh hanh chinh cua co quan nha nudc c6 tham quyén, trir quyét
dinh cudng ché phéd d& nha ¢. Khi c6 quyét dinh giai quyét khiéu nai, t6 cdo cua co
quan nha nudc ¢6 thdm quyén vé nha & hodc ban an, quyét dinh cua Toa an da co
hiéu lyc phdp luét thi cdc bén co6 lién quan phai thi hanh cac quyét dinh hodc ban
an do.

Muc 2
XU LY VI PHAM PHAP LUAT VE NHA O

Didu 149. Xir Iy ddi véi nguwdi vi pham phép luit vé nha &

1. Nguéi ¢6 hanh vi vi pham phap luit vé nha & thi tuy theo tinh chét, mirc do
vi pham ma bi xir ly hanh chinh hodc bj truy ciru trach nhiém hinh su.

2. Tb chirc, ca nhan xay dung nha & sai quy hoach, khéng cé gidy phép xay
dung d6i voi truong hop phai ¢6 gidy phép hoac xay dung sai véi gidy phép thi
phai b1 xir ly theo quy dinh cia phap luét.

3. Nguoi nao lgi dung chirc vy, quyén han lam trai cac quy dinh cua phap
luat vé nha &, thiéu trach nhiém trong quan ly dé xay ra vi pham ho&c cé hanh
vi vi pham khac lam thiét hai dén quyén va lgi ich cta chu s hitu nha &, ngudi
str dung hgp phap nha & thi tly theo tinh chit, mirc 46 vi pham ma bi xir ly ky
luat, xu ly hanh chinh hoéc bi truy ctru trach nhiém hinh sy theo quy dinh cua
phap luat.
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Didu 150. Xir Iy vi pham phép luit vé nha & khi giy thiét hai cho Nha nwéc,
td chire, ca nhan

Nguoi ¢6 hanh vi vi pham phap luat ve nha & néu gy thiét hai dén lgi ich clia
Nha nuéec, quyen va loi ich hop phap ciia t6 chirc, c4 nhan thi ngoai viéc bi xir Iy theo
quy dinh tai Diéu 149 ciia Luat nay cén phai boi thudng thiét hai.

. Chuong IX
PIEU KHOAN THI HANH"®

Piéu 151. Hiéu lyc thi hanh

Luit nay ¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang 7 ndm 2006.
Diéu 152.%¢ (dwec bdi bé)

Piéu 153. Hwéng din thi hanh

Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dén thi hanh Ludt nay./.

VAN PHONG QUOC HQI XAC THUC VAN BAN HQP NHAT

Sé: 20/VBHN-VPQH
Ha Ngi, ngay 18 thang 12 ndm 2013
CHU NHIEM

Nguyén Hanh Phiic

45 Pidu 3 cua Luat sé 34/2009/QH12 sira d6i, bd sung Diéu 126 cia Lujt nha ¢ va
Pidu 121 cia Luat dat dai, co hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 9 nim 2009 quy dinh nhu sau:

“Piéu 3

1. Ludit nay cé hiéu lyc thi hanh tie ngay 01 thang 9 nam 2009.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét va huong dén thi hanh cac diéu, khodn duoc giao trong
Lugt; hung ddn nhitng ngi dung can thiét khdc ciia Ludt nay dé dap vmg yéu céu qudn Iy
nha nuoc.”

Piéu 7 cua Luét sé 38/2009/QH12 sira déi, bd sung mot sé diéu cia cac luat lién
quan dén déu tr xdy dyng co ban, c¢6 hidu luc ké tir ngay 01 thang 8 nam 2009 quy dinh
nhu sau:

“Diéu 7

1. Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh ti ngay 01 thang 8 ndm 2009.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét va hwdng ddn thi hanh cdc diéu, khodn dugc g;aa trong
Ludgt; hzrang ddn nhitng ngi dung can thiét khdc ciia Ludt nay dé dap img yéu cdu quan Iy
nha nuoc.”

* Pidu nay dugc béi bo theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 5 cua Luit sé 38/2009/QH12
sira d6i, bd sung mdt sé didu cua cac luat lién quan dén dau tu xdy dung co bén, c6 hiéu
luc ké tir ngay 01 thang 8 nim 2009.

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



