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Luit Nha &

(Tiép theo Cong bao s 37 + 38)

Chuong VIII
QUAN LY, SUDUNG NHA O

Muc 1
QUY DINH CHUNG

Picu 118. Noi dung quin 1y, sir dung nha &

1. Lap, luu trit, ban giao va quan 1y hd so nha 6.

2. Quan ly, st dung nha ¢ c6 gia tri ngh¢ thuat, kién trac, van hoa, lich st.

3. Quan ly, st dung nha & thudc tai san cong.

4. Bao hiém, bao hanh, béo tri, cai tao, pha d& nha 6.

Piéu 119. Lap ho so nha &

1. Chu sé hitu nha ¢ hodc nguoi dang sir dung nha & néu chua xac dinh duge
chu sé hiru, t6 chic duge giao quan 1y nha & thudc tai san cong co trach nhiém 1ap
va luu trit hd so nha ¢ theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Hd so nha & bao gdm nha & riéng 1¢ va nha chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Di v6i nha ¢ tai do thi va ndéng thén duogc tao lap trude ngay 01 thang 7
nam 2006 thi phai c6 gidy t& chimg minh viée tao 1ap hop phap nha ¢ hodc c6 ban
ké khai thong tin vé nha ¢ theo quy dinh cta phap luat vé nha &;

b) P6i véi nha ¢ tai d6 thi duoc tao 1ap ké tir ngdy 01 thang 7 ndm 2006 thi ho
so nha & bao gdbm gidy to ching minh viéc tao 1ap hop phap nha &; gidy to xac
dinh don vi tu van, don vi thi cong, ban v& thiét ké, ban v& so dd nha ¢, dit &, hd
so hoan cong theo quy dinh ciia phap luat vé xay dung (néu c6);
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¢) Pbi voi nha ¢ tai ndng thon duge tao 1ap ké tir ngay 01 thang 7 nim 2006
thi hd so nha & bao gdm gidy to chimg minh viéc tao 1ap hop phap nha & va ban vé
thiét ké, ban v& so dd nha &, dat & (néu co);

d) DBbi v6i truong hop xay dung nha & theo du an thi hd so nha ¢ bao gdm hd so
du 4n dau tu xay dung nha & va hd so hoan cong theo quy dinh ctia phap luat vé
xay dung.

Piéu 120. Luwu trit, ban giao va quén 1y ho so nha &

1. T6 chie, c4 nhan luu trit hd so nha & duoc quy dinh nhu sau:

a) Chu s6 hiru nha ¢ hodc ngudi dang sir dung nha & néu chua xac dinh dugc
chu sé hitu, t6 chire dugc giao quan 1y nha ¢ thudc tai san cong ¢ trach nhiém luu
trit hO so nha &; d6i véi nha chung cu thi vi¢c ban giao, luu trit, quan 1y hd so thue
hién theo Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu;

b) Co quan quan 1y nha & cip huyén c6 trach nhiém luu trit hd so nha & cua ho
gia dinh, cd nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai trén dia ban;

¢) Co quan quan 1y nha & cap tinh co trach nhiém luu trit hd so nha & cua t6
chire trong nudc, to chirc nudc ngoai, c4 nhan nude ngoai va du an dau tu xiy dung
nha & trén dia ban.

2. Co quan nha nudc c6 thim quyén khi lam thi tuc cAp Gidy chimg nhan c6
trach nhiém cung cip thong tin vé nha & quy dinh tai khoan 2 Diéu 119 cua Luat
nay cho co quan quan 1y nha & cing cap dé thiét 1ap ho so nha 6.

Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh viéc phdi hop cung cap thong tin vé nha &
giita co quan nha nudc c6 thAm quyén 1am thu tuc cap Gidy chting nhén va co
quan quan 1y nha ¢ tai dia phuong dé bao dam thdng nhit vé cac thong tin nha o,
dat & ghi trong hd so nha 0.

Piéu 121. Quin ly, sir dung nha & riéng 1é trong du 4n dau tw xiy dung
nha ¢

1. Truong hop chi dau tu dy an dau tu xay dung nha & thue hién quan 1y khu
vuc nha & riéng 1¢ sau khi hoan thanh dau tu xay dung thi cha dau tu dy 4n dau tu
xay dung nha & c6 trach nhiém quan 1y kién tric mit ngoai cua nha & riéng 1 sau
khi d3 ban giao cho céc chu so hitu theo dung hd so thiét ké dd dugc phé duyét;
thuc hién quan ly, bao tri hé¢ théng ha tﬁng ky thuat, ha t?mg xa hd1 phuc vu cho cac
chu s¢ hitu, nguoi st dung nha & riéng 1€ trong du an theo ding ndi dung du an da
duoc phé duyét, trir truong hop phai ban giao cho Nha nudc quan 1y theo ndi dung
quyét dinh, chip thuan chu truong dau tu.
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Truong hop chii dau tu du 4n dau tu xdy dyng nha & khong thuc hién quan ly
khu vuc nha ¢ riéng 1¢ trong dy an thi Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém
quan 1y kién triic mat ngoai ctia nha & theo dung quy hoach, quy ché quan 1y kién
trac cua du 4n da dugc phé duyét hodc giao Uy ban nhan dan cip huyén chiu trach
nhiém quan ly.

Truong hop du an dau tu xay dung nha & duge chuyén nhuong quyén sir dung
dat dé ca nhan tu xay dung nha & thi phai xdy dung theo dang quy hoach, quy ché
quan 1y kién trac dugc phé duyét.

2. Cha dau tu du an dau tu xay dung nha & c6 thé phan chia va dat tén cho
ting khu vyc nha & riéng 1é duge quy hoach va xay dung riéng biét trong du an dé
thuc hién quan ly. Viéc dat tén du an va cac khu vuc trong du an thyuc hién theo
quy dinh tai Diéu 33 ctia Luat nay.

3. Sau khi nha & dugc ban giao va dua vao su dung, chu dau tu dy an dau tu
xay dung nha &, chu so hitu, ngudi str dung nha & duoc to chirc thanh 1ap Ban tu
quan khu nha & dé thuc hién quan 1y viéc bao tri kién trac bén ngodi cta nha o,
cham soc cay xanh, vuon hoa va bdo tri cac cong trinh tién ich, hé théng ha tﬁng
k¥ thuat phuc vu cho khu nha & d9, trir hé thong ha tang k¥ thuat di ban giao cho
Nha nudc hodc duge Nha nude giao cho chu dau tu dy an dau tu xay dung nha &
quan 1y, bao tri. Thanh phan ctua Ban tu quan khu nha & bao gdm dai dién cac chu
so hitu, ngudi st dung nha ¢ ciia khu vuc d6 va dai dién cha dau tu dy 4n dau tu
xay dung nha & (néu co).

4. Chu so hitu, ngudi st dung nha & trong khu vuc nha & riéng 1€ t6 chtic hop
dé thong nhét bau Ban ty quan khu nha & bao gdm s lugng, thanh phan tham gia,
thong qua quy ché, nhiém ky hoat dong ciia Ban tu quan khu nha &, ndi quy quan
ly, stt dung khu vuc nha &, quyét dinh dong gop kinh phi dé chi tra thu lao cho
nguoi tham gia Ban ty quan khu nha & va viéc cham soc cay xanh, vuon hoa, bao
tri cac cong trinh tién ich, hé thong ha tang k¥ thuat phuc vu cho khu nha & khong
thudc truong hop Nha nudc hodc chi dau tu du an dau tu xdy dung nha & co trach
nhiém quan 1y.

5. Viéc t6 chirc bau Ban tu quan khu nha ¢ lan dau do chu dau tu du 4n dau tu
xdy dung nha & co6 trach nhiém chu tri thyc hién; cac lan t6 chire sau do Ban tu
quan khu nha & chiu trach nhiém thyc hién hoac uy quyén cho chu dau tu dy an
dau tu xay dung nha & to chire thuc hién; trudng hop chu sé hiru, nguoi st dung
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nha & khong théng nhat bau duogc Ban tu quan khu nha & thi chu dau tu du 4n dau tu
xay dung nha & co trach nhi€ém quan 1y khu vuc nha & nay theo ndi dung du an da
duoc phé duyét.

6. Chii dau tu dy an dau tu xay dung nha & c¢6 thé hd tro kinh phi dé Ban tu
quan khu nha & cham séc cay xanh, vuon hoa va bao tri cac cong trinh ti¢n ich, hé
thong ha tang k¥ thuat phuc vu dbi v6i khu nha ¢ khong thudc truong hop Nha
nudc hodc chu dau tu du an dau tu xdy dung nha ¢ quan 1y. Viéc thuc hién cong
viéc quy dinh tai khoan nay do chu dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢ ddm nhan;
truong hop chi dau tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ khong thuc hién thi Ban tu
quan khu nha & thué don vi khac c6 nang luc thuc hi¢n.

Piéu 122. Quan ly, sir dung nha & ¢é gia tri nghé thuit, kién tric, vin hoa,
lich s

1. Nha & c6 gia tri ngh¢ thuat, kién trtc, van hoa, lich stt, bao gé)m ca nha biét
thu 1a nha & cli khong phan biét hinh thuc s¢ hitu, dugc xac dinh nhu sau:

a) Nha ¢ dugc co quan nha nudc ¢ thim quyén xép hang 1a di tich lich st -
van héa qudc gia hodc cap tinh;

b) Nha ¢ khong thude trudng hop quy dinh tai diém a khoan ndy nhung thudc
danh myc dugc Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét theo quy dinh tai khoan 2
Piéu nay.

2. Uy ban nhan dan cip tinh thanh 1ap hoi dong bao gém dai dién cac co quan
vé kién truc, xay dung, van hoa cép tinh, ho1 nghé nghiép va nha khoa hoc ¢o lién
quan dé xac dinh tiéu chi va danh muc cong trinh nha & c6 gia tri nghé thuat, kién
trac, van hoa, lich st trén dia ban. Ho1 déng c6 trach nhi€ém trinh danh muc cong
trinh nha & ¢o gia tri nghé thuat, kién tric, van hoa, lich st trén dia ban dé Uy ban
nhan dan cép tinh phé duyét theo quy dinh ctia phap luat.

3. Viéc quan 1y, st dung nha ¢ quy dinh tai khoan 1 Piéu nay phai thyc hién
theo quy dinh cta Luét ndy, phap luat vé kién trac, phap luat vé di san van héa va
quy dinh khac cua phap luat c6 lién quan; truong hop nha ¢ thudc tai san cong thi
con phai thyc hién quy dinh tai Muc 2 Chuong nay; truong hop 1a nha biét thu con
phai thuc hién quy dinh tai Diéu 123 cia Luat nay.

4. Kinh phi dé thuc hién quan 1y, bao t6n, bao tri, cai tao nha & quy dinh tai
diém a khoan 1 Piéu nay va nha ¢ thudc tai san cong do ngan sach nha nudc cip.
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Pbi véi nha ¢ khong thude tai san cong nhung thudc truong hop quy dinh tai
diém b khoan 1 Diéu nay thi can clr diéu kién cua dia phuong, Uy ban nhan dan
cép tinh quyét dinh hd trg mot phﬁn hoac toan bd kinh phi dé chu s& hitu thuc hién
quan ly, bao tdn, bao tri, cai tao nha & nay.

5. Truong hop nha & thudc dién phai bao ton, cai tao nhung phai gidn mat do
dan cu dé bao dam gia tri ngh¢ thuat, kién tric, van hoa, lich st ctia nha & thi
Uy ban nhan dan cép tinh co trach nhiém bd tri quy dat, 1ap du an di doi, bd tri chd
& méi phuc vu gidn dan; hd tro kinh phi dé chu sé hiru, nguoi stir dung nha ¢ di doi
truée khi thuc hién bao ton, cai tao nha & nay.

Piéu 123. Quan 1y, sir dung nha biét thy

1. Nha bié¢t thy dugc phan thanh 03 nhém sau day:

a) Nha biét thu nhom mot 1a nha biét thu dugc xép hang di tich lich st - vin hoa
theo quy dinh cta phéap luat vé di san van hoa; nha biét thy c6 gia tri dién hinh vé
kién trac, nha ¢d do hoi dé)ng quy dinh tai khoan 2 Piéu 122 cta Luat nay xac dinh
va lap danh sach dé trinh Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét;

b) Nha biét thuy nhém hai 1a nha biét thy khong thude truong hop quy dinh tai
diém a khoan nay nhung co6 gia tri vé nghé thuat, kién trtc, van hoéa, lich st do hoi
ddng quy dinh tai khoan 2 Diéu 122 cta Luit nay xac dinh va lap danh sach dé
trinh Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét;

¢) Nha bi¢t thy nhom ba 1a nha bi¢t thy khong thudc truong hop quy dinh tai
diém a va diém b khoan nay.

2. Viéc quan ly, st dung va bdo tri, cai tao nha biét thu phai bdo dam céc
nguyén tic sau day:

a) Nha biét thy phai tuan thu quy dinh cta Luat nay, phap luat vé quy hoach,
phap luat vé kién tric va phap luat vé xay dung; truong hop co gia tri nghé thuét,
van hoa, lich sir thi con phai tudn thu quy dinh cua phap luat vé di san van hoa;

b) P4i v6i nha biét thy nhom mot phai gitt nguyén kién trac bén ngoai,
bao gdm ca hinh dang kién tric; ciu tric bén trong; mat do xay dung, sb ting va
chiéu cao;

¢) Déi voi nha biét thy nhoém hai phai giit nguyén kién triic bén ngoai.
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Piéu 124. Chuyén d6i cong ning nha &

1. Céc truong hop duge chuyén d6i cong niang nha & bao gdom:

a) Chuyén ddi tir nha & phuc vu tai dinh cu sang nha & xa hdi;

b) Chuyén ddi tir nha ¢ cong vu hodc nha & xa hoi khi khéng con nhu cau sir
dung sang nha ¢ phuc vu tai dinh cu;

¢) Chuyén d6i nha & thudc truong hop quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 13
cua Luat nay sang nha & cong vu hodc sang nha & xa hoi dé cho thug;

d) Truong hop khac theo quyét dinh ctia Thi tuéng Chinh phu trén co sé dé
xuat cua Bo Xay dung.

2. Viéc chuyén dbi cong ning nha & quy dinh tai khoan 1 Diéu nay phai tuan
thu cac nguyén tac sau day:

a) Phai phui hop véi chuong trinh, ké hoach phét trién nha & cap tinh da duogc
phé duyét, khong gay that thoat tai san cong;

b) Nha & sau khi duoc chuyén ddi cong ning phai sir dung hiéu qua, diing muc
dich va phu hop vdéi tiéu chuan, quy chuan ky thuét cia nha & dugc chuyén doi;

¢) Phai duoc Bo Xay dung hoic Uy ban nhan dan cap tinh chip thuén.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Muc 2
QUAN LY, SUDUNG NHA O THUQC TAI SAN CONG

Piéu 125. Viéc quan ly, sir dung nha & thudc tai sin cong

1. Nha ¢ thudc tai san cong phai dugc st dung ding muc dich, c6 hi€u qua,
tranh that thoat, lang phi; viéc cho thué, cho thué mua va ban nha ¢ phai ding ddi
tuong, du diéu kién, theo ding quy dinh ctua Luat nay. Tién béan, cho thué mua nha
& thudc tai san cong sau khi trir chi phi hop 1y phai duge bé tri trong du toan chi
ngan sach ding dé dau tu xay dung nha & xa hoi thudc tai san cong.

2. Pbi véi nha & cong vu thi chi duoc sir dung dé cho thué; d6i v6i nha & xa
hoi, nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan thi dugc xay dung dé cho thué, cho
thué mua, ban, trudng hop dugc dau tu xdy dung bang vén dau tu cong thi chi dé
cho thué, cho thué mua.
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Truong hop can dau tu xay dung nha ¢ xa hdi, nha & cho lyc lugng vii trang
nhan dan, dai dién chu s¢ hitu nha & thudc tai san cong cod thé lap dé 4n ban nha &
xa ho1, nha ¢ cho luc luong vii trang nhan dan dang cho thué, trir trudong hop nha &
xa hoi, nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan dugc dau tu xay dung béng nguén
vbn quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 113 cia Luat nay, giri B Xay dung tham
dinh, bdo cdo Thu tuéong Chinh phu quyét dinh theo quy dinh cia Chinh phu.

3. Viéc cho thué, ban nha & thudc tai san cong quy dinh tai diém d khoan 1
Piéu 13 cua Luat nay chi duoc thuc hién khi khong cé tranh chép, khiéu kién vé
quyén sir dung nha & d6 theo quy dinh cta phap luat vé giai quyét tranh chép,
khiéu nai, té cdo va phai thudc truong hop dugc cho thué hodc dugc ban theo quy
dinh cua phap luat vé nha 6.

Céc truong hop bb tri sir dung nha ¢ thudc tai san cong quy dinh tai diém d
khoan 1 Piéu 13 cua Luit nay ké tir ngay 19 thang 01 ndm 2007 thi quan 1y, st
dung theo quy dinh ctia Luat nay va phap luat vé quan 1y, sir dung tai san cong;
néu Nha nude khong con nhu cau sir dung thi thuc hién ban theo quy dinh vé ban
tai san cong cua phap luat veé quan ly, st dung tai sadn cong.

4. Nguoi thué nha & cong vu khi khong con du diéu kién duoc thué nha & hodc
chuyén di noi khac hodc c6 hanh vi vi pham quy dinh vé quan 1y, sit dung nha &
ma thudc trudng hop bi thu hoi thi phai tra lai nha & céng vu cho Nha nudc.

Nguoi tra lai nha & cong vu néu khong thude trudng hop bi thu hdi nha & do c6
hanh vi vi pham quy dinh tai cac diém a, e va h khoan 1 Piéu 127 caa Luét nay va
chua c6 nha & tai noi sinh séng sau khi trd lai nha ¢ cong vu thi co quan, t6 chirc
dang truc tiép quan 1y, sit dung ngudi nay co trach nhiém phdi hop véi Uy ban
nhan dan cp tinh noi nguoi d6 sinh séng cin ctr tinh hinh cy thé dé giai quyét cho
mua, cho thué mua, cho thué nha ¢ xa hoi hoac giao dat & dé ho xay dung nha 6.

5. Vi¢c quan 1y van hanh nha & thudc tai san cong duoc thyc hién nhu sau:

a) Do t6 chuic hodc doanh nghiép c6 chiic nang, nang luc chuyén mon vé quan
1y van hanh nha & thuc hién va duoc hudng cac co ché wu dai nhu doi véi dich vu
cong ich;

b) Pai dién chu s¢ hitu nha ¢ thudc tai san cong dugc dau tu xay dung béng
ngudn von quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 113 ctia Luat nay giao cho don vi
dang quan 1y van hanh nha & thyc hién quan 1y van hanh nha ¢, d6i véi nha chung cu
thi don vi nay phai c6 du diéu kién nang luc theo quy dinh cta Luat nay thuc hi¢n
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quan ly van hanh; truong hop khong cé don vi dang quan ly van hanh nha ¢ hoac
c6 don vi dang quan 1y van hanh nha & nhung khong c6 du diéu kién, ning luc
quan ly van hanh thi dAu thau lua chon don vi quan ly van hanh.

6. Viéc quan ly, st dung nha ¢ sau khi thu hoi duoc thue hién theo quy dinh tai
Piéu 127 cta Luat nay.

Piéu 126. Pdi twong, dicu kién thué, thué mua, mua nha & thudc tai san cong

1. bbi tuong dugc thué, thué mua, mua nha ¢ thudc tai sdn cong dugc quy
dinh nhu sau:

a) Dbi twong quy dinh tai khoan 1 Diéu 45 cua Luat nay chi dugc thué nha ¢
cong vu;

b) DPoi tuong quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9 va 10 Piéu 76 cua
Luat nay dugc xem xé&t giai quyét cho thué, cho thué mua, mua nha & xa hoi; doi
tugng quy dinh tai khoan 7 Piéu 76 cuia Luat ndy dugc xem xét giai quyét cho
thué, cho thué mua, mua nha & cho luc lugng vii trang nhan dan néu chua duge
thué, thué mua, mua nha ¢ xa hoi;

¢) Péi tuong quy dinh tai khoan 10 Diéu 76 ctia Luat nay néu chua dugc thué,
thué mua, mua nha & xa hdi thi duoc giai quyét thué, thué mua, mua nha ¢ phuc vu
tai dinh cu;

d) Péi tuong dang thuc té sir dung nha & quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 13
ctia Luat ndy duogc giai quyét cho thué hodc mua nha ¢ do;

d) Ddi tuong quy dinh tai khoan 11 Diéu 76 ctia Luit nay duogc xem xét giai
quyét cho thué nha ¢ xa hoi.

2. Piéu kién dugc thué, thué mua, mua nha & thudc tai san cong dugc quy dinh
nhu sau:

a) Péi tuong duoc thué nha & cong vu phai dap tng diéu kién quy dinh tai
khoan 2 Piéu 45 cua Luat nay;

b) DPoi tuong dugc thué, thué mua, mua nha & xa hoi phai dap ung diéu kién
quy dinh tai khoan 1, khoan 2 hodc khoan 8 Piéu 78 cua Luat nay; néu 1a dbi
tugng quy dinh tai khoan 10 Diéu 76 ciia Luat ndy thi con phai thudc truong hop
chua duoc b tri nha &, dat & tai dinh cu. Doi tuong dugc thué, thué mua, mua nha
& cho lyc luong vil trang nhan dan phai dap ung diéu kién quy dinh tai khoan 6
Diéu 78 cua Luat nay.
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Péi vé6i dbi tuong quy dinh tai khoan 11 Diéu 76 cua Luat nay thi dugc thué
nha & trong thoi gian hoc tap;

c) bPéi tuong dugc thué, thué mua, mua nha ¢ phuc vu tai dinh cu phai thudc
truong hop bi thu hoi dat, giai toa nha & theo quyét dinh ctia co quan nha nudc 6
tham quyén va chua duoc thué, thué mua, mua nha & xa hoi;

d) Pdi tuong dugc thué hodic mua nha ¢ theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 13
ciia Luét nay phai dang thuc té st dung nha ¢ dé, c6 gidy to chimg minh vé viéc
duge bd tri, st dung nha ¢ va c6 nhu cau thué hodc mua nha & nay.

3. Tham quyén ky két hop dong thué, thué mua, mua nha ¢ thudc tai san cong
duoc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop thué mua, mua nha ¢ xa hdi, nha & cho luc luong vii trang
nhan dan hodc mua ban nha ¢ quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 13 cta Luét nay
thi hop déng dugc ky két gitta bén thué mua, bén mua vdi co quan dugc giao
quan ly nha ¢;

b) Truong hop thué, thué mua, mua nha ¢ phuc vu tai dinh cu thi hop dong
duoc ky két giira nguoi duoc tai dinh cu véi don vi dugc giao bd tri tai dinh cu;

¢) Trudong hop thué nha & quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 13 cua Luat nay,
nha ¢ cong vu, nha ¢ xa hoi, nha ¢ cho luc lugng vii trang nhan dan thi hop dé)ng
duoc ky két giita bén thué véi co quan dugc giao quan Iy nha & hodc don vi quan
1y van hanh nha ¢ do;

d) Truong hop 1a hoc sinh, sinh vién thi hop dong thué dugc ky két giita bén
thué véi co so gido duc hoac co quan dugce giao quan 1y nha 6.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc xac dinh thoi diém bd tri st dung nha o,
dbi tuong, diéu kién dugc thué, mua nha &, viéc ban, cho thué nha &, viéc xac dinh
gia thué, gia ban nha ¢ d6i véi nha & quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 13 caa Luét
nay; viéc xac dinh gia, quan 1y tién thu dugc tir cho thué, thué mua, ban nha ¢
thudc tai san cong; viéc mién, giam tién cho thué nha & x4 hoi, nha & cho luc luong
vl trang nhan dan thudc tai san cong, tién thué, ban nha & quy dinh tai diém d
khoan 1 Piéu 13 cua Luat nay; viéc quan ly, st dung, van hanh nha & thudc tai
san cong.

Piéu 127. Cac truwomg hop thu hdi, cwong ché thu hdi nha ¢ thudc tai san cong

1. Viéc thu hdi nha ¢ thudc tai san cong duoc thuc hién khi thudc mot trong
cac truong hop sau day:
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a) Cho thué, cho thué mua, ban nha ¢ khong ding thdm quyén hodc khéng
dung d6i twong hodc khong du diéu kién theo quy dinh cta phap luat vé nha ¢;

b) Hét thoi han thué theo hop dong ma bén thué khong con nhu cau thué tiép
hozc hai bén thoa thuan cham dat hop dong thué nha &;

c¢) Bén thué, bén thué mua tra lai nha ¢ dang thué, thué mua;

d) Bén thué khong con du diéu kién duoc thué nha & theo quy dinh ctia Luat nay;

d) Bén thué chét hodc c6 tuyén bd mat tich cua Toa 4n ma khong co ai dang
cung sinh sdng; ngudi dang thué nha & céng vu chét hodc ¢ tuyén bd mét tich cua
Toa an;

e) Bén thué, thué mua nha ¢ khong tra du tién thué nha & theo hop dong tir 03
thang trd 1€n ma khong c6 1y do chinh dang;

g) Nha & cho thué, cho thué mua thudc trudng hop phai pha d& dé cai tao, xay
dung lai theo quyét dinh cta co quan nha nudc c6 thaim quyén; nha & thudc trudong
hop khéng bao d¢am an toan trong st dung theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

h) Bén thué, bén thué mua st dung nha & khong ding muc dich da théa thuan
trong hop déng thué, thué mua nha ¢ hoac tu y chuyén ddi, ban, cho thué lai, cho
muon nha & hodc ty y duc pha, coi ndi, cai tao, phd do nha & dang thué, thué mua;

i) Bén thué nha ¢ cong vu duge didu dong, luan chuyén, biét phai dén cong tac
tai dia phuong khac;

k) Chiém dyung nha ¢ trai phap luat.

2. Nguoi dang thué, thué mua, mua nha & hodc nguoi dang st dung nha &
thudc trudng hop bi thu hoi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay phai ban giao lai
nha & cho don vi dugc giao quan ly nha &; truong hop khong ban giao lai nha ¢ thi
dai dién chi so hitu nha & thudc tai san cong quyét dinh cudng ché thu héi. Uy ban
nhan dan cép tinh c6 trach nhiém t6 chtc cudng ché thu hdi nha & hodc giao cho
Uy ban nhén dan cap huyén noi c6 nha & thyc hién cudng ché thu hdi nha & trong
thoi han 30 ngay, ké tir ngdy quyét dinh cudng ché thu hdi duoc ban hanh.

Sau khi thu hdi nha & thi can ctr trudng hop cu thé, co quan co tham quyén
thue hién chuyén doi cong ning hodc tiép tuc quan 1y, bd tri cho thué, cho thué
mua, ban theo quy dinh cua Luéat nay.

3. Chinh phti quy dinh chi tiét vé trinh tu, tha tuc thu hdi, cudng ché thu hoi
nha & thudc tai san cong.
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Muc 3
BAO HIEM, BAO HANH, BAO TRI, CAI TAO NHA O

Diéu 128. Bio hiém nha &

1. Nha nudc khuyén khich cha s¢ hitu nha ¢ mua bao hiém nha & theo quy
dinh cua phap luat. Bdi véi nha ¢ thude danh muc co s& ¢ nguy hiém vé chay, nd
theo quy dinh cta phéap luat vé phong chay, chita chdy thi cha so hiru nha ¢ nay
phai mua bao hiém chay, nd bt budc.

2. Hinh thtrc, mirc déng bao hiém va thoi han bao hiém nha & duoce thuc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bao hiém va phéap luat vé phong chay,
chira chay.

3. Truong hop cha s¢ hiru nha ¢ dd déng bao hiém theo quy dinh tai Diéu nay
ma nha & d6 bi chay, no thi duoc bdi thuong theo thoa thuan bao hiém da ky két.

Diéu 129. Bio hanh nha &

1. T6 chuc, ca nhan thi cong xay dyng nha & phai bao hanh nha & theo quy
dinh ciia phap luat vé xdy dung; t6 chiic, ci nhan cung ung trang thiét bi nha &
phai bao hanh trang thiét bi theo thdi han do nha san xuat quy dinh.

Truong hop dau tu xdy dung nha ¢ dé ban, cho thué mua thi bén ban, bén cho
thué mua nha & co trach nhiém bao hanh nha & theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Piéu nay. Bén ban, bén cho thué mua nha & co quyén yéu cau to chirc, c4 nhan thi cong
xay dung, cung tmg trang thiét bi thuc hién trach nhiém bao hanh theo quy dinh
cua phap luat.

2. Nha ¢ dugc bao hanh ké tir khi hoan thanh viéc xay dung va nghiém thu dua
vao st dung véi thot han nhu sau:

a) Bdi v6i nha chung cu thi tdi thiéu 1a 60 thang;

b) Pdi v6i nha & riéng 1¢ thi t6i thiéu 1a 24 thang.

3. Noi dung bao hanh nha & bao gdm sira chita, khac phuc cac hu hong khung,
cot, dam, san, tuong, trin, mai, sin thuong, cu thang b0, cac phﬁn 6p, lat, trat, hé
thng cung cép chat dbt, hé thong cip dién sinh hoat, cip dién chiéu sang, bé nudc
va hé théng cép nude sinh hoat, bé phét va hé théng thoat nudc thai, chat thai sinh
hoat, khéc phuc céc truong hop nghiéng, 1an, nuit, sut nha ¢ va cadc ndi dung khac
theo thoa thuan trong hop dong mua ban, thué mua nha ¢. Déi véi cac trang thiét
bi khac gén v61 nha ¢ thi bén ban, bén cho thué mua nha & thuc hién bao hanh stra
chita, thay thé theo thoi han quy dinh ciia nha san xuat.
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Diéu 130. Béo tri nha &

1. Cht s& hitu nha ¢ c6 trach nhiém bao tri nha ¢; truong hop chua xic dinh
duoc chu s¢ hitu thi nguoi dang quan ly, sir dung c6 trach nhiém bdo tri nha & do.
Chu s6 hitu nha chung cu c6 trach nhiém béo tri phan so hitu riéng va déng gop
kinh phi dé bao tri phan s hitu chung ciia nha chung cu.

2. Noi dung, quy trinh bao tri va viéc quan 1y hd so bao tri nha chung cu dugc
thie hién theo quy dinh cua phap luat vé xdy dung.

Pbi véi nha & quy dinh tai khoan 1 Diéu 122 ciia Luat nay thi con phai thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé kién trtc, phap ludt vé quy hoach va phap luat
vé di san van hoa.

3. Chu sé hitu nha ¢, don vi thuc hién bdo tri nha & phai bao dam an toan
cho nguoi, tai sdn va bao dam v¢ sinh, méi trudong trong qua trinh bao tri nha &;
truong hop bao tri nha & thudc tai san cong thi con phai thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 133 cta Luat nay.

Piéu 131. Cii tao nha &

1. Chu s¢ hitu nha ¢ dugc cai tao nha ¢ thudc sé hiru cia minh; nguoi1 khong
phai 13 chti s& hitu nha & chi dugc cai tao nha & néu duogc chu sé hitu dong .

2. Viéc cai tao nha ¢ phai thuc hién theo quy dinh ctia Luat nay va phap luat vé
xay dung; truong hop phap luat quy dinh phai 1ap du an dé cai tao nha & thi phai
thuc hién theo du an dugc phé duyét. Pdi véi nha & thude tai san cong thi viéc cai
tao nha & con phai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 133 ctia Luat nay.

3. Pdi v6i nha biét thy quy dinh tai khoan 1 Piéu 123 cta Luat nay thi viéc cai
tao con phai tuan thi quy dinh cua phap luat vé& quy hoach, phap luat vé kién truc,
phap luat vé di san van hoa; trudng hop phap luat quy dinh phai duoc co quan co
tham quyén chéap thuan trude khi céi tao thi cha so hitu, co quan quan 1y nha &
phai thue hién theo vin ban chap thuan cia co quan c6 thim quyeén.

4. P6i v6i nha biét thy 13 nha ¢ cii thude truong hop quy dinh tai diém a va
diém b khoan 1 Piéu 123 cta Luét ndy thi con phai tuan thu cac quy dinh sau day:

a) Khong duoc 1am thay doi nguyén trang ban dau ctia nha biét thu;

b) Khéng dugc pha d& néu nha biét thu chwa bi hu hong ning, c6 nguy co sap
d6 theo két luan kiém dinh ctia co quan quan 1y nha & cép tinh; truong hop phai
pha d& dé xay dung lai thi phai theo dang kién trac ban dau, sir dung dung loai vat
li¢u, mat do xay dung, sb t?mg va chiéu cao cta nha biét thy;
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¢) Khong duoc tao thém két cau dé lam ting dién tich hodc coi ndi, chiém
dung khong gian bén ngoai nha biét thy.

Picu 132. Bao tri, cdi tao nha ¢ dang cho thué

1. Bén cho thué nha & c¢6 quyén béo tri, cai tao nha & khi c6 su dong ¥ ctia bén
thué nha &, trir truong hop khan cip hodc vi 1y do bat kha khang. Bén thué nha &
c6 trach nhiém dé bén cho thué nha & thyc hién viéc bao tri, cai tao nha &.

2. Bén cho thué nha ¢ duoc quyén diéu chinh gia thué hop 1y sau khi két thac
viéc cai tao néu thoi gian cho thué con lai tir mot ph?m ba thoi han ctua hop déng
thué nha tr& xudng; trudng hop bén thué nha ¢ khong dong y véi viée diéu chinh
gia thué thi c6 quyén don phuong chim duat thuc hién hop dong va duoc boi
thuong thié€t hai theo quy dinh cta phap luat.

3. Truong hop bén thué nha & phai chuyén chd & dé thuc hién viéc bao tri hodc
ci tao nha & thi cac bén thoa thuan vé chd & tam va tién thué nha & trong thoi gian
bao tri, cai tao; truong hop bén thué nha ¢ tu lo chd & va da tra trudce tién thué nha
& cho ca thot gian bao tri hodc cai tao thi bén cho thué nha ¢ phai thanh toan lai )
tién nay cho bén thué nha . Thoi gian bao tri hoidc cai tao khong tinh vao thoi han
ctia hop dong thué nha ¢. Bén thué nha & duoc tiép tuc thué nha ¢ sau khi két thuc
viéc bao tri, cai tao nha 6.

4. Bén thué nha & c6 quyén yéu cau bén cho thué nha & bao tri nha &, trur
truong hop nha ¢ bi hu héong do bén thué gay ra; truong hop bén cho thué khong
bao tri nha & thi bén thué duge quyén bao tri nhung phai théng béo bang vin ban
cho bén cho thué biét trudc it nhit 15 ngay. Vin ban thong bao phai ghi rd mirc do
bdo tri va kinh phi thuc hién. Bén cho thué nha & phai thanh toan kinh phi bao tri
cho bén thué nha & hodc trir dan vao tién thué nha &.

Diéu 133. Bao tri, cai tao nha & thudc tai san cong

1. Viéc bao tri, cai tao nha ¢ thudce tai san cong phai dugc co quan nha nudce co
tham quyén phé duyét va phai thuc hién theo quy dinh ciia Luét ndy va phap luat
vé xay dung. D6i véi viéc bao tri nha chung cu thudc tai san cong thi dai dién chi
s htru nha ¢ thudc tai san cong giao don vi dang quan 1y van hanh thuc hién bao
tri néu c6 du nang luc thyc hién béo tri; truong hop don vi nay khong c6 niang luc
thuc hién bao tri thi phai to chirc dau thau lya chon don vi cé dii ning luc thyc hién
bdo tri.
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2. Truong hop cai tao nha ¢ thudc tai san cong dang cho thué thi thuc hi¢n
theo quy dinh tai Diéu 132 cua Luat ndy; trudng hop c6 sy dong y bang vin ban
clia co quan quan 1y nha ¢ cho phép bén thué nha & tu bo kinh phi dé cai tao thi
phan nha & dugc cai tao van thudc tai san cong, to chic duoc giao quan 1y nha &
do co trach nhiém thanh toan kinh phi cai tao cho bén thué nha & hodc trir dan vao
tién thué nha 6.

Picu 134. Bao tri, cii tao nha & thudc sé hiru chung

1. Cac chii so hitu nha ¢ thude so hitu chung c6 quyén va trach nhiém bao tri,
cai tao nha & thudc sé hiru chung twong Ung v6i phan quyén so hitu ctia minh;
truong hop khong xac dinh duoc phan quyén so hiru cia timg cht so hiru nha ¢
thudc s& hitu chung thi trach nhiém bao tri, cdi tao dugc chia déu cho céac chu so
hiru. Viéc bao tri, cai tao nha & thudc so hitu chung phai dugc cac chu so hiru déng
y; dbi v6i nha chung cu duge thuc hién theo quy dinh cia Luét ndy, Quy ché quan
1y, st dung nha chung cu.

2. Kinh phi bao tri, cai tao phan s¢ hitu chung dugc phan chia tuong tng véi
phan quyén s¢ hitu ciia ting chu s& hiru, trir truong hop cac chu s¢ hitu co thoa
thuan khac. Di v6i nha chung cu c6 nhiéu chil s¢ hitu thi kinh phi bao tri dugc
thuc hién theo quy dinh tai Muc 4 Chuong IX cta Luéat nay.

Picu 135. Quyén va nghia vu ciia chi sé hiru nha ¢ trong viéc bio tri,
cai tao nha &

1. Chu s6 hitu nha & ¢ cac quyén sau day trong viée bao tri, cai tao nha o:

a) Puogc tu thuc hién viéc bdo tri, cai tao hoac thué t6 chirc, ca nhan thyc hién
béo tri, cai tao; trudong hop phéap luat quy dinh phai do t6 chirc, ca nhan c6 nang luc
thuc hién thi phai thué don vi, c4 nhan c¢6 nang luc thuc hién bao tri, cai tao;

b) Yéu cau co quan nha nudc co tham quyén cap gidy phép xay dung trong
trudng hop cai tao nha ¢ phai co gidy phép xay dung, tao diéu kién cho viée
bao tri, cai tao nha & khi c6 du diéu kién theo quy dinh cua phap luat vé xay dung;

¢) Quyén khac theo quy dinh cua phap lut.

2. Chu s6 hiru nha & c6 cac nghia vu sau day trong viéc bao tri, cai tao nha &:

a) Chép hanh quy dinh cta phép luat vé bao tri, cai tao nha &; tao diéu kién cho
chu sé hiru nha & khac thuc hién viéc bao tri, cai tao nha & cua ho;

b) B6i thuong cho to chirc, ca nhan khac trong trudong hop gay thiét hai;

c¢) Nghia vu khac theo quy dinh cua phap luat.
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Muc 4
PHA DO NHA O

Piéu 136. Cac trwong hop nha & phai pha do

1. Céc truong hop nha & phai pha d& bao gdm:

a) Nha & bi hu hong ning, co6 nguy co sap do, khong bao dam an toan cho
ngudi str dung da c6 két luan kiém dinh chat luong cta co quan quan 1y nha & cap
tinh noi c6 nha ¢ hodc trong tinh trang khan cap, phong, chéng thién tai;

b) Nha chung cu thudc trudng hop pha dd theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 59
cua Luat nay;

¢) Nha ¢ thudc trudong hop phai giai toa dé thu hoi dat theo quyét dinh cia co
quan nha nudc c6 tham quyén;

d) Nha ¢ xay dung trong khu vuc cdm xay dung hodc xay dung trén dat khong
phai 1 dat & theo quy hoach da duogc phé duyét;

d) Truong hop pha d& nha & khac theo quy dinh cua phap lut vé xay dung
ngoai trudng hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan nay.

2. Viéc pha d& nha & quy dinh tai khoan 1 DPiéu nay thuc hién theo quy dinh
ctia Luat ndy va phap luat vé xay dung.

Piéu 137. Trach nhiém pha do nha é&

1. Chu sé hitu nha & hoac ngudi dang quan ly, st dung nha & c6 trach nhi¢m
pha d& nha &; truong hop phai giai toa nha & dé xay dung lai nha & méi hoic cong
trinh khac thi chii dau tu du 4n dau tu xdy dung nha &, cong trinh co trach nhiém
phé do nha 6.

2. Chu s¢ hitu nha ¢ tu thyc hién viéc pha do nha & néu c6 du nang luc theo
quy dinh cua phép ludt vé xay dung hodc thué to chtic, ca nhin c6 ning luc vé xay
dung pha do.

3. Trudong hgp pha do nha chung cu thuc hién theo quy dinh tai Chuong V cua
Luat nay.

4. Uy ban nhan dan cp x4 c6 trach nhiém theo ddi, don ddc viéc pha d& nha &

trén dia ban.
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Piéu 138. Yéu ciu khi pha dé nha &

1. Phai di chuyén ngudi va tai san ra khoi khu vuc pha da.

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

3. Bdo dam an toan cho nguoi, tai san, cong trinh xung quanh, cong trinh ha
tang k¥ thuat, ha ting xa hoi thudc truong hop khong bi pha d& va bao dam vé
sinh, mdi truong theo quy dinh cua phép luat.

4. DB6i véi truong hop phai co phuong an pha d theo quy dinh ctia phap luat
vé xay dung thi chu so hitu, nguoi dang quan 1y, sir dung nha ¢, chii dau tu dy an
dau tu xay dung nha &, cong trinh phai 14p phuong an pha dé trude khi thuce hién.

5. Khong duogc thuc hién viéc pha do nha ¢ thudc khu dan cu trong thoi gian
tir 12 gio dén 13 gid va tir 22 gio dén 05 gid, trir truong hop khan cip.

Piéu 139. Cudng ché pha dé nha &

1. Truong hop nha & phai pha d& theo quy dinh tai Diéu 136 cta Luat ndy ma
chu s hiru nha 6, ngudi dang quan 1y, sir dung nha o, chu dau tu du an dau tu xay
dung nha &, cong trinh khong tu nguyén thuc hién viéc pha dd nha & thi co quan
nha nudc c¢6 tham quyén quy dinh tai khoan 2 Diéu nay ban hanh quyét dinh cudng
ché pha d& nha o.

2. Thdm quyén ban hanh quyét dinh cudng ché pha d& nha & dugc quy dinh
nhu sau:

a) Chu tich Uy ban nhan dan cép huyén ban hanh quyét dinh cudng ché dbi voi
truong hop pha d& nha & dé thu hoi dat quy dinh tai diém c khoan 1 Piéu 136 cta
Luat ndy, pha d& nha & riéng 1é quy dinh tai cac diém a, d va d khoan 1 Diéu 136
cua Luat nay;

b) Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh quyét dinh cudng ché dbi voi
trudng hop pha dd nha chung cu quy dinh tai cac diém a, b, d va d khoan 1 Diéu 136 cia
Luat nay.

3. Uy ban nhén dan cip huyén c6 trach nhiém t6 chirc cudng ché pha d& nha &
theo quyét dinh cudng ché pha d& nha ¢ quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

4. Kinh phi cudng ché pha d& nha ¢ duoc quy dinh nhu sau:

a) Chu so hitu nha & hodc nguoi dang quan 1y, st dung nha & hodc chi dau tu
du 4n dau tu xay dung nha &, cong trinh phai chi tra kinh phi cudng ché pha d&
nha & va chi phi c6 lién quan dén viéc pha d& nha &;
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b) Truong hop chi s6 hitu nha &, ngudi dang quan 1y, st dung nha ¢, chu dau
tu du 4n dau tu xdy dyng nha &, cong trinh khong chi tra kinh phi cudng ché pha
dd nha ¢ va chi phi c6 lién quan dén viéc pha d& nha & thi co quan nha nudc cé
thAm quyén ban hanh quyét dinh cudng ché ap dung bién phap cudng ché tai san
dé bao dam kinh phi cho viéc pha d& nha 6.

Piéu 140. Chd & ciia chit s¢ hiru nha & khi nha & bi pha d&

1. Chui s& hitu nha & phai tu lo chd & khi nha & bi pha d&, trir truong hop quy
dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu nay.

2. Trudng hop pha d& nha ¢ thude truong hop bi thu hoi dat thi chd ¢ cta chi
so hitu nha ¢ dugc giai quyét theo chinh sach vé nha & phuc vu tai dinh cu khi
Nha nuée thu hdi dit theo quy dinh cia Luat ndy va phép luat vé dat dai.

3. Trudng hop pha d& nha chung cu thi chd & cta chii s¢ hitu nha chung cu bi
pha d& nha ¢ duoc giai quyét theo quy dinh tai DPidu 72 cta Luit nay.

Picu 141. Pha d& nha ¢ dang cho thué

1. Bén cho thué nha & phai thong bao viéc pha d& nha ¢ bang vin ban cho bén
thué biét it nhat 1a 90 ngay trudc ngay thuc hién pha d& nha &, trir truong hop khan
cap hodc pha d& nha & theo quyét dinh cta co quan nha nudce ¢ thaim quyén.

2. Truong hop pha d& nha ¢ dé xay dung lai nha & ma thoi han thué van con
thi bén cho thué c6 trach nhiém b tri cho bén thué chd & khac trong thdi gian phé
dd nha ¢ va xay dung lai nha &, trtr truong hop bén thué théa thuan tu lo chd 0.
Sau khi xay dung xong nha &, bén thué duoc tiép tuc thué dén hét thdi han hop
ddng, trir trudng hop bén thué khong 6 nhu cau tiép tuc thué nha ¢ do; trudng hop
bén thué tu lo chd & thi khong phai tra tién thué nha ¢ trong thoi gian pha d& nha &
va xay dung lai. Thoi gian phd do nha ¢ va xay dung lai nha ¢ khdong tinh vao thoi
han ctia hop ddng thué nha 6.

Chwong IX
QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU
Muc 1
QUY PINH CHUNG

Picu 142. Phin sé hiru riéng va phin sé hiru chung trong nha chung cw

1. Phan s& hitu riéng trong nha chung cu bao gdm:
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a) Phan dién tich trong cin ho, bao gom ca dién tich ban cong, 16 gia gan lién
v6i1 can ho do;

b) Phan dién tich khéc trong nha chung cu duoc cong nhédn 13 sé hitu riéng ctia
chu s& hitu nha chung cu;

¢) Hé thdng trang thiét bi sir dung riéng gin lién v6i can ho hodc gan lién véi
phan dién tich khac thudc sé hitu riéng cua chi s hitu nha chung cu, trir cac trang
thiét bi thudc quyén so hitu chung quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. Phan s¢ hitu chung cua nha chung cu bao gdom:

a) Phan dién tich con lai cta nha chung cu ngoai phan dién tich thudc so hitu
riéng quy dinh tai khoan 1 Diéu ndy; nha sinh hoat cong déng cua nha chung cu;

b) Khong gian va hé thong két ciu chiu luc, trang thiét bi st dung chung trong
nha chung cu bao gébm: khung, cot, tudng chiu luc, tudng bao ngdi nha, tudng
phan chia cac can hg, san, mai, san thuong, hanh lang, cu thang b0, thang may,
duong thoat hiém, 10ng xa rac, hop k¥ thuat va tudng bao hop ky thuat (néu co),
hé thong cip dién, cap nudc, cip ga, hé thdng thong tin lién lac, phat thanh, truyén
hinh, thoat nuéc, bé phdt, thu 16i, hé théng phong chay, chita chay va cac phan
khac khong thudc phan sé hitu riéng ciia chu so hiru nha chung cu;

¢) Hé théng ha tang k¥ thuat bén ngoai nha chung cu nhung dugc két ndi véi
nha chung cu d6, trir hé thong ha ting k¥ thuat sir dung vao muc dich cong cong
hozc thudc trudng hop phai ban giao cho Nha nudc hoic giao cho cha dau tu du an
dau tu xay dung nha ¢ quan 1y theo ndi dung du an da dugc phé duyét;

d) Cac cong trinh cong cong trong khu vuc nha chung cu nhung khong thude
truong hop dau tu xay dung dé kinh doanh hodc khong thudc trudng hop phai ban
giao cho Nha nuéc theo ndi dung dy an di dugc phé duyét bao gdm: san chung,
vuon hoa, cong vién va cac cong trinh khac dugc xac dinh trong ndi dung du an da
dugc phé duyét.

3. Cac phén dién tich, trang thiét bi thudc s& hitu riéng, thudoc s& hitu chung
quy dinh tai Diéu nay phai duoc ghi rd trong hop déng mua ban, thué mua nha ¢
hoic phan dién tich khac trong nha chung cu; truong hop hop dong mua ban, thué
mua nha & hodc phan dién tich khac trong nha chung cu khong ghi rd thi phan s

hitu riéng, so hitu chung dugc xac dinh theo quy dinh tai Diéu nay.
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Piéu 143. Cach xac dinh dién tich sit dung ciin hd, phan dién tich khac
trong nha chung cw; phan hang nha chung cw

1. Di¢n tich stir dung can ho, ph?m dién tich khéc trong nha chung cu thudc sé
hiru riéng cua chu sé& hitu nha chung cu dugc tinh theo kich thude thong thuy, bao
gdm ca phan dién tich tuong ngin cac phong bén trong cin ho, dién tich ban cong,
16 gia (néu c6) va khong tinh dién tich tudng bao cin ho, tudng phan chia cac cin
ho, dién tich san co6 cot, hdp k¥ thuat va tuong bao hop k¥ thuat (néu c0O) bén trong
can hg. Khi tinh dién tich ban cong thi tinh toan b dién tich san; truong hop ban
cong c6 phan dién tich tuong chung thi tinh tir mép trong cua tuong chung.

Déi voi dién tich 16 gia thi tinh toan bd dién tich san tir mép trong cua tuong
chung hodc tuong bao can ho.

Trudng hop o trang thiét bi, ciu kién gin lién véi ban cong, 16 gia nhung thudc
mit ding cua cong trinh theo hd so thiét ké duoc phé duyét theo quy dinh cia
phap luat vé xay dung thi trang thiét bi, cau kién d6 duogc xac dinh thudc phﬁn SO
hiru chung ctia nha chung cu.

2. Viée xé4c dinh cuy thé dién tich quy dinh tai khoan 1 Piéu nay duogc thuc hién
theo Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu.

3. Viéc phan hang nha chung cu duoc thuc hién theo quy dinh cia Chinh phu.

Piéu 144. Chd dé xe ciia nha chung cu

1. Chd dé xe phuc vu cho cac chi sé hitu, ngudi st dung nha chung cu bao
gdém xe 0 to, xe dong co hai banh, xe dong co ba banh, xe dap va xe cho ngudi
khuyét tat thi cha dau tu du an dau tu xay dung nha & phai xay dung t6i thiéu theo
quy chuén xay dung, thiét ké dugc phé duyét va phai dugc sir dung diing muc dich.
Chd dé xe c6 thé duge b tri tai tﬁng ham hodc tai phén dién tich khac trong hoac
ngodi nha chung cu theo quy hoach hoic thiét ké dugc phé duyét; trong thiét ké
dugc phé duyét phai xac dinh ro khu vuc dé xe 6 to va khu vuc dé xe dong co hai
banh, xe dong co ba banh, xe dap va xe cho nguoi khuyét tat.

Khu vuc sac dién cho xe dong co di¢n duoc bd tri theo tiéu chuén, quy chuin
xay dung.

2. Viée xéc dinh quyén so hitu, quyén st dung dbi véi chd dé xe duoc quy dinh
nhu sau:

a) DPdi vé6i chd dé xe dap, xe dong co hai banh, xe dong co ba banh, xe cho
ngudi khuyét tat cho cac chu s hitu, nguoi str dung nha chung cu thi thude quyén
s& hitu chung, quyén st dung chung cta cac cha sé hitu nha chung cu;
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b) Dbi véi chd dé xe 6 t6 danh cho cac chil s hitu nha chung cu thi nguoi
mua, thué mua cin ho hodc phan dién tich khac trong nha chung cu quyét dinh
mua hodc thué; truong hop khong mua hoizc khong thué thi chd dé xe 6 t6 nay
thudc quyén quan 1y cua chit dau tu du an dau tu xdy dung nha & va cha dau tu du
an dau tu xdy dung nha ¢ khong dugc tinh vao gia ban, gia thué mua can ho chi
phi dau tu xay dung chd dé xe 6 t0; chu dau tu dy an dau tu xay dung nha & co
trach nhiém cong khai cac chi phi dau tu xay dung chd dé xe 6 t6. Viéc bd tri chd
dé xe 6 tO ciia nha chung cu phai bao dam nguyén tic wu tién cho cac chu so hitu
nha chung cu trude, sau d6 méi danh chd dé xe cong cong.

Viéc mua hodc thué chd dé xe 6 t6 quy dinh tai diém nay duoc ghi trong hop
déng mua ban, thué mua cin ho hodc 1ap hop dong riéng;

¢) Chu dau tu du 4n dau tu xdy dyng nha & phai ban giao cho chu s¢ hitu nha
chung cu ban v€ mat béng khu vuc dé xe trén co s& hd so du 4n, thiét ké d3 duge
phé duyét, trong d6 phan dinh rd khu vuc dé xe cho cac chi s¢ hitu, ngudi sir dung
nha chung cu, bao gé)m chd dé xe thudc sé hitu chung, chd dé xe 6 t6 va khu vuc
dé xe cong cong.

3. Gia dich vu trong giir xe dugc thuc hién theo quy dinh cta phéap lut vé gia.

4. Vi¢c quan ly van hanh chd dé xe dugc thyc hién theo Quy ché quan ly, stir dung
nha chung cu.

Muc 2
HOQI NGHI NHA CHUNG CU
VA BAN QUAN TRI NHA CHUNG CU

Piéu 145. Hoi nghi nha chung cw

1. Hoi nghi nha chung cu 1a hdi nghi ctia cac chu sé hitu hodc nguoi su dung
nha chung cu néu chu so hitu nha chung cu khong tham du; ddi voi nha chung cu
c6 mot cha s& hitu thi Hoi nghi nha chung cu bao gdm chu s hitu nha chung cu va
nguoi su dung nha chung cu.

2. Hoi nghi nha chung cu phai to chtc hop dé quyét dinh cac van dé quy dinh
tai khoan 3 hodc khoan 4 Diéu nay khi c6 du didu kién theo Quy ché quan 1y, st
dung nha chung cu. Viéc t6 chtrc HOi nghi nha chung cu dugc thuc hién thong qua
hinh thtrc hop truc tiép; truong hop do dich bénh, thién tai khong thé hop truc tiép
thi c6 thé t6 chitrc hop truc tuyén hoic két hop hop truc tiép va hop truc tuyén.
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3. P6i v6i nha chung cu ¢6 nhiéu cha sé hiru thi Hoi nghi nha chung cu quyét
dinh cac van dé sau day:

a) P& ctr, bau, mién nhiém, bai nhiém thanh vién Ban quan trj nha chung cu;
thong qua, stra d6i, bo sung ndi quy quéan 1y, sir dung nha chung cu;

b) Thong qua, sira d6i, bo sung quy ché hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh
ctia Ban quén tri nha chung cu; quyét dinh murc thi lao cta thanh vién Ban quan tri
nha chung cu va chi phi khac phuc vu hoat dong cia Ban quan tri nha chung cu;

¢) Thong qua murc gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu va viéc s dung
kinh phi bao tri; d6i v6i nha chung cu quy dinh tai khoan 4 Diéu 155 cua Luat nay
ma trong hop dong mua ban, thué mua can ho nha chung cu cac bén khong co thoa
thuan vé viéc phéan chia ty 1¢ kinh phi bao tri thi Hoi nghi nha chung cu xem xét,
quyét dinh viéc phén chia ty 1é kinh phi nay;

d) Quyét dinh lva chon don vi quan 1y van hanh nha chung cu trong truong
hop khong con chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & hodc chu dau tu du 4n
dau tu xay dung nha & khong co chic ning, ning lyc quan 1y van hanh nha
chung cu hodc c6 chtrc nang, nang luc quan 1y van hanh nhung khong tham gia
quan ly van hanh hoac tham gia quan ly van hanh nhung khong dap ting duoc
cac yéu ciu da thoa thuan trong hop dong cung cap dich vu ky véi Ban quan
tri nha chung cu;

d) Thong qua ké hoach bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu;

e) Thong qua bao cdo vé hoat dong quan 1y van hanh, hoat dong béao tri phan
sO hitu chung ctia nha chung cu;

g) Noi dung khac c6 lién quan dén viéc quan 1y, str dung nha chung cu.

4. Pbi véi nha chung cu ¢6 mdt chu s¢ hiru thi Ho1 nghi nha chung cu duoc td
chtrc hop dé quyét dinh van dé quy dinh tai cac diém a, b va e khoan 3 Diéu nay.
Trudng hop nha chung cu thudc tai san cong, Hoi nghi nha chung cu dugce to chirc
hop dé quyét dinh van dé quy dinh tai diém b va diém e khoan 3 Diéu nay.

5. Quyét dinh cua Hoi nghi nha chung cu vé van dé quy dinh tai khoan 3 Piéu
nay dugc thong qua theo nguyén tic da sd bang hinh thirc biéu quyét hodc bo
phiéu, dugc 1ap thanh bién ban c6 chir ky ctia cac thanh vién chu tri Hoi nghi va

thu k¥ Ho1 nghi nha chung cu.
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Diéu 146. Ban quan tri nha chung cw

1. B6i voi nha chung cu ¢6 mot chu so hitu hodc nha chung cu ¢6 nhiéu chi s&
hitu nhung ¢6 dudi 20 can ho thi chil s¢ hitu, nguoi st dung nha chung cu théng
nhat quyét dinh viéc thanh 1ap Ban quéan tri nha chung cu hodc khong thanh lap
Ban quéan tri nha chung cu. Truong hgp thanh 1ap Ban quén tri nha chung cu dugc
thuc hién nhu sau:

a) D6i voi nha chung cu c¢6 mot cht s¢ hiru, thanh phan Ban quén tri nha
chung cu bao gém dai dién chi s& hiru va nguoi str dung nha chung cu;

b) Dbi vé6i nha chung cu cd nhiéu chi s hitu, thanh phan Ban quan tri nha
chung cu thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. D6i v&i nha chung cu ¢6 nhiéu cha so hitu va c6 tir 20 can ho tré 1én phai
thanh 1ap Ban quan tri nha chung cu. Thanh phin Ban quan tri nha chung cu bao
gém dai dién céac chu s¢ hitu, nguoi st dung nha chung cu néu chu s hiru khong
tham dy, cha dau tu du 4n dau tu xay dung nha & con sé hitu dién tich trong nha
chung cu, trir truong hop chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & khong cur dai
dién tham gia Ban quén tri nha chung cu.

3. Ban quan tri nha chung cu c¢6 mot chu sé hitu hoat dong theo md hinh tu
quan. Truong hop nha ¢ thudc tai san cong thi dai di€n chu sé hitu nha ¢ thudc tai
san cong hodc co quan quéan 1y nha ¢ thanh lap Ban quan tri hodc giao don vi quan
1y van hanh nha chung cu nay.

Déi v6i nha chung cu ¢ nhidu chu sd hitu thi Ban quan tri nha chung cu c6
con diu, tai khoan dé hoat dong va thuc hi¢n cac quyén, trach nhiém quy dinh tai
Diéu 147 va Diéu 148 cta Luat nay. Vi¢c triéu tap hop Ban quan tri nha chung cu,
diéu kién hop, cach thtic biéu quyét va cac ndi dung khac cé lién quan dugc thuc
hién theo quy ché hoat dong cua Ban quan tri nha chung cu dugc HOi nghi nha
chung cu thong qua.

4. Khuyén khich nguoi c6 kinh nghiém, kién thirc vé xay dung, kién trac, tai
chinh, phép luat, phong chay, chira chay tham gia Ban quan tri nha chung cu.

5. Viéc bau, mién nhiém, bai nhiém thanh vién Ban quan tri nha chung cu; xac
dinh sb luong thanh vién Ban quan tri nha chung cu; tach, nhip Ban quan tri nha
chung cu va hd so, trinh tu, tha tuc cong nhan Ban quan tri nha chung cu, cudng
ché ban giao hd so nha chung cu dugc thuc hién theo Quy ché quan 1y, sit dung
nha chung cu.
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Piéu 147. Quyén ciia Ban quan tri nha chung cw

1. Di v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chi so hitu thi Ban quan tri nha chung cu ¢6
quyén sau day:

a) Yéu cau chil dau tu du an dau tu xdy dung nha & ban giao ddy du kinh phi
bao tri sau khi Ban quéan tri nha chung cu dugc thanh 1ap va co vin ban dé nghi
ban giao; yéu ciu co quan ¢ thim quyén cudng ché ban giao kinh phi bao tri;

b) Quan 1y, str dung kinh phi bao tri theo quy dinh ciia Luat nay va quyét dinh
cua Ho1 nghi nha chung cu;

¢) Bé nghi Hoi nghi nha chung cu théng qua muc gia dich vu quan 1y van hanh
nha chung cu;

d) Pugc hudng thu lao trach nhiém va chi phi khac theo quyét dinh cua
Hoi nghi nha chung cu;

d) Yéu cau co quan c6 thim quyén cong nhan Ban quan trj nha chung cu;

e) Yéu cau chu dau tu du an dau tu xay dung nha & ban giao hd so nha chung
cu; yéu cau co quan c6 tham quyén cudng ché ban giao hd so nha chung cu;

g) Thuc hién cong viéc khac do HO1 nghi nha chung cu giao ma khong trai quy
dinh cua phap luat.

2. Béi véi truong hop nha chung cu thudc tai san cong thi Ban quan tri nha
chung cu thyc hién quyén quy dinh tai diém d va diém g khoan 1 Diéu nay. Déi voi
nha chung cu c6 mot chu sé hiru khac thi Ban quan tri nha chung cu thyc hi¢n
quyén quy dinh tai cac diém d, d va g khoan 1 Diéu nay.

Picu 148. Trach nhiém ciia Ban quén tri nha chung cu

1. i v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chii so hitu thi Ban quan tri nha chung cu ¢6
trach nhi€m sau day:

a) Pang ky con dau, tai khoan hoat dong ctia Ban quan tri nha chung cu, tai
khoan dé quan 1y, sir dung kinh phi bao tri; tiép nhan va quan 1y hd so nha chung
cu tir chu ddu tu dy 4n dau tr xay dung nha & va cung cp cho don vi quan 1y van
hanh nha chung cu theo Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu;

b) Quan 1y, st dung kinh phi bao tri theo quy ché thu, chi tai chinh do Hoi nghi
nha chung cu quyét dinh; bao cdo HG1 nghi nha chung cu viéc thu, chi khoan kinh
phi nay;
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¢) Ky két hop dong cung cap dich vu quan 1y van hanh nha chung cu véi chu
dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ hoac don vi c¢6 chuc nang, nang lyc quan ly
van hanh nha chung cu sau khi da dugc Ho1 nghi nha chung cu Iya chon theo quy
dinh tai diém d khoan 3 Diéu 145 cta Luat nay.

Truong hop nha chung cu khong yéu cdu phai ¢6 don vi quan 1y van hanh theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 149 cta Luit ndy va duoc Hoi nghi nha chung cu giao
cho Ban quan tr1 nha chung cu thuc hién quan ly van hanh thi Ban quan tri
nha chung cu thuc hién viéc thu, chi kinh phi quan 1y van hanh theo quyét dinh cta
Hoi nghi nha chung cu;

d) Lua chon, ky két hop déng bao tri phan so hitu chung cua nha chung cu
va giam sat hoat dong bao tri theo Quy ché quan 1y, st dung nha chung cu.
Viéc bao tri phan so hitu chung c6 thé do don vi dang quan 1y van hanh nha
chung cu hodc don vi khac ¢6 ning luc bao tri theo quy dinh cta phap luat vé
xay dung thuc hién;

d) Bon ddc, nhic nhd chi sd hitu, ngudi sir dung nha chung cu trong viée thuc
hién ndi quy quan 1y, sit dung nha chung cu, Quy ché quan 1y, st dung nha chung
cu; thu thap, tong hop ¥ kién, kién nghi ctia chu so hitu, nguoi str dung nha chung
cu vé viée quan 1y, sir dung va cung cip cac dich vu nha chung cu dé phdi hop voi
co quan chuc ning, t6 chic, ¢4 nhan c6 lién quan xem xét, giai quyét;

e) Phdi hop véi chinh quyén dia phuong, t6 dan phd trong viéc xay dung nép
song vin minh, giit gin trat tw, an toan x3 hoi trong nha chung cu;

g) Thuc hién dung quy ché hoat dong, quy ché thu, chi tai chinh ciia Ban quan
tri nha chung cu da duoc Hoi nghi nha chung cu thong qua; khong dugc ty mién
nhiém, bai nhiém hodc bd sung thanh vién Ban quan trj nha chung cu;

h) Chiu trach nhi€m trudc phap luat, trude cha sé hiru, nguoi st dung nha chung
cu khi thuce hién quyén va trach nhiém khong dung véi quy dinh tai khoan nay;

i) Chap hanh quyét dinh giai quyét, xtr Iy ctia co quan nha nudc c6 tham quyén;

k) Thuc hién cong viéc khac do Ho1 nghi nha chung cu giao ma khong trai quy
dinh cua phap luat;

1) Trach nhiém khac theo quy dinh ctia phap luat.
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2. Béi véi nha chung cu c6 mot chi so hitu thi Ban quan tri nha chung cu thyc
hién trach nhiém quy dinh tai cac diém d, e, g, h, 1, k valkhoan 1 Diéu nay.

3. Quyét dinh ctia Ban quan tri nha chung cu vuot qua quyén va trach nhiém
quy dinh tai Luat nay, quy ché hoat dong ctia Ban quan tri nha chung cu thi khong
c6 gia tri phap 1y, trudng hop vuot qua quyén han khi xé4c lap, thuc hién giao dich
dan su thi xtr ly theo quy dinh cia Bo luat Dan sy; truong hop vi pham thi tuy theo
tinh chat, mie do vi pham ma thanh vién Ban quan tri nha chung cu bi xur phat vi
pham hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhiém hinh sy; néu gdy thiét hai thi phai
bdi thudng theo quy dinh ctia phéap luat.

4. Quyét dinh cia thanh vién Ban quan tri nha chung cu néu loi dung quyén
han, vuot qua quyén va trach nhi¢ém quy dinh tai Luat nay, quy ché hoat dong
cua Ban quan tri nha chung cu thi khong co6 gia tri phép 1y; truong hop vi pham
thi tuy theo tinh chat, muc do vi pham ma bi xtr phat vi pham hanh chinh hoac
bi truy ctru trach nhi¢ém hinh su; néu gay thiét hai thi phai boi thuong theo quy
dinh cua phap luat.

5. Trong trudng hop Ban quéan tri nha chung cu cham dirt hoat dong ma
Ban quén tri nha chung cu méi chua duge cong nhan thi Uy ban nhan dén cip xa
noi c6 nha chung cu thuc hién trach nhi€ém cta Ban quan tri nha chung cu cho dén
khi cong nhan Ban quan tri nha chung cu mai.

Muc 3
TO CHUC QUAN LY VAN HANH NHA CHUNG CU

Diéu 149. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cw

1. B6i voi nha chung cu c¢6 thang may thi phai do don vi c6 chirc ning, ning
luc quan 1y van hanh nha chung cu thuc hién. Pbi v6i nha chung cu khong co
thang may thi Hoi nghi nha chung cu quyét dinh tw quan 1y van hanh hogc thué
don vi ¢6 chlrc nang, nang luc quan 1y van hanh nha chung cu thuc hién.

Truong hop chi dau tu du 4n dau tu xdy dung nha & truc tiép thuc hién quan
1y van hanh nha chung cu thi phai c6 chirc nang, nang luc quan ly van hanh theo
quy dinh tai Diéu 150 ctua Luat nay.

2. Truong hop nha chung cu phai c6 don vi quan 1y van hanh theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu nay thi cac cha s hitu, nguoi st dung nha chung cu khong dugc
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thué riéng cac dich vu khac nhau dé thyc hién quan 1y van hanh. Pon vi quan 1y
van hanh nha chung cu c6 thé ky hop dong véi don vi cung cap dich vu dé thuc
hién mot sé ndi dung lién quan dén viéc quan 1y van hanh nha chung cu nhung
phai chiu trach nhiém vé viéc quan 1y van hanh theo ndi dung hop dong da ky ket
vo1 Ban quan tri nha chung cu.

3. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu duge quan 1y van hanh nhiéu nha
chung cu tai mot hodc nhiéu dia ban khac nhau.

Picu 150. Piéu kién ciia don vi quan Iy vin hanh nha chung cw

1. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu phai dap tng cac diéu kién sau day:

a) La don vi su nghi€p cong 1ap hoac doanh nghi¢p, hop tac xa, lién hi¢p hop
tac xa ¢ chirc nang quan ly van hanh nha chung cu;

b) Phai c6 cac phong, ban vé ky thuat, cham séc khach hang, bao vé an ninh,
phong chay, chita chay, vé sinh, moi trudng va bd phan khac c6 lién quan dé thuc
hién cac dich vu quan ly van hanh nha chung cu;

¢) Nguoi quan 1y, nhan vién truc tiép tham gia cong tac quan 1y van hanh cta
don vi quan 1y van hanh nha chung cu phai c6 trinh ¢ chuyén modn trong céac linh
vuc xay dung, k¥ thuat dién, nudc, phong chay, chira chay, van hanh trang thiét bj
gan v6i nha chung cu va phai ¢6 Gidy ching nhan hoan thanh khéa dao tao, boi
dudng kién thirc chuyén mén, nghiép vu quan Iy van hanh nha chung cu.

2. Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu chi dugc cung cap dich vu quan 1y
van hanh nha chung cu sau khi c6 vin ban thong bao don vi du diéu kién quan Iy
van hanh nha chung cu ctia co quan nha nudc ¢ thAm quyén.

3. Chinh phui quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 151. Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cw

1. Viéc xac dinh gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu phai bao dam
cong khai, minh bach va cin clr vao ndi dung cong viéc can quan 1y van hanh va
cac dich vu str dung dbi voi tung loai nha chung cu.

2. Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu khong bao gém kinh phi mua
bao hiém chdy, nd, kinh phi bao tri, chi phi trong giir xe, chi phi st dung nhién
li¢u, nang luong, nude sinh hoat, dich vu truyén hinh, thong tin lién lac, thu lao
cho Ban quan tri nha chung cu va chi phi dich vu khéac phuc vu cho viéc st dung
riéng cua chu sé hiru, nguoi st dung nha chung cu.
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Gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu dugc xac dinh bang tién Viét Nam
va tinh trén mdi mét vuong di¢n tich st dung can ho hoac ph?m dién tich khac
trong nha chung cu.

3. Bdi v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hitu, gia dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop chua t6 chic duoc Hoi nghi nha chung cu lan dau thi gia dich
vu quan 1y van hanh nha chung cu thyc hién theo thoa thuén trong hop dong mua
ban, thué mua nha 0;

b) Trudng hop da to chire dugc Hoi nghi nha chung cu thi gia dich vu quan 1y
van hanh nha chung cu do don vi quan ly van hanh va Hoi nghi nha chung cu thoa
thuan, théng nhét quyét dinh.

4. Pbi v6i nha chung cu c6 mot chu sé hiru, gia dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu duoc thuc hién theo thoa thuan gitta chu s& hitu va ngudi st dung nha
chung cu trong hop dong thué nha; trudng hop nha chung cu thudc tai san cong thi
gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh tai khoan 7
Diéu nay.

5. Poi v6i nha chung cu ¢6 muc dich sir dung hdn hop, gia dich vu quan 1y van
hanh nha chung cu ap dung dbi voi phan dién tich kinh doanh dich vu, phan
dién tich thudc so hitu riéng dung lam chd dé xe 6 t6 dugc xac dinh theo nguyén
tc sau day:

a) Gia dich vu quan 1y van hanh ap dung d6i voi phan dién tich kinh doanh
dich vu do céc bén thoa thuan trén co s& tinh hinh thyuc té cta hoat dong trong khu
kinh doanh va cua tirng vi tri nha chung cu;

b) Gia dich vu quan 1y van hanh ap dung ddi v&i phan dién tich thudc so hiru
riéng dung 1am chd dé xe 6 t6 do cac bén thoa thuan va cé thé dugc tinh thap hon
gia dich vu quan 1y van hanh 4p dung dbi véi can ho trong ciing mot nha chung cu.

6. P6i véi nha chung cu chi ¢ muc dich dé &, gia dich vu quan 1y van hanh
nha chung cu 4p dung ddi voi phan dién tich thudc s hiru riéng dung lam chd dé
xe 0 to thuc hién theo quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu nay.

7. Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém ban hanh khung gia dich vu
quan 1y van hanh nha chung cu dé 4p dung cho cac truong hop sau day:

a) Thu kinh phi quan ly van hanh nha chung cu thudc tai san cong trén dia ban;
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b) Lam co sd dé cac bén tham khao khi thoa thuén gid dich vu quan 1y van
hanh ddi véi nha & khong thudc tai san cong hodc trong trudng hop cé tranh chap
vé gia dich vu giita don vi quan Iy van hanh nha chung cu véi chu so hitu, ngudi
st dung nha chung cu; truong hop khong thoa thuan dugc gia dich vu quan 1y van
hanh nha chung cu thi ap dung muc gia trong khung gia dich vu do Uy ban nhan
dan cip tinh ban hanh.

Muc 4
QUAN LY, SU DUNG KINH PHi BAO TRi
CUA NHA CHUNG CU CO NHIEU CHU SO HU'U

Piéu 152. Kinh phi bao tri ciia nha chung cw c¢6 nhiéu chii sé hiru

1. Bdi v6i can ho, phén dién tich khac trong nha chung cu ma chu dau tu du 4n
dau tu xdy dung nha & ban, cho thué mua thi nguoi mua, thué mua phai déng kinh
phi bao tri 13 2% gia tri can ho, phan dién tich ban, cho thué mua nay; khoan tién
nay duogc tinh riéng véi tién ban, tién thué mua cin ho, ph?m dién tich khac trong
nha chung cu va dugc quy dinh rd trong hop dong mua ban, hop dong thué mua.

2. Béi voi can ho, phan dién tich khac trong nha chung cu ma chi dau tu dy an
dau tu xdy dung nha ¢ giit lai khong ban, khong cho thué mua hodc chua ban, chua
cho thué mua tinh tai thoi diém ban giao dwa nha chung cu vao st dung, trir phan
dién tich thudc s hitu chung thi chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & phai dong
kinh phi bao tri 1a 2% gia tri can ho, phan dién tich giir lai; phan gia tri nay duoc
tinh theo gia ban cin ho c6 gia cao nhit cua nha chung cu d6 tai thoi diém ban giao
dua nha chung cu vao str dung.

3. Truong hop cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & ky hop dong mua ban,
thué mua can ho hodc phan dién tich khac trong nha chung cu trude ngay 01 thang 7
nam 2006 ma chua thu kinh phi béo tri thi cac chu s¢ hitu nha chung cu hop Hoi
nghi nha chung cu dé thong nhat mirc doéng gop kinh phi nay; mic dong gop kinh
phi c6 thé dugc ndp hing thang vao tai khoan tai to chirc tin dung hoidc chi nhanh
ngan hang nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam do Ban quan tri nha chung cu

1ap hoic dugc dong khi phét sinh cong viée can bao tri.
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4. Truong hop chu dau tu du an dau tu xay dung nha & ky hop dong mua bén,
thué mua can ho hodc phan dién tich khac trong nha chung cu ké tir ngay 01 thang 7
nam 2006 dén trude ngay Luat ndy c6 hiéu lyc thi hanh ma trong hop dong mua ban,
thué mua cin ho, phan dién tich khac trong nha chung cu khéng c6 thoa thuan vé kinh
phi bao tri thi chi dau tr dy 4n dau tu xdy dung nha & phai déng khoan tién nay;
truong hop trong hop ddng mua ban, thué mua cin hd, phan dién tich khac trong nha
chung cu ma gia mua, gia thué mua chua tinh kinh phi bao tri thi chu s¢ hiru thuc hi¢n
dong khoan kinh phi bao tri theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay.

Piéu 153. Quan 1y, ban giao kinh phi bao tri ciia nha chung cw cé nhiéu
chu s¢ hiru

1. Cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & ¢ trach nhiém lap tai khoan dé
quan 1y kinh phi bdo tri theo quy dinh sau day:

a) Trude khi ky hop dong mua ban, thué mua cin ho, phan dién tich khac trong
nha chung cu, cha dau tu du an dau tu xdy dung nha & co trach nhiém mé mot tai
khoan thanh toan tai mét to chirc tin dung hodc chi nhanh ngan hang nudc ngoai
dang hoat dong trén dia ban noi ¢6 nha chung cu dé nguoi mua, thué mua can hg,
phan dién tich khéc trong nha chung cu va chu dau tu du 4n du tu xay dung nha &
ndp kinh phi bao tri theo quy dinh tai Piéu 152 cua Luat ndy. Trong thoi han 05 ngay
lam viéc, ké tir ngdy md tai khoan, chu dau tu du an dau tu xdy dung nha & phai c¢6
vin ban thong bao cho co quan quan 1y nha & cip tinh noi c¢6 du an biét vé tén chi
tai khoan, sb tai khoan dd mé, tén to chuc tin dung, chi nhanh ngin hang nudc
ngodi noi mé tai khoan va ky han gui tién. Chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha &
khong dugc yéu cau to chire tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai trich kinh
phi ma cac bén di ndp vao tai khoan di 1ap theo quy dinh tai diém nay dé sir dung
vao bat ky muc dich nao khac khi chua ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan tri
nha chung cu.

Truong hop trong thoi gian chua ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan tri
nha chung cu ma phat sinh viéc bao tri hang muc, trang thiét bi thudc ph?m s& hiru
chung ctia nha chung cu di hét thoi han bao hanh theo quy dinh thi chu dau tu du
an dau tu xay dung nha ¢ cd trach nhiém st dung kinh phi cta chu dau tu dy 4n
dau tu xdy dung nha & dé thuc hién viéc bao tri hang muc, trang thiét bi nay
nhung phai tuan thu ké hoach, quy trinh béo tri cong trinh dugc 1ap theo quy dinh
ctia phap luat vé xay dung. Khi ban giao kinh phi béo tri cho Ban quén tri nha
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chung cu, chu dau tu dy an dau tu xay dung nha & dugc hoan tra lai cac khoan
kinh phi di st dung cho viéc bao tri ndy nhung phai c6 van ban bao cdo cu thé
kém theo ké hoach, quy trinh bao tri da 14p va phai c6 héa don, ching tir chimg
minh viéc bao tri nay;

b) Khi ky hop dong mua ban, thué mua cin ho, phan dién tich khac trong nha
chung cu, cac bén phai ghi rd trong hop dong thong tin vé tai khoan di mé theo
quy dinh tai diém a khoan nay. Nguoi mua, thué mua truéc khi nhan ban giao cin
ho, phan dién tich khac trong nha chung cu phai dong kinh phi bao tri theo quy
dinh tai Piéu 152 cta Luat nay vao tai khoan da ghi trong hop dong va sao giri xac
nhan di dong kinh phi bao tri cho chu dau tu dy an dau tu xdy dung nha 6; trudng
hop khong déng kinh phi bao tri thi khong duoc ban giao can ho, phan dién tich
khac trong nha chung cu d mua, thué mua; néu chu du tu du an dau tu xay dung
nha & van ban giao thi chii dau tu dy an dau tu xdy dung nha & phai ndp khoan
kinh phi bao tri d6i v6i can ho, phan dién tich nay.

2. Viéc ban giao kinh phi bao tri dugc quy dinh nhu sau:

a) Sau khi c6 quyét dinh cong nhan Ban quan tri nha chung cu ctia co quan ¢
thAm quyén, Ban quan tri nha chung cu c6 trach nhiém mé tai khoan tai t6 chuc
chtrc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam
dé quan 1y kinh phi bao tri va c6 van ban dé nghi cha dau tu du 4n dau tu xdy dung
nha & ban giao kinh phi bao tri d4 thu theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;

b) Trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay c6 vian ban dé nghi ciia Ban quén tri nha
chung cu, chii dau tu du 4n dau tu xay dung nha & va Ban quan tri nha chung cu
phai thong nhat quyét toan sb liéu kinh phi bao tri dé 1am co s¢ ban giao kinh phi
béo tri theo Quy ché quan 1y, str dung nha chung cu;

¢) Cian ctr sb lidu quyét toan kinh phi bao tri quy dinh tai diém b khoan nay,
chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & dé nghi 6 chuc tin dung, chi nhanh ngan
hang nuéc ngoai dang quan 1y tai khoan kinh phi bao tri chuyén kinh phi nay va lai
phat sinh tur kinh phi bdo tri sang tai khoan quan ly kinh phi do Ban quén tri nha
chung cu lap;

d) T6 chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai co trach nhiém chuyén
kinh phi quy dinh tai diém c khoan nay cho Ban quan tri nha chung cu theo sd liéu
hai bén d3 quyét toan. Cac chi phi phat sinh tir viéc chuyén giao kinh phi bao tri
duoc khiu trir vao kinh phi bao tri.
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3. Sau khi ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan tri nha chung cu, cha dau tu
du an dau tu xay dung nha & co trach nhiém déng tai khoan da 1ap theo quy dinh
ctia phap ludt va c6 vin ban théng béo cho co quan quan 1y nha & cép tinh noi c6
nha chung cu d6 biét dé theo doi.

4. Truong hop nha chung cu c6 ngudn thu tir viée khai thac dich vu déi véi
phan s hitu chung thi phai ndp vao tai khoan kinh phi bao tri do Ban quan tri nha
chung cu quan 1y hodc nguoi duge giao quan 1y tai khoan kinh phi bao tri ddi voi
truong hop khong bit budc thanh 1ap Ban quan tri nha chung cu dé bao tri nha
chung cu.

Nguédn thu quy dinh tai khoan nay va 1ai phat sinh tir tién guri kinh phi bao tri
dugc str dung vao viéc bao tri nha chung cu.

Piéu 154. Cuéng ché ban giao kinh phi bio tri ciia nha chung cw ¢é nhiéu
chu s¢ hiru

1. Trudng hop chu dau tu du 4n dau tu xdy dung nha & khong ban giao kinh
phi bao tri theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 153 cua Luit nay, Ban quan tri nha
chung cu ¢ vin ban dé nghi Uy ban nhan dan cap huyén noi c6 nha chung cu yéu
cau chii dau tu du 4n dau tu xay dyng nha ¢ ban giao kinh phi bao tri.

2. Trong thoi han 15 ngdy, ké tir ngdy nhan dugc vin ban cua Ban quén tri nha
chung cu, Uy ban nhan dan cap huyén phai c6 vin ban yéu cau chu dau tu du an
dau tu xdy dung nha ¢ ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan trj nha chung cu.

3. Trong thoi han 10 ngdy, ké tir ngdy c6 van ban cia Uy ban nhan dan cip
huyén ma chu dau tu du an dau tu xay dung nha & khong ban giao kinh phi bao tri
thi Uy ban nhan dan cap huyén c6 trach nhiém ban hanh quyét dinh cudng ché va
t6 chtrc thu hdi kinh phi bao tri dé ban giao cho Ban quan tri nha chung cu theo
quyét dinh cudng ché.

Trong qué trinh thyc hién cudng ché ban giao kinh phi bao tri, néu phat hién
chi dau tu dv 4n dau tu xay dung nha & c6 dAu hiéu t6i pham thi Uy ban nhan dan
cap huyén kién nghi bang vin ban va giri kém theo ching ct, tai liéu lién quan cho
co quan diéu tra c6 tham quyén xem xét, xir 1y theo quy dinh cua phap luat.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 155. Sir dung kinh phi béo tri ciia nha chung cw c¢6 nhiéu chi sé hiru

1. Kinh phi bao tri chi duoc sir dung dé bao tri, thay thé cac hang muc, trang
thiét bi thudc phan s¢ hitu chung cta nha chung cu theo ké hoach bao tri dugc
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Hoi nghi nha chung cu thong qua. Ban quan tri nha chung cu khong dugc su dung
kinh phi bao tri nay vao muc dich quan Iy van hanh nha chung cu va cac muc dich
khac. Truong hop nha chung cu phai pha do theo quy dinh cia Luat nay ma kinh
phi béo tri chua sir dung hét thi duge sir dung dé hd tro tai dinh cu hodc dua vao
quy bao tri phan s& hitu chung ctia nha chung cu méi sau khi duoc xay dung lai.

2. Viéc st dung kinh phi bdo tri phai c6 hda don, chirng tir va phai bdo céo
Hoi nghi nha chung cu.

3. Truong hop st dung hét kinh phi bao tri d dong thi cac chil s hitu nha
chung cu c6 trach nhiém dong kinh phi bao tri khi thuc hi¢n bao tri theo ké hoach
bao tri da dugc Hoi nghi nha chung cu thong qua hodc khi xuét hién hang muc,
trang thiét bi can bao tri dot xuét.

4. Truong hop nha chung cu ¢6 muc dich str dung hon hop ma phan chia dugc
riéng biét cac khu chtrc ning khac nhau trong ciing mét tda nha chung cu bao gdm
khu chirc nang can hg, khu chic nang kinh doanh dich vu va mdi khu chtrc nang
nay c6 phan s& hitu chung dugc tach biét v6i phan so hitu chung cia ca toa nha
chung cu, duoc quan 1y van hanh doc 1ap thi chu dau tu du an dau tu xdy dung nha
& va ngudi mua, thué mua cin ho hodc phan dién tich khac trong nha chung cu
thoa thun trong hop dong mua ban, thué mua hodc 1ap phu luc hop dong vé viéc
phan chia ty 18 kinh phi bao tri thanh nhiéu phan dé quan 1y, str dung.

Vi¢c thoa thuan phan chia ty 1¢ kinh phi bao tri quy dinh tai khodn nay dugc tinh
theo nguyén tic ty 1é phan trim dién tich san xay dung cta timg khu chirc ning trong
tda nha chung cu trén tong dién tich san xay dung ctia tda nha chung cu do.

5. Viéc quan 1y kinh phi bao tri quy dinh tai khoan 4 Diéu nay dugc thuc hién
nhu sau:

a) D6i voi kinh phi bao tri ciia tda nha chung cu va phan so hitu chung ctia khu
can ho thi chuyén vao tai khoan do Ban quén tri nha chung cu 1ap theo quy dinh tai
diém a khoan 2 Piéu 153 cta Luat nay dé quan 1y, sir dung;

b) D6i voi phan kinh phi bao tri caa khu kinh doanh dich vu thi cha sé hitu
khu kinh doanh dich vu ti quan 1y, sir dung dé bao tri phan sé hitu chung cta khu
chirc nang nay.

6. Dbi v6i nha chung cu khong bét budc thanh 1ap Ban quan tri nha chung cu
theo quy dinh cua Luat nay thi chu sé hitu, nguoi stt dung nha chung cu théng nhat
cu nguoi dai dién quan 1y tai khoan kinh phi bao tri, viéc st dung kinh phi bao tri.
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Muc 5
QUAN LY, SUDUNG CONG TRINH HA TANG
KY THUAT KHU VUC CO NHA CHUNG CU

Piéu 156. Cong trinh ha ting k¥ thuit khu vuc ¢6 nha chung cw phai
ban giao va thoi diém ban giao

1. Cong trinh ha tang k¥ thuat khu vuc c6 nha chung cu duoc dau tu xay dung
theo dy an thudc truong hop phai ban giao cho chinh quyén hoic co quan chic
nang cua dia phuong hodc do chii dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ quan 1y sau
khi hoan thanh du 4n phai dugc xac dinh trong chu truong dau tu hodc ndi dung du
an da dugc phé duyét.

2. Bdi v6i cong trinh thudc truong hop phai ban giao thi sau khi nghiém thu
theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung, chu du tu du an dau tu xay dung nha &
c6 trach nhiém ban giao cic cong trinh nay. Can cir tién d6 hodc phan ky thuc hién
du an da duoc phé duyét, chii dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & c6 thé ban giao
toan bd hoic ban giao cong trinh riéng biét cho chinh quyén hodc co quan chic
nang cta dia phuong dé quan 1y.

Piéu 157. Ban giao, tiép nhin va quan 1y cong trinh ha ting k§ thuit
khu vue c6 nha chung cw

1. Chu dau tu du an dau tu xay dung nha & c6 vin ban dé nghi ban giao kém
theo hd so cong trinh ha ting k¥ thuat khu vuc c6 nha chung cu phai ban giao giri
co quan c6 thAm quyén tiép nhan.

2. Co quan tiép nhan cong trinh ha tang k¥ thuat khu vuc ¢6 nha chung cu co
trach nhiém tiép nhan dé quan 1y, khai thac, st dung; viéc ban giao, tiép nhan phai
dugc lap thanh van ban.

3. Trong thoi gian chua ban giao cong trinh ha ting k¥ thudt khu vic c6 nha
chung cu thi chu dau tu dy an du tu xay dung nha & c6 trach nhiém bao tri, quan
1y van hanh, khai thac theo ndi dung du an da duogc phé duyét.

Piéu 158. Quan 1y, khai théc, sit dung cong trinh ha ting ky thuit khu vuc
¢6 nha chung cu sau khi ban giao

1. Bbi voi cong trinh ha tang k¥ thuat khu vuc ¢6 nha chung cu thudc trudng
hop phai ban giao thi co quan tiép nhan phai quan 1y, khai thac, sir dung theo dung
muc tiéu, cong ning cta cong trinh va phai bao tri theo quy dinh ctia phap luat vé
xay dung, bdo dam cong trinh nay dugc van hanh va hoat dong binh thuong.
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Nha nudc ¢6 trach nhiém bd tri ngan sach nha nudc dé quan 1y van hanh, bao
tri, khai thac cong trinh ha tang k¥ thuat khu vuc cé nha chung cu do chinh quyén
hodc co quan chirc nang cua dia phuong da nhan ban giao.

2. Dbi véi cong trinh ha ting k¥ thuat khu vuc c6 nha chung cu khong thudc
trudng hop phai ban giao thi chi dau tu dy an dau tu xdy dung nha & c6 trach
nhiém quan ly, khai thac, bao tri theo dung muc ti€u, cong nang cta cong trinh,
theo quy dinh cua phap luat va théa thuan véi cha s¢ hitu, nguoi st dung nha
chung cu, bdo dam cong trinh nay dugc van hanh va hoat dong binh thuong.

Chuong X
GIAO DICH VE NHA O

Muc 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 159. Giao dich vé nha &

Giao dich vé nha & bao gé)m mua ban, thué mua, thué, tang cho, ddi, thira ké,
thé chap, gop von, cho muon, cho & nho, uy quyén quan 1y nha &.

Diéu 160. Piéu kién ciia nha ¢ tham gia giao dich

1. Giao dich vé mua ban, thué mua, ting cho, dbi, thé chap, gop von bang nha
¢ thi nha ¢ phai c6 du diéu ki¢n sau day:

a) Co Gidy chimg nhan theo quy dinh cta phap luat, trir trudng hop quy dinh
tai khoan 2 Di€u nay;

b) Khong thudc trudong hop dang cé tranh chip, khiéu nai, khiéu kién vé quyén
s& hitu theo quy dinh ctia phap luat vé giai quyét tranh chap, khiéu nai, to cao;

¢) Pang trong thoi han s¢ hitu nha & d6i v6i truong hop so hitu nha & ¢ thoi han;

d) Khong bi ké bién dé thi hanh 4n hoic dé chap hanh quyét dinh hanh chinh
da c6 hi€u luc phéap luat cua co quan nha nudc cd tham quyén hoac khong thudc
truong hop bi ap dung bién phap khan cap tam thoi, bién phdp ngan chan theo
quyét dinh ctia Toa an hodc co quan nha nudc c6 tham quyén,;

d) Khong thudc truong hop di cé quyét dinh thu héi dat, co thong bao giai toa,
pha d& nha & ctua co quan c6 tham quyén;
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e) Diéu kién quy dinh tai diém b va diém c khoan nay khong ap dung ddi véi
truong hop mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

2. Giao dich vé nha & sau day thi nha ¢ khong bét budc phai c6 Gidy chimg nhan:

a) Mua ban, thué mua, thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai; ban nha &
trong trudng hop giai thé, pha san;

b) T chic tang cho nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan Két;

¢) Mua ban, thué mua nha & c6 sén ctia chu dau tr du 4n dau tr xay dung nha &
trong céac truong hop sau day: nha & thudce tai sdn cong; nha & xa hdi, nha & cho luc
lugng vii trang nhan dan, nha ¢ phuc vu tai dinh cu khong thudc tai san cong;

d) Cho thué, cho muon, cho ¢ nhd, uy quyén quan 1y nha &;

@) Nhén thtra ké nha 0.

Gidy to chimg minh diéu kién nha ¢ tham gia giao dich quy dinh tai khoan nay
thuc hién theo quy dinh cua Chinh phu.

3. Truong hop nha ¢ cho thué thi ngoai diéu kién quy dinh tai cac diém c, d va d
khoan 1 Diéu nay, nha & con phai bado dam chat lugng, an toan cho bén thué nha &,
c6 day du hé thong dién, cp nudc, thoat nudc, bao dam vé sinh méi trudng, trir
truong hgp céc bén co thoa thudn khac.

Picu 161. Piéu kién ciia cac bén tham gia giao dich vé nha &

1. Bén ban, cho thué mua, cho thué nha ¢, tang cho, doi, dé thira ké, thé chép,
g6p von, cho muon, cho ¢ nhd, Gy quyén quan Iy nha & phai dap tng diéu kién vé
chu thé tham gia giao dich theo quy dinh ctia phap luat vé dan sy.

2. Bén mua, thué mua, thué nha &, nhan tang cho, nhan d6i, nhan thira ké, nhan
thé chip, nhan gbp von, muon, ¢ nho, duoc Uy quyén quan 1y nha & 13 ca nhan
phai dap tmg diéu kién vé chua thé tham gia giao dich theo quy dinh ctia phap luat
vé dan sy va thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Néu 1a ca nhan trong nudc thi khong bat budc phai co dang ky cu trii tai noi
c6 nha ¢ dugc giao dich;

b) Néu 14 c4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi phai
thudc dbi tuong dugc s& hitru nha & tai Viét Nam theo quy dinh cua Luat nay va
khong bt budc phai co dang ky cu trh tai noi co6 nha & duoc giao dich. Dbi vai
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai con phai tuan tht quy dinh ctia Luat Dat dai.
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3. Bén mua, thué mua, thué nha ¢, nhan tang cho, nhan ddi, nhan thira ké,
nhan thé chap, nhan goép vén, muon, ¢ nho, duoc Uy quyén quan 1y nha & 1a to
chirc thi phai dap tmg diéu kién vé chu thé tham gia giao dich theo quy dinh cua
phap luat vé dan sy va khong phu thudc vao noi dang ky kinh doanh, noi thanh
lap; truong hop la to chirc nude ngoai thi con phai thudc ddi tuong dugc s¢ hiru
nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh ctia Luat nay; néu t6 chic duoc ty quyén quan
1y nha & thi con phai ¢ chtrc ning kinh doanh dich vu bat dong san va dang hoat
dong tai Viét Nam theo quy dinh cta phap luét vé kinh doanh bt dong san.

Piéu 162. Trinh tw, thii tuc thyc hién giao dich vé nha &

1. Cac bén tham gia giao dich nha & thoa thuan 1ap hop ddng mua ban, thué
mua, thué, tang cho, doi, thé chép, gop von, cho muon, cho & nho, uy quyén quan
ly nha & (sau ddy goi chung 1a hop dong vé nha &) cd cac ndi dung quy dinh tai
Piéu 163 cua Luat nay; truong hop to chiic ting cho nha tinh nghia, nha tinh
thuong, nha dai doan két thi chi can 1ap hop dong tang cho.

2. Cac bén thoéa thuan dé mot bén thuc hién nop hd so dé nghi co quan nha
nudce cd tham quyén cap Gidy chimg nhan d6i véi nha ¢ d6; truong hop mua, thué
mua nha & cia chi dau tu du 4n thi chi du tu ¢é trach nhiém 1am tha tuc dé co
quan nha nudc c¢6 thAm quyén cip Gidy ching nhan cho bén mua, bén thué mua,
trir trudng hop bén mua, bén thué mua ty nguyén lam thu tuc dé nghi cip Gidy
chirng nhan.

3. Truong hop bén mua, bén thué mua, bén nhan tang cho, nhan ddi, nhan gop
von, nhan thira ké nha & ciing véi nhan chuyén quyén st dung dat & va c¢6 quyén
nhan quyén st dung dat & c6 nha & @6 thi khi thyc hién cip Gidy ching nhan, co
quan nha nudc c6 tham quyén dong thoi cong nhan quyén sé hitu nha & va quyén
st dung dat & cho bén nhan quyén s& hiru nha 6.

Diéu 163. Hop dong vé nha &

Hop déng vé nha & do cac bén thoa thuan va phai duoc 13p thanh van ban bao
gdm cac ndi dung sau day:

1. Ho va tén cla ca nhan, tén cua to chire va dia chi cua cac bén;

2. Mb ta dic diém cta nha & giao dich va dac diém cua thua dat ¢ gén voi
nha & do.

Déi v6i hop dong mua ban, hop déng thué mua cin ho chung cu thi cac bén
phai ghi 1& phan s& hitu chung, st dung chung; thoi han st dung nha chung cu
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theo ho so thiét ké; dién tich s dung thudc quyén sé hitu riéng; dién tich san
can ho; muc dich st dung cua phan sé hitu chung, st dung chung trong nha
chung cu theo ding muc dich thiét ké di duoc phé duyét; gia dich vu quan 1y
van hanh nha chung cu trong trudng hop chua té chirc Hoi nghi nha chung cu
lan dau; trach nhiém dong, muc dong kinh phi bao tri va thong tin tai khoan
nop kinh phi bao tri;

3. Gia tri gbp von, gia giao dich nha ¢ néu hop ddng co thoa thuan vé gia;
truong hop mua ban, cho thué mua, cho thué nha & ma Nha nuéc c6 quy dinh vé
gia thi cac bén phai thyc hién theo quy dinh do;

4. Thoi han va phuong thirc thanh toan tién néu 13 trudng hop mua ban, cho
thué mua, cho thué nha ¢&;

5. Thoi gian giao nhan nha &; thoi gian bao hanh nha ¢ néu 1a mua, thué mua
nha & duge dau tu xay dung mdi; thot han cho thué mua, cho thué, thé chép, cho
muon, cho & nhd, ty quyén quan 1y nha &; thoi han gép von; thoi han sé hitu dbi
vai truong hop mua ban nha & c¢6 thoi han;

6. Quyén va nghia vu cua cac bén.

Truong hop thué mua nha ¢ thi phai ghi rd quyén va nghia vu cta cac bén vé
viéc sua chita hu hong ctia nha & trong qué trinh thué mua;

7. Cam két ctia cac bén;

8. Thoéa thuan khac;

9. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong;

10. Ngay, thang, nam ky két hop dong;

11. Chit ky va ghi rd ho, tén cua cic bén, néu 1a to chirc thi phai déng dau
(néu co) va ghi rd chirc vu ctia ngudi ky.

Diéu 164. Cong chirng, chirng thue hop dong va thoi diém c6 hiéu lwc cia
hop dong vé nha &

1. Trudng hop mua ban, thué mua, ting cho, d6i, gop vén, thé chip nha ¢ thi
phai thuc hién cong chimg hodc ching thuc hop dong, trir truong hop quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay.

Dbi v6i giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc cta hop
ddng 1a thoi diém hoan thanh viéc cong chimg hodc chimg thuc theo quy dinh cia
phap luat vé cong chimg, ching thuc.
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2. Truong hop t6 chirc ting cho nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan
két; mua ban, thué mua nha ¢ thudc tai san cong; mua ban, thué mua nha & ma mat
bén 1a td chirc, bao gé)m: nha & xa hoi, nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan dan, nha
¢ phuc vu tai dinh cu; gop von béng nha & ma c6 mot bén 1a té chirc; thué, muon,
& nhd, Gy quyén quan 1y nha ¢ thi khéng phai thue hién cong ching, chimg thuc
hop ddng, trir trudng hop cac bén co nhu cau.

Dbi v6i giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc cta hop
ddng 1a do cac bén thoa thuan; trudng hop cac bén khong co thoa thudn thi thoi
diém c6 hiéu luc cta hop ddng 1a thoi diém ky két hop dong.

3. Vian ban thtra ké nha ¢ dugc cong chimg hodc chimg thuc theo quy dinh cia
phap luat vé dan su.

4. Viéc cong chimg hop ddng vé nha ¢ duogc thuc hién tai to chic hanh nghé
cong chung; viéc chimg thuc hop d@)ng vé nha & duge thuc hién tai ﬁy ban nhan dan
cap x4 noi ¢6 nha 6.

Muc 2
MUA BAN NHA O

Diéu 165. Giao dich mua ban nha &

1. Viéc mua ban nha ¢ phai dugc lap thanh hop dong co cac ndi dung quy dinh
tai Piéu 163 cua Luat nay. Céac bén co thé thoa thuan theo quy dinh tai khoan 2
Piéu nay vé viéc bén ban thuc hién ban nha & trong mdt thoi han nhat dinh cho
bén mua.

2. Céac bén mua ban nha ¢ thoa thuan cac ndi dung sau day:

a) Thoi han bén mua duoc sé hitu nha &; quyén va nghia vu clia bén mua trong
thoi han so hitu nha &; trach nhiém dang ky va lam tha tyc cip Gidy ching nhan
cho bén mua.

Truong hop cac bén co6 thoa thuan vé viéc bén mua duge quyén ban, tang cho,
dé thira ké, gop von bang nha ¢ trong thoi han so hiru nha & thi bén mua lai, bén
duoc tang cho, bén duogc thira ké, bén nhan gop von chi duogc s hiru nha & trong
thoi han dugc ghi trong Gidy ching nhan cip cho bén ban, bén ting cho, bén dé
thira ké, bén gop von;

b) Viéc ban giao lai nha & va ngudi nhan ban giao lai nha & sau khi hét
thot han sé hiru;
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¢) Viéc xur Iy Gidy chtng nhan khi hét thoi han so hitu va trach nhiém cua céc
bén trong viéc thuc hién hop déng mua ban nha ¢;

d) Thoa thuan khac.

3. Truong hop giao dich mua ban nha ¢ c6 théa thuan vé thoi han s hitu thi co
quan c6 thAm quyén cdp Gidy ching nhan phai ghi rd thoi han s¢ hiru nha & trong
Gidy chtng nhan.

Piéu 166. Xir ly ddi véi trueong hop mua ban nha & c6 thoi han

Trudng hop mua ban nha & c¢6 thoi han theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 165 cia
Luat nay thi xur ly nhu sau:

1. Trong thoi han s& hitu nha ¢, bén mua nha ¢ thuc hién quyén, nghia vu theo
thoa thuan trong hop dong;

2. Khi hét thoi han s¢ hitu thi Gidy chimg nhan cip cho bén mua khong con
gia tri phap 1y. Quyén s¢ hitu nha & duoc chuyén lai cho bén ban nha 6.

Bén ban nha & hodc nguoi thira ké hop phap cua bén ban dé nghi co quan
c6 tham quyén cdp Gidy chung nhan dbi voi nha & d6. Trinh tu, thu tuc cap
Gidy ching nhan quy dinh tai khoan nay thyuc hién theo quy dinh ctia phap luat
vé dat dai;

3. Trudng hop chu s& hiru 1an dau 1a t6 chirc bi phé san, giai thé hodc cham dut
hoat dong thi nha & cua té chirc nay dugc xir Iy theo quy dinh cta phap luat vé pha
san, giai thé hodc chdm dit hoat dong va quyén so hitu nha & nay dugc chuyén lai
cho ca nhan, t6 chtc dugc sé hitu theo quy dinh cua phap luat vé pha san, giai thé
hodc cham dut hoat dong.

Truong hop chu s¢ hitu 1an dau 14 c4 nhan chét ma khong co ngudi thira ké
hozc ngudi thira ké khong nhan lai nha ¢ thi viée xac 1ap quyén so hitu nha & thuc
hién theo quy dinh ctia B luat Dan suy;

4. Trong thoi gian xac dinh chu s¢ hitu nha &, t6 chirc, ca nhan dang quan ly
nha & dugc tiép tuc quan 1y va khong duoc thuc hién quyén cia chu sé hitu d6i voi
nha & nay; viéc ban giao lai nha & dugc thuc hién trong thoi han 03 thang, ké tir
ngay xac dinh dugc chu s& hitu nha 6.

Picu 167. Mua ban nha ¢ tra chim, tra dan

1. Viéc mua ban nha & tra cham, tra dan do cac bén thoa thuan va duoc ghi 10
trong hop déng mua ban nha ¢. Trong thoi gian tra cham, tra din, bén mua nha &
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duoc quyén sir dung nha & va c6 trach nhiém bao tri nha & do, trir trudng hop nha
¢ con trong thoi han bado hanh theo quy dinh ctia Luat nay hodc cac bén cé thoa
thuan khac.

2. Bén mua nha & tra cham, tra dan chi duoc thuc hién giao dich mua ban, tang
cho, d6i, thé chip, gbp von nha & nay voi ngudi khac sau khi da thanh toan du tién
mua nha &, trur trudng hop céc bén co6 thdéa thuan khac.

Truong hop trong thoi han tra cham, tra dan ma bén mua nha & 1a td chiec bj
phé san, giai thé hodc chdm dut hoat dong thi quyén, nghia vu ctiia bén mua nha
¢ duogc thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé phé san, giai thé hodc chadm dut
hoat dong.

Truong hop trong thoi han tra cham, tra din ma bén mua nha & chét thi ngudi
thira ké hop phap duoc thuc hién tiép quyén, nghia vu ciia bén mua nha & va dugc
co quan nha nudc c6 thim quyén cap Gidy ching nhan sau khi ngudi thira ké da
tra i tién mua nha cho bén ban.

3. Truong hop bén mua nha ¢ c6 nhu ciu tra lai nha & d mua trong thoi gian
tra cham, tra dan va dugc bén ban nha ¢ dong ¥ thi cic bén thoa thuin phuong
thirc tra lai nha & va viéc thanh toan lai tién mua nha & do.

Picu 168. Mua ban nha ¢ dang cho thué

1. Trudng hop chu so hiru ban nha & dang cho thué thi phai thong bao bang
van ban cho bén thué nha & biét vé viéc ban va dicu kién ban nha &; bén thué nha ¢
dugc quyén wu tién mua néu di thanh toan du tién thué nha cho bén cho thué tinh
dén thoi diém bén cho thué co thong bao vé viéc ban nha & dang cho thué, trir
truong hop Bo luat Dan su c6 quy dinh khac. Trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay
bén thué nha & nhan dugc thong bao ma khong mua thi chi s¢ hitu nha & duogc
quyén ban nha ¢ d6 cho ngudi khac, trir trudng hop cac bén 6 thoa thuan khac vé
thot han.

2. Truong hop ban nha & dang cho thué thude tai san cong thi thuc hién theo
quy dinh tai Muc 2 Chuong VIII ctia Luat nay.

Piéu 169. Mua trwdéc nha &

Khi cac bén di ky két hop ddong mua ban nha ¢ nhung Nha nuéc c6 nhu cu
mua nha & d6 dé st dung vao muc dich quéc phong, an ninh hodc vi loi ich qudc
gia, tinh trang khan cap, phong, chong thién tai thi Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh
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ban hanh quyét dinh mua truéc nha ¢ d6. Gia mua ban, diéu kién va phuong thic
thanh toan tién mua nha & duoc thuc hién theo thoa thuan trong hop dong mua ban
nha ¢ ma cac bén di ky két. Nha nudc boi thudng thiét hai cho cac bén (néu co).
Hop ddng mua ban nha & do cac bén da ky két khong con gia tri phép 1y.

Muc 3
THUE NHA O

Piéu 170. Thoi han thug, gia thué, cho thué lai nha ¢

1. Bén cho thué va bén thué nha & duge thoa thuan vé thoi han thué, gia thué
va hinh thirc tra tién thué nha & theo dinh ky hodc tra mét 1an; trudng hop Nha nudc co
quy dinh vé gia thué nha & thi cac bén phai thuc hién theo quy dinh do.

2. Truong hop bén cho thué thuc hién cai tao nha ¢ va dugc bén thué déng v
thi bén cho thué dugc quyén diéu chinh gia thué nha & néu thoi gian cho thué con
lai tir mot phan ba thdi han ciia hop ddng thué nha ¢ trd xudng. Gia thué nha & méi
do cac bén thoa thuan; truong hop khong théa thuan dugc thi bén cho thué co
quyén don phuong chdm dit hop dong thué nha & va phai bdi thudng cho bén thué
theo quy dinh cta phap luat.

3. Bén cho thué va bén thué nha ¢ duoc Nha nudc bao hd quyén va loi ich hop
phap trong qua trinh thué va cho thué nha 6.

4. Bén thué c6 quyén cho thué lai nha & ma minh da thué néu dugc bén cho
thué dong y.

Piéu 171. Cac trudong hop cham dirt hop dong thué nha &

1. Truong hop thué nha & thudc tai san cong thi viéc chdm dat hop dong thué
nha & dugc thuc hién khi thudc mdt trong cac truong hop quy dinh tai khoan 1
Diéu 127 cta Luat nay.

2. Trudng hop thué nha ¢ khong thudc tai san cong thi viéc cham dut hop dong
thué nha & dugc thuc hién khi thuoc médt trong cac truong hop sau day:

a) Hop dong thué nha ¢ hét thoi han; trudng hop trong hop ddng khong xac
dinh thoi han thi hop déng chdm dut sau 90 ngay, ké tir ngay bén cho thué nha ¢
thong béo cho bén thué nha & biét viéc cham dut hop dong;

b) Cac bén thoa thuan cham dut hop dong;

c¢) Nha ¢ cho thué khong con;
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d) Bén thué nha & 1a ca nhan chét hodc c6 tuyén bd mat tich ctia Toa 4n ma
khi chét, mt tich khong c6 ai dang cung chung song;

d) Bén thué nha & 1a t6 chirc giai thé, pha san, chdm dut hoat dong;

e) Nha & cho thué bi hu héng nang, c6 nguy co sap d6 hodc thude khu vuc da
c6 quyét dinh thu hoi dat, giai toa nha ¢ hodc c6 quyét dinh pha d& cia co quan
nha nudc ¢6 thim quyén; nha & cho thué thudc truong hop bi Nha nude trung mua,
trung dung dé sir dung vao muyc dich khac.

Bén cho thué phai thong béo bang van ban cho bén thué biét trude it nhat 30 ngay
vé viéc chidm dut hop dong thué nha & quy dinh tai diém nay, trir truong hop bat
kha khéng hodc cac bén c6 thoa thuin khac;

g) Trudng hop quy dinh tai Diéu 172 cta Luit nay.

Piéu 172. Pon phuwong cham dirt thwe hién hop dong thué nha é

1. Trong thoi han thué nha & theo thoéa thudn trong hop ddng, bén cho thué
khong dugce don phuong chdm dut thuc hién hop dong thué nha & va thu hdi nha ¢
dang cho thué, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.

2. Bén cho thué nha & c6 quyén don phuong cham dut thuc hién hop dong thué
nha & va thu hdi nha & dang cho thué khi thudc mot trong cac trudng hop sau day:

a) Bén cho thué nha ¢ thudc tai san cong, nha ¢ xa hoi, nha ¢ cho luc lugng vii
trang nhan dan, nha luu trd cong nhan trong khu cong nghiép cho thué khong dung
tham quyén hodc khong dung ddi twong hodc khong du diéu kién theo quy dinh
ctia phap luat vé nha &;

b) Bén thué khong tra du tién thué nha & theo thoa thuan trong hop dong tir 03 thang
tr& 1én ma khong c6 1y do da duoc thoa thuan trong hop dong;

¢) Bén thué str dung nha & khong ding muc dich da thoa thuan trong hop dong;

d) Bén thué tu y duc pha, coi ndi, cai tao, phd do nha & dang thug;

d) Bén thué chuyén d6i, cho muon, cho thué lai nha & dang thué ma khong co
su déng ¥ ctia bén cho thug;

¢) Bén thué lam mét trat tu, vé sinh moi truong, anh hudng nghiém trong dén
sinh hoat cua nhitng ngudi xung quanh di duoc bén cho thué nha & hodc t6 trudng
t6 dan phd, truong thon, lang, ap, ban, budn, phum, soc 14p bién ban dén 1an th ba
ma van khéng khic phuc;

g) Trudng hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 170 cta Luét nay.
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3. Bén thué nha & c6 quyén don phuong chidm dit thyc hién hop dong thué nha
¢ khi thugc mdt trong cac truong hop sau day:

a) Bén cho thué nha & khong stra chita nha ¢ khi c¢6 hu hong nang;

b) Bén cho thué nha & ting gia thué nha & bt hop 1y hoic ting gia thué ma
khong théng bao cho bén thué nha & biét trude theo thoa thuan trong hop dong;

¢) Khi quyén sir dung nha & bi han ché do loi ich ctia nguoi tht ba.

4. Bén don phuong chdm dut thuce hién hop ddng thué nha & phai thong bao
bang vin ban hodc bang hinh thirc khac theo thoa thuan trong hop déng cho bén
kia biét trudc it nhat 30 ngdy, trir truong hop cac bén c6 thoa thuan khac; truong
hop vi pham quy dinh tai khoan ndy ma gy thiét hai thi phai boi thuong theo quy
dinh cua phap luat.

Picu 173. Quyén tiép tuc thué nha &

1. Truong hop cha s¢ hitu nha & chét ma thoi han thué nha & van con thi bén
thué nha & dugc tiép tuc thué dén hét thoi han hop dong. Ngudi thira ké c6 trach
nhiém tiép tuc thuc hién hop ddng thué nha ¢ da ky két trude do, trir trudng hop
cac bén c6 thoa thuan khac. Trudng hop chu so hitu khong co ngudi thira ké hop
phép thi thuc hién theo quy dinh cua B¢ luat Dan suy.

2. Trudng hop chu sé hitu nha & chuyén quyén sé hitu nha & dang cho thué cho
ngudi khac ma thoi han thué nha & van con thi bén thué nha ¢ duoc tiép tuc thué dén
hét thoi han hop dong; chi s hitu nha & méi 6 trach nhiém tiép tuc thuc hién hop
dong thué nha & da ky két trude do, trir trudng hop cac bén cé thoa thuan khac.

3. Khi bén thué nha & chét ma thoi han thué nha ¢ van con thi ngudi dang cing
sinh séng vai bén thué nha ¢ dugc tiép tuc thué dén hét thoi han hop dong thué nha
O, trir trudong hop thué nha & cong vu hodc cac bén co thda thuan khac hoac phap
luat c6 quy dinh khac.

Muc 4
THUE MUA NHA O

Diéu 174. Thué mua nha &

1. Viéc thué mua nha & phai lap thanh hop dong cé noi dung quy dinh tai
Piéu 163 cua Luit nay; truong hop thué mua nha ¢ do t6 chirc, c4 nhan dau tu
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xay dung thi hop ddng thué mua dugce ky két giira t chirc, ca nhan voi bén thué mua;
trudng hop thué mua nha & thudc tai san cong thi viéc ky két hop dong thué mua
duoc thyc hién theo quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 126 cua Luat nay.

2. Khi két thtc thoi han thué mua nha & theo hop ddng va bén thué mua di
thanh toan du tién thué mua theo thoa thuan thi bén cho thué mua phai lam thu tuc
dé nghi co quan nha nudc c6 tham quyén cip Gidy ching nhén cho bén thué mua,
trir trudng hop bén thué mua ty nguyén lam thu tuc dé nghi cip Gidy ching nhan.

Piéu 175. Quyén va nghia vu ciia bén thué mua nha &

1. Bén thué mua nha & phai thuc hién quy dinh ctua Luit ndy, quyén va nghia
vu khac theo thoa thuan trong hop dong thué mua nha 6.

Truong hop chdm dut hop dong thué mua nha ¢ ma bén thué mua di nhan ban
giao nha ¢ thi bén thué mua phai tra lai nha ¢ nay cho bén cho thué mua; bén thué
mua dugc hoan lai s tién dd ndp lan dau, trir truong hop quy dinh tai diém d
khoan 2 Piéu nay, diém e va diém h khoan 1 Piéu 127, cac diém a, b, ¢, d va d
khoan 2 Diéu 176 ctia Luat nay.

2. Trudng hop bén thué mua nha & chét thi giai quyét nhu sau:

a) Néu c6 nguoi thira ké hop phap dang cing sinh sdng tai nha & d6 thi ngudi
thira ké hop phap dé duoc tiép tuc thué mua nha &, trir truong hop ngudi thira ké
hop phap tu nguyén tré lai nha & thué mua;

b) Néu c6 nguoi thira ké hop phap nhung khong cing sinh séng tai nha ¢ d6
ma bén thué mua nha & da thuc hién duoc tur hai phﬁn ba thoi han thué mua tré
1én thi nguoi thira ké hop phéap dugc thanh toan du sb tién con lai va duoc co
quan nha nudc c6 thAim quyén cap Gidy ching nhan déi véi nha & d6; dbi véi
truong hop thué mua nha ¢ xa hoi, nha & cho lyc lugng vil trang nhan dan, néu
viéc thué mua chua dugc hai phan ba thoi han thué mua thi nguoi thira ké hop
phép 13 c4 nhan thudc ddi twong quy dinh tai Piéu 76 cua Luat nay duoc tiép tuc
thué mua va thuc hién nghia vu ctia ngudi thué mua nha & nay theo hop dong da
ky trude do;

¢) Néu c6 nguoi thira ké hop phap nhung khéng thudc trudng hop quy dinh tai
diém a va diém b khoan nay thi bén cho thué mua dugc quyén thu hdi nha & va
ngudi thira ké hop phap duoc hoan tra sb tién ma bén thué mua nha ¢ da nop lan
dau c6 tinh 1ai suit theo quy dinh vé 14i suat lién ngan hang khong ky han tai thoi
diém hoan tra;
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d) Néu khong c6 ngudi thira ké hop phap thi s tién thué mua di ndp 1an dau
thudc vé Nha nude theo quy dinh cua B9 luat Dan sy va bén cho thué¢ mua duogc
thu héi nha ¢ thué mua dé ky hop dong thué, thué mua véi ddi twong thude trudng
hop dugc thué, thu€ mua nha & theo quy dinh ctia Luéat nay.

Piéu 176. Cac truwomg hop chim dirt hop dong thué mua va thu hdi nha &
cho thué mua

1. Truong hop thué mua nha & thudc tai san cong thi viéc cham dat hop dong
thué mua va thu hdi nha & duoc thyc hién khi thuéc mot trong céac truong hop quy
dinh tai cac diém a, c, e, g va h khoan 1 Diéu 127 ctia Luat nay.

2. Truong hop thué mua nha & xa hoi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan
khong thudc tai san cong thi bén cho thué mua dugce cham dat hop dong thué mua
nha &, duoc thu hoi nha & dang cho thué mua khi thuéc mét trong cac truong hop
sau day:

a) Bén thué mua tu ¥ cho thué hodc ban nha ¢ thué¢ mua cho nguoi khéac trong
thot han thué mua;

b) Sau khi ky két hop dong thué mua, bén thué mua dugc xac dinh khong ding
doi tuong hodc khong du diéu kién dugc thué mua theo quy dinh cua Luat nay;

¢) Bén thué mua khong tra du tién thué nha tir 03 thang trd 1én theo thoa thuan
trong hop dong ma khong c6 1y do da dugc thoa thuan trong hop dong;

d) Bén thué mua tu y duc pha, coi ndi, cai tao, pha do nha ¢ thué mua;

d) Bén thué mua sir dung nha & khong dung muc dich da thoa thuén trong hop
d6ng thué mua;

e) Truong hop quy dinh tai diém ¢ va diém d khoan 2 Diéu 175 cta Luét nay;

g) Truong hop khac quy dinh tai khoan 3 Piéu nay.

3. Bén thué mua nha & khong thude truong hop quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Diéu nay dugc chdm dut hop dong thué mua theo thoa thudn trong hop ddng;
truong hgp da nhan ban giao nha & thi phai tra lai nha & nay cho bén cho thué mua.

Muc 5
TANG CHO, POL, GOP VON,
CHO MUQN, CHO O NHO NHA O

Piéu 177. Ting cho nha &

1. Viéc tang cho nha & thudc so hitu chung dugc quy dinh nhu sau:
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a) Trudong hop ting cho nha & thudc sé hitu chung hop nhét thi phai duoc su
ddng ¥ bang vin ban cua tit ca cac chi sé hitu nha ¢ thude s hitu chung hop nht;

b) Truong hop ting cho nha ¢ thudc sé hitu chung theo phan thi cha so hitu
nha & thudc sé hitu chung theo phan chi dugc tang cho phan nha & thudc quyén so
hitu cia minh.

2. Viéc tang cho nha ¢ dang cho thué duoc quy dinh nhu sau:

a) Chu so hitu nha ¢ dang cho thué phai thong bao bang van ban cho bén thué
nha & biét trude it nhat 30 ngay vé viéc tang cho nha §;

b) Bén thué nha ¢ dugc tiép tuc thué nha & dén hét thoi han hop dong thué nha
¢ da ky véi bén tang cho, trir trudong hop cac bén co thda thuan khac.

3. Viéc tang cho nha ¢ trong truong hop khéc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dan su va quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan.

Diéu 178. P6i nha &

1. Viéc d6i nha ¢ thudc sé hitu chung duoc quy dinh nhu sau:

a) Viéc d6i nha & thudc sé hitu chung hop nhat phai duge sy dong ¥ bang van
ban ciia tat ca cac chii s¢ hitu nha ¢ thudc s& hiru chung hop nhat;

b) Truong hop ddi nha & thudc so hiru chung theo phan thi chu sé hiru nha &
thudc so hitu chung theo phan chi duoc doi phan nha & thudc quyén s¢ hitu clia minh.

2. Viéc dbi nha ¢ dang cho thué duge quy dinh nhu sau:

a) Chu so hitu nha ¢ dang cho thué phai thong bao bang van ban cho bén thué
nha & biét trude it nhat 30 ngay vé viéc d6i nha o;

b) Bén thué nha & duge tiép tuc thué nha & dén hét thoi han hop ddng thué nha
¢ da ky voi chu sé hitu trude do, trir truong hop céc bén co6 thda thuan khéc;

¢) Khi d6i nha ¢ va chuyén quyén so hitu nha & cho nhau, néu c6 chénh léch
v€ gia tri nha & thi cdc bén doi nha ¢ phai thanh toan gia tri chénh 1éch do, tru
truong hgp céc bén co thoa thudn khac.

3. Viéc ddi nha & trong truong hop khac thuc hién theo quy dinh cta phéap luat
vé dan su va quy dinh khac cta phap luat c¢6 lién quan.

Piéu 179. Gép von bing nha &

1. Biéu kién gbp von bang nha & dugc quy dinh nhu sau:

a) Chu s& hitu nha ¢ hodc chii dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai
cO quyén gop von bang nha & dé tham gia hoat dong kinh doanh trong linh vuc ma
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phap lut khéng cAm kinh doanh tai nha & d6. Viéc gbp von bing nha & phai thong
qua hgp dong c6 ndi dung theo quy dinh tai Bieu 163 cua Luat nay;

b) Nha & dua vao gop von phai 1a nha & co san va dap tmg diéu kién quy dinh
tai khoan 1 Diéu 160 cua Luat nay.

2. Viéc gop von bang nha & thudc so hitu chung duoc quy dinh nhu sau:

a) Viéc gop von bang nha & thude sé hitu chung hop nhit phai duoc sy dong
bang van ban cua tat ca cac chu s& hitu nha & thudc sé hiru chung hop nhat;

b) Truong hop gép von bang nha & thudc s¢ hitu chung theo phan thi chu so
hitu nha & thudc sé hiru chung theo phan chi dugc gdp von bang phan nha & thudc
quyén sé hiru cua minh.

3. Viéc gop von bang nha & dang cho thué duoc quy dinh nhu sau:

a) Chu so hitu nha ¢ dang cho thué phai thong bao bang van ban cho bén thué
nha & biét trudc it nhat 30 ngay veé vi¢c gép von bang nha &;

b) Bén thué nha & duge tiép tuc thué nha & dén hét thoi han hop ddng thué nha
¢ da ky vai bén gdp von, trur truong hop cac bén cd thoa thuan khac.

4. Viéc gbp von bang nha & trong trudng hop khac thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dan su va quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan.

Piéu 180. Cho muon, cho ¢ nhd nha &

1. Truong hop cho muon, cho & nhd nha & thudc so hiru chung hop nhat thi
phai dugc sy dong ¥ cia tit ca cac chu so hitu nha ¢ d6; trudng hop chi s¢ hitu
nha & thudc so hitu chung theo phén thi c6 quyén cho muon, cho & nhd phan nha &
thudc quyén so hitu ctia minh nhung khéng duge lam anh huéng dén quyén loi cia
céc chi s¢ hitu chung khac. Bén cho muon nha & ¢6 quyén doi lai nha o, bén cho &
nhd ¢6 quyén cham dit viéc cho & nho khi chim dut hop dong theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay va theo thoa thuan trong hop dong.

2. Hop dong cho muon, cho & nhd nha & duoc cham dit trong cac trudng hop
sau day:

a) Thoi han cho muon, cho & nho da hét;

b) Nha & cho muogn, cho & nho khong con;

¢) Bén muon, bén ¢ nho nha ¢ 13 ca nhan chét hodc mat tich theo tuyén b cia
Toa an;
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d) Bén muon, bén & nho nha ¢ 1a to chuc giai thé, phé san hodac cham dut
hoat dong;

d) Nha ¢ cho muon, cho & nhd ¢6 nguy co sap d6 hodc thudc trudng hop da co
quyét dinh giai toa, pha d& hodc thu hoi dat cta co quan nha nudc cd tham quyén;

e) Truong hop khac theo thda thuan cua cac bén.

Muc 6
THE CHAP NHA O

Diéu 181. Bén thé chip va bén nhén thé chip nha &

1. Chu s& hitu nha ¢ 1 t6 chtrc duoc thé chip nha & tai t6 chire tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam.

2. Chu s¢ hiru nha ¢ 1a ca nhan duoc thé chap nha ¢ tai to chirc tin dung, t6
chtrc kinh té dang hoat dong tai Viét Nam hodc ca nhan theo quy dinh cta phap
luat, trir trudng hop quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.

3. Truong hop thé chap dy an dau tu xay dung nha & va nha & hinh thanh trong
tuong lai thi thyc hién theo quy dinh tai Diéu 183 clia Luat nay.

Diéu 182. Thé chip nha & dang cho thué

1. Chu s6 hitu nha ¢ c6 quyén thé chdp nha & dang cho thué nhung phai
thong bao bang vin ban cho bén thué nha & biét trudc vé viéc thé chap va thong
béo cho bén nhan thé chap biét vé viéc nha ¢ dang cho thué. Bén thué nha ¢
duoc tiép tuc thué dén hét thoi han hop dong thué nha &, trir trudng hop cac bén
co thoa thuan khac.

2. Truong hop nha & dang cho thué bi xir Iy dé thuc hién nghia vu ctia bén thé
chdp nha ¢ thi bén thué nha & duogc tiép tuc thué dén hét thoi han hop dong,
trir truong hop bén thué nha & vi pham quy dinh tai khoan 2 Diéu 172 ciia Luat nay
hoac cac bén co thda thuan khac.

Piéu 183. Thé chap du an diu tw xAy dung nha & va thé chap nha & hinh
thanh trong twong lai

1. Chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢ dugc thé chép mot ph?m hodc toan bd
du 4n hodc thé chép nha & xay dung trong du an tai t6 chue tin dung dang hoat dong
tai Viét Nam dé vay von phuc vu cho viéc dau tu du 4n d6 hoic xay dung nha ¢ do;
viéc thé chap du 4n hodc nha & phai bao gom ca thé chip quyén str dung dit.
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2. Truong hop chii dau tu du 4n dau tu xdy dung nha & da thé chip mot phan
hodc toan bo du an hodc nha & ma cé nhu cau huy dong vén theo quy dinh ctia phap
ludt vé nha ¢ hodc c6 nhu cau ban, cho thué mua nha & d6 thi phai giai chdp mot phan
hoic toan bd dy an hodc nha & va quyén sir dung dat nay trudc khi ky hop dong huy
dong vén gop, hop déng mua ban, thué mua nha & véi khach hang, trir truong hop
quy dinh tai diém b khoan 3 va diém a khoan 4 Diéu 88 ctia Luat nay.

Viéc xac dinh nha ¢ da dugc giai chap truée khi ky hop déng mua ban, thué
mua nha ¢ voi khach hang theo quy dinh tai khoan nay dugc néu rd trong van ban
thong bao nha ¢ du diéu kién duoc ban clia co quan quan 1y nha ¢ cip tinh noi co
nha &. Cha dau tu co trach nhiém cung cip cho khach hang van ban théng bao nha
& du diéu kién duoc ban khi ky hop ddong mua ban, thué mua nha 6. Trudng hop
huy dong vén gop, chu dau tu phai cung cap cho bén gép vén vin ban giai chip
ctia to chirc tin dung khi ky hop dong gop von.

3. T4 chirc, ca nhan x4y dung nha & hinh thanh trong twong lai trén thira dat &
hop phap cua minh, t6 chic, ca nhan mua nha & hinh thanh trong twong lai trong
du 4n dau tu xay dung nha ¢ ctua chu dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ dugc thé
chap nha ¢ nay tai t6 chirc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam dé vay vén phuc
vu cho xay dung nha ¢ hodc dé mua, cai tao, sira chita nha & do.

Piéu 184. Piéu kién thé chap dy an diu tw xay duwng nha &, thé chip nha &
hinh thanh trong twong lai

1. Diéu kién thé chép mot phﬁn hodc toan bo du 4n dau tu xay dung nha 0, thé
chap nha & hinh thanh trong twong lai dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop chu dau tu du an du tu x4y dung nha & thé chip mot phan hodc
toan bd dy an dau tu xay dung nha & thi phai c6 hd so du an, c6 thiét ké k¥ thuat
cta du an dugc phé duyét va da co Gidy chimg nhan hoic quyét dinh giao dét, cho
thué dat ciia co quan nha nude c6 thim quyeén;

b) Truong hop chii dau tu du 4n dau tu xdy dung nha & thé chap nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai xay dung trong du 4n thi ngoai diéu kién quy dinh tai diém a
khoan nay, nha & thé chip phai thudc trudng hop da xiy dung xong phin mong
theo quy dinh cua phap luat vé xay dung va khong thude phén du an hoac toan bo
du 4n ma chi dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢ dd thé chip theo quy dinh tai
diém a khoan nay, trir truong hop da giai chap;
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¢) Truong hop t6 chirc, ca nhan thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trén
thira d¢at & hop phap ctua minh thi phai c6 gidy t& chimg minh quyén sir dung dét
theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai va gidy phép xay dung néu thudc trudng
hop phai c6 gidy phép xdy dung.

Truong hop to chirc, c4 nhan thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai do mua
ctia chi dau tu du an dau tu xdy dyng nha & thi phai c6 hop déng mua ban nha ¢
ky két voi chil dau tu du an dau tu xay dyng nha &, ¢6 vian ban chuyén nhuong hop
déng mua ban nha & néu 1a bén nhan chuyén nhuong hop dong mua ban nha &, co
gidy t& chimg minh da dong tién mua nha & cho chu dau tu du an dau tu xay dung
nha & theo tién d6 thoa thuan trong hop dong mua ban va khong thudc truong hop
dang c6 tranh chép, khiéu nai, khiéu kién vé hop déng mua ban nha ¢ hoac van ban
chuyén nhugng hop dong mua ban nha & nay theo quy dinh cia phap luat vé giai
quyét tranh chap, khiéu nai, té céo.

2. Diéu kién thé chép mot ph?m hodc toan bo dy an dau tu xay dung nha & va thé
chap nha & hinh thanh trong tuong lai phai duoc thuc hién theo quy dinh cua Luat
nay; trudng hop thé chip mot phan hodc toan bo du an dau tu xay dung nha & hodc
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai khong diung vadi quy dinh cia Luét nay thi vo hiéu.

Piéu 185. Xir Iy nha &, du 4n diu tw xay dung nha & thé chap

1. Viéc xtr 1y tai san thé chip 1a nha &, bao gdm ca xir Iy thé chdp nha & hinh
thanh trong tuong lai, duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat nay, phap luat vé dan
su va quy dinh khac cua phép luat c¢6 lién quan.

2. Vigc xur 1y tai san thé chép la mot phﬁn hodc toan bd du an dau tu xay dung
nha ¢ dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé dan sy va quy dinh khac cua
phap luat c6 lién quan; td chirc nhan chuyén nhuong mot phén hoac toan b du an
phai c6 du diéu kién 1am cha dau tu du an dau tu xay dung nha & va phai thuc hién
tha tuc nhan chuyén nhugng mot phﬁn hodc toan bod du an theo quy dinh ctia Luat
nay va quy dinh khac cua phap luét ¢o6 lién quan.

Muc 7
UY QUYEN QUAN LY NHA O

Diéu 186. N§i dung, pham vi iy quyén quén Iy nha &

1. Uy quyén quan 1y nha & 1a viéc chu so hitu nha & Gy quyén cho t6 chirc, ca
nhan khac thuc hién quyén va nghia vu ctia chu so hitu nha ¢ trong viéc quan 1y
nha ¢ trong thoi han dugc uy quyén. Viéc uy quyén quan ly nha & chi dugc thuc
hién d6i voi nha & c6 sén.
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2. Noi dung, thoi han iy quyén quan 1y nha & do cac bén thoa thuan va duoc
ghi trong hop ddng y quyén quan Iy nha & theo quy dinh cua phap luat vé dn su.

3. Bén uy quyén quan 1y nha & phai tra chi phi quan 1y, trir trudng hop cc bén
co thoa thuan khac.

Piéu 187. Uy quyén quén Iy nha é thudc sé hiru chung

1. Viéc uy quyén quan 1y nha & thudc sé hitu chung hop nhét phai duoc cac
cht s6 hitu nha & thudc s hitu chung dong ¥.

2. Trudng hop nha & thude sé hitu chung theo phan, chii s¢ hitu nha & thudc so
hitu chung theo phan c6 quyén Gy quyén cho t6 chiic, cd nhan khac quan 1y phan
nha & thudc quyén so hitu ciia minh nhung khong duge 1am anh hudng dén quyén
lgi cua chu sé hiru chung khac; c6 trach nhi¢m thong bao cho chu sé hiru khac biét
viéc ty quyén quan 1y nha o.

Piéu 188. Chim dirt thwe hién hop dong iy quyén quan Iy nha &

Viéc chdm dut hop dong uy quyén quan 1y nha & thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dan sy hodc theo yéu cau cia co quan co tham quyén khi giai quyét

tranh chap, xt Iy vi pham phap luat vé nha o.

Chuong XI
QUAN LY NHA NUOC VE NHA O

Picu 189. Noi dung quan ly nha nuéc vé nha &

1. Xay dyng Chién lugc phat trién nha ¢ qubc gia va chi dao, huéng dan
thuc hién chién lugc, dé an, chuong trinh, ké hoach phat trién nha o.

2. Ban hanh va to chite thuc hién vin ban phap luat vé nha &, co ché, chinh
sach phat trién va quan 1y nha 6.

3. X4y dyng va ban hanh tiéu chuin, quy chuan k¥ thuat, phan cdp nha & va
quan 1y chat luong nha &; phan hang nha chung cu.

4. Tham dinh ndi dung lién quan dén nha ¢ trong qua trinh quyét dinh hoic
chéap thuén chua truong dau tu dy an du tu xay dung nha &; quyét dinh cha dau tu

du an dau tu xdy dung nha 6.
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5. Quan 1y ho so nha &; quan 1y quy nha & thudc tai san cong; quan 1y du an
dau tu xdy dung nha 6.

6. Diéu tra, théng ké, xay dung hé théng co s¢ dir li€u, thong tin vé nha 6,
quan 1y, van hanh, khai thac va cung cip co s& dit liéu, thong tin vé nha 0.

7. Nghién ctru, tng dung khoa hoc, cong nghé, phd bién kién thirc phap luat
trong linh vuc nha 6.

8. Pao tao, bdi dudng nhan luc phuc vu yéu cau phat trién va quan Iy nha 6.

9. Quan ly hoat dong dich vu cong vé nha &; ban hanh khung gia cho thué nha
¢ xa hoi, nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan, nha luu trd cong nhan trong khu
cong nghi¢p, nha & thudc tai san cong.

10. Hudéng dan, don ddc, kiém tra, thanh tra, giai quyét tranh chép, khiéu nai,
t6 c4o va xtr Iy vi pham phap luat trong linh vuc nha o.

11. Hop tac qudc té trong linh vuc nha o.

Piéu 190. Co quan quan Iy nha nwée vé nha &

1. Chinh phii théng nhat quan 1y nha nudc vé nha & trong pham vi ca nudc.

2. B6 Xay dung la co quan dau mdi gitp Chinh pha thong nhéat quan 1y nha
nudc vé nha 6.

3. B3, co quan ngang B9, trong pham vi nhi€m vu, quyén han cua minh, thuc
hién trach nhiém quan Iy nha nudc vé nha & va phdi hop véi Bo Xdy dung thuc
hién quan 1y nha nudc vé nha o.

4. Uy ban nhan dan cic cdp, trong pham vi nhiém vu, quyén han cta minh,
thuc hién quan 1y nha nudc vé nha & tai dia phuong.

Piéu 191. Trach nhiém cia B Xay dung

1. Chu tri xay dung va trinh Chinh pha, Thu tuéng Chinh phu van ban phap
luat, chién luge, dé€ an vé linh vyc nha 6.

2. Xay dung, trinh cap c6 thadm quyén ban hanh hodc ban hanh theo tham
quyén co ché, chinh sach huy dong ngudn luc cho dau tu phat trién nha &; chuong
trinh, dé an, du 4n phat trién nha & trong diém theo nhiém vy Chinh phu, Thu
tuéng Chinh phu giao va hudng dan, kiém tra, thuc hién sau khi duoc phé duyét.
Xay dung, trinh Chinh phu ban hanh hoic ban hanh theo thim quyén quy dinh chi
tiét, huéng dan thi hanh Diéu 198 ciia Luat nay.
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3. Xac dinh chi tiéu co ban vé phat trién nha & trong nhiém vu phat trién
kinh té - xa hoi timg giai doan phu hop v6i Chién lugc phat trién nha & qudc gia.
Quy dinh cu thé vé murc kinh phi dé xay dung chuong trinh, ké hoach phat trién
nha & cip tinh.

4. Ban hanh va t6 chtic thyc hién vian ban phap luat vé nha & theo tham quyén;
quy dinh tiéu chuan, quy chudn k¥ thut vé nha &, nha luwu tra cong nhan trong khu
cong nghiép; ban hanh miu hop dong mua ban, cho thué mua, cho thué nha & xa
hoi, nha & phuc vu tai dinh cu, nha ¢ thudc tai san cong.

5. Thuc hién mot s6 nhiém vy vé nha ¢ cong vu sau day:

a) Xay dyng, trinh Thi tuéng Chinh phu ban hanh tiéu chuan, dinh muc nha ¢
cong vy, bao cao Thu tudng Chinh phi quyét dinh ddi twong duge st dung nha &
cong vu theo quy dinh cia Luat nay;

b) Tham dinh hodc c6 ¥ kién dbi v6i nhu cau vé nha & cong vu, ké hoach phat
trién nha & cong vu theo quy dinh ctia Luat nay;

c) T chire tao 1ap, quan ly van hanh, bd tri cho thué nha & cong vu cua cac co
quan trung vong theo phan cong cua Thu tuéng Chinh phu.

6. Huéng dan viéc kiém dinh, danh gia cac yéu t dé xac dinh chat lugng nha
chung cu theo quy dinh ciia Luat ndy va phap luat vé xay dung.

7. Tham dinh ndi dung lién quan dén nha & ddi véi dy 4n dau tu xay dung nha
& thudc thAm quyén quyét dinh hodc chip thuan chu truong dau tu ciia Thu tudng
Chinh phu.

8. Chap thuan hoic bao cao Thu tuéng Chinh phii quyét dinh chuyén do6i cong
nang nha ¢ theo quy dinh ctia Luéat nay.

9. Kiém tra viéc danh quy dat va sy phu hop cta viée b tri quy dat dé phat
trién nha ¢ xa hoi, nha luu trd cong nhan trong khu cong nghiép, nha & cho luc
luong vii trang nhan déan trong cic quy hoach quy dinh tai Piéu 32 cta Luat nay;
kiém tra chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh theo quy dinh ctia Luat nay.

10. Can ctr Chién luge phat trién nha & qudc gia va tinh hinh thuc té, xay dung
va trinh Thua tuéng Chinh pha quyét dinh dau tu chuwong trinh muc tiéu qudc gia co
ndi dung ho trg nha & va phat trién nha & x3 hoi cho dbi tuong quy dinh tai Diéu 76
cua Luat nay; td chirc chi dao thuc hién chuong trinh muc ti€u quéc gia ¢6 noi
dung hd tro nha ¢ va phat trién nha ¢ xa hoi.
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11. Quan 1y nha &, luu trir hd so nha ¢ thudc tai san cong ctia co quan trung wong
theo quy dinh ctia Ludt nay.

12. Diéu tra, thong ké, xay dung hé thong co s¢ dir liéu, thong tin vé nha &
qudc gia va té chitc quan 1y, van hanh, khai thac, cung cip co so dit liéu, thong tin
vé nha ¢ qubc gia.

13. T6 chirc nghién ctru, tng dung khoa hoc, cong nghé, phd bién kién thirc
phap luat trong linh vuc nha ¢. To chitc dao tao, bdi dudng chuyén mén, nghiép vu
vé phat trién va quan 1y nha ¢ trong pham vi quan Iy.

14. Quy dinh chuong trinh khung dao tao, bdi dudng nghiép vu vé quan Iy van
hanh nha chung cu. Coéng khai danh muc don vi du diéu kién quan 1y van hanh
nha chung cu trén Cong thong tin dién tir cia Bo Xy dung.

15. Huéng dan, don doc, theo ddi, thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, tranh
chap, t6 cao va xir Iy vi pham phép lut trong linh vuc nha & theo tham quyén.

16. Hop tac quc té trong linh vuc nha 6.

17. Thyc hién nhiém vu khac trong linh vuc nha & dugc quy dinh trong Luét
nay hoac dugc Chinh phu, Tha tudng Chinh phu giao.

Diéu 192. Thanh tra nha é&

1. Thanh tra xay dung thudoc Bo Xay dung, co quan quan 1y nha & cap tinh
thuc hién chirc nang thanh tra chuyén nganh vé nha ¢ theo quy dinh cta phap luat
vé thanh tra.

2. B6 Xay dung chiu trach nhiém chi dao, td chire thue hién thanh tra chuyén
nganh vé nha & trong pham vi ca nudc. Co quan quan 1y nha & cip tinh chiju trach
nhiém t6 chirc thanh tra chuyén nganh vé nha ¢ tai dia phuong.

Piéu 193. Pao tao, boi duwdng chuyén mon, nghiép vu vé phit trién, quan ly
nha ¢

1. Cong chte, vién chirc 1am viée trong linh vuc quan 1y, phat trién nha ¢ cta
cac cap, nganh phai tham gia khoa dao tao, bdi dudng chuyén mon, nghiép vu vé
phat trién, quan 1y nha o.

2. B§ truéng BO Xay dung ban hanh chuong trinh, ndéi dung dao tao, boi
dudng chuyén mén, nghiép vu vé phat trién, quan 1y nha ¢ cho cong chirc, vién

chtrc 1am viéc trong linh vuc nha & trén pham vi ca nudc.
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Chwong XII
GIAI QUYET TRANH CHAP
VA XU LY VI PHAM PHAP LUAT VE NHA O

Piéu 194. Giai quyét tranh chap vé nha &

1. Nha nu6c khuyén khich cac bén giai quyét tranh chdp vé nha ¢ théng qua
hoa giai.

2. Tranh chip vé quyén sé hitu, quyén st dung nha & cua t6 chirc, ca nhén,
tranh chdp lién quan dén giao dich vé nha &, quan 1y van hanh nha chung cu do
Tda an, trong tai thwong mai giai quyét theo quy dinh cta phap luat.

3. Tranh chép vé quéan ly, sir dung nha & thudc tai san cong dugc giai quyét
nhu sau:

a) Uy ban nhan dén cép tinh giai quyét d6i véi nha ¢ duoc giao cho dia phuong
quan ly;

b) B6 Xay dung giai quyét ddi v6i nha ¢ duoc giao cho co quan trung uong
quan 1y, trir nha ¢ do B6 Quéc phong, Bo Cong an quan 1y;

¢) B6 Quéc phong, Bo Cong an giai quyét d6i véi nha & do Bo Québc phong,
B6 Cong an quan ly;

d) Toa 4n giai quyét theo quy dinh ctia phap luét vé t6 tung hanh chinh.

4. Tranh chap vé kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu, quan 1y, str dung
kinh phi bao tri do Uy ban nhan déin cép huyén noi c6 nha & d6 hodc Toa 4n, trong
tai thuvong mai giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

5. Chinh phui quy dinh chi tiét khoan 3 Diéu nay.

Piéu 195. Xir Iy vi pham phap luit vé nha &

T6 chirc, c4 nhan c6 hanh vi vi pham phap luat vé nha & thi tiy theo tinh
chat, mac do vi pham ma bi xtr Iy ky luét, xu phat vi pham hanh chinh hodc bi
truy ctu trach nhiém hinh su, néu giy thiét hai thi phai bdi thudng theo quy
dinh cua phap luat.

Chuwong XIII
PIEU KHOAN THI HANH

Diéu 196. Sira do6i, b6 sung mot s diéu ciia cac luit ¢é lién quan
1. Stra d6i, b6 sung khoan 1 Piéu 19 ctia Luat Pau tu sé 61/2020/QH14 di duoc
stra d6i, bo sung mot sd diéu theo Luat sb 72/2020/QH14, Luat sb 03/2022/QH15,
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Luat s& 05/2022/QH15, Luat sé 08/2022/QH15, Luat s 09/2022/QH15,
Luat s6 20/2023/QH15 va Luat sb 26/2023/QH15 nhu sau:

“]. Cin ctr quy hoach di dugc quyét dinh hodc phé duyét theo quy dinh cua
phap luat vé& quy hoach, cac Bo, co quan ngang Bo, Uy ban nhan din cip tinh
xdy dung ké hoach dau tu phat trién va to chirc xay dung hé théng két cau ha
tang k¥ thuat, ha tdng xa hoi ngoai hang rao khu céng nghiép, khu ché xuat, khu
cong nghé cao, khu chirc ning thudc khu kinh té; dbi v6i khu cong nghiép co
xay dung nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép con phai thuc hién theo
quy dinh cua Luat Nha ¢.”.

2. Sira d6i, bo sung khoan 4 Piéu 3 cua Luat Pau tu cong s6 39/2019/QH14
da dugc sira d6i, bo sung mot s6 diéu theo Ludt sb 64/2020/QH14, Luat sb 72/2020/QH14
va Ludt s6 03/2022/QH15 nhu sau:

“4. Viéc quan ly, st dung von dau tu ctia Nha nude tai doanh nghi¢p thuc hién
theo quy dinh cta phap luat vé quan 1y, sir dung von nha nudc dau tu vao san xuat,
kinh doanh tai doanh nghiép. Viéc quyét dinh chu truong dau tu, quyét dinh dau tu
du 4n dau tu xay dung nha ¢ céng vu va mua nha ¢ thuong mai dé lam nha & cong
vu thuc hién theo quy dinh cua Luat Nha ¢.”.

Picu 197. Hiéu lyc thi hanh

1. Luat nay c6 hi¢u luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

2. Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 da duoc stra d6i, bé sung mot s dicu theo
Luat sb 40/2019/QH14, Luat s6 61/2020/QH14, Luat sb 62/2020/QH14, Luat
s6 64/2020/QH14 va Luat s6 03/2022/QH15 hét hiéu luc ké tir ngdy Luét nay c6
hiéu Iyc thi hanh, trir trudng hop quy dinh tai diém b khoan 1, cac diém a, ¢, d, e
va g khoan 2, khoan 3, céac diém a, b, ¢, d, d va e khoan 5 Diéu 198 cta Luit nay.

3. Nha ¢ thudc s¢ hitu nha nudc dugc quy dinh tai van ban quy pham phép
luat vé nha & ban hanh trude ngay Luat nay c¢6 hiéu lyc thi hanh 1a nha & thudc
tai san cong.

Diéu 198. Quy dinh chuyén tiép

1. Quy dinh chuyén tiép d6i véi chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢
cap tinh dd duoc théng qua, phé duyét trudc ngay Ludt nay cé hiéu luc thi
hanh nhu sau:

a) Tiép tuc thyuc hién theo ndi dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cip
tinh da duoc phé duyét; truong hop phai diéu chinh thi thuc hién theo quy dinh cta
Luat ndy, trir truong hop quy dinh tai diém b khoan nay.
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Trudng hop Hoi ddng nhan dan cap tinh da thong qua chuong trinh phat trién
nha & cap tinh trude ngay Luat nay c6 hiéu luc thi hanh nhung dén ngay Luat nay
c6 hiéu luc thi hanh ma Uy ban nhan dan cép tinh chua phé duyét chuong trinh thi
thue hién phé duyét theo ndi dung chuong trinh da dugc Hoi dong nhan dan thong
qua. Truong hop Uy ban nhan dan cap tinh da phé duyét chuong trinh phat trién
nha & cdp tinh nhung chua phé duyét ké hoach phat trién nha & cap tinh thi phai
xay dung, phé duyét ké hoach phat trién nha ¢ cép tinh theo quy dinh cua Luat
nay; truong hop nodi dung ciia ké hoach phét trién nha & cép tinh khong phu hop
v6i chuong trinh phat trién nha & cip tinh dd dugc phé duyét thi diéu chinh noi
dung ctua chuong trinh theo quy dinh ctia Luéat nay;

b) Truong hop chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh da duoc phé
duyét trudc ngay Ludt nay c¢6 hi¢u lyc thi hanh ma ndi dung ctia chuong trinh,
ké hoach phat trién nha & cép tinh co6 thay d6i do nhu cdu nha ¢ ting thém doi
v6i d6i twong quy dinh tai khoan 7 Piéu 76 cua Luat nay theo dé nghi cua
Bo6 Qudc phong, B6 Cong an thi chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap
tinh duogc diéu chinh mot 1an theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢ trudc ngay
Luéat nay co6 hiéu luc thi hanh.

2. Quy dinh chuyén tiép ddi v&i phét trién nha ¢ nhu sau:

a) Pbi véi du an dau tu xay dyng nha ¢, khu do thi da c¢6 van ban cua Uy ban
nhan dan cép tinh x4ac dinh khu vuc, vi tri dugc phép thuc hién chuyén nhuong
quyén str dung dat cho nguoi dan tu xdy dung nha & theo quy dinh cua phap luét
thi dugc tiép tuc thuc hién theo van ban do;

b) Ddi véi dy an dau tu xay dung nha ¢, khu d6 thi dang trong giai doan lya
chon chu dau tu ma dén ngay Luat nay c6 hi€u lyc thi hanh, co quan co tham
quyén chua ban hanh vin ban lya chon chu dau tu thi thuc hién lwa chon chu
dau tu theo quy dinh ctiia Ludt ndy, trir truong hop quy dinh tai diém a khoan 3 va
diém d khoan 5 Diéu nay;

c¢) Truong hop du an dau tu xay dung nha & xa hoi, du an dau tu cai tao, xay
dung lai nha chung cu di dugc co quan c6 tham quyén quyét dinh hodc chap thuan
chu truong dau tu; chip thuan dau tu du 4n; quyét dinh phé duyét du an trudc ngay
Luat ndy c6 hiéu lyc thi hanh thi chi dau tu dy an tiép tuc duoc hudng co ché uu
dai theo ndi1 dung van ban da dugc quyét dinh, chép thuan, phé duyét, trir truong
hop Luat ndy, van ban phap luit méi duge ban hanh quy dinh vu dai dau tu méi,
vu dii dau tu cao hon thi chi dau tu duge huong uu dai dau tu theo quy dinh méi
cho thoi gian huong vu dai con lai cua du an dau tu;
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d) Trudng hop c6 nhiéu nha dau tu dugce chp thuan chu truong dau tu dong
thoi véi chap thuan nha dau tu ma dang lam thi tuc céng nhan chu dau tu nhung
co quan c6 thAm quyén chua ban hanh vin ban cong nhan chu du tu theo quy dinh
ctia phap lut vé nha & trudc ngay Luat nay c6 hiéu luc thi hanh thi thyc hién theo
quy dinh cua Luat nay;

d) Péi voi du an dau tu xay dung nha ¢ cong vu dd c6 quyét dinh dau tu trude
ngay Luat nay c6 hi€u luc thi hanh thi tiép tuc thuc hién theo ndi dung van ban da
dugc quyét dinh;

e) Péi voi du 4n dau tu xdy dung nha ¢ dé phuc vu tai dinh cu da duoc co
quan c6 thim quyén quyét dinh hodc chép thuan chu truong dau tu, chap thuan dau
tu du an, quyét dinh phé duyét du an trude ngay Luat nay c¢6 hi¢u luc thi hanh thi
thue hién theo ndi dung van ban da duoc quyét dinh, chap thuan, phé duyét;

g) Dbi voi nha & riéng 1é clia ho gia dinh, ca nhan quy dinh tai khoan 2 Diéu 46
ctia Luat Nha & s6 65/2014/QH13 da duoc sua ddi, bod sung mot sb diéu theo Luat
s6 40/2019/QH14, Luét sb 61/2020/QH14, Luét sb 62/2020/QH14, Luat sb 64/2020/QH14
va Luat s6 03/2022/QH15, trudong hop di duge cap Giay chimg nhéan cho ting cin
ho trong nha & d6 thi cha sé hitu cia can ho nay tiép tuc thuc hién quyén va nghia
vu cta chi s¢ hitu theo quy dinh ctia phap ludt vé nha & trudc ngdy Luét nay co
hiéu lyc thi hanh.

Truong hop nha & quy dinh tai khoan nay dap ung yéu cau theo quy dinh cta
phap luat vé nha ¢ va quy dinh khac cua phap ludt c6 lién quan trudc ngiy
Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh nhung dén ngay Luat nay c6 hiéu luc thi hanh chua
duoc cép Giéy chimg nhan va ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau thi duoc dé nghi co
quan nha nudc c6 thdm quyén cip Gidy ching nhan theo quy dinh ctia phap luat vé
nha & trude ngdy Ludt ndy c6 hiéu luc thi hanh va phap luat vé dat dai.

Truong hop nha ¢ quy dinh tai khoan nay khong dap umg yéu cau theo quy
dinh cua phap luat vé nha ¢ va quy dinh khac cua phap luat c6 lién quan trudc
ngay Luat nay co6 hi¢u luc thi hanh thi phai xtr Iy vi pham theo quy dinh cta phap
luat vé nha &, phap luat vé xay dung, phap luat vé phong chay, chita chay va quy
dinh khac cua phép luat c6 lién quan tai thoi diém xay ra hanh vi vi pham; khong
cap Gidy chung nhén riéng cho timg cin ho trong nha & ndy; viée xir Iy giao dich
vé nha & thuc hién theo quy dinh cta B luat Dan su.
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3. Quy dinh chuyén tiép ddi vdi viée cai tao, xay dung lai nha chung cu nhu sau:

a) Dbi v6i du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu dang trong giai doan
lua chon chi dau tu ma dén ngay Luat nay c6 hi€u lyc thi hanh, co quan cé tham
quyén chua ban hanh vin ban lya chon chu dau tu thi tiép tuc lya chon chu dau tu du
an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu theo quy dinh ctia phap lut vé nha ¢
trude ngay Luat ndy c6 hi¢u lyc thi hanh. Viéc trién khai thuc hién dy an dugc thuc
hién theo quy dinh cua Luat nay va quy dinh khéac cta phap luét c6 lién quan;

b) Péi v6i hd so hop 1& dé nghi chap thuan chu truong dau tu dong thoi chap
thuan nha dau tu lam chu dau tu du 4n dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu;
hd so hop 1€ dé nghi chép thuan chu truong dau tu du 4n dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu d3 dugc co quan nha nude co tham quyén tiép nhan trude ngay
Luat ndy c6 hiéu luc thi hanh ma chua duoc giai quyét thi tiép tuc dugc giai quyét
theo quy dinh ctia phap luat vé nha & trudce ngdy Luat ndy cé hiéu luc thi hanh;

¢) Trudong hop chu dau tu du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu da
bdi thuong theo phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu trude ngay 01 thang 7
nam 2015 hodc theo phuong 4n boi thudng, hd trg, tai dinh cu duge phé duyét
theo quy dinh cua Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 da duoc stra ddi, bd sung mat s6 diéu
theo Ludt s6 40/2019/QH14, Luat sé 61/2020/QH14, Luat sé 62/2020/QH14,
Luat s6 64/2020/QH14 va Luat s6 03/2022/QH15 va cac van ban quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh thi tiép tuc thuc hién theo phuong 4n di dugc phé duyét, trir
truong hop c6 dién tich nha, dat, cong trinh xay dung chua dua vao phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu. Viéc boi thuong ddi voi phan dién tich nha, dat, cong
trinh xay dung chua dua vao phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc thuc
hién theo quy dinh ctia Ludt nay;

d) Péi voi nha chung cu ¢ii ma Uy ban nhan dan cip tinh da ban hanh hé s6 K
boi thuong dién tich stir dung can hd 4p dung cho dy an dau tu cai tao, xay dung lai
nha chung cu theo quy dinh ctia phap luat vé nha & trudc ngay Luét ndy co hiéu
luc thi hanh thi tiép tuc sir dung hé s6 K nay dé xac dinh viéc boi thudng, hd tro,
tai dinh cu cho céac chu s¢ hiru nha chung cu.

4. Quy dinh chuyén tiép d6i voi quan 1y, sir dung nha chung cu nhu sau:

a) D6i v6i nha chung cu duoc nghiém thu, ban giao dua vao sir dung trude
ngay Luat ndy c6 hiéu lyc thi hanh ma trong quyét dinh hodc chap thuan chu
truong dau tu hodc van ban cé gia tri phap 1y twong duong theo quy dinh cta phap
luat khong c6 yéu cau phai ban giao cong trinh ha ting k¥ thuat thi cha dau tu c6
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trach nhiém duy tu, bdo dudng, bdo tri, khai thac, bao dam cong trinh ha t?mg
k¥ thuat nay duoc sir dung ding muc dich, cong ning thiét ké; truong hop co yéu
cau phai ban giao nhung chwa ban giao thi phai ban giao dé quan 1y, sir dung theo
quy dinh cua Luat nay;

b) Dbi véi cong trinh ha tang k¥ thuat tai khu vuc nha chung cu dugce nghiém
thu dua vao str dung trude ngdy Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh ma trong quyét dinh
hodc chip thuin chi truong dau tu hodc vin ban c6 gia tri phap 1y twong duong
theo quy dinh cua phap luat khong c6 yéu cau phai ban giao thi chii dau tu ¢o trach
nhiém duy tu, bao dudng, bao tri, khai thac, bao dam cong trinh ha ting k¥ thuat
nay dugc str dung ding muc dich, cong ning thiét ké; truong hop cd yéu cau phai
ban giao nhung chua ban giao thi phai ban giao dé quan 1y, st dung theo quy dinh
cua Luat nay.

5. Quy dinh chuyén tiép ddi véi quy dinh tai Chwong VI ctia Ludt nay nhu sau:

a) Du an dau tu xay dung nha & xa hoi da duoc quyét dinh hoac chép thuan
chu truong dau tu, quyét dinh dau tu, quyét dinh phé duyét du an, chap thuan dau
tu, 3 ¢ van ban lya chon chu dau tu trudce ngay Luat nay c6 hi¢u luc thi hanh thi
duoc tiép tuc thyc hién theo ndi1 dung van ban da duoc quyét dinh, chép thuan,
phé duyét, trir trudng hop phai diéu chinh chu truong dau tu, ndi dung du an theo
quy dinh ctia phap luat vé dau tu;

b) Truong hop du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi da duoc
chéap thuan chi truong dau tu, quyét dinh dau tu, quyét dinh phé duyét dy an, chap
thuan dau tu trude ngay Luat nay c6 hi¢u luc thi hanh thi chu dau tu du an dau tu
xay dung nha & thuong mai, khu doé thi thuc hién nghia vu danh mot phén dién tich
dat o trong dy an da dau tu xdy dung hé thdng ha ting k¥ thuat dé xay dung nha ¢
xa hoi theo ndi dung van ban da dugc quyét dinh, chép thuan, phé duyét;

¢) bdi véi du 4n dau tu xdy dung nha & thuong mai, khu d6 thi da dugc trién
khai thuc hién ma dén ngay Luat nay c¢6 hi€u luc thi hanh, chu dau tu dy 4n chua
thuc hién nghia vy danh mét phén dién tich dit & trong dy an da dau tu xay dung
hé théng ha t?mg ky thuat dé xay dung nha & xa hdi thi chu dau tu dy an tiép tuc
thie hién nghia vy nay theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢ truéc ngay Luat nay
c0o hiéu luc thi hanh;

d) Truong hop du an dau tu xay dung nha & x3 hoi dang trong giai doan lya
chon chi dau tu du an dau tu xay dung nha & xa hdi ma chua ban hanh van ban lya
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chon chi dau tu theo quy dinh cua phép luat vé nha ¢ trude ngay Luat nay cé hiéu
luc thi hanh thi tiép tuc 4p dung theo quy dinh ctia phap luat vé nha & trudc ngay
Luat nay c6 hi€u luc thi hanh;

d) Pdi véi trudng hop ban nha ¢ x3 hoi phai ndp tién s dung dat theo quy
dinh cta phap luat vé nha & truée ngay Ludt ndy c6 hiéu luc thi hanh ma dén ngay
Luat ndy c6 hiéu lyc thi hanh van chua ndp tién sir dung dat thi tiép tuc ndp tién
theo quy dinh ctia phap luat vé nha & trudc ngay Luat ndy cé hiéu luc thi hanh;

e) Viéc dang ky ho so, xét duyét ho so, tham dinh gia, ky hop dong, mua ban,
cho thué mua, cho thué, ban lai nha & xa hdi dang thyc hién theo quy dinh cua
phap lut vé& nha & trude ngay Ludt ndy c6 hiéu luc thi hanh ma dén ngay Luat nay
c6 hi¢u lyc thi hanh chua thuc hi¢n xong thi tiép tuc ap dung theo quy dinh cua
phap luat vé nha & trudc ngay Luat nay co hiéu lyc thi hanh;

g) Truong hop chi dau tu du an dau tu xdy dung nha ¢ x4 hoi da danh dién
tich nha & x4 hoi trong du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 54 cta Luat Nha & s 65/2014/QH13 da duoc stra doi, bd sung
mdt sb diéu theo Luat sb 40/2019/QH14, Luat sb 61/2020/QH14, Luat sb 62/2020/QH14,
Luat s6 64/2020/QH14 va Luat s6 03/2022/QH15 nhung dén ngay Luét nay c6
hi¢u lyc thi hanh chua cho thué duoc thi dugc ban, cho thué mua quy nha ¢ nay
theo quy dinh cta Luat nay.

6. Pbi véi don vi quan 1y van hanh nha chung cu da dugc ding tai thong tin
theo quy dinh cua phap luat vé& nha & trude ngay Ludt nay c6 hiéu luc thi hanh thi
khong phai lam thi tuc dé nghi c6 vin ban thong bao don vi dii diéu kién quan 1y
van hanh nha chung cu theo quy dinh cta Luat nay, trir truong hop co thay doi vé
thong tin, ndi dung cung cap dich vu hodc khong dap tmg diéu kién theo quy dinh
cua Luat nay.

7. Ho gia dinh d3 s¢ hiru nha & trudc ngay Luat ndy ¢ hiéu luc thi hanh thi ké
tir ngay Luat ndy c6 hiéu luc thi hanh, viéc tham gia quan hé phéap luat vé nha ¢
duoc thuc hién véi tu cach c4 nhan 1a thanh vién ho gia dinh s& hitu nha ¢; co
quyén va nghia vu ctia ca nhan 1a cha s& hitu nha & theo quy dinh ctia Ludt nay.

Ludt nay dwoc Quéc hoi nuoc Cong hoa xd hoi chu nghia Viét Nam khoa XV,
ky hop thir 6 thong qua ngay 27 thang 11 nam 2023./.

CHU TICH QUOC HOI

Vwong Dinh Hué



