BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
- Déc 1ap - Tu do - Hanh phuc

S6: 16/2010/TT-BXD
Ha Noi, ngay 01 thang 9 nam 2010

THONG TU
Quy dinh cu thé va hwéng din thwe hién mét so ndi dung
ciia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nim 2010
ciia Chinh phii quy dinh chi tiét va hwéng din thi hanh Luat Nha &

Can ctr Nghi dinh s6 17/2008/ND-CP ngay 04 thang 02 nim 2008 cua
Chinh pha quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co ciu t6 chirc ctia Bo
Xay dung;

Can ctr Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 ctia Chinh
pht quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh Luat Nha o;

B6 Xay dung quy dinh cu thé va hudéng dan thyuc hién mot s6 nodi dung cua
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Nha & nhu sau:

Chuong 1
NHUNG QUY PINH CHUNG

Pi¢u 1. Pham vi diéu chinh

Thong tu nay quy dinh cu thé va hudéng dan thyuc hién mot sb nodi dung cua
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Nha & (sau day goi tat 1a Nghi dinh sd
71/2010/ND-CP) vé sé hitu nha &, phat trién nha ¢, quan 1y viéc sit dung nha &,
giao dich vé nha & va quan 1y nha nudc vé nha o.

Nha ¢ thudc pham vi diéu chinh ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va quy
dinh tai Thong tu nay bao gém: nha & (nha biét thy, nha & riéng 1€, can hd chung
cu) dugc xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua theo nhu cau va co ché thi
truong (ké ca nha & trong khu do thi méi, khu du lich sinh thai, nghi dudng,
cong trinh nha & c6 muc dich sir dung hdn hop); nha & thude sé hitu nha nuéc;
nha & duogc xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua theo co ché do Nha nudc
quy dinh (nha ¢ xa hdi); nha & tai dinh cu; nha & riéng 1¢é cia ho gia dinh, ca
nhan tai khu vuc do thi va nong thon.



Piéu 2. Pdi twong ap dung

Thong tu ndy ap dung ddi voi cac ddi tuong sau ddy co lién quan dén linh
vuc nha ¢ tai Viét Nam:

1. T6 chure, cd nhan trong nudc;
2. To chure, cad nhan nudce ngoai, nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai;

3. Cac t0 churc, ca nhan khac ¢6 lién quan dén linh vuc nha 6é.

Chuong I1
PHAT TRIEN NHA O

Picu 3. Phan loai du 4n phat trién nha é&

Du 4an phét trién nha & quy dinh tai Piéu 4 cua Nghi dinh s
71/2010/NB-CP bao gom cac loai sau day:

1. Du 4n phat trién khu nha & véi muc dich dau tu xdy dung doéng bo hé
théng ha tﬁng ky thuat, hé théng ha téng xa hodi, cong trinh nha & va cac cong
trinh kién tric khac thudc pham vi cta dy an.

2. Du an phat trién nha & doc 1ap, bao gém:

a) Du 4n nha & cap II trong du 4n khu nha & quy dinh tai khoan 1 Diéu nay
hoac trong du an khu d6 thi méi hodc trong du an khu du lich sinh thai, nghi
dudng;

b) Du 4n nha & doc 1ap chi xdy dung mot cong trinh hodc mdt cum cong
trinh nha & trong khu dan cu hoic trong khu d6 thi hién hitu di c6 san hé théng
ha tang k¥ thuat;

¢) Cong trinh nha & c6 muc dich sir dung hon hop (1am nha &, vin phong,
trung tam thuong mai, dich vu).

Piéu 4. Trinh tu, thi tuc lya chon chii dau tw dw 4n phat trién nha &
thwong mai theo hinh thirc chi dinh chi dau tw

1. P6i véi truong hop mot khu dat dé phat trién nha & thwong mai chi c6
mdt nha dau tu ding ky 1am chu dau tu du 4n phat trién nha ¢ thi thuc hién nhu
sau.

a) Trong thoi han cong bd thong tin vé du an phat trién nha ¢ thuong mai
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 14 ciia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, nha dau tu
c6 vian ban gui (truc tiép hodc qua buu dién) téi S¢ Xay dung noi c¢6 du an dé
nghi duoc tham gia dang ky lam cha dau tu du 4n phat trién nha 6.

Néu trong thoi han quy dinh tai khoan 2 Piéu 14 cua Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP ma chi c6 mot nha dau tu dang ky lam chu dau tu du an phat
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trién nha ¢ thi S& Xay dung ¢ vin ban yéu cau nha dau tu d6 ndp truc tiép tai
S¢ 02 bd hod so ning luc (bao gdm: ban sao gidy to theo quy dinh tai Diéu 12
cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP; hd so kinh nghiém cta nha dau tu; cac dé
xuét ctia nha dau tu va téng muc dau tu tam tinh cta dy an);

b) Trén co s& hd so ning luc cta nha dau tu, S& Xay dung béo cdo Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong (sau day goi chung 1a Uy ban
nhan dan cap tinh) thanh 1ap T6 chuyén gia c6 su tham gia cta dai dién cac So:
Xay dung, Tai nguyén va Mdi trudng, K& hoach va Pau tu, Tai chinh, Kién
trac - Quy hoach (dbi vé6i cac tinh, thanh phd c6 So Kién tric - Quy hoach) dé
xem xét, danh gia hd so nang lyc cta nha dau tu. Trong truong hop nha dau tu
c6 du diéu kién dé lam chii dau tu du an thi S Xay dung c6 To trinh kém theo
bién ban 1am viéc ctia T6 chuyén gia béo cdo Uy ban nhan dan cip tinh dé nghi
cong nhan chi dau tu dy 4n phat trién nha &. Mau vin ban cong nhan cha dau tu
dugc quy dinh tai phu lyc s6 1 ban hanh kém theo Thong tu nay.

Néu nha dau tu khong du diéu kién dé lam chu dau tu du an thi S& Xay
dung c6 van ban thong bao dé nha dau tu d6 biét 13 1y do va bao cdo Uy ban
nhan déan cap tinh xem xét, chi dinh nha dau tu khac lam chu dau tu du an;

¢) Truong hop nha dau tu duoc Uy ban nhan dan cap tinh céng nhan lam
cha dau tu du 4n thi nha dau tu t6 chiic 1ap va trinh co quan c6 tham quyén tham
dinh, phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 (d6i voi khu vuc du 4n méi ¢6 quy
hoach ty 1& 1/2000) hodc dé nghi chap thuin ban vé tong mit bang, phuong an
kién trGic cong trinh, giai phap vé ha tang k¥ thuat (sau day goi chung 13 ban vé&
tong mat bang) cua du an d6i véi truong hop khong thudc dién phai 1ap quy
hoach chi tiét ty 1& 1/500 theo quy dinh cta phap luat vé quy hoach.

Sau khi c6 quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 dugc phé duyét hodc c6 ban vé
tong mit bang dugc chip thuin thi cha dau tu 1am tha tuc dé& nghi chip thuan
dau tu va té chuc 1ap, tham dinh va phé duyét du an phat trién nha ¢ theo quy
dinh tai Diéu 7 cua Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP, quy dinh tai Diéu 5, Diéu 6
ctia Thong tu ndy va quy dinh cua phap luat vé xay dung.

2. Pbi vé6i trudng hop nha dau tu co quyén st dung dat hop phap theo quy
dinh cta phap luat vé dat dai, phu hop véi quy hoach xay dung nha ¢ va c6 van
ban dang ky lam chu dau tu dy an thi thuc hién nhu sau:

a) Nha dau tu ndp tryc tiép tai SO Xay dung noi c6 du an 02 bo ho so
nang lyc (bao gdm: ban sao gidy t& chimg minh c6 quyén sir dung dat hop phap
theo quy dinh cta phap luat vé dat dai; ban sao gidy to theo quy dinh tai Diéu 12
ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP; cac dé xuat cta nha dau tu va tong mic dau
tu tam tinh cua du an);

b) Sau khi tiép nhéan ho so nang luc cua nha dau tu, So Xay dung thuc hién
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thu tuc quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu ndy. Néu nha dau tu khong du diéu
kién dé lam chu dau tu dy 4n thi S& Xay dyng c6 vin ban thong bao dé nha dau
tu biét 16 1y do;

¢) Truong hop nha dau tu duoc Uy ban nhan dan cép tinh cong nhan lam
chu dau tu dy 4n phat trién nha & thi nha dau tu d6 c¢6 trach nhiém thuc hién cac
cong viée theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu nay.

Piéu 5. Trinh ty, thi tuc thim dinh va phé duyét du 4n phat trién nha
& dwoge dau tw xdy dung bing ngudn von tir ngan sach nha nuéc

1. Dbi véi du an phat trién nha & c6 muc vén dau tu tir 30 ty dong trd 1én,
khong tinh tién str dung dét (trir trudng hop quy dinh tai khoan 5 Piéu nay) thi
chu dau tu phai ndp truc tiép tai S& Xay dung noi c¢6 du an 02 bo hd so dé nghi
tham dinh va phé duyét du an phat trién nha ¢ theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay; trong truong hop du an phat trién nha ¢ c¢6 von dau tu dudi 30 ty dong
(khong tinh tién str dung dat) va dugc Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh uy
quyén cho Chu tich Uy ban nhan dan cép huyén phé duyét thi chi dau tu ndp
true tiép hod so tai Phong co chiic ning quan 1y nha & cap huyén noi c6 dy 4n.

2. Ho so dé nghi thim dinh va phé duyét dy an phat trién nha ¢ bao gdm:

a) To trinh ctia cha dau tu trinh Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh (ddi véi
du an thudc thim quyén phé duyét ctia Uy ban nhan dan cip tinh) hodc trinh
Chu tich Uy ban nhan dan cip huyén (d6i voi du an thudc tham quyén phé duyét
ctia Uy ban nhan dan cip huyén) dé nghi thim dinh va phé duyét du an phat
trién nha & theo mau quy dinh tai phu luc s6 2 ban hanh kém theo Thong tu nay;

b) Ho so du an phat trién nha & dugc 1ap theo quy dinh tai Diéu 6 cua Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP;

¢) Ban sao quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 va cac ban
v& quy hoach ty 18 1/500 di dugc co quan c6 thim quyén phé duyét; trudng hop
khong phai 1ap quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 thi phai ¢ ban sao ban vé& tong mat
bang da dugc co quan c6 tham quyén vé quy hoach chap thuan theo quy dinh
ctia phéap luét vé quy hoach;

d) Ban sao vin ban giao chu dau tu dy 4an do co quan c6 thAm quyén cap.

3. S& Xay dung hoic Phong ¢ chic ning quan 1y nha ¢ cap huyén co trach
nhiém kiém tra, néu du diéu kién thi tiép nhan ho so va viét gidy bién nhan ho
s0, hen ngay tra két qua, néu ho so chua du diéu kién thi huéng din dé chu dau
tu bd sung gidy td, hoan thién hd so mot lan.

Sau khi tiép nhan ho so, S& Xay dung hodc Phong ¢ chirc ning quan 1y
nha & cdp huyén chu tri thim dinh va 13y y kién gop ¥ cua cac co quan: Tai

nguyén va Moi truong, Tai chinh, K& hoach va Pau tu va cac co quan cé lién
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quan khac (néu thay can thiét); d6i v6i cap tinh thi So Xay dung lay thém y kién
ciia S¢ Kién trac - Quy hoach (tai cac tinh, thanh phd c6 S¢ Kién trac - Quy
hoach) va Uy ban nhan dan cap huyén noi c6 du an. Thoi gian cac co quan cd
lién quan tra 1oi y kién toi da 1a 10 ngay, ké tir ngay nhan duoc vin ban cta So
Xay dung hoic Phong c6 chirc ning quan 1y nha ¢ cap huyén. Sau khi ¢6 ¥ kién
clia cic co quan cé lién quan, co quan cha tri tham dinh 1ap To trinh theo miu
quy dinh tai phu luc s6 3 ban hanh kém theo Théng tu ndy bao cao Chu tich Uy
ban nhén dan cung cip phé duyét dy an.

Trong truong hop So Xay dung dugc giao 1am chi du tu dy an phat trién
nha ¢ thi S& Xay dung co6 trach nhiém td chuc 1ap dy an, léy v kién cua céc co
quan lién quan theo quy dinh tai khoan nay va c6 Td trinh dé nghi Chu tich Uy
ban nhéan dan cap tinh phé duyét du an theo ndi dung quy dinh tai phu luc s6 2
ban hanh kém theo Thong tu nay.

4. Can clr vao yéu cau dbi voi dy an phat trién nha & quy dinh tai Piéu 5
ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, trén co s¢ Td trinh cta S& Xay dung (dbi vi
cap tinh) hodc Phong c6 chirc ning quan 1y nha & cap huyén (d6i véi cap huyén)
va y kién gop y clia cac co quan c6 lién quan, Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh
hodc Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén ban hanh quyét dinh phé duyét du an
phat trién nha & theo mau quy dinh tai phu luc s6 4 ban hanh kém theo Thong tu
nay. Chii dau tu truc tiép dén nhan Quyét dinh phé duyét du an phat trién nha &
tai dja diém tiép nhan ho so ghi trong gidy bién nhan ndp ho so.

5. Truong hop dau tu xdy dung nha ¢ bang ngudn vbén ngan sach trung
wong (trir du an phat trién nha ¢ do Thu tuéng Chinh phu quyét dinh dau tu) thi
trudc khi trinh ngudi quyét dinh dau tu tham dinh va phé duyét du an, chu dau
tu nop tryc tiép 02 bo hd so dé nghi chap thuan dau tu tai Uy ban nhan dan cap
tinh noi c6 du an phat trién nha & dé Uy ban nhan dan cap tinh chap thuan dau tu
theo trinh ty, tha tuc quy dinh tai Diéu 6 cua Thong tu nay.

H6 so dé nghi chip thuan dau tu bao gdm: To trinh cta chi dau tu theo
mau quy dinh tai phu luc s6 5 ban hanh kém theo Thong tu nay; ban sao van ban
giao chu dau tu dy 4n cua co quan c6 thAm quyén; ban sao quyét dinh phé duyét
quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 va cac ban v& quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 da
dugc co quan co thim quyén phé duyét; trong trudng hop khong phai 1ap quy
hoach chi tiét ty 18 1/500 thi phai c¢6 ban sao ban v& tong mit bang duoc co quan
c6 thim quyén vé quy hoach chép thuin theo quy dinh cta phap luit vé quy
hoach.

Can cr vao ho so dé nghi chap thuan dau tu cta chu dau tu, Uy ban nhan
dan cp tinh c6 vin ban chip thuin dau tu theo miu quy dinh tai phu luc s 7
ban hanh kém theo Thong tu nay. Sau khi Uy ban nhan dan cip tinh c6 van ban
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chap thuan dau tu, cha dau tu t6 chirc 1ap dy an dé trinh ngudi ¢ tham quyén
quyét dinh dau tu thim dinh, phé duyét du an phat trién nha & theo quy dinh tai
Piéu 7 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va quy dinh tai Diéu nay.

6. Truong hop sau khi du an dd dugc phé duyét ma chu dau tu co dé xuét
thay d6i mot trong cac ndi dung cua dy an quy dinh tai khoan 4 Diéu 7 cua Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP thi chu dau tu phai ¢6 T trinh dé nghi chip thuin bo
sung nodi dung du an kém theo hd so du 4n dd duoc phé duyét giri SO Xdy dung
(néu du an thudc dién Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét), gi Phong c6 chuc
nang quan 1y nha & cAp huyén (néu du an thudc dién Uy ban nhan dan cap huyén
phé duyét).

S¢ Xay dung hodc Phong c6 chiic ning quan 1y nha & cap huyén c6 trach
nhiém tiép nhan, kiém tra, thAim dinh va trinh Chu tich Uy ban nhan dan cung
cap c6 van ban phé duyét bo sung nodi dung dy an phat trién nha o. Trong trudng
hop khong phé duyét bo sung thi co quan tiép nhan ho so phai ¢é vin ban thong
bao 18 1y do dé chu dau tu biét.

Truong hop du an sir dung vén ngan sach trung wong theo quy dinh tai
khoan 5 Piéu nay ma chii dau tu dé nghi thay d6i ndi dung cua du an khac véi
ndi dung vin ban chap thuan dau tu ciia Uy ban nhan dan cip tinh thi cha dau tu
phai c6 van ban dé nghi Uy ban nhan dan cip tinh chap thuan bd sung trudc khi
trinh co quan c6 thim quyén phé duyét bd sung ndi dung thay doi cua du an.

7. Uy ban nhan nhan dan cép tinh va co quan chtc ning cua dia phuong
khi thyc hién thim dinh, phé duyét du 4n phat trién nha ¢ phai cin ct vao quy
dinh tai Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, quy dinh tai Nghi quyét s
33/2008/NQ-CP ngay 31 thang 12 nim 2008 cta Chinh phu vé viéc thuc hién
thi diém mot sé thu tuc hanh chinh trong dau tu xay dung d6i véi dy an khu d6
th1 mo1, du an khu nha 6, du an ha tﬁng ky thuat khu cong nghiép (sau day goi
tat 13 Nghi quyét sé 33/2008/NQ-CP), quy dinh tai Thong tu lién tich sb
30/2009/TTLT-BXD-BKH ngay 27 thang 8 nam 2009 cua B6 Xay dung va Bo
Ké hoach va Pau tu quy dinh chi tiét mot sd diém tai Nghi quyét sb
33/2008/NQ-CP (sau day goi tit 1a Thong tu s6 30/2009/TTLT-BXD-BKH) va
quy dinh tai Théng tu nay, khong yéu cau chu dau tu du an phat trién nha & phai
lam thém thu tuc cap Gidy chimg nhin dau tu, dbi voi du an cép II thi khong
yéu cau chi dau tu phai lam thém thu tyc dang ky dau tu.

8. Thoit han co quan co tham quyén thuc hién thAm dinh, phé duyét du an
hodc chap thuan bd sung du an phat trién nha & quy dinh tai Diéu nay duogc thyuc
hién theo quy dinh tai Piéu 7 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP. Viéc thu 1¢ phi
tham dinh dy an phat trién nha ¢ duoc thuc hién theo quy dinh hién hanh vé 1é
phi thim dinh du 4n cong trinh xay dung.
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Piéu 6. Trinh tw, thi tuc chiap thuin diu tu dw 4n phat trién nha &
dwoc dau tw xay dung biang ngudn von khong phai tir ngan siach nha nuéc

1. Trinh tu, thi tuc dé nghi chap thuan dau tu du 4n phat trién nha & (trir du
an nha & cap II) duoc dau tu xay dung bang ngudn vén khong phai tir ngan sach
nha nudc ma co sb luong nha & dudi 2.500 can (nha biét thu, nha & riéng 1€, can
ho chung cu) dugc thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Pbi v6i truong hop khong phai dau thau lya chon chu dau tu du 4n phat
trién nha ¢:

- Chu dau tu c6 trach nhiém nop truc tiép 02 bd hd so dé nghi chép thuan
dau tu tai Phong c¢6 chirc nang quan 1y nha & cip huyén (d6i v6i du an phat trién
nha & c¢6 s6 luong dudi 500 cin), ndp truc tiép tai S& Xay dung (ddi véi dy an
phat trién nha & c¢6 so luong tir 500 cin dén dudi 2.500 cin).

Ho so dé nghi chp thuan dau tu bao gom: To trinh cta chi dau tu theo
mau quy dinh tai phy lyc s 5 ban hanh kém theo Théng tu nay; ban sao céac
gidy to: vin ban cong nhan chu dau tu du an ctia Uy ban nhéan dan cép tinh; gidy
td theo quy dinh tai Pidu 12 cia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP; quyét dinh phé
duyét quy hoach ty I¢ 1/2000 va céc ban vé quy hoach ty 1¢ 1/2000 da dugc co
quan c6 tham quyén phé duyét (d6i véi khu vuc du an chua c¢6 quy hoach ty 18
1/2000) hodc ban sao quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 va céc
ban v& quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 di duoc co quan c6 thim quyén phé duyét
(d6i véi khu vuc dy an da co quy hoach ty 18 1/2000); trong truong hop khong
phai lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500 thi phai c6 ban sao ban vé tong mit bang
da duoc co quan c6 tham quyén vé quy hoach chap thuén;

- S¢ Xay dung hodc Phong c6 chirc ning quan 1y nha & cip huyén cé trach
nhiém kiém tra, néu ho so du diéu kién thi tiép nhan ho so va ghi gidy bién nhan
ho so, hen ngay tra két qua, néu chua du diéu kién thi huéng din dé chu dau tu
bo sung, hoan thién hd so mot 1an.

Sau khi tiép nhan ho so, S¢ Xay dung hodc Phong c6 chic ning quan 1y
nha & cip huyén co trach nhiém chu tri tham tra, 1ay ¥ kién gép ¥ cua cic co
quan c6 lién quan: Tai nguyén va Moi truong, Tai chinh, K& hoach va Pau tu va
co quan co lién quan khac (néu thiy can thiét) theo thoi han quy dinh tai khoan
3 Piéu nay; ddi voi cap tinh thi S& Xdy dung lay ¥ kién thém ctia Uy ban nhan
dan cép huyén noi c6 dy &n va Sé Kién trac - Quy hoach (déi vO1 cac tinh,
thanh phd c6 S& Kién trac - Quy hoach). Sau khi c¢6 ¥ kién cua cac co quan
c6 lién quan, co quan chu tri tham dinh 1ap T trinh theo mau quy dinh tai phu
luc s6 6 ban hanh kém theo Thong tu nay dé nghi Uy ban nhan dan cung cip co
van ban chép thuan dau tu;

- Trén co s¢ T trinh cia S& Xay dung hodc Phong c¢6 chic nang quan ly
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nha & cap huyén kém theo hd so dé nghi chap thuan dau tu cta chu dau tu, y
kién gop ¥ ctia cac co quan lién quan va cin ¢t vao ndi dung quy dinh tai diém b
khoan 2 Piéu 7 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, Uy ban nhan dan cip tinh
hodc Uy ban nhan dan cép huyén c6 vin ban chip thuin dau tu theo mau quy
dinh tai phu luc s6 7 ban hanh kém theo Thong tu nay. Chu dau tu truc tiép dén
nhan vin ban chap thuan dau tu tai dia diém tiép nhan hd so ghi trong gidy bién
nhan ndp ho so.

Trong van ban chip thuan dau tu, ngoai cac ndi dung quy dinh tai diém b
khoan 2 Piéu 7 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi can néu 1 cac cong trinh
ha tang x& hoi thudc dién chinh quyén dia phuong phai bo vén dau tu xdy dung
(cong trinh cong 1ap) va thoi han hoan thanh viéc dau tu xay dung cac cong trinh
nay. Truong hop qué thoi han néu trong van ban chip thuan du tu ma chinh
quyén dia phuwong khong thyc hién viée dau tu xay dung cac cong trinh ha ting
x4 hoi nay thi cha dau tu co6 quyén tién hanh dau tu xay dung theo diing muc
dich da duoc chép thuan va dugc trir vao nghia vu tai chinh phai nép cho Nha
nude hodc chu dau tu duge chuyén hinh thirc quan 1y coéng trinh d6 tir cong lap
sang hinh thirc ngoai cong 1ap thudc s hiru cuia chu dau tu;

- Sau khi dugc co quan nha nudc c6 tham quyén chap thuan dau tu, chu
dau tu co trach nhiém to chirc 1ap va trinh co quan c¢6 tham quyén tham dinh,
phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 (d6i voi khu vuc du an méi co quy
hoach ty 1& 1/2000), sau d6 t6 chirc 1ap, tham dinh va phé duyét du 4n phat trién
nha & theo quy dinh. Trong truong hop khu vuc du 4n da c6 quy hoach chi tiét
ty 1€ 1/500 dugc phé duyét hodc da c6 ban vé téng mat béng duoc co quan co
tham quyén vé quy hoach chap thuan (dbi véi truong hop khong phai 1ap quy
hoach chi tiét ty 1¢ 1/500) thi cht dau tu t6 chirc 1ap, thim dinh va phé duyét du
an phat trién nha ¢ theo quy dinh;

b) Déi véi trudong hop phai ddu thau lwa chon chu dau tu du an phat trién
nha o:

- Trudng hop dy 4n nha & c6 sb luong tir 500 can dén dudi 2.500 can thi
Uy ban nhan dan cip tinh t6 chirc dau thau va trong quyét dinh lya chon chil dau
tu trang thau, Uy ban nhan dan cap tinh cAn néu rd cac ndi dung chap thuin dau
tu du 4n phat trién nha & va quyét dinh nay thay thé cho van ban chap thuin dau
tu;

- Trudng hop du an ¢6 s6 lugng nha & dudi 500 cin thi trude khi phat hanh
h6 so moi thau, Uy ban nhan dan cap tinh chi dao S& Xay dung ¢ van ban giri
lay ¥ kién chap thuan dau tu ciia Uy ban nhan dan cap huyén noi c6 du 4n theo
quy dinh tai diém a khoan 11 Diéu 14 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP. Ho so
gui lay ¥ kién chép thuin dau tu cua Uy ban nhan dan cip huyén bao gém: van
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ban ctia S& Xay dung giri 14y ¥ kién ctia Uy ban nhan dan cap huyén, trong d6
néu rd cac ndi dung quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 7 cua Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP; ban sao quyét dinh phé duyét quy hoach ty 1& 1/2000 va cac
ban v& quy hoach ty 1& 1/2000 d3 duoc co quan c6 tham quyén phé duyét.

Sau khi ¢6 ¥ kién chap thuan dau tu ctia Uy ban nhan dan cap huyén thi So
Xay dyng phat hanh hd so moi thau va bao cao Uy ban nhan déan cap tinh t6
chirc dau thau lya chon chu dau tu theo quy dinh;

- Pon vi duge lua chon lam chi dau tu du an phat trién nha & co trach
nhiém t6 chic 14p va trinh co quan c6 thim quyén thAm dinh, phé duyét quy
hoach chi tiét ty 1& 1/500, sau d6 to chtic 1ap, tham dinh va phé duyét du an phat
trién nha & theo quy dinh. Trong trudng hop khong phai 1ap quy hoach chi tiét ty
1& 1/500 thi phai c6 ban vé& tong mat bang duoc co quan c6 tham quyén vé quy
hoach chap thuan theo quy dinh ctia phép luat vé quy hoach.

2. Trinh ty, thi tuc d& nghi chap thuan chu truong dau tu d6i voi du an phat
trién nha & (khong phan biét ngudn vén dau tu va quy mo sir dung dat, ké ca nha
& trong khu d6 thi méi) c6 sb luong nha & tir 2.500 cin trd 1én (nha biét thy, nha
¢ riéng 1é, can ho chung cu) dugce thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Dbi v6i truong hop khong phai dau thau lwa chon chu dau tu du 4n phat
trién nha & (trir trudng hop do Thu tudng Chinh phu quyét dinh lua chon chu
dau tu theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 73 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP):

- Chu dau tu ndp truc tiép 02 bd ho so tai Uy ban nhan dan cap tinh dé xem
xét, trinh Thii twéng Chinh phii chdp thuan chi truong dau tu du an phat trién
nha 6.

Ho so ndp tai Uy ban nhan déan cap tinh bao gdm: T& trinh ctia chu dau tu
theo mau quy dinh tai phu luc s6 8 ban hanh kém theo Thong tu nay; ban sao
cac gidy to (vin ban cong nhan chu diu tu cla co quan c6 thim quyén; gidy to
theo quy dinh tai Piéu 12 ctia Nghi dinh s 71/2010/ND-CP; quyét dinh phé
duyét quy hoach ty 1€ 1/2000 va cac ban vé quy hoach ty 1€ 1/2000 da dugc co
quan c6 tham quyén phé duyét);

- Cin ctr vao ho so dé nghi caa chu dau tu, Uy ban nhan dan cip tinh kiém
tra va c6 van ban guri 1dy y kién ctia cac Bo co lién quan theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 7 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP;

- Trén co so ¥ kién tra 101 ctia cac Bo c6 lién quan, Uy ban nhan dan cap
tinh c6 trach nhiém guri 02 bd hd so bao cao Thu tudng Chinh phu (bao gdm T
trinh cua Uy ban nhan dan cap tinh trinh Thi tuéng Chinh pht theo mau quy
dinh tai phu luc s6 9 ban hanh kém theo Thong tu nay va cac gidy to quy dinh
tai khoan 3 Diéu 7 ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP) d Thu tuéng Chinh phu
xem xét, chap thuan chu truong dau tu du an phat trién nha o;
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- Sau khi ¢6 ¥ kién chap thuan cha truong dau tu cta Thu tuéng Chinh phua,
Uy ban nhan dan cap tinh c¢6 van ban thong bao (gl kém theo van ban chip
thuan chu truong dau tu cua Thi tudng Chinh phil) dé cha dau tu t6 chirc 1ap va
trinh co quan c¢6 thim quyén tham dinh va phé duyét quy hoach chi tiét ty 16
1/500, sau d6 to chire 1ap du 4n phaét trién nha & dé trinh co quan c6 tham quyén
tham dinh, phé duyét (d6i v6i du an sir dung ngudn von tir ngan sach nha nuée)
hodc t6 chtrc tham dinh va phé duyét du an (dé)i v6i du an st dung nguén von
khong phai tir ngan sach nha nudc).

b) Déi véi truong hop phai dau thau lya chon chil ddu tu dy an phét trién
nha ¢:

- Trudce khi phat hanh hd so moi thau, Uy ban nhan dan cap tinh phai gui
ho so lay y kién cta cac Bo theo quy dinh tai diém b khoan 11 Piéu 14 cua Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP. Sau khi ¢ ¥ kién tra 10i ctia cac B lién quan, Uy ban
nhan dan cap tinh ¢6 To trinh béo cdo Thu twéng Chinh phil theo mau quy dinh
tai phu luc s 9 cua Thong tu ndy kém theo cac gidy to quy dinh tai diém b
khoan 11 Piéu 14 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP;

- Sau khi Thu twéng Chinh pha chip thuén chu truong dau tw, Uy ban nhan
dan cap tinh chi dao S& Xdy dung phat hanh hd so moi thau va t6 chirc ddu thau
theo quy dinh. Quy trinh va phuong thirc déu thau lua chon chu dau tu dy an
phat trién nha & dugc ap dung nhu dbi véi trudng hop dau thau lua chon nha dau
tu thuc hién dy an c6 sir dung dét khac;

- Pon vi duge lua chon lam chi dau tu du an phat trién nha & co trach
nhiém l4p va trinh co quan c6 thAm quyén tham dinh va phé duyét quy hoach chi
tiét ty 16 1/500, sau do to chirc 1ap du an phat trién nha & dé trinh co quan co
tham quyén thdm dinh va phé duyét (d6i véi du an sir dung ngudn vén tir ngan
sach nha nuéc) hoac td chirc 1ap, tham dinh va phé duyét du an (déi vO1 du an su
dung ngudn vén khong phai tir ngan sach nha nudéc).

3. Truong hop du 4n phat trién nha & d dugc phé duyét ma cé dé xuat thay
d6i mot trong céc ndi dung cua du an theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 7 ciia Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP thi chi du tu phai c6 T trinh kém theo ho so dy an da
dugc phé duyét dé nghi co quan c6 thim quyén chap thuan dau tu chap thuan bo
sung ndi dung cua dy an. DBdi véi du 4n co sb lugng nha & tir 2.500 can trd 1én
thi chu dau tu phai co T trinh kém theo ho so du an da duoc phé duyét dé nghi
Uy ban nhan déan cap tinh xem xét dé trinh Tha tuéng Chinh pha cho ¥ kién
chap thuan b sung.

Trong truong hop chu dau tu cap II c6 dé nghi thay d6i ndi dung cua dy an
phat trién nha & ma khac véi ndi dung ctia vin ban chap thuin dau tu do co quan
c6 tham quyén cip cho chu dau tu cip I thi chii dau tu cip II phai ¢6 van ban dé
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nghi cha dau tu cdp I ¢6 To trinh giri co quan ¢6 thim quyén dé nghi chap thuan
bd sung ndi dung du an; néu qua 30 ngay, ké tir ngay nhan duoc vin ban cua
cha dau tu cdp I ma cha dau tu cap I khong c¢6 To trinh dé nghi co quan ¢6
tham quyén chap thuan bd sung thi chii dau tu cap II co quyén truc tiép dé nghi
co quan c6 thim quyén chip thuan b sung ndi dung cta dy an. Sau khi nhan
dugc To trinh cta chit dau tu cip I, co quan c6 tham quyén tham dinh va ¢ vin
ban chap thuin bd sung, néu khong chap thuin bd sung thi phai c6 vin ban
thong bao rd 1y do dé chu dau tu cap 11 biét.

Truong hop duge co quan c6 thim quyén chap thuan bd sung thi chu dau
tu cap II c6 van ban thong bao giri kém ban sao van ban chip thuan bo sung cho
chu dau tu cap I biét; viéc thay doi noi dung du an trong truong hop nay phai
pht hop véi quy hoach chi tiét da duoc phé duyét.

4. Thoi han co quan c6 tham quyén thyc hién tha tuc chp thuan dau tu
hodc chap thuan bd sung ndi dung du an phat trién nha & quy dinh tai Diéu nay
dugc thyuc hién theo quy dinh tai Diéu 7 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

5. S6 luong bd hd so ma cha dau tu dy an phat trién nha ¢ phai ndp cho co
quan c6 thim quyén dé tham dinh va trinh phé duyét du 4n hodc chap thuan dau
tu theo quy dinh tai Piéu 5 va Diéu 6 Théng tu nay 1a 02 bd; truong hop co
quan thAm dinh phai gt 1iy ¥ kién ctia cic co quan c6 lién quan thi khi tiép
nhan hd so, co quan tiép nhan hd so yéu cau cha dau tu sao thém (ban pho to) va
chi sao nhimng gidy td c6 trong hod so can giri 1ay ¥ kién.

6. Uy ban nhan dan cép tinh va co quan chiic ning ctia dia phuong khi thuc
hién chap thuan dau tu du an phat trién nha ¢ phai cin ctr vao quy dinh tai Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP, quy dinh tai Nghi quyét s6 33/2008/NQ-CP, Thong tu
s6 30/2009/TTLT-BXD-BKH va quy dinh tai Thong tu nay, ddi v6i du an trong
nuée thi khong yéu cau chu dau tu phai lam thém thi tuc cip Gidy chimg nhan
dau tu, d6i v6i du an cap 11 ciia chii dau tu trong nudc thi khong yéu cau phai
lam thém thu tuc dang ky dau tu.

7. S& Xay dung co trach nhiém 1ap co so dit liéu dé tong hop, théng ké va
theo doi s6 luong du an phat trién nha &, du an khu dé thi méi, dy 4n khu du lich
sinh thai, nghi dudng c6 dau tu xay dung nha 0; sb luong, loai nha & duoc xay
dung trong cac du an; sd luong, loai nha & va dbi twong dugc phan chia nha ¢
theo hop dong huy dong vén quy dinh tai Diéu 8 ciia Thong tu ndy trén dia ban.

Piéu 7. Thyc hién dw 4n phat trién nha é&

1. Cac chu dau tu (cap I va cap II) co trach nhiém thyc hién du 4n phat trién
nha & theo quy dinh tai Piéu 8 ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, chu dau tu
phai trién khai dau tu xay dung nha ¢ theo dung ndi dung, tién do cua du an da
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dugc phé duyét, ding ndi dung vin ban chap thuan dau tu clia co quan nha nudc
c6 tham quyén va cac quy dinh cua phap luat c6 lién quan.

2. Trudng hop chil dau tu dy an phat trién nha ¢ thuong mai duoc giao dau
tu xay dung nha ¢ xa hoi trong du an phat trién nha & thuong mai, du 4n khu do
thi méi thi phai hoan thanh viéc dau tu xdy dung nha & xa hoéi trude khi hoan
thanh viéc dau tu xay dung nha ¢ thuong mai tai khu vuc, dia diém c6 nha & x4
hoi.

3. Quy dinh chi dau tu khong dugc chuyén nhuong quyén st dung dat
dudi hinh thire ban nén chua x4y dyng nha ¢ néu tai khoan 5 Diéu 16 ciia Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP dugc ap dung ddi voi cac dy an phat trién nha &, du an
khu d6 thi méi, du an khu du lich sinh thai, nghi dudng tai cac thanh phd, thi xa
(tinh theo ranh gigi hanh chinh, khong phan biét khu vuc do thi va khu vuc nong
thon) hodc tai cac khu d6 thi méi duoc quy hoach thanh thanh phd, thi xa; doi
v6i cac khu vue khac thi chu dau tu duoc thuc hién chuyén nhuong quyén sir
dung dt theo hinh thirc ban nén nhung phai c6 day du hé thong ha tang k¥ thuat
tuong tng trudce khi ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit.

4. Khi két thuc viéc dau tu xdy dung nha & theo du an thi chu dau tu phai
thuc hién cac quy dinh tai Diéu 10 va Piéu 11 cua Nghi dinh sd6 71/2010/ND-
CP; ngoai ra chu dau tu con phai giri thém bao céo két qua cua du 4n cho S&
Xay dung noi ¢6 du an nha ¢ dé thuc hién theo doi, kiém tra.

Picu 8. Huy dong von dé dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai

1. Chua dau tu du an phat trién nha ¢ (ké ca du an khu d6 thi méi, du an khu
du lich sinh thai, nghi dudng, cong trinh nha & c6 muyc dich st dung hon hop)
néu c6 nhu cau huy dong voén dé dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat dbi
v6i phan dién tich dat dé xay dung nha ¢ va dau tu xay dung nha & trong dyu 4n
do6 thi chi dugc thuc hién huy dong von theo dang céc hinh thiac va diéu kién
quy dinh tai Diéu 9 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

2. Truong hop huy dong vén thong qua hinh thiic vay von cua cac to chic
tin dung, cac quy dau tu dang hoat dong tai Viét Nam thi thoi diém ky hop déng
vay von do cac bén thoa thuan theo quy dinh ctia phap luat vé ngan hang, phap
luat vé t6 chtre tin dung va cac quy dinh khac c6 lién quan.

3. Truong hop huy dong von thong qua hinh thirc phat hanh trai phiéu thi
thoi diém phat hanh trai phiéu va trinh tu, thu tuc phat hanh trai phiéu dugc thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat vé doanh nghiép va phap luat vé chimg khoan.

4. Quy dinh vé diéu kién d3 giai phong mat bang cua du an néu tai diém a
khoan 3 Diéu 9 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP duoc hiéu 1a khi chu dau tu
cap I da thuc hién giai phong xong mit bang dbi voi phan dién tich dat sé
chuyén nhuong cho chi dau tu cap II (tinh theo phan ky dau tu hoic theo tién do
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thuc hién céc ti€u du an).

5. Pbi véi truomg hop huy dong von theo hinh thirc ky hop dong, vin ban
g6p von, hop ddng, van ban hop tac dau tu hodc hop dong hop tac kinh doanh
(sau ddy goi chung 13 hop dong gép vén) theo quy dinh tai diém c va diém d
khoan 1 Piéu 9 ciia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi cac bén co thé thoa thuan
phan chia loi nhuan (bang tién hodc ¢ phiéu) hodc phan chia san pham 1a nha &
hoac thoéa thuan phan chia bﬁng ca lo1 nhuan va san phém nha 0.

Trong trudng hop bén gép vén duoc phan chia san pham 1a nha ¢ thi chu
dau tu chi duoc phéan chia cho tit ca cac hinh thirc huy dong von téi da 1a 20%
s6 lugng nha & thuong mai trong mdi du an khong phai thong qua san giao dich
bat dong san (chii dau tu c6 thé thuc hién phan chia ca ba loai nha & 13 nha biét
thu, nha ¢ riéng 1é, can ho chung cu hoac co thé phan chia mét hodc hai loai nha
&), nhung trong hop dong gdp vén phai néu rd s luong nha &, loai nha o, dién
tich nha & va vi tri nha ¢ s& phan chia cho bén tham gia gop von; sb lugng nha &
thuong mai con lai trong mdi du an sau khi phan chia, chii dau tu phai thuc hién
ban, cho thué, cho thué mua qua san giao dich bat dong san khi co di cac diéu
kién theo quy dinh tai diém d va diém e khoan 3 Diéu 9 cua Nghi dinh )
71/2010/ND-CP.

Ké tir ngay Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP c¢6 hiéu lyc thi hanh, trong pham
vi dia ban cua mdt tinh, thanh phé truc thudc trung wong, moi ho gia dinh hoic
c4 nhan chi duoc tham gia gop vén theo hinh thirc phan chia san pham 13 nha &
(quy dinh tai diém c khoan 1 Piéu 9 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP) mét lan
voi sb lwgng mot nha ¢ (nha biét thy, nha ¢ riéng 1€ hodc can hd chung cu); cac
truong hop gép von con lai thi ho gia dinh, c4 nhan chi dugc phan chia loi
nhuén bang tién hodc cb phiéu. Trong truong hop to chirc tham gia gdp von dé
duogc phan chia nha ¢ sau d6 phan chia lai nha & nay cho cac hd gia dinh, ca
nhan khac thi t6 chiic nay phai gui danh sach cac ho gia dinh, c4 nhan dugc
phan chia lai nha & dé chu dau tu dé nghi S¢ Xay dung xac nhan danh sach theo
quy dinh tai khoan 8 Piéu nay.

Bén duoc phan chia nha ¢ khong duoc chuyén nhugng quyén dugc phan
chia nha & cho t6 chtic, c4 nhan khac trong thoi gian chua ky hop dong mua ban
nha & véi cha dau tu; néu ngudi dugc phan chia nha & bi chét thi ngudi duoc
thira ké s& tiép tuc dugc huong quyén duoc phan chia nha ¢ nay. Nguoi duoc
phan chia nha ¢ sau khi ky hop déng mua ban nha & vé6i chii dau tu theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 60 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ma chuyén nhuong
hop ddng hoidc ban lai nha & d6 cho ngudi khac thi phai thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 18 va Piéu 20 ctua Thong tu nay.

6. Viéc tinh sd luong 20% nha ¢ ctia mdi du 4n quy dinh tai khoan 5 Diéu
nay dugc cin ctr vao tong sé nha & thuong mai cua du an phat trién khu nha &
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hoac du an khu d6 thi md1 hodc du an khu du lich sinh thai, nghi dudng (du an
cap I) hodc ciia du an phat trién nha & doc 1ap (khong phai 1a du an nha & cap II)
theo quy dinh nhu sau:

a) Trong truong hop du an co sb lwong nha & 1¢ va khong thé tinh tron
thanh mot can nha & dé phan chia thi chu du tu dugc tinh theo nguyén tic lam
tron s6 sau khi phan chia (néu tir 1/2 can trd 1én thi duoc tinh tron thanh mot
can, néu dudi 1/2 can thi khong dugc tinh tron thanh mét can). Vi du: du an ¢o
téng $6 luong nha & 1a 219 can, néu phan chia 20% thi duoc 43,8 can, chu dau
tu chi dugc quyén phan chia téi da 1a 44 cin; néu du 4n c6 tong sb luong nha &
la 212 can ma phan chia 20% thi dugc 42,4 can, chu dau tu chi duoc quyén phan
chia tbi da 1a 42 can;

b) Trong trudng hop chil dau tu thuc hién xay dung nha & theo tién do cia
du an (chi xay dung mot nha chung cu truéc hoac chi xay dung mot 16 nha &
trudc theo phan ky dau tu) thi chu dau tu chi duge ky hop déng gép vén co phan
chia san pham nha ¢ t6i da khong qua 20% s6 luong nha ¢ thuong mai cua nha
chung cu hoic ctia 16 nha ¢ d¢6. Cha dau tu khéng duoc ky hop déng gop von dé
phan chia trude 20% sd luong nha ¢ ddi véi cac nha chung cu hodc 16 nha &
khéac con lai cia du an chua khoi cong xay dung;

¢) Truong hop chu dau tu cip I ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat c6 ha tang k¥ thuat cho chu dau tu cip II dé xay dung nha & thi chu dau tu
cap II duoc quyén ky hop ddng gbp von phan chia san pham nha & tdi da bang
20% s6 luong nha ¢ thuong mai ma minh dau tu xay dung trén dién tich dat
nhan chuyén nhuong tir chii dau tu cap I theo hudng din tai cac vi du dudi day:

- Vi dy 1: Doanh nghiép A 1a chu dau tu du an phat trién nha & c6 s luong
nha & dugc xay dung theo quy hoach va dy an dugc duyét 1a 1.000 cén (trong do
c6 800 cdn nha & thuong mai va 200 can nha ¢ xa hoi). Theo quy dinh thi doanh
nghiép A chi duoc ky hop dong gop von phan chia san pham nha & tdi da
khong quéa 160 cin (bang 20% cua 800 cin nha & thuong mai).

+ Trong truong hop doanh nghiép A chi dau tu kinh doanh ha tang (sau khi
dau tu xdy dung hé théng ha tang k¥ thuat s& chuyén nhuong toan bo dién tich
dat cho cac chu dau tu cap IT) thi mdi chu dau tu cip II s& duoc ky hop dong
g6ép von phan chia san pham nha ¢ t6i da bang 20% s6 luong nha ¢ thuong
mai ma minh dau tu xay dung trén dién tich dat nhan chuyén nhuong tir chii dau
tu cap I (vi du doanh nghiép A chuyén nhuong cho 4 chu dau tu cip 11 1a B, C,
D, E, trong d6 mdi chu dau tu cép II s& duoc xdy dung 200 cin nha & thuong
mai thi timg cha dau tu cap 11 s& dugc quyén ky hop ddng gép vén phan chia
san pham nha & toi da 1a 40 can (bang 20% cua 200 cin), tong sé nha & dugc
ky hop déng goép vén phan chia san pham cua 4 cha dau tu cap II tdi da 1a
160 can, bang 20% cta 800 cin nha & thuong mai);
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+ Trong trudong hop doanh nghiép A chi chuyén nhuong mot phan dét cho
2 doanh nghiép B va C (cac cha dau tu cap II) dé xay dung 350 cin nha &
thuong mai theo quy hoach; dién tich dat con lai doanh nghiép A truc tiép dau tu
xdy dung 450 can nha thuong mai thi 2 doanh nghiép B va C s& duoc quyén ky
hop ddng gdp vén dé phan chia nha ¢ t6i da 1a 70 cin (bang 20% cua 350 cin
nha thuong mai), doanh nghiép A duoc quyén ky hop dong gop von phan chia
san pham cho cac dbi twong tham gia gop von sb luong nha ¢ toi da 1a 90 cin
(bang 20% cua 450 can nha thuong mai);

+ Trong truong hop doanh nghiép A ky hop ddng huy dong vén vuot qua
gia tri s6 lugng nha & dugc phén chia (gia st tong gia tri ctia 160 cin nha & duoc
phép phan chia 1a 160 ty dong, nhung doanh nghiép A huy dong 200 ty dong
theo hinh thirc gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh) thi doanh nghiép A
cling chi duoc phép phan chia toi da 1a 160 cin (bang 160 ty dong), con lai 40 ty
dong tién gép von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh thi doanh nghiép A phai
thue hién phéan chia loi nhun (bang tién hodc cb phiéu) cho nhitng nguoi tham
gia gop von.

- Vi du 2: Doanh nghiép A 1a chi dau tu du an phat trién nha & doc lap
(khong phai 1a du an cap II) c6 sd luong nha & duoc xay dung theo quy hoach va
ho so du an duoc duyét 1a 200 can thi doanh nghiép A dugce quyén ky hop dong
g6p von phan chia san pham véi cac bén tham gia gop von toi da khong qua 40
can.

7. Truong hop dén ngay Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh
ma chu dau tu cép I chua thuc hién ban, cho thué hét sb luong nha ¢ trong du an
do minh 1am chu dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san
thi chii dau tu cdp I duoc ky hop dong goép voén phan chia san pham nha &
theo quy dinh tai Diéu 9 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, nhung ) luong nha
& phan chia cho bén tham gia gop von chi dugc tinh trén sb luong nha & con lai
chua ban, chua cho thué qua san giao dich bat dong san theo hudng dan tai vi du
dudi day:

Vi du: Doanh nghiép A 1a chi dau tu dy an phat trién nha & co tong sd
luong nha ¢ thuong mai dugc xay dung theo quy hoach 1a 800 cédn, trong dé
doanh nghiép A d3 xdy dung va ky hop dong ban thong qua san giao dich bat
dong san dugc 400 cin, con lai 400 can dang dugc trién khai xay dung va chua
ky hop dong mua ban thi doanh nghiép A chi duoc phép ky hop ddng gop von
phan chia san pham téi da 1a 80 cin (bang 20% cua 400 can thuong mai chua
ban).

8. Bdi véi truong hop huy dong vén ma co thoa thuan phan chia nha o theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu nay thi chu dau tu dé nghi S& Xay dung x4c nhan viéc
phan chia nha ¢ theo quy dinh sau day:
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a) Sau khi ky hop dong v6i bén tham gia gop von, chu dau tu ¢6 vin ban dé
nghi xac nhan kém theo danh sach c4 nhan dd ky hop ddng gép vén phan
chia san pham nha & va ndi dung dy an, quy hoach da dugc phé duyét, trong do
thé hién téng ) lugng nha ¢ cua du an ndp truc tiép tai So Xay dung noi c6 du
an nha 9;

b) Trén co s& dé nghi cua cha dau tu, S& Xay dung c6 trach nhiém can ctr
vao quy dinh tai Piéu 9 va Diéu 60 ctuia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, quy dinh
tai Diéu nay va can cur vao $b luong nha & theo quy hoach, ho so dy an da duoc
phé duyét dé xac nhan danh sach dwgc phan chia nha & theo miu quy dinh tai
phu luc sb 10 ban hanh kém theo Théng tu nay;

¢) Thoi han dé S¢ Xay dung xac nhan danh sach dugc phan chia nha & toi
da 1a 20 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan dugc van ban dé nghi cia chi dau tu.
Truong hop sau khi tiép nhan ma phat hién danh sach do chii dau tu dé nghi xac
nhan vuot qua s luong 20% nha & theo quy dinh hodc c6 tén ca nhan, ho gia
dinh da dugc x4c nhan l1an dau (tinh tir ngdy Nghi dinh s6 71/2010/NB-CP ¢6
hiéu lyc thi hanh) thi trong thoi han 07 ngay lam viéc, ké tir ngdy nhan dugc vin
ban dé nghi cua chu dau tu, S& Xay dung phai c6 vin ban yéu cau chu dau tu
xac dinh lai danh sach dugc phan chia nha &; thoi han chu dau tu xac dinh lai
danh séch dugc phan chia nha ¢ khong tinh vao thoi han S¢& Xay dung xac nhan
quy dinh tai diém nay.

Xéc nhan ctia So Xdy dung vé viéc phan chia nha & quy dinh tai khoan nay
dugc thay thé cho gidy x4c nhan da giao dich qua san giao dich bat dong san va
1a co s& phap 1y dé co quan c6 thim quyén cip gidy chimg nhan quyén sé hitu
vé nha & cho ddi twong mua nha &;

d) HO gia dinh hodc cd nhan da dugc phan chia mdt lan véi sb luong mot
nha ¢ theo quy dinh tai khoan 5 Piéu nay thi khong duoc xac nhan phan chia
nha & 1an th hai, ké ca trudng hop nguoi duge phan chia nha & da ban hodc da
ting cho nha & dwgc phéan chia 1an dau cho ngudi khac; néu nguoi duge phan
chia nha & da chét thi ngudi duoc thira ké hop phap phai co6 don giri kém theo
ban sao gidy chung ttr va di chiic hgp phap hodc bién ban phan chia di san thira
ké theo quy dinh cua phap luat dan sy hodc ban an da co6 hi¢u luc phap luat cho
chu dau tu dé ky lai hop dong voi ngudi dugc thira ké va c¢6 van ban dé nghi S¢
Xay dung xac nhan lai tén, dia chi cia nguoi dugce phan chia nha 6é.

Céc trudng hop phan chia s6 luong nha & vuot qua ty 16 20% cho phép
hoac xac nhan mdt ca nhan, mét hd gia dinh dugc phan chia nhiéu nha & trén dja
ban mot tinh, mot thanh phd truc thudc trung wong hodc cho phép sang tén
chuyén nhugng quyén duoc phan chia nha & khi chwa du cac diéu kién theo quy
dinh tai Diéu 60 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP déu khong dugc phap luat
cong nhan; cac to chirc, c4 nhan c6 hanh vi vi pham thi bi xtr 1y theo quy dinh

16



cua phéap luat;

d) So Xay dung co6 trach nhi¢m 1ap muc thong tin trén Céng thong tin dién
tr (Website) ctia S¢ va ding cong khai cac thong tin vé tén, dia chi cua cac dbi
tuong dugc phan chia nha &, loai nha ¢, vi tri nha & va ) luong nha & duoc
phan chia trén Website trong thdi han 03 ngay lam viéc, ké tir ngdy xac nhan
vao danh sach phan chia dé nguoi dan biét va theo ddi. Pinh ky vao thang 6 va
thang 12 hang nim hodc theo yéu cau dot xuat, S& Xay dung co trach nhiém
tong hop va bao cao Bo Xy dung sb luong dbi tuong duoc phan chia nha ¢ va
s6 lwong, loai nha ¢ phan chia theo quy dinh trén dia ban.

9. Truong hop chua chuyén quyén sir dung dét tir chii dau tu cap I sang chu
dau tu cap II theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai néu tai diém a khoan 3 Piéu
9 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP duoc hiéu 1a trudng hop chu dau tu cap II
chua nhan ban giao dat tir chu dau tu cap I (chua c6 bién ban ban giao dat).
Trong trudng hop nay viée ky hop dong gép von phan chia san pham nha o
ctia chu dau tu cap II phai dugc sy dong ¥ bang vin ban cta chil dau tu cap L.

Chua dau tu cap II khi ¢6 vin ban giri S Xay dung dé nghi xac nhan danh
sach cac ddi twong dugc phan chia san phadm nha & theo quy dinh tai khoan 8
va thong bao vé viéc huy dong von theo quy dinh tai khoan 11 Diéu nay thi phai
i kém theo ban sao bién ban ban giao dat tir chu dau tu cip I, néu chua c6 bién
ban ban giao dat thi phai giri ban sao vin ban dong y duoc ky hop dong gop
von phan chia san pham nha & ciia chu dau tu cap L.

10. Quy dinh xay dung xong phan méng ctia cong trinh nha ¢ néu tai diém
d khoan 3 Piéu 9 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP duoc ap dung cho cac loai
nha ¢ (bao gém nha bi¢t thy, nha & riéng 1€, cdn hd chung cu, ké ca cong trinh
nha & c¢6 muc dich sir dung hdn hop). Trong truong hop chu dau tu 4p dung bién
phap thi cong top-down (thi cong cac san trén ctia cong trinh nha ¢ trudce khi thi
cong phan dai giang mong hodc trude khi thi cong mat bang san cia tang thap
nhat cta cong trinh) theo phuong 4n thiét ké di dugc phé duyét thi chu dau tu
chi dugc ban nha ¢ sau khi da thi cong xong mit bang san dau tién cia cong
trinh nha & nhung phai c6 bién ban nghiém thu k¥ thuat vé viéc xdy dung xong
mat bang san nay theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

Chu dau tu c6 trach nhiém giri ban sao bién ban nghiém thu k¥ thuat vé
viéc da xay dung xong phan méng cua cong trinh nha & (c6 dong dau xac nhan
ctia chii dau tu vao ban sao) cho san giao dich bat dong san dé san co co so td
chtrc ban nha & theo quy dinh cta phap luat.

11. Pi v6i trudng hop huy dong von theo cac hinh thirc quy dinh tai cac
diém b, ¢ va diém d khoan 1 Diéu 9 ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi trude
khi ky hop dong huy dong von tdi thiéu 1a 15 ngdy, cha dau tu phai c6 van ban
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néu rd cac ndi dung quy dinh tai diém e khoan 3 Diéu 9 cua Nghi dinh )
71/2010/ND-CP dé thong bao cho S¢ Xay dung biét (viéc thong bao nay 1a dé
S¢ Xay dung biét va theo ddi, kiém tra, khong yéu ciu phai co van ban chap
thuan cua So Xay dung méi duoc ky hop dong). Trong trudng hop phat hién
chu dau tu thyc hién huy dong vén khong dung quy dinh tai Didu 9 cia Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP va quy dinh tai Diéu nay thi S& Xay dung phai ¢ vin
ban yéu cau chu dau tu ding viéc huy dong von, huy bo cac hop dong huy dong
vbn d3 ky va thyuc hién lai theo dung quy dinh cta phap luét.

12. Hop d6ng gép von, hop dong hop tac dau tu hodc hop ddng hop tac
kinh doanh quy dinh tai Piéu 9 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP phai thé hién
r0 cac ndi dung: cac bén tham gia; hinh thic huy dong von; s6 luong von can
huy déng; cac ky huy dong vén; phuong thirc phan chia loi nhuan (bang tién
hoic bang c¢6 phiéu) hoic bang san pham nha &, néu phan chia san pham 1a nha
¢ thi phai n€u rd loai nha ¢, vi tri, dién tich nha & dugc phan chia; thoi han hoan
tra von hodc ban giao nha &; quyén va nghia vu cua hai bén; giai quyét tranh
chép va céac thoa thuin khéc.

13. Cac cht dau tu (cAp I va cap II) chi dugc ky hop dong huy dong von dé
xay dyng nha ¢ theo dung cac hinh thirc va diéu kién huy dong vén quy dinh tai
Piéu 9 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP. Cac truong hop ky hop ddng huy
dong von, phan chia san pham 1a nha ¢ khong dung véi quy dinh tai Diéu 9 cua
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va quy dinh tai Piéu nay thi hop dong da ky
khong c6 gié tri phap 1y va khong dugce phap luat cong nhéan; bén vi pham bi xur
1y theo quy dinh hién hanh cua phap luat.

Chuong 111
SO HU'U, QUAN LY, SUDUNG VA GIAO DICH VE NHA O
Muc 1
SO HU'U, QUAN LY, SUDUNG NHA O

Piéu 9. Cong nhin quyén sé hiru nha &

1. Viéc cong nhan quyén sé hiru nha & cho cac td chirc, ca nhan thudc dién
dugc s& hitu nha & tai Viét Nam duoc thuc hién theo quy dinh ctia Nghi dinh sb
88/2009/ND-CP ngay 19 thang 10 nam 2009 caa Chinh phu vé cap Gidy ching
nhan quyén su dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat,
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, cac vin ban hudng dan thi hanh Nghi dinh s6
88/2009/ND-CP va quy dinh tai Thong tu nay.

2. Khi dé nghi cap gidy chimg nhan quyén s& hitu d6i véi nha & riéng 1¢
cua ho gia dinh, ¢4 nhan thudc di¢n quy dinh tai Diéu 43 cua Nghi dinh $6
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71/2010/ND-CP thi ngoai cac gidy to chimg minh vé viéc tao lap nha & hop
phap theo quy dinh cua phap luat vé cdp gidy ching nhan quyén st dung dit,
quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dit, ho gia dinh, ca nhan con
phai c6 thém cac gidy to theo quy dinh sau day:

a) Pdi véi nha ¢ riéng 1¢ thudc dién quy dinh tai khoan 2 Diéu 43 cua Nghi
dinh s 71/2010/NB-CP thi phai c6 ban sao Gidy phép xay dung (ddi véi truong
hop xay dung nha & phai c6 Gidy phép xdy dung) va ban sao Gidy chimg nhan
dam bao an toan chiu luc do don vi c6 chirc ning cip theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung;

b) Bdi vai truong hop cap gidy chimg nhan quyén so hitu cho timg cin ho
trong nha ¢ riéng 1¢ thudc dién quy dinh tai khoan 3 Diéu 43 cua Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP thi phai c¢6 ban sao Gidy phép xay dung nha ¢ d6 (ddi voi
truong hop xdy dung nha & phai c6 Gidy phép xay dung) kém theo cac ban vé:
ban v& mit bang cua timg ting va ban v& mit bang cua timg can hd do chu nha
tw do vé& hodc thué td chirc ¢6 chic nang vé do v& thuc hién do vé. Trong truong
hop do chu nha tu do v& thi co quan cap gidy ching nhan phai t6 chic kiém tra
vé dién tich tdi thiéu tung can ho, phﬁn dién tich st dung chung, dién tich st
dung riéng theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 43 cla Nghi dinh s6 71/2010/ND-
CP.

Piéu 10. Quan 1y, sir dung nha é cong vu

1. Nha & cong vu 1a nha & thudc sé hiru nha nudc dung dé cho cac doi
tuong quy dinh tai Luat Nha & va Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thué va phai
dugc quan 1y chat ché. Pon vi dugc giao quan 1y quy nha & cong vu co trach
nhiém quan 1y va thu tién thué nha ctia ngudi thué nha o theo dung quy dinh cta
Luat Nha ¢ va Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

2. Nguoi thué nha ¢ cong vu ¢6 trach nhiém st dung nha & dung muc dich,
bao quan nha & va tai san kém theo, thanh toan day du, dung han tién thué nha
cho don vi quan 1y nha ¢ céng vu theo thoa thuan trong hop dong thué nha 6.

3. Nguoi cé tham quyén quyét dinh dau tu du an phat trién nha & cong vu
quyét dinh lga chon don vi quan 1y van hanh quy nha & cong vu.

4. Viéc xac dinh gia cho thué nha ¢ cong vu dugc thuc hién theo quy dinh
tai khoan 1 Piéu 26 cia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP. Cin clr vao hudng dan
vé phuong phép xac dinh gia cho thué nha & cong vu, S& Xay dung lap va trinh
Uy ban nhan déan cép tinh ban hanh khung gia cho thué nha & cong vu dé ap
dung thong nhat trén dia ban. Trén co sé khung gia do Uy ban nhan dan cap tinh
ban hanh, don vi dugc giao quan ly van hanh quy nha ¢ cong vu trinh nguoi
quyét dinh dau tu phé duyét gia cho thué nha & cong vu do minh quan 1y.
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5. Viéc quan ly, st dung nha & cong vu dugc thuc hién theo hudng dan
riéng cua BO Xay dung.

Piéu 11. Quan ly, sir dung nha & xa héi dwoe diu tw xay dung bing
ngudn von khong phai tir ngin sich nha nuéc

1. Nha ¢ x3 hoi duoc dau tu xay dung bang ngudn von khong phai tir ngan
sach nha nu6c dugc dung dé ban, cho thué hoidc cho thué mua theo quy dinh
ciia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va cac vin ban phap luat co lién quan dén
vi€c phat trién nha & cho hoc sinh, sinh vién cia cac co s dao tao, nha & cong
nhan khu cong nghiép va nguoi cé thu nhap thép tai khu vuc d6 thi.

Viéc lua chon dbi tuong dugc mua, duoc thué, dugc thué mua nha ¢ va
Vviéc quan ly van hanh nha & xa hoi quy dinh tai Piéu nay duogc thuc hién theo
huéng dan tai Thong tu s6 36/2009/TT-BXD ngay 16 thang 11 nim 2009 cua
Bo Xay dung huong dan viéc ban, cho thué, cho thué mua va quan 1y str dung
nha & cho nguoi thu nhap thap tai khu vyuce d6 thi.

2. Chu dau tu dy 4n phat trién nha ¢ x4 hoi quy dinh tai Picu nay duoc st
dung cac thiét ké mau, thiét ké dién hinh nha & x4 hoi theo huéng dan tai Thong
tu s6 14/2009/TT-BXD ngay 30 thang 6 nam 2009 cua B6 Xay dung vé thiét ké
dién hinh, thiét ké mAu nha & sinh vién, nha & cong nhan, nha & cho nguoi thu
nhap thap.

3. Phuong phap xéac dinh gia ban, gia cho thué, gid cho thué mua nha ¢ xa
héi duge thuc hién theo hudng dan tai Thong tu sé 15/2009/TT-BXD ngay 30
thang 6 nim 2009 ctia B6 Xay dung vé phuong phap xéac dinh gia cho thué nha
¢ sinh vién, nha & cong nhan, gid ban, gia cho thué nha & cho nguoi thu nhap
thap.

4. Can ctr vao huéng dan vé phuong phap xac dinh gia cua Bo Xay dung,
chu dau tu xay dung gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi dé
trinh Uy ban nhan dan cép tinh noi c¢6 du an tham dinh. Trong thoi han 30 ngay,
ké tir ngay nhan dugc To trinh dé nghi tham dinh gia ban, gia cho thué, gia cho
thué mua nha & xa hoi cta chu dau tu, Uy ban nhan dan cép tinh co6 trach nhiém
t6 chirc tham dinh va c6 van ban tham dinh giri chil dau tu, trong d6 néu rd cac
ndi dung dong ¥ va ndi dung can chinh sira.

S¢ Xay dung hoac co quan chuyén mon cua tinh theo chi dao cua Uy ban
nhan déan cap tinh ¢ trach nhiém tham muu gitp Uy ban nhan dan cép tinh thim
dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hdi do chu dau tu xay
dung. Cin clr vao van ban tham dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh, chu dau tu
ban hanh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi dé ap dung ddi
v6i nha & do minh dau tu xay dung.
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Néu qua 30 ngdy ma Uy ban nhin dan cip tinh khong c6 van ban thim
dinh thi chu dau tu dugc quyén ban hanh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua
nha & xa hoi do minh dau tu xdy dung. Chu dau tu c6 trach nhiém giri cho Uy
ban nhan dan cép tinh 01 bang gia do minh ban hanh.

Ké tir ngay Thong tu ndy c6 hiéu lyc thi hanh, Uy ban nhan dan cap tinh
chi t6 chirc thdm dinh va c¢6 van ban thidm dinh gt cha dau tu (khong thue hién
phé duyét) vé gia cho thué nha & sinh vién, nha ¢ cong nhan, nha & cho nguoi
thu nhap thip, gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha ¢ cho ngudi thu nhap
thap thudc cac dy an duoc dau tu xdy dung bang ngudn von khong phai tir ngan
sach nha nudec.

5. Khi tham dinh dé cho vay vén dau tu xay dung nha & xa hoi, to chuc tin
dung chi cin ¢t vao ndi dung ho so du an; truong hop chua co y kién tham dinh
vé gid ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi ctia Uy ban nhan dan cap
tinh thi can cr vao gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha ¢ xa hoi do chu
dau tu xay dung theo phwong phéap xac dinh gia do Bé Xdy dung hudng dan.

Picu 12. Quin ly, sit dung nha chung cw; quan ly, st dung nha biét thy
tai khu vuc do thi

1. Viéc quan 1y, st dung nha chung cu dugc thuc hién theo quy dinh cua
Luat Nha ¢, Nghi dinh sb 71/2010/ND-CP va Quyét dinh s6 08/2008/QD-BXD
ngay 28 thang 5 nam 2008 ctia Bo Xay dyung vé ban hanh Quy ché quan 1y sir
dung nha chung cu.

2. Viéc quan ly, st dung nha biét thy tai khu vuc do6 thi dugc thuc hién
theo quy dinh tai Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP va Thong tu sd
38/2009/TT-BXD ngay 08 thang 12 nim 2009 cua Bo Xay dung huéng dan
viéc quan ly str dung nha biét thu tai khu vuc do thi.

Pi¢u 13. XAy dung, quan Iy nha é riéng 1é cia hd gia dinh, ca nhan

1. Ho gia dinh, c4 nhan khi xay dung nha & riéng 1¢ phai chap hanh cac quy
dinh tai cac Dicu 41, 42, 43 va Diéu 44 ctiia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va
phap luat vé xay dung.

2. Truong hop hd gia dinh, ca nhan xay dung nha & riéng 1é dam bao cac
yéu cau theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 43 cua Nghi dinh s6 71/2010/NB-CP khi
ban ting can ho riéng biét thi duoc co quan nha nudc cd thAm quyén xem xét,
cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin
lién véi dat cho tung can hg trong nha & do. Sau khi thyc hién ban can hg va lam
thu tuc cdp gidy chimg nhan quyén s hitu cho ngudi mua cin ho thi quyén sir
dung dat (ké ca khudn vién) cta toan bo cong trinh nha & 1a quyén st dung

21



chung cua céc cha so hitu can ho nhu theo quy dinh vé quyén sir dung dat d6i
v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hiru.

3. Viéc ban, cho thué cac can hg quy dinh tai khoan 2 biéu nay khong bat
budc phai thong qua san giao dich bt dong san nhung hop dong mua ban can ho
phai c¢6 chimg nhan cta cong chimg hoic chimg thuc cta co quan c6 tham
quyén méi co gid tri phap 1y.

Noi dung cta hop dong mua ban, cho thué cin ho ngoai yéu cau phai tuin
tht cac quy dinh tai Diéu 63 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va quy dinh tai
Piéu 21 cua Thong tu nay con phai ghi rd thém cac ndi dung sau day: phan dién
tich thudc so hitru riéng va phﬁn dién tich thudc s& hitu chung cua cac chu so hitu
cin ho; dién tich san cin ho (thé hién theo cach ghi dién tich san can ho chung
cu quy dinh tai khoan 2 Piéu 21 ctia Thong tu nay); dién tich sir dung dat cia
toa nha, ké ca dién tich khudn vién (néu co) thudc quyén st dung chung cua
nhitng nguoi mua can ho; trach nhiém thanh toan cac chi phi ¢o6 li€én quan trong
qua trinh str dung nha & (néu co), ddi voi cac khoan phi dich vu thi khong duogc
thu cao hon muc gia tran do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh, trir truong hop
cac bén co6 thoa thuan khac. Bén ban nha & co6 trach nhiém bao hanh can ho theo
dung quy dinh tai Diéu 46 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

4. Viéc quan 1y nha ¢ thudc so hitu chung c6 nhiéu chi s¢ hitu, nha & c6
nhiéu ho gia dinh, ca nhan st dung tai d6 thi dugc thuc hién theo Quy ché quan
1y va sir dung nha ¢ chung tai d6 thi do B Xay dung ban hanh.

Muc 2

QUAN LY, SUDUNG NHA O XA HQI PUQC PAU TU
XAY DUNG BANG NGUON VON TU NGAN SACH NHA NUOC

Picu 14. Xét duyét ddi twong dwoe thué nha ¢ xa hdi dwoc xay dung
biang ngudn von tir ngin sich nha nuéc

1. Béi tugng thudc dién duge thué nha & xa hoi duge dau tu xay dung bang
ngudn von tir ngan sach nha nude phai c6 don va gidy xac nhan theo miu hudng
dan tai céc phu luc s6 01, Ola, 01b ban hanh kém theo Thong tu s
36/2009/TT-BXD ngay 16 thang 11 nim 2009 ciia Bo Xay dung huéng dan
viéc ban, cho thué, cho thué mua va quan 1y st dung nha & cho nguoi thu nhép
thép tai khu vuc do thi va nop truc tiép cho S& Xay dung noi c6 nha & xa hoi.
Pdi v6i ddi tuong da tra lai nha & cong vu theo quy dinh tai diém a khoan 6
Piéu 30 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi chi can ¢ don c6 xac nhan cua co
quan quan 1y nha cong vu vé viéc da tra lai nha & cong vu.
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2. Can ctr vao don dé nghi thué nha & x4 hoi va xac nhan theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu nay, S¢ Xay dung kiém tra, d6i chiéu v6i quy dinh vé d6i tuong,
diéu kién duoc thué nha ¢ xa hoi néu tai Piéu 37, khoan 1 Piéu 38 cua Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP va thyc té quy nha ¢ xa hoi cta dija phuong dé trinh Uy
ban nhén dan cép tinh phuong an giai quyét.

3. Tiéu chi xét duyét ddi tuong dugc thué nha ¢ xa hoéi dugc thuc hién theo
huéng dan tai Pidu 5 cua Thong tu sb 36/2009/TT-BXD ngay 16 thang 11 nim
2009 cua Bo Xay dung vé huéng dan viéc ban, cho thué, cho thué mua va quan
1y str dung nha & cho ngudi thu nhap thép tai khu vuc do thi.

4. Cac dbi tuong thudc dién duge mua, dugce thué, duge thué mua nha & xa
hoi phai c6 mirc thu nhap binh quéan hang thang khong thudc dién phai nop thué
thu nhap ca nhan tir thu nhap thudng xuyén theo quy dinh ciia phap lut vé thué
thu nhap ca nhan.

Tiéu chi quy dinh tai khoan nay dugc ap dung cho ca ddi tuong dugc mua,
dugc thué hoidc duoc thué mua nha ¢ xa hoi, nha & thu nhép thip dugc dau tu
xay dung bang nguén von khong phai tir ngan sach nha nudc va thay thé quy
dinh vé tiéu chuan thu nhap néu tai khoan 4 Diéu 4 cua Thong tu s6
36/2009/TT-BXD ngay 16 thang 11 nim 2009 ctia Bo X4y dung huéng dan viéc
ban, cho thué, cho thué mua va quan 1y sir dung nha & cho ngudi thu nhap thap
tai khu vuc do thi.

5. S¢ Xay dung c6 trach nhiém xay dung tiéu chi xét duyét d6i tuong duoc
thué nha o xa hoi quy dinh tai khoan 3 Diéu nay dé trinh Uy ban nhan dan cap
tinh ban hanh; cac ti€u chi nay phai dugc thong bao cong khai trén cac phuong
tién thong tin dai ching cua dia phuong, trén Cong thong tin dién tir cia Uy ban
nhan dan cip tinh va ctia S¢ Xay dung noi c¢6 du 4n.

Piéu 15. N§i dung chi phi ciu thanh gia cho thué nha & xa hoi dwoe
xdy dung bang ngudn von tir ngin sach nha nwéc

Noi dung chi phi cau thanh gia cho thué nha & xa hoi duoc dau tu xay dung
bang ngudn von tir ngan sach nha nudc bao gdom:

1. Chi phi dau tu xay dung nha &: 13 toan bd chi phi hop phap thuc hién dau
tu xdy dyng cong trinh nha & dé dua vao khai thac sir dung theo quy dinh hién
hanh vé quan 1y dy 4n dau tu xay dung cong trinh da dugc cap co tham quyén
phé duyét quyét toan von dau tu tai thoi diém ban giao cong trinh dua vao khai
thac str dung;

2. Chi phi quan ly van hanh nha 6:
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a) Chi phi tién luong va cac khoan phu cap luong, chi phi bao hiém xa hdi,
bao hiém y té va cac khoan trich ndp khéc tir quy lwong cho bo may thudc don
vi quan 1y van hanh quy nha &.

Chi phi tién luong dugc xac dinh trén co s dinh bién can bd cong nhan
vién va muc luong, phu cp luong, cac khoan trich ndp khac tir quy luong theo
qui dinh hién hanh cia nha nudc;

b) Chi phi cho céac dich vu trong khu nha ¢ nhu: bdo vé, v¢ sinh, thu gom
rac thai, cham so6c vuon hoa, cdy canh, diét con trung va cac dich vu khac (néu
cO) duoc xac dinh trén co s& khdi lugng cong viéc can thuc hién va mirc giao
khoan thoa thuan trong hop dong dich vu;

¢) Chi phi vin phong pham, ban ghé van phong lam viéc, dung cu, vat ré
tién mau hong ctia don vi quan 1y van hanh;

d) Chi phi dién, nudc sinh hoat cho by may van phong lam viéc cia don vi
quan 1y van hanh; dién chiéu sang cong cong trong khu nha &; van hanh thang may
(néu co);

d) Chi phi khau hao tai san ¢6 dinh ctia don vi quan 1y van hanh nhu: 6 t6,
may tinh, mdy photocopy va cac tai san khac. Viéc quan 1y, st dung khau hao tai
san ¢ dinh dugc thyc hién theo quy dinh ctia B Tai chinh.

3. Chi phi bao tri nha ¢: 1a toan b chi phi cho viéc duy tu, bao dudng, stra
chita nho, sira chita vira, sira chita 16n va sira chita d6t xuat nham duy tri chat
luong cia nha . Chi phi bao tri cong trinh nha ¢ do cha dau tu tinh toan va xac
dinh trén co s co ciu gia cho thué nha & xa hdi quy dinh tai Piéu 16 ctua Thong
tu nay.

Kinh phi bao tri cong trinh nha & duoc trich tir tién cho thué nha & (theo co
ciu gia quy dinh tai Piéu 16 cta Thong tu nay) va dugc gui vao ngan hang
thuong mai theo tai khoan riéng voi 13i suat khong ky han do don vi quan 1y van
hanh nha & quan 1y dé phuc vu cho cong tic bao tri nha & theo quy dinh vé bao
tri cong trinh xay dung.

Picu 16. Phuong phap xac dinh gia cho thué nha & xa hdi dwoc xay
dung bing von tir ngin sach nha nwéc

1. Cong thirc x4c dinh:

Vi + Qi+ Bi- Ty
Gt = mm-mmmmmmmmmemmeeeeeeeee x Kx L
12xS

Trong do:
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- G¢ : 1a gia cho thué 1m?sir dung cin ho trong 1 thang (ddng/m*/thang).
- Vd, : 1a chi phi gTa‘Alu tu xay dung cta dy an dugc phan bd hang nim theo
nguyén tac bao toan von (dong/nam).
Cong thtrc xac dinh V!
Ty x r(1+1)"

(1+n" -1

+ T, 1a tong chi phi dau tw xay dung duy 4n tai thoi diém ban giao dura vao khai
théc sir dung (theo gié tri quyét toan vén dau tu duge cap co tham quyén phé duyét)
(dong).

+r : 12 141 suat bao toan von dau tu (tinh theo nam) do ngudi c6 tham quyén
quyét dinh dau tu quyét dinh (%/nim).

+ 1 : 12 s6 nam thu hoi vén phy thudc diéu kién cu thé cua timg du an va
nguoi co thAm quyén quyét dinh dau tu, nhung t6i thiéu 1a 20 nim.

- Q, : 14 chi phi quan 1y van hanh hang nim (d6ng/nam).

- B, : 1a chi phi bao tri cong trinh binh quan nam (dong/nam).

- Tqy : 1a cac khodan thu tir kinh doanh cac dich vu trong khu nha & trong nam
nhu: Dich vu trong xe, dich vu cang tin, cac khoan thu (néu c6) tir hoat dong thé thao
(d0ng/nam).

- S : 1a téng dién tich str dung cac cin ho cho thué cua dy an (m°).

- K: 13 hé s6 phan bb theo ting cao trén nguyén tic bao toan vén theo vi du
sau: nha chung cu c6 5 tﬁng thi ¢ thé phan bo nhu sau: K; = 1,2; K, = 1,1;
Ks=1,0; K4=0,9; Ks=0,8.

- L: 12 hé s6 vi tri ctia du an, duge xac dinh cin ¢t vao vi tri thuan loi cua
du an va c6 gia tri >1.

- S6 12 : 1a s thang tinh trong 01 nam.

Quy dinh v& hé s6 K néu tai Diéu nay thay thé cho quy dinh vé hé s6 K néu
tai cac Piéu 5, 6 va Piéu 7 cua Thong tu sd 15/2009/TT-BXD ngay 30 thang 6
nam 2009 ctia B6 Xay dung va thay thé cho quy dinh vé hé sé K néu tai Diéu 4
ctia Thong tu s6 17/2009/TT-BXD ngay 30 thang 6 nam 2009 ctia Bo Xay dung.

2. Can ctr vao hudéng din vé nodi dung chi phi ciu thanh gia cho thué nha &
x4 hoi quy dinh tai Diéu 15 ctia Thong tu ndy va phuong phap xac dinh gia cho
thué nha ¢ xa hoi quy dinh tai Diéu nay, S¢ Xay dung 1ap va trinh Uy ban nhan
dan cdp tinh ban hanh gia cho thué nha & xa hoi dugc dau tu xdy dung bang
ngudn von tir ngan sach nha nudc dé ap dung thong nhat trén dia ban.
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Riéng ddi v6i nha & sinh vién duoc xay dung bang von ngan sach nha nudc
thi viéc x4c dinh gia cho thué nha & duoc thuc hién theo hudng dan tai Thong tu
s6 17/2009/TT-BXD ngay 30 thang 6 nam 2009 cia B6 Xay dung vé phuong
phap xé4c dinh gia cho thué nha ¢ sinh vién duoc dau tu xdy dung bang vén ngan
sach nha nudec.

Piéu 17. Quan ly, sir dung nha & xa hédi dwoe diu tw xay dung bing
ngudn von tir ngin sach nha nuéc

1. Nha nudc dau tu xdy dung nha ¢ xi hoi dé cho thué theo quy dinh cua
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va quy dinh tai Thong tu nay.

2. Viéc quan 1y van hanh nha ¢ xi hoi duoc dau tu xay dyng bang ngudn
von tir ngan sach nha nude phai tudn tha cac nguyén tic sau day:

a) Viéc lya chon don vi quan 1y van hanh va khai thac nha ¢ xa hoi duoc
thue hién theo nguyén tic thué don vi ¢6 chirc ning quan 1y van hanh nha ¢ thuc
hién quan 1y van hanh nha & xa hoi;

b) Pon vi dugc giao quan ly van hanh nha & xa hoi co6 trach nhi€ém quan 1y
chat ché quy nha & nay; don vi quan ly van hanh va nguoi thué nha ¢ khong
dugc tu y chuyén ddi muc dich st dung, khong dugc chuyén nhuong nha ¢ duoi
bat ky hinh thirc nao;

c) Hoat dong cho thué, quan 1y van hanh nha & xa hoi dugc hudéng cac co
ché nhu d6i véi dich vu cong ich theo hudng dan ctia Bo Tai chinh;

d) Gia cho thué nha & xa hoi dugc tinh du cac chi phi dé thu hoi von dau tu
xay dyng, chi phi bao tri, quan Iy van hanh nha & va do Uy ban nhan dan cap
tinh ban hanh theo hudng dan tai Diéu 15 va Diéu 16 cta Thong tu nay;

d) Pon vi quan 1y van hanh nha & dugc kinh doanh céac di¢n tich khac trong
khu nha & x4 hoi dé bu dap thém céc chi phi quan 1y, van hanh nha o;

e) P6i voi nha ¢ x4 hoi 1a nha chung cu thi viéc quan 1y van hanh nha &
dugc thuc hién theo hudng dan tai Thong tu s6 36/2009/TT-BXD ngay 16 thang
11 ndm 2009 cua Bo Xay dung hudng dan viéc ban, cho thué, cho thué mua va
quan 1y str dung nha & cho ngudi thu nhap thap tai khu vuc d thi.

Trong truong hop 1a nha & sinh vién thi viéc quan 1y van hanh dugc thuc
hién theo huéng dan tai Thong tu s6 13/2009/TT-BXD ngay 30 thang 6 nim
2009 cua Bo Xay dung vé hudng dan viéc cho thué, quan 1y van hanh nha & sinh
vién va nha ¢ cong nhan khu cong nghiép.

3. Can cu vao cdc quy dinh tai Muc 3 Chuong II cua Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP va quy dinh tai Diéu ndy, S¢ Xdy dung c6 trach nhiém xiy
dung va trinh Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh Quy ché quan 1y nha & xa hoi
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dugc dau tu xay dung bang ngudn vén tir ngan sach nha nudc dé ap dung thong
nhét trén dja ban.

Muc 3
GIAO DICH VE NHA O

Pié¢u 18. Giao dich nha & thwong mai qua san giao dich bt dong san

1. Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ thuong mai cua doanh nghiép
kinh doanh bat dong san phai thuc hién théng qua san giao dich bat dong san
theo dang quy dinh tai Diéu 60 cua Nghi dinh sb 71/2010/ND-CP va phap luat
vé kinh doanh bat dong san, trir truong hop chii dau tu thyc hién huy dong von
thong qua cac hinh thirc quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va diém d khoan 1 Piéu 9
ctia Nghj dinh s6 71/2010/ND-CP.

Pbi voi nha & thuong mai cia doanh nghiép kinh doanh bat dong san tai
cac tinh, thanh phd truc thudc trung wong di c6 san giao dich bat dong san
(khong phan biét nguén gdc tao 1ap nha &) ma khong thuc hién mua ban, cho
thué, cho thué mua qua san theo dung quy dinh tai Diéu 60 ctia Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP, phap luat vé kinh doanh bat dong san va quy dinh tai Diéu nay
nay thi hop dong da ky khong co gia tri phap 1y; trong trudng hop mua ban hoic
cho thué mua nha ¢ thi nguo1 mua, ngudi thué mua nha ¢ khong dugc Nha nude
cap gidy chimg nhan quyén s hiru d6i voi nha & do.

Chu dau tu o trach nhiém guri cho san giao dich bat dong san 01 bo hd so
phap 1y chimg minh nha ¢ thuong mai di diéu kién dugc giao dich qua san bao
gdm ban sao cac loai gidy to sau ddy: vin ban cong nhan cha dau tu dy 4n cia
co quan c6 tham quyén; quyét dinh phé duyét quy hoach va ban v& quy hoach
chi tiét ty 1€ 1/500 da dugc phé duy¢t hodc ban vé téng mat b'fmg cua du an (déi
v6i truong hop khong phai 1ap quy hoach ty 18 1/500); quyét dinh phé duyét du
an; quyét dinh giao dat, cho thué dat hodc gidy ching nhan quyén st dung dat
cap cho ca du an; gidy phép xdy dung ddi véi truong hop nha & phai co gidy
phép xay dung; ban v& thiét ké cua timg loai nha & duoc ban, cho thué, cho thué
mua da dugc phé duyét; bién ban nghiém thu k¥ thuat vé viée da xay dung xong
phan méng clia cong trinh nha & theo quy dinh tai khoan 10 Diéu 8 ciia Thong tu
nay.

Riéng ddi v6i nha & x3 hdi duoc xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua
cho cac ddi tuong quy dinh tai Pidu 37 ctia Nghi dinh s 71/2010/ND-CP thi
khong phai 1am thu tuc giao dich qua san giao dich bat dong san ma thyc hién
theo quy dinh vé ban, cho thué, cho thué mua nha & xa hoi.

2. San giao dich bat dong san khong dugc tham gia dau tu, kinh doanh nha
&, khong duoc mua nha & cia chi dau tu dé ban lai cho ngudi khac ma chi duge
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t6 chuc ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ theo uy quyén cta doanh nghiép c6
nha & va thue hién kinh doanh céc dich vu bat dong san theo ding quy dinh ctia
phap luat vé kinh doanh bat dong san. San giao dich bat dong san co thé duoc
cha dau tu du an nha ¢ thuong mai Gy quyén tim kiém ddi tac gép vén dau tu
theo cac hinh thirc quy dinh tai Diéu 9 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

Truong hop san giao dich bat dong san khong phai do chu dau tu thanh 1ap
(khong truc thudc chu dau tu) thi gitta chil dau tu va san giao dich bat dong san
phai thuc hién ky hop ddng uy quyén béan, cho thué, cho thué mua nha & qua
san; néu san giao dich bat dong san do chu dau tu thanh 1ap (truc thude chu dau
tu) thi chii dau tu ky van ban uy quyén cho san thuc hién béan, cho thué, cho thué
mua nha & do minh dau tu x4y dung (vin ban nay thay cho hop dong uy quyén).
Hop ddng, van ban uy quyén ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ qua san phai
néu 10 cac ndi dung sau day: loai nha &, ) luong, vi tri nha & ban, cho thué, cho
thué mua; gia ban, gia cho thué, cho thué mua d6i véi timg loai nha &; phuong
thirc ban, cho thué, cho thué mua nha & (bc tham hodc dau gia); thoi han dang
ky mua, thué hodc thué mua nha &; phi giao dich mua ban, cho thué, cho thué
mua nha & qua san; thot han thong bao cong khai vé viéc mua bén, cho thué, cho
thué mua nha & tai san va trén phuong tién thong tin dai ching cua dia phuong
noi co bat dong san; thot diém t6 chirc viéc ban, cho thué, cho thué mua nha &;
trach nhiém cta cac bén va cac thong tin khac lién quan dén nha & ban, cho thué,
cho thué mua theo dung quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san. Céc
bén phai thuc hién Gy quyén theo miu hop ddng, vin ban uy quyén bén, cho
thué, cho thué mua nha & thwong mai qua san giao dich bat dong san quy dinh
tai phu luc s6 11 ban hanh kém theo Thong tu nay.

3. San giao dich bat dong san phai niém yét cong khai tai san cac gidy to
sau: hop dong hoic vin ban uy quyén ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ qua
san; bang gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & thuong mai c6 doéng dau
x4c nhan cua chil dau tu va bién ban nghiém thu k¥ thuat da xay dung xong
phan méng ciia cong trinh nha & do chu dau tu cung cap; san giao dich bat dong
san c6 trach nhiém cung cip day du, chinh x4c cac thong tin, ho so phép 1y lién
quan dén nha & mua ban, cho thué, cho thué mua cho céc té chic, ca nhan c6
nhu cau tham gia giao dich tai san.

4. San giao dich bat dong san chi dugc to chirc ban nha ¢ trén co sd hop
dong, vin ban uy quyén da ky véi doanh nghiép c6 nha ¢ va sau khi chil dau tu
d3 x4y dung xong phan moéng cta cong trinh nha & (theo bién ban nghiém thu k¥
thuat) quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 9 ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va
quy dinh tai khoan 10 Piéu 8 ctia Thong tu nay.
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5. Chi sau khi da hoan tat thii tuc mua ban nha & qua san giao dich bat dong
san (bén mua nha & da duoc san giao dich bat dong san cip gidy xac nhan giao
dich qua san theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san) va sau khi
d3 co van ban théng bao cho S& Xdy dung noi co bat dong san biét theo quy
dinh tai diém e khoan 3 Piéu 9 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi doanh
nghiép c6 nha & méi duoc ky hop dong mua ban nha ¢ v6i bén mua nha . Dbi
vé6i truong hop cho thué hodc cho thué mua nha ¢ thwong mai thi cha dau tu chi
dugc uy quyén giao dich qua san giao dich bat dong san va ky hop dong cho
thué, cho thué mua khi dd c6 nha & dugc xay dung xong (cht dau tu di dugc cp
gidy chting nhan quyén so hitu vé nha ¢ hodc da co bién ban hoan cong cong
trinh nha & theo quy dinh cta phap luat vé xay dung).

Cac truong hop ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ thuvong mai khong diang
cac quy dinh tai Pidu 9 va Diéu 60 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, quy dinh
tai Piéu nay va phap luat vé kinh doanh bat dong san thi hop dong da ky khong
c6 gia tri phap 1y; bén vi pham bi xtr 1y theo quy dinh ctia phap luat, néu gay
thiét hai thi phai boi thudng cho bén bi vi pham. San giao dich bat dong san
khong thuc hién dung cac quy dinh tai Picu nay thi bi tudc quyén sir dung gidy
ching nhan dang ky kinh doanh trong linh vyc kinh doanh san giao dich bét
dong san va bi x1r phat theo quy dinh hién hanh ctia phap luat.

S¢ Xay dung hodc co quan c6 tham quyén khi phat hién san giao dich bat
dong san ¢ hanh vi vi pham cac quy dinh vé ban, cho thué, cho thué mua nha &
thuong mai qua san thi c6 quyén yéu ciu co quan cap gidy ching nhan dang ky
kinh doanh tudc quyén st dung gidy chimg nhan dang ky kinh doanh trong linh
vuc kinh doanh san giao dich bat dong san va c6 vin ban bao cao Bo Xay dung
dé xo4 tén san giao dich bat dong san nay khoi Website ctia Mang cdc san giao
dich bat dong san Viét Nam.

6. Truong hop to chic, ca nhan dd mua nha & thong qua san giao dich bat
dong san hodc di duoc phan chia nha & theo quy dinh tai Piéu 9 cua Nghi dinh
s6 71/2010/NB-CP ma ban lai nha ¢ d6 cho ngudi khac thi phai thuc hién theo
quy dinh tai khoan 3 Piéu 60 ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP. Pbi véi ho gia
dinh, ca nhan hoc to chirc khong cé chirc ning kinh doanh bat dong san ma ban
lai nha ¢ d& mua cho t6 chirc, ca nhan khac thi con phai tuan tha cac quy dinh
sau day:

a) Néu da nhan ban giao nha & tir chu dau tu thi phai thuc hién viéc mua
ban nha & theo dung thu tuc quy dinh cua Luat Nha & va phap lut vé dan su
(bén ban phai c6 gidy ching nhan quyén s¢ hitu vé nha & do co quan c6 thim
quyén cip, cic bén phai 1ap hop dong mua ban nha & va ndp thué cho Nha nude
theo quy dinh);
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b) Néu chua nhan ban giao nha & tir chu dau tu thi dugc phép chuyén
nhuong hop déng mua ban nha & theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 20 ctua Thong
tu ndy ma khong bat budc phai thong qua san giao dich bat dong san.

7. Pinh ky ba thang mot 1an va vao thang 12 hang nam hoic theo yéu cau
dot xudt, san giao dich bt dong san c6 trach nhiém tong hop va bao cao S Xay
dung noi minh hoat dong s6 lugng nha & thuong mai di giao dich qua san (mua
ban, cho thué, cho thué mua), vi tri nha ¢ giao dich, tén chu dau tu ¢6 nha & uy
quyén giao dich qua san. S& Xay dung c6 trach nhiém tong hop va bao cédo B
Xay dung két qua giao dich qua san theo dinh ky quy dinh tai khoan nay hodc
theo yéu cau dot xuat.

Picu 19. Giao dich vé nha ¢ ciia nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwée ngoai,
to chirc, ca nhan nuéc ngoai tai Viét Nam

1. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thuc hién mua ban, nhan ting
cho, d6i, nhan thira ké nha & hodc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat dé
xay dung nha & trong du an phat trién nha & thuong mai tai Viét Nam (ddi véi
truong hop duoc phép chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thire ban
nén dé ho gia dinh, ca nhan ty xay dung theo quy dinh ctia phap luat dat dai)
phai co cac gidy to chirg minh thudc cac ddi tugng va du diéu kién duoc so hiru
nha & tai Viét Nam theo quy dinh tai Diéu 66 va Diéu 67 cia Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai chi can co gidy to ching minh duoc
phép cu tri tai Viét Nam theo quy dinh tai Piéu 67 cua Nghi dinh $6
71/2010/ND-CP 1a du diéu kién vé cu tra dé dugce quyén sé hitu nha ¢ tai Viét
Nam, khong yéu cau phai co thoi gian cu tri thyc té (cu tra lién tuc hodc cu tra
cong dén) tur du ba thang trd 1€n tai Viét Nam mdéi duoc sé hiru nha 6.

2. Trudng hop ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong thudc ddi
tuong, khong du diéu kién duoc sé hiru nha & tai Viét Nam néu duoc tang cho
hodc duoc thira ké nha & tai Viét Nam thi duge quyén tang cho nha & do cho cac
ddi tuong khac dugc quyén s& hiru nha 6 tai Viét Nam hoac duoc quyén ban nha
& d6 dé hudng gia tri. Thi tuc ban nha ¢ dé hudng gia tri dugc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 72 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

3. Viéc x4c nhan nguoi ¢6 chuyén mén, k¥ ning dic biét quy dinh tai diém
b khoan 2 Piéu 66 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP dugc thyc hién theo cac
nguyén tic sau day:

a) Truong hop chuyén mon, ky ning dic biét ¢ trong danh muc nghé do
B6 Lao dong - Thuong binh va Xa hdi Viét Nam quy dinh thi ngudi c6 chuyén
mon, k¥ nang dic biét 13 nguoi co tay nghé bac cao nhit theo quy dinh cua nudc
cap gidy ching nhan tay nghé.
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Nguoi c6 chuyén mén, ky nang dic biét phai c6 don dé nghi cap gidy xac
nhan kém theo ban sao c6 cong chimg gidy chimg nhan c6 tay nghé bac cao nhat
gui hi¢p hdi, hoi nghé nghi¢p cua Vi¢t Nam dé duoc cép giéy xac nhan; trong
truong hop linh vuc dé nghi xac nhan chua c6 hiép hoi hoic hoi nghé nghiép thi
gtri don dén BoO phu trach linh vuc chuyén mon, k§ nang dé duoc xac nhan;

b) Truong hop chuyén moén, ky nang dac biét khong c6 trong danh muc
nghé do Bo Lao dong - Thuong binh va X hoi Viét Nam quy dinh thi sau khi
nhan dugc don, hiép hoi hoac hdi nghé nghi¢p cua Viét Nam (trong truong hop
da co6 hi€p hoi hodc hoi nghé nghi¢p) hoac B phu trach linh vuc (trong trudong
hop chua c6 hiép hoi hodc hoi nghé nghiép) cin clr vao cac tiéu chi va yéu cau
chuyén mon, k¥ nang ddc biét do hiép hoi hodc hoi nghé nghi¢p cua Viét Nam
hoic do Bo phu trach linh vuc dit ra dé cap gidy xac nhan cho ngudi c6 don
hodc tra 15i cho nguoi c6 don biét rd 1y do (néu khong cap gidy xac nhan);

¢) Hiép hoi, hoi nghé nghiép ciia Viét Nam duoc cip gidy xac nhan cho
nguoi cd chuyén mén, ky ning dic biét theo quy dinh diém b khoan 2 Diéu 66
ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP 1a cac hiép hoi, hoi nghé nghiép duoc thanh
1ap theo quy dinh cta phdp luat Viét Nam va dang hoat dong hop phap tai Viét
Nam.

4. Uy ban nhan dan cap huyén khi thuc hién cap Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat hodc khi 1lam thu
tuc chuyén quyén s hiru nha & cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thudce
dién dugc s& hitu mdt nha ¢ tai Viét Nam phai co6 trach nhiém bao cdo Bo Xay
dung theo mau quy dinh tai phu luc s6 12 va phu luc s6 13 ban hanh kém theo
Thong tu nay dé Bo Xay dung thuc hién quan ly viéc s¢ htru mot nha ¢ tai Viét
Nam theo quy dinh tai Diéu 68 cta Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

5. T6 chirc, ca nhan nuéc ngoai khi mua nha ¢ tai Vi¢t Nam thi phai thuc
hién theo quy dinh tai Nghi quyét s6 19/2008/QH12 ngay 03 thang 6 nim 2008
cua Quéc hoi vé viée thi diém cho to chirc, ¢4 nhan nude ngoai mua va sé hiru
nha & tai Viét Nam va Nghi dinh s6 51/2009/ND-CP ngay 03 thang 6 nam 2009
ctia Chinh phii huéng dan thi hanh Nghi quyét nay.

Trinh tu, thu tuc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gén lién vé&i dat cho cac dbi tuong thudc dién duoc sé hiru
nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh tai biéu nay duoc thuc hién theo quy dinh cua
phap luét vé cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat.

Piéu 20. Xir Iy cac trwong hop chuyén nhwong hop ddong mua ban nha
& trong du 4n phat trién nha é, dw 4n khu d6 thi méi, dw 4n khu du lich
sinh thai, nghi duéng
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1. Truong hop ho gia dinh, c4 nhan hodc t6 chtrc khong cé chirc nang kinh
doanh bat dong san chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai sau ngay Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh thi thuc
hién theo quy dinh sau day:

a) Cac bén phai 1ap van ban chuyén nhuong hop déng mua ban nha & dé co
quan cong chimg chimg nhan theo miu quy dinh tai phu luc s6 14 ban hanh kém
Thong tu ndy. Khi dé nghi cong ching, cac bén phai xuét trinh hop dong mua
ban nha ¢ da ky véi chu dau tu; néu chuyén nhugng tir 1an thi hai tré di thi phai
xudt trinh van ban chuyén nhuong hop déng mua ban nha & lan trudc;

b) Trén co s& vian ban chuyén nhugng hop dong duoc lap theo quy dinh tai
diém a khoan nay, mot trong hai bén theo thoa thuin ndp ban sao cic gidy to
(gdm vin ban chuyén nhuong hop déng; ban sao bién lai ndp tién gop von, tién
mua nha & cho chl dau tu va ban sao hop dong mua ban nha ¢ ky véi chu dau
tu) cho co quan thué dé lam thu tuc thu thué thu nhap theo quy dinh cua phap
luat. Néu viéc chuyén nhugng hop doéng thude dién duge mién thué thu nhap thi
phai c6 gidy t& xac nhan vé viéc mién thué thu nhap cua co quan thué;

¢) Sau khi da nop thué theo quy dinh, bén nhan chuyén nhuong hop dong
ndép 01 bo ho so dé nghi chuyén nhuong hop dong (gdm: ban sao bién lai thué
thu nhap hodc gidy to chimg minh vé viéc mién thué thu nhap ctia co quan thué;
ban sao hop dong mua ban nha & ky v&i chil dau tu va ban gbc van ban chuyén
nhuong hop dong di co chimg nhan cia cong chimg) dé cha dau tu xac nhan
vao vin ban chuyén nhuong hop dong nay. Trong thoi han t6i da 1a 05 ngay lam
viée, ké tir ngdy nhan dugc hd so cua bén nhan chuyén nhuong, chi dau tu co
trach nhiém x4c nhan vao vin ban chuyén nhuong hop déng va giao lai cho bén
nhan chuyén nhuong, chu dau tu khong dugc thu bat ky mot khoan phi nao tir
viéc chuyén nhuong hop dong nay.

Ké tir ngay chu dau tu xac nhan vao vin ban chuyén nhuong hop dong thi
chu dau tu chdm dut giao dich véi bén chuyén nhuong hop dong va tryc tiép
giao dich véi bén nhan chuyén nhuong hop dong; bén nhan chuyén nhuong hop
déng duoc tiép tuc thuc hién cac quyén, nghia vu cia bén chuyén nhuong theo
hop ddng mua ban nha & da ky véi chi dau tu va duge coi 1a bén mua nha o ké
tir ngay chu dau tu xac nhan vao vin ban chuyén nhuong hop dong;

d) Trong trudng hop chuyén nhuong hop dong mua ban nha & nhiéu 1an thi
ké tir 1an chuyén nhuong thtr hai trd di, cac bén déu phai thyc hién thu tuc theo
quy dinh tai cac diém a, b va diém ¢ khoan nay. Bén nhan chuyén nhugng hop
ddng 1an sau c6 trach nhiém tiép nhan va luu gitt cac gidy to lién quan dén viéc
chuyén nhuong hop dong lan trudc;
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d) Bén nhan chuyén nhugng hop dong lan cubi (1a to chirc, ca nhan c6 don
dé nghi co quan nha nudc c6 tham quyén cip gidy chimg nhan quyén s hiru vé
nha &) duoc dimg tén trong Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat. Khi lam thi tuc cép gidy chimg nhéan
quyén s& hitu vé nha & thi ngoai cac gidy to theo quy dinh cua phéap luat vé cap
gidy chirng nhan quyén str dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat, chu dau tu (hodc to chiic, c4 nhan dé nghi cap gidy chimg nhan) phai
ndp cho co quan cap gidy chimg nhan cac gidy to ¢6 lién quan dén viéc chuyén
nhuong hop ddng theo quy dinh sau day:

- Hop ddng mua ban nha ¢ duogc ky giita chil dau tu v6i bén mua nha ¢ 1an
dau;

- Gidy to xac nhan da giao dich qua san giao dich bat dong san (d6i v4i nha
& tai cac tinh, thanh phd tryc thudc trung uong da c6 san giao dich bat dong san)
hodc xac nhan vé viéc phan chia nha & ciia S¢& Xay dung (dbi véi truong hop
dugc phan chia nha ¢) ctia bén mua nha lan dau;

- Vin ban chuyén nhuong hop dong c6 chting nhan cua cong chimg, cd xac
nhéan cua chi dau tu va bién lai ndp thué thu nhip theo quy dinh hodc gidy to
x4c nhan dugce mién thué thu nhap theo quy dinh.

Trong truong hop chuyén nhuong hop dong mua ban nha & nhiéu 1an thi
ngudi dé nghi cap gidy chimg nhan 1an cudi phai ndp van ban chuyén nhuong
hop dong va bién lai thu thué ctia cac 1an chuyén nhuong trude hodc gidy to xac
nhan dugc mién thué thu nhap cho co quan c6 tham quyén cip gidy ching nhan
theo hudéng dan tai vi du dudi day:

Vi du: Ong B ky hop ddng mua ban nha & v6i Cong ty A theo hinh thirc
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, trong thoi gian chua nhan ban giao
nha & ma 6ng B chuyén nhuong hop dong mua ban nay cho ong C thi B va C
phai di lam thu tuc céng chimg van ban chuyén nhuong, ong B ndp thué thu
nhap (néu o), sau d6 dé nghi Cong ty A xac nhan vao vin ban chuyén nhuong
hop ddng theo quy dinh tai cic diém a, b va diém ¢ khoan nay; néu 6ng C lai
chuyén nhuong hop dong nay cho 6ng D va 6ng D lai chuyén nhuong tiép cho
ong E (E 1a ngudi nhan chuyén nhuong cudi cung) thi mdi 1an chuyén nhugng,
cac bén phai di 1am thu tuc theo quy dinh nhu trén.

Khi Cong ty A (hodc 6ng E) di lam thi tuc cap gidy ching nhan quyén s&
hitu vé nha & thi phai ndp cac gidy to c6 lién quan dén chuyén nhuong hop dong
cho co quan c6 thAm quyén cép gidy ching nhan: hop ddng mua ban nha & ky
giita Cong ty A va ong B; 03 van ban chuyén nhugng hop dong c6 ching nhan
ctia cong chimg va xac nhan ctia chu dau tu kém theo 03 bién lai thu thué thu
nhap (hodc gidy to xac nhan vé viéc mién thué cia co quan thué) cho 03 lan
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chuyén nhuong (gitta B va C, gitta C va D, giita D va E); gidy xac nhan d3 giao
dich qua san giita Cong ty A va ong B (d6i voi nha o tai cac tinh, thanh phd truc
thudc trung wong da c6 san giao dich bat dong san) hodc xac nhan phan chia nha
& cua SO Xay dung ddi v6i truong hop ong B duge Cong ty A phan chia san
pham 13 nha 6.

2. Truong hop ho gia dinh, ca nhan d3 nhan chuyén nhuong hop dong mua
ban nha & hinh thanh trong twong lai trudc ngay Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP
c6 hiéu lyc thi hanh thi van ban chuyén nhugng hop dong cua cac lan chuyén
nhuong phai ¢6 xac nhan cia Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trin noi c6 dy an
nha ¢. Trong truong hgp khong c6 xac nhan thi Uy ban nhan x3a, phuong, thi
trAn niém yét cong khai trong thoi han 60 ngay tai try sé ny ban nhan dan xa,
phuong, thi tran, ké tir ngay nhin duoc don dé nghi cdp gidy chting nhan cua
nguoi nhan chuyén nhuong cudi ciing; néu qué thoi han ndy ma nha & d6 khong
c6 tranh chép thi Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trin xac nhan khong c6 tranh
chap dé co quan c6 thAm quyén thuc hién cap gidy chimg nhan quyén sé hitu
cho ngudi nhan chuyén nhugng cubi cing.

Trude khi dugc cip gidy ching nhan quyén sd hiru ddi voi nha &, cac bén
phai thuc hién nghia vu tai chinh cho Nha nudc theo quy dinh cua phép luat.

3. Truong hop doanh nghiép kinh doanh bat dong san dd mua nha & qua
san giao dich bat dong san hodc tham gia gop vén véi chu dau tu dé duoc phan
chia nha & ma ban lai nha & d6 thi phai thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Néu doanh nghiép duoc phan chia nha ¢ theo hop dong gop von, hop
d6ng hop tac dau tu thi chi dugc ban lai nha & d6 sau khi da ky hop dong mua
ban nha & voi chi dau tu theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 60 cua Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP;

b) Doanh nghiép phai thuc hién ban nha & qua san giao dich bat dong san
theo quy dinh cta Théng tu nay va phap luat vé kinh doanh bat dong san (khong
phan biét ¢3 nhan ban giao nha & hodc chwa nhan ban giao nha & tir chii dau tw).
Khi ban nha & qua san giao dich bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bat
dong san phai cung cap cho san giao dich bat dong san ban sao cac gidy to sau:

- Hop ddng mua ban nha ¢ ky véi chu dau tu;

- Xac nhan cia S& Xay dung noi ¢6 nha & (d6i véi trudng hop duoc phan
chia nha &) hodc gidy x4c nhan da giao dich qua san giao dich bat dong san (doi
voi1 truong hop mua ban nha & qua san);

- Ho so vé nha & do cha dau tu cung cap;

- Bién lai ndp tién mua nha ¢ cho chii dau tu;

- Bién ban ban giao nha & (néu di nhan ban giao nha & tir chu dau tu).
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¢) Cac d6i tuong dd mua nha ¢ ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san
theo quy dinh tai khoan nay ma ban lai nha & d6 cho nguoi khéc thi phai tuan
thu quy dinh sau day:

- Néu 1a ho gia dinh, ca nhan hodc td chirc khong c6 chiic nang kinh doanh
bat dong san va da nhan ban giao nha & tir bén ban thi thuc hi¢n thu tuc mua ban
nha & theo quy dinh tai diém a khoan 6 Diéu 18 ctua Thong tu ndy. Trudng hop
chua nhan ban giao nha & tir bén ban thi thyc hién viéc chuyén nhuong hop
ddéng mua ban nha & theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;

- Néu 1a doanh nghiép c6 chirc ning kinh doanh bat dong san thi thyuc hién
thu tuc ban nha & theo quy dinh tai khoan nay.

Pic¢u 21. Hop dong vé nha &

1. Cac giao dich vé nha ¢ phai duoc 1ap thanh van ban (goi chung 1a hop
d6ng vé nha &) co cac ndi dung quy dinh tai Diéu 93 ctia Luat Nha ¢, Bo Luat
dan sy, Piéu 63 cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, tuin thti cic miu va ndi
dung cua hop déng quy dinh tai cac phu luc ban hanh kém theo Thong tu nay.

2. Pbi v6i hop dong mua ban cian ho chung cu thi ngoai cac ndi dung quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay con phai ghi rd thém cac ndi dung sau day: phan dién
tich thudc sé hiru chung, phﬁn dién tich thudc s& hitu riéng cua chu s¢ hitru nha
chung cu; dién tich san can hy mua ban (dugc xac dinh theo nguyén tic tinh
kich thudc thong thuy ctia can ho hodc tinh tir tim tuong bao, tuong ngan chia
cac can ho); khoan kinh phi bao tri 2% tién ban nha &; du kién vé mic phi phai
dong gop dé phuc vu cong tic quan 1y van hanh nha chung cu; nguyén tic diéu
chinh murc phi dong gop trén co s muec dong gop kinh phi khong vuot qua murc
gia (gia tran) do Uy ban nhan déan cap tinh noi c¢6 nha ¢ ban hanh, trir truong hop
cac bén co thoa thuan khac. Kém theo hop ddng mua ban cin hd chung cu 1a
Ban ndi quy quan 1y sir dung nha chung cu do cha dau tu ban hanh va danh muc
vat liéu xay dung bén trong va bén ngoai can hJg.

3. Viéc cong ching, ching thuc cac hop dong vé nha & duoc thuc hién theo
quy dinh cta phép luat vé cong chung, Ludt Nha ¢, Nghi dinh s6 71/2010/ND-
CP, phép luat vé dan su va quy dinh tai Thong tu nay.

Truong hop uy quyén quan 1y, sit dung, trong coi nha & va uy quyén ban,
cho thué, cho thué mua, ting cho nha & (hodc uy quyén dinh doat nha &) thi bén
uy quyén chi duoc 1ap van ban uy quyén va co quan c6 thim quyén cong ching,
chtng thuc chi duoc cong ching, ching thyc viéc uy quyén nay khi nha ¢ da
dugc xay dung xong (bén uy quyén di cé mot trong cac gidy to: gidy chimg
nhan quyén so hitu vé nha &; bién ban ban giao nha & hodc bién ban hoan cong
cong trinh nha & theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung).
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4. Cac mau hop dong vé nha & duoc quy dinh nhu sau: hop dong mua ban
nha & dugc quy dinh tai phu luc sé 15, hop ddng mua ban can ho chung cu
thuong mai dugc quy dinh tai phu luc s6 16, hop dong thué nha & thuong mai
dugc quy dinh tai phu luc sé 17, hop dong thué nha & cong vu duoc quy dinh tai
phu luc s6 18, hop dong thué nha ¢ x4 hoi ap dung cho cac di tuong quy dinh
tai cac khoan 1, 2 va khoan 4 Diéu 37 ctua Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP duoc
quy dinh tai phu luc sé 19, hop dong thué mua nha & x4 hoi ap dung cho cac d6i
tuong quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va khoan 4 Piéu 37 cla Nghi dinh )
71/2010/ND-CP dugc quy dinh tai phu luc sb 20, hop déng tang cho nha ¢ dugc
quy dinh tai phy luc s6 21 va hop ddng doi nha & duge quy dinh tai phu luc sd
22 ban hanh kém theo Thong tu nay.

Riéng ddi v6i hop dong thué nha & sinh vién, hop dong thué nha & cong
nhan khu cong nghiép thi thuc hién theo mau hudng din tai Thong tu sb
13/2009/TT-BXD ngay 30 thang 6 nim 2009 ctia B6 Xay dung vé viéc cho
thué, quan ly van hanh nha ¢ sinh vién va nha ¢ cong nhan khu cong nghiép.
Pbi v6i hop ddng mua ban can ho nha & thu nhap thap, hop dong thué nha & cin
ho va hop déng thué mua nha & can ho thu nhap thép thi thuc hién theo mau
huéng dan tai Thong tu s6 36/2009/TT-BXD ngay 16 thang 11 nim 2009 cua
Bo Xay dung vé viéc ban, cho thué, cho thué mua va quan ly str dung nha & cho
nguoi thu nhap thap tai khu vyuc d6 thi.

Pbi véi cac mau va nodi dung cac hop dong khac vé nha ¢ khong quy dinh
tai Thong tu nay thi thyc hién 1ap theo quy dinh cta phap luat vé dan su va céac
quy dinh phap luat khac c6 lién quan.

Chwong IV
QUAN LY NHA NUOC VE NHA O

Piéu 22. Lwu trir va quan Iy ho so vé nha &

1. HO so vé nha & dugc luu trit va quan 1y bao gdm céc gidy to quy dinh tai
Piéu 66 ctia Luat Nha & va quy dinh tai Piéu 76 cua Nghi dinh sd
71/2010/Nb-CP.

2. Nguoi 1ap hd so vé nha o 1a chu so hitu hodc nguoi dang quan 1y, s
dung nha ¢ dé néu khong xac dinh dugc chu sé hiru.

3. Co quan luu trit va quan 1y hd so vé nha ¢ duoc quy dinh nhu sau:

a) S& Xay dung c6 trach nhiém luu trit va quan 1y ho so vé nha & cia to
chtrc; nha & cua nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thuc hién du an dau tu
xdy dung nha & tai Viét Nam; nha & cua ¢4 nhan nudc ngoai mua theo quy dinh
ctia phap ludt; nha ¢ thudc sé hitu chung cua to chirc va ca nhan;
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b) Phong c6 chirc ning quan 1y nha & cap huyén co trach nhiém luu trit va
quan 1y hd so nha & cia ¢4 nhan trong nudc; nha & cua ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai so hiru nha & gan lién voi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam khi
tham gia cac giao dich vé nha 6.

4. N6i dung luu trit va quan 1y hd so vé nha & bao gom:

a) Luu trir va quan 1y hd so vé nha ¢ quy dinh tai Piéu nay theo dung quy
dinh cua phap luat vé luu trit hd so;

b) Léap co sé dit liéu quan 1y ho so bing hé thong mang may tinh dé phuc
vu cho viéc théng ké, bao cdo két qua thuc hién va phuc vu yéu cu quan ly nha
0;

¢) Co quan luu trit va quan 1y hd so nha ¢ co trach nhiém cung cip s liéu
vé nha ¢ cho cac co quan lién quan khi c6 yéu ciu theo quy dinh ciia Nghi dinh
50 71/2010/ND-CP.

Picu 23. Pao tao, bdi duong chuyén mon, nghiép vu vé phat trién,
quan 1y nha & va thi trwong bat dong san

1. Viéc dao tao, boi dudng can bd, cong churc lam viéce trong linh vuc phat
trién, quan 1y nha ¢ va thi trudng bat dong san va nhitng c4 nhan dang 1am viéc
trong doanh nghi€p hoat dong quan ly van hanh nha chung cu duoc thuc hién
theo quy dinh tai DPiéu 78 ctua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

2. Noi dung dao tao, boi dudng chuyén mon nghiép vu cho can bd, cong
chtrc 1am viéc trong linh vuc nha & va thi trudng bat dong san bao gom:

a) Xay dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha &;

b) Lua chon chu dau tu du an phat trién nha &;

c) Lap, tham dinh, phé duyét, chap thuan dau tu du 4n phat trién nha &;

d) Quan ly du 4n nha &, quan 1y nha chung cu sau dau tu;

d) Quan ly viéc bao tri, cai tao, pha dd nha &;

e) Quan ly viéc ban, cho thué, cho thué mua nha & xa hoi, cho thué nha &
cong vu;

) Lap va quan 1y Quy phat trién nha ¢, Quy tiét kiém nha & (néu co);

h) T6 chire diéu tra, théng ké va xay dung co sé dit liéu vé nha o;

1) Quan 1y céac giao dich vé nha &, cac hoat dong kinh doanh bat dong san
va cac dich vy cong vé nha &;

k) Trach nhiém ctia co quan quan 1y nha nudc céc cap vé linh vuc nha 6.
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3. Can ctr vao ndi dung dao tao quy dinh tai khoan 2 Piéu nay, Hoc vién
Can bo quan ly xay dung va do thi truc thugc Bo Xay dung cé trach nhiém phéi
hop véi Cuc Quan 1y nha va thi trudng bt dong san truc thudc Bo Xay dung lap
ké hoach, ndi dung, chuong trinh dao tao cu thé va gop vao chuong trinh dao
tao, bdi dudng kién thirc chung cho can bd, cong chirc nganh xay dung dé trinh
B trudéng Bo Xay dung phé duyét.

Cin ctr vao ké hoach, chuong trinh dao tao, boi dudng cua B Xay dung,
S¢ Xay dung cac dia phuong co trach nhiém 1ap ké hoach, kinh phi dao tao, boi
dudng can by, cong chuc lam vi¢c trong linh vyc nha & va thi truong bat dong
san ciia dia phuong (gom can bd cap xi, cap quan va cap tinh) dé trinh Chu tich
Uy ban nhan déan cap tinh quyét dinh va t6 chic dao tao theo chuong trinh da
dugc Bo Xay dung phé duyét.

4. B6i voi viée dao tao, bdi dudng kién thirc va chuyén mon nghiép vu vé
quan ly, van hanh nha chung cu cho cac ca nhan dang lam vi¢c trong cac doanh
nghiép tham gia hoat dong quan 1y, van hanh nha chung cu (ké ca cong trinh
nha & c6 muyc dich sir dung hén hop) thi Cuc Quan 1y nha va thi truong bat dong
san truc thudc Bo Xay dung co6 trach nhiém phéi hop vo1 cac don vi lién quan
tryc thuoc Bo Xay dung bién soan chuong trinh, ndéi dung dao tao dé trinh B
Xay dung thong qua, 1am co sd cho viéc dao tao va cap Gidy chung nhan da
hoan thanh khoa hoc vé chuyén mén, nghiép vu quan 1y van hanh nha chung cu
cho cac ddi trong quy dinh tai khoan nay.

Cac ddi tuong sau day dang 1am viéc trong doanh nghiép tham gia hoat
dong quan 1y van hanh nha chung cu phai tham du khoa dao tao: cac thanh vién
Ban giam ddc doanh nghiép, T6 trudng cac To6: k¥ thuat, an ninh, bao vé, an
toan phong chay chita chay, vé sinh moi truong va Trudng ca van hanh nha
chung cu. Cham nhit dén ngay 01 thang 7 nam 2012, cac ddi twong thudc dién
quy dinh tai khoan nay phai hoc qua 16p dao tao va c6 Gidy chimg nhan da hoan
thanh khoa hoc vé chuyén mon, nghiép vu quan 1y van hanh nha chung cu; néu
qué thot han quy dinh tai khodn nay ma céc dbi tuong thudc dién phai tham gia
khoa dao tao chua c6 gidy chimg nhan di hoan thanh khod hoc thi cic ca nhan
va doanh nghi€p d6 khong dugc tham gia quan 1y van hanh nha chung cu.
Khuyén khich cac ca nhan khac khong thude cac doi tuong quy dinh tai khoan
nay tham gia khoa dao tao nay.

5. Giang vién tham gia giang day, ddo tao, boi dudng kién thic vé linh vuc
nha ¢ va thi truong bat dong san quy dinh tai Diéu nay phai 1a nhitng ngudi c6
nang lyc chuyén mon, am hiéu cac chinh sach, phap luat vé nha & va thi truong
bat dong san, ngudi co kinh nghiém trong quan 1y nha &, thi truong bat dong
san, kinh nghiém trong quan ly nha chung cu va c6 trinh d su pham trong giang
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day. Chi nhiing co so dio tao dap ung du diéu kién do Bo Xay dung quy dinh
thi méi dugce tham gia dao tao, boi dudng kién thuc trong linh vuc nha & va thi
truong bat dong san quy dinh tai Diéu nay.

6. Kinh phi dao tao, bdi dudng kién thire quy dinh tai Diéu nay duoc thuc
hién theo quy dinh sau day:

a) Co quan, t0 chtrc cir nguoi tham dy khod hoc va cac ca nhan c6 nhu cau
dao tao c6 trach nhi¢m thanh toan kinh phi cho co s¢ dao tao;

b) Truong hop la can bd, cong chirc cia cac co quan, to6 chirc hudng luong
tr ngan sach nha nudc thi kinh phi dao tao ctua cac hoc vién dugc trich tr nguon
ngan sach cap cho co quan, t6 chirc do.

Chuong V
HIEU LUC THI HANH

Piéu 24. Trach nhiém ciia Uy ban nhén din cap tinh

1. Can ctr vao quy dinh cua Nghj dinh s6 71/2010/ND-CP va Quy ché hoat
dong cua Ban chi dao Trung wong vé chinh sach nha & va thi trudng bat dong
san, Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém thanh lap Ban chi dao chinh sach
nha & va thi truong bat dong san cip tinh va cac T6 chuyén gia gitp viéc cho
Ban chi dao cép tinh.

2. Sép Xép td chirc va bd tri da can bo, cong chirc dé thuc hién tot cong tac
quan 1y va phat trién nha ¢ theo quy dinh cua Ludt Nha ¢, Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP va Thong tu nay.

3. Chi dao S¢ Xay dung thuc hién cac nhiém vu sau day:

a) Phéi hop véi cac co quan chirc ning cia dia phuwong xay dung Chuong
trinh phat trién nha & giai doan ndm nam hodc dai hon bao cdo Uy ban nhan dan
cap tinh xem xét dé trinh Hoi dong nhéan cip tinh thong qua. Pbi véi cac thanh
phé truc thude trung wong thi sau khi trinh Hoi dong nhan dan thanh phd thong
qua, Uy ban nhan dan thanh phd phai trinh Thi tuéng Chinh phi phé duyét
Chuong trinh phat trién nha & cua dia phuong trude khi trién khai thuc hién;

b) Lap chuong trinh, ké hoach dao tao, tap huan vé chuyén mon, nghiép vu
trong linh vyc nha & va thi truong bat dong san cho can by, cong chirc tai dia
phuong; phéi hop véi cac co quan thong tin dai ching & dia phuong to chirc
tuyén truyén, pho bién, gidi thiéu cac quy dinh ciia Luat Nha &, Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP va Thong tu ndy dé nhan dan biét va thuc hién;

¢) Phdi hop véi cac co quan chirc ning cua dia phuong thuc hién kiém tra,
theo ddi va xir Iy theo thim quyén hodc bao cdo co quan c6 tham quyén xu 1y

39



cac hanh vi vi pham trong hoat dong dau tu phat trién nha & cla céc to chire, ho
gia dinh, ca nhan, vé& viéc phan chia nha & theo hop ddng huy dong vdn, viéc
mua ban, cho thué, cho thué mua nha & qua san giao dich bat dong san trén dia
ban;

d) Phéi hop v6i Uy ban nhan dan cdp huyén lap co so dit liéu dé tong hop,
théng ké sb luong du an phat trién nha &, du an khu d6 thi méi, khu du lich sinh
thai, nghi dudng; sb luong, loai nha & duoc xay dung trong tung du an; $6
luong, loai va ddi twong duoc phan chia nha ¢ theo quy dinh ctia Nghj dinh sd
71/2010/ND-CP va Thong tu nay;

d) Thuc hién cac nhiém vu khac thude trach nhiém dugc giao quy dinh tai
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va Thong tu nay.

4. B6 tri kinh phi dé S¢ Xay dung thuc hién cac nhiém vu: xdy dung
Chuong trinh phat trién nha & cia dia phuong; to chirc tuyén truyén, gidi thiéu,
tap hudn phap luat vé nha &; 1ap co so dit liéu dé tong hop, thong ké cac du an
nha &, sd lwong nha & va viéc mua ban nha ¢ trén dia ban theo quy dinh cua
Thong tu nay.

5. Chi dao co quan chirc nang thuc hién luu trit va quan 1y ho so vé nha &
trén dia ban theo quy dinh cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va Thong tu nay.

6. Stra d6i, bo sung cac vian ban quy pham phap luat thudc tham quyén ban
hanh ¢ lién quan dén nha & cho phu hop véi quy dinh ciia Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP va quy dinh tai Thong tu nay.

7. Ban hanh gia dich vu nha chung cu dé 4p dung thdng nhat trén dia
ban; thAm dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha ¢ xa hdi duoc
xay dung bang ngudn vén khong phai tir ngan sach nha nudc do chu dau
tu xay dung.

8. Bao c4o co quan cip trén theo dinh ky hodc theo yéu cau dot xuit cac
van dé lién quan dén 1inh vuc nha & trén dia ban.

9. Thuc hién theo thAm quyén hodc chi dao cac co quan chirc ning cua dia
phuong thyc hién cac quy dinh ctia Luat Nha &, Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP
va quy dinh tai Thong tu nay.

Piéu 25. Trach nhiém ciia Cuc Quan 1y nha va thi trwong bat dong san
truc thugc B¢ Xay dung

1. Tham muu giap Bo truong Bo Xay dung theo déi, don ddc va kiém tra
viéc thuc hién cac quy dinh ctia phap luat vé nha & trong pham vi ca nudc.
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2. Gitp Bo truéng Bo Xay dung thuc hién hudng dan, gidi dap cac kho
khin, vudng mic thudc tham quyén ciia B Xay dung trong qua trinh trién khai
thue hién cac quy dinh cta phap luat vé nha 6.

3. Nghién ctru, xay dung va trinh Bo trudong Bo Xy dung sira doi, bo sung
theo thim quyén hoic dé& xuat Bo truong Bo Xay dung trinh co quan c6 thim
quyén stra ddi, b6 sung, ban hanh cac quy dinh cta phap luat vé nha ¢ cho phu
hop véi tinh hinh thyc té.

4. Toéng hop, bao cao két qua thuc hién phap luat vé nha & dé Bo Xay dung
béo cdo co quan cip trén theo dinh ky hodc dot xuét.

5. Thyc hién cac nhiém vu khac quy dinh tai Thong tu nay hodc theo chi
dao cua Bo truong Bo Xay dung.

Piéu 26. Hiéu lurc thi hanh

1. Thong tu nay 6 hiéu lyc thi hanh sau 45 ngdy, ké tir ngay ky.

2. Ké tir ngay Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh, viéc huy
dong von dé dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat ddi v6i phan dién tich
dat xdy dung nha & va dau tu xdy dung nha ¢ trong cac dy an phat trién nha o,
du an khu do6 thi mé1i, khu du lich sinh thai, nghi dudng duoc thuc hién theo quy
dinh cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va quy dinh tai Thong tu nay.

3. Pdi v6i truong hop chu dau tu da ndp hod so dé nghi Uy ban nhan dan
cip c6 thAm quyén phé duyét dy an phat trién nha ¢ trude ngay Nghi dinh sd
71/2010/ND-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh nhung Uy ban nhan dan cip c¢6 tham quyén
chua phé duyé¢t dy an thi xtr Iy nhu sau:

a) Truong hop dy an phat trién nha & ¢ s6 luong dudi 2.500 can (khong
phan biét nha bi¢t thy, nha ¢ riéng 1€, can hd chung cu) duoc dau tu xay dung
bang ngudn von tir ngan sach nha nudc thi Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén
tiép tuc thuc hién phé duyét du an theo quy dinh cua Nghi dinh )
90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 ndm 2006 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh Luat Nha ;

b) Trudong hop du an phat trién nha ¢ c6 sé luong dudi 2.500 cin (khong
phan biét nha biét thy, nha & riéng 1, can ho chung cu) duoc dau tu xay dung
bang ngudn von khong phai tir ngan sach nha nuéc thi can ¢ vao ndi dung cta
hd so du 4n, Uy ban nhan dan céap tinh c6 van ban chap thuan dau tu theo noi
dung quy dinh tai phu luc s6 7 ban hanh kém theo Thong tu ndy ma khong yéu
cau chu dau tu phai lap T trinh chap thuan dau tu theo quy dinh ctia Thong tu
nay. Sau khi c6 vin ban chap thuan dau tu cia Uy ban nhan dan cép tinh, cha
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dau tu thuc hién thadm dinh va phé duyét du an theo quy dinh ctia phap luat vé
xay dung va theo ndi dung van ban chap thuin dau tu;

¢) Truong hop du an phat trién nha & c¢6 s6 luong tir 2.500 cin tré 1én
(khong phan biét nha biét thu, nha ¢ riéng 1€, can hd chung cu, khong phan biét
quy mo st dung dit va ngudn von dau tu) thi Uy ban nhan dan cip tinh phai co
T trinh giri kém ho so du an trinh Thi twéng Chinh phu dé nghi chap thuén
viéc dau tu. Sau khi c6 y kién chap thuan ctia Thu tuéng Chinh phu, Uy ban
nhan dan cip tinh thuc hién phé duyét du an (d6i v6i du an st dung von ngan
sach nha nudc) hodc cd van ban thong bao dé chil dau tu tham dinh va phé duyét
du 4n (d6i voi du an st dung vén khong phai tir ngan sach nha nuée).

4. Trudng hop du an phét trién nha & da dugc phé duyét trude ngay Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP c6 hiéu luc thi hanh ma chil dau tu ¢6 dé nghi thay doi
ndi dung cta du an thi chi dau tu trinh co quan da phé duyét du an trudc day
thuc hién phé duyét bo sung. Trong truong hop thay doi quy mé du an, dién tich
str dung dat dan dén thay doi tong s6 lugng nha & cua dy an tir 2.500 can trd 1én
thi chii dau tu phai c6 To trinh dé nghi Uy ban nhan déan cip tinh xem xét, bao
c4o Thu tudng Chinh phu chip thuan bo sung sau d6 moi dugc phé duyét bd
sung ndi dung thay doi cua du 4n.

5. Bai bo quy dinh vé huy dong vén dé dau tu xay dung nha & trong khu d6
thi méi néu tai Muc VIII ctia Thong tu sé 04/2006/TT-BXD ngay 18 thang 6
nam 2006 cia Bo Xay dung huéng dan thuc hién Quy ché khu d6 thi méi ban
hanh theo Nghi dinh sé 02/2006/ND-CP ngay 05 thang 01 nim 2006 ctia Chinh
phu;

6. Thay thé khoan 1 va khoan 2 Piéu 10 ctia Thong tu s6 15/2009/TT-BXD
ngay 30 thang 6 nim 2009 ctia Bo Xay dung hudng dan phuong phap xac dinh
gia cho thué nha & sinh vién, nha & cong nhan, nha & cho ngudi thu nhép thap va
gia ban, gia cho thué mua nha & cho ngudi thu nhéap thap thudc cac du an c6 cac
thanh phan kinh té kinh té tham gia dau tu nhu sau:

“1. T6 chtrc thdm dinh va c6 vin ban thdm dinh gia ban, gia cho thugé, gia
thué mua nha & trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan dugc T trinh dé nghi
tham dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & ciia chu dau tu”.

7. Bai bo cac Thong tu sau day:

a) Thong tu s6 13/2005/TT-BXD ngay 05 thang 8 nim 2005 cia Bo Xay
dung huéng dan thi hanh Nghi dinh sb 95/2005/ND-CP ngay 15 thang 7 nim
2005 ctia Chinh phua vé cip Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén so
hiru cong trinh xay dung;
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b) Thong tu sd 05/2006/TT-BXD ngay 01 thang 11 nam 2006 cia Bo Xay
dung hudng dan thi hanh Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 nim
2006 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha o;

¢) Thong tu s6 01/2009/TT-BXD ngay 25 thang 02 ndm 2009 cua Bo Xay
dung quy dinh mot sé ndi dung vé cap Gidy chung nhan quyén so hitu nha & va
huéng din miu hop mua ban cin hd nha chung cu trong du an dau tu xdy dung
ctia to chirc kinh doanh nha 6.

8. Cac quy dinh lién quan dén nha & (vé quyén sé hitu nha &, phét trién nha
&, quan 1y viéc sir dung nha &, giao dich vé nha & va quan Iy nha nudc vé nha &)
néu trong cac Thong tu hodc Quyét dinh cua B9, nganh va trong céc van ban cua
Uy ban nhan dan cap tinh ma khac véi quy dinh cia Thong tu nay thi thyc hién
theo quy dinh tai Thong tu nay.

9. Trong qué trinh thyuc hién, néu c6 vudng mic dé nghi gui ¥ kién vé Bo
Xay dung dé sira d6i, bo sung theo thim quyén hoic dé trinh Thu tudng Chinh
phu, Chinh pht xem xét, quyét dinh./.
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- Ngan hang Phat trién Viét Nam;

- S& Xay dung cac tinh, TP tryc thudc TW;
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