
bé x©y dùng Céng hßa x· héi chñ nghÜa ViÖt nam 
§éc lËp - Tù do - H¹nh phóc 

   Sè: 16/2010/TT-BXD  

                    Hμ Néi, ngμy  01 th¸ng  9  n¨m 2010 

th«ng t− 
Quy ®Þnh cô thÓ vμ h−íng dÉn thùc hiÖn mét sè néi dung  

cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ngμy 23 th¸ng 6 n¨m 2010  

cña ChÝnh phñ quy ®Þnh chi tiÕt vμ h−íng dÉn thi hμnh LuËt Nhμ ë 
  _____________________________ 

 

 C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 17/2008/N§-CP ngμy 04 th¸ng 02 n¨m 2008 cña 

ChÝnh phñ quy ®Þnh chøc n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n vμ c¬ cÊu tæ chøc cña Bé 

X©y dùng;    

 C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ngμy 23 th¸ng 6 n¨m 2010 cña 

ChÝnh phñ quy ®Þnh chi tiÕt vμ h−íng dÉn thi hμnh LuËt Nhμ ë; 

 Bé X©y dùng quy ®Þnh cô thÓ vμ h−íng dÉn thùc hiÖn mét sè néi dung cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ngμy 23 th¸ng 6 n¨m 2010 cña ChÝnh phñ quy 

®Þnh chi tiÕt vμ h−íng dÉn thi hμnh LuËt Nhμ ë nh− sau: 

Ch−¬ng I 

Nh÷ng quy ®Þnh chung 

 §iÒu 1. Ph¹m vi ®iÒu chØnh 

 Th«ng t− nμy quy ®Þnh cô thÓ vμ h−íng dÉn thùc hiÖn mét sè néi dung cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ngμy 23 th¸ng 6 n¨m 2010 cña ChÝnh phñ quy 

®Þnh chi tiÕt vμ h−íng dÉn thi hμnh LuËt Nhμ ë (sau ®©y gäi t¾t lμ NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP) vÒ së h÷u nhμ ë, ph¸t triÓn nhμ ë, qu¶n lý viÖc sö dông nhμ ë, 

giao dÞch vÒ nhμ ë vμ qu¶n lý nhμ n−íc vÒ nhμ ë. 

 Nhμ ë thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ quy 

®Þnh t¹i Th«ng t− nμy bao gåm: nhμ ë (nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé 

chung c−) ®−îc x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª, cho thuª mua theo nhu cÇu vμ c¬ 

chÕ thÞ tr−êng (kÓ c¶ nhμ ë trong khu ®« thÞ míi, khu du lÞch sinh th¸i, nghØ 

d−ìng, c«ng tr×nh nhμ ë cã môc ®Ých sö dông hçn hîp); nhμ ë thuéc së h÷u nhμ 

n−íc; nhμ ë ®−îc x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª, cho thuª mua theo c¬ chÕ do Nhμ 

n−íc quy ®Þnh (nhμ ë x· héi); nhμ ë t¸i ®Þnh c−; nhμ ë riªng lÎ cña hé gia ®×nh, 

c¸ nh©n t¹i khu vùc ®« thÞ vμ n«ng th«n.   
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 §iÒu 2. §èi t−îng ¸p dông 

 Th«ng t− nμy ¸p dông ®èi víi c¸c ®èi t−îng sau ®©y cã liªn quan ®Õn lÜnh 

vùc nhμ ë t¹i ViÖt Nam: 

 1. Tæ chøc, c¸ nh©n trong n−íc; 

 2. Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoμi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi; 

 3. C¸c tæ chøc, c¸ nh©n kh¸c cã liªn quan ®Õn lÜnh vùc nhμ ë. 

Ch−¬ng II 

ph¸t triÓn nhμ ë 

 §iÒu 3. Ph©n lo¹i dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë 

 Dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë quy ®Þnh t¹i §iÒu 4 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP bao gåm c¸c lo¹i sau ®©y: 

 1. Dù ¸n ph¸t triÓn khu nhμ ë víi môc ®Ých ®Çu t− x©y dùng ®ång bé hÖ 

thèng h¹ tÇng kü thuËt, hÖ thèng h¹ tÇng x· héi, c«ng tr×nh nhμ ë vμ c¸c c«ng 

tr×nh kiÕn tróc kh¸c thuéc ph¹m vi cña dù ¸n. 

 2. Dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®éc lËp, bao gåm: 

 a) Dù ¸n nhμ ë cÊp II trong dù ¸n khu nhμ ë quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu nμy 

hoÆc trong dù ¸n khu ®« thÞ míi hoÆc trong dù ¸n khu du lÞch sinh th¸i, nghØ 

d−ìng; 

 b) Dù ¸n nhμ ë ®éc lËp chØ x©y dùng mét c«ng tr×nh hoÆc mét côm c«ng 

tr×nh nhμ ë trong khu d©n c− hoÆc trong khu ®« thÞ hiÖn h÷u ®· cã s½n hÖ thèng 

h¹ tÇng kü thuËt; 

 c) C«ng tr×nh nhμ ë cã môc ®Ých sö dông hçn hîp (lμm nhμ ë, v¨n phßng, 

trung t©m th−¬ng m¹i, dÞch vô). 

 §iÒu 4. Tr×nh tù, thñ tôc lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë 

th−¬ng m¹i theo h×nh thøc chØ ®Þnh chñ ®Çu t−  

 1. §èi víi tr−êng hîp mét khu ®Êt ®Ó ph¸t triÓn nhμ ë th−¬ng m¹i chØ cã 

mét nhμ ®Çu t− ®¨ng ký lμm chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë th× thùc hiÖn nh− 

sau: 

 a) Trong thêi h¹n c«ng bè th«ng tin vÒ dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë th−¬ng m¹i 

theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 14 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, nhμ ®Çu 

t− cã v¨n b¶n göi (trùc tiÕp hoÆc qua b−u ®iÖn) tíi Së X©y dùng n¬i cã dù ¸n ®Ò 

nghÞ ®−îc tham gia ®¨ng ký lμm chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë. 

 NÕu trong thêi h¹n quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 14 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP mμ chØ cã mét nhμ ®Çu t− ®¨ng ký lμm chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t 
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triÓn nhμ ë th× Së X©y dùng cã v¨n b¶n yªu cÇu nhμ ®Çu t− ®ã nép trùc tiÕp t¹i 

Së 02 bé hå s¬ n¨ng lùc (bao gåm: b¶n sao giÊy tê theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 12 

cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP; hå s¬ kinh nghiÖm cña nhμ ®Çu t−; c¸c ®Ò 

xuÊt cña nhμ ®Çu t− vμ tæng møc ®Çu t− t¹m tÝnh cña dù ¸n); 

 b) Trªn c¬ së hå s¬ n¨ng lùc cña nhμ ®Çu t−, Së X©y dùng b¸o c¸o Uû ban 

nh©n d©n tØnh, thμnh phè trùc thuéc trung −¬ng (sau ®©y gäi chung lμ Uû ban 

nh©n d©n cÊp tØnh) thμnh lËp Tæ chuyªn gia cã sù tham gia cña ®¹i diÖn c¸c Së: 

X©y dùng, Tμi nguyªn vμ M«i tr−êng, KÕ ho¹ch vμ §Çu t−, Tμi chÝnh, KiÕn 

tróc - Quy ho¹ch (®èi víi c¸c tØnh, thμnh phè cã Së KiÕn tróc - Quy ho¹ch) ®Ó 

xem xÐt, ®¸nh gi¸ hå s¬ n¨ng lùc cña nhμ ®Çu t−. Trong tr−êng hîp nhμ ®Çu t− 

cã ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó lμm chñ ®Çu t− dù ¸n th× Së X©y dùng cã Tê tr×nh kÌm theo 

biªn b¶n lμm viÖc cña Tæ chuyªn gia b¸o c¸o Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ®Ò nghÞ 

c«ng nhËn chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë. MÉu v¨n b¶n c«ng nhËn chñ ®Çu t− 

®−îc quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 1 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy.  

 NÕu nhμ ®Çu t− kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó lμm chñ ®Çu t− dù ¸n th× Së X©y 

dùng cã v¨n b¶n th«ng b¸o ®Ó nhμ ®Çu t− ®ã biÕt râ lý do vμ b¸o c¸o Uû ban 

nh©n d©n cÊp tØnh xem xÐt, chØ ®Þnh nhμ ®Çu t− kh¸c lμm chñ ®Çu t− dù ¸n; 

 c) Tr−êng hîp nhμ ®Çu t− ®−îc Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh c«ng nhËn lμm 

chñ ®Çu t− dù ¸n th× nhμ ®Çu t− tæ chøc lËp vμ tr×nh c¬ quan cã thÈm quyÒn 

thÈm ®Þnh, phª duyÖt quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 (®èi víi khu vùc dù ¸n míi 

cã quy ho¹ch tû lÖ 1/2000) hoÆc ®Ò nghÞ chÊp thuËn b¶n vÏ tæng mÆt b»ng, 

ph−¬ng ¸n kiÕn tróc c«ng tr×nh, gi¶i ph¸p vÒ h¹ tÇng kü thuËt (sau ®©y gäi 

chung lμ b¶n vÏ tæng mÆt b»ng) cña dù ¸n ®èi víi tr−êng hîp kh«ng thuéc diÖn 

ph¶i lËp quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ quy 

ho¹ch.  

 Sau khi cã quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 ®−îc phª duyÖt hoÆc cã b¶n vÏ 

tæng mÆt b»ng ®−îc chÊp thuËn th× chñ ®Çu t− lμm thñ tôc ®Ò nghÞ chÊp thuËn 

®Çu t− vμ tæ chøc lËp, thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë theo quy 

®Þnh t¹i §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, quy ®Þnh t¹i §iÒu 5, §iÒu 6 

cña Th«ng t− nμy vμ quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng.  

 2. §èi víi tr−êng hîp nhμ ®Çu t− cã quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p theo quy 

®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai, phï hîp víi quy ho¹ch x©y dùng nhμ ë vμ cã v¨n 

b¶n ®¨ng ký lμm chñ ®Çu t− dù ¸n th× thùc hiÖn nh− sau: 

 a) Nhμ ®Çu t− nép trùc tiÕp t¹i Së X©y dùng n¬i cã dù ¸n 02 bé hå s¬ 

n¨ng lùc (bao gåm: b¶n sao giÊy tê chøng minh cã quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai; b¶n sao giÊy tê theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 

12 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP; c¸c ®Ò xuÊt cña nhμ ®Çu t− vμ tæng møc 

®Çu t− t¹m tÝnh cña dù ¸n); 
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 b) Sau khi tiÕp nhËn hå s¬ n¨ng lùc cña nhμ ®Çu t−, Së X©y dùng thùc hiÖn 

thñ tôc quy ®Þnh t¹i ®iÓm b kho¶n 1 §iÒu nμy. NÕu nhμ ®Çu t− kh«ng ®ñ ®iÒu 

kiÖn ®Ó lμm chñ ®Çu t− dù ¸n th× Së X©y dùng cã v¨n b¶n th«ng b¸o ®Ó nhμ ®Çu 

t− biÕt râ lý do; 

 c) Tr−êng hîp nhμ ®Çu t− ®−îc Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh c«ng nhËn lμm 

chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë th× nhμ ®Çu t− ®ã cã tr¸ch nhiÖm thùc hiÖn c¸c 

c«ng viÖc theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c kho¶n 1 §iÒu nμy. 

 §iÒu 5. Tr×nh tù, thñ tôc thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ 

ë ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc  

 1. §èi víi dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã møc vèn ®Çu t− tõ 30 tû ®ång trë lªn, 

kh«ng tÝnh tiÒn sö dông ®Êt (trõ tr−êng hîp quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu nμy) th× 

chñ ®Çu t− ph¶i nép trùc tiÕp t¹i Së X©y dùng n¬i cã dù ¸n 02 bé hå s¬ ®Ò nghÞ 

thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 

nμy; trong tr−êng hîp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã vèn ®Çu t− d−íi 30 tû ®ång 

(kh«ng tÝnh tiÒn sö dông ®Êt) vμ ®−îc Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh uû 

quyÒn cho Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn phª duyÖt th× chñ ®Çu t− nép 

trùc tiÕp hå s¬ t¹i Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn n¬i cã dù ¸n. 

 2. Hå s¬ ®Ò nghÞ thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë bao gåm: 

 a) Tê tr×nh cña chñ ®Çu t− tr×nh Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh (®èi víi 

dù ¸n thuéc thÈm quyÒn phª duyÖt cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh) hoÆc tr×nh 

Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn (®èi víi dù ¸n thuéc thÈm quyÒn phª 

duyÖt cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn) ®Ò nghÞ thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n 

ph¸t triÓn nhμ ë theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 2 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− 

nμy; 

 b) Hå s¬ dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®−îc lËp theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 6 cña NghÞ 

®Þnh sè 71/2010/N§-CP;  

 c) B¶n sao quyÕt ®Þnh phª duyÖt quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 vμ c¸c b¶n 

vÏ quy ho¹ch tû lÖ 1/500 ®· ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt; tr−êng hîp 

kh«ng ph¶i lËp quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 th× ph¶i cã b¶n sao b¶n vÏ tæng 

mÆt b»ng ®· ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn vÒ quy ho¹ch chÊp thuËn theo quy 

®Þnh cña ph¸p luËt vÒ quy ho¹ch; 

 d) B¶n sao v¨n b¶n giao chñ ®Çu t− dù ¸n do c¬ quan cã thÈm quyÒn cÊp.   

 3. Së X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn cã 

tr¸ch nhiÖm kiÓm tra, nÕu ®ñ ®iÒu kiÖn th× tiÕp nhËn hå s¬ vμ viÕt giÊy biªn 

nhËn hå s¬, hÑn ngμy tr¶ kÕt qu¶, nÕu hå s¬ ch−a ®ñ ®iÒu kiÖn th× h−íng dÉn ®Ó 

chñ ®Çu t− bæ sung giÊy tê, hoμn thiÖn hå s¬ mét lÇn.  

 Sau khi tiÕp nhËn hå s¬, Së X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý 
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nhμ ë cÊp huyÖn chñ tr× thÈm ®Þnh vμ lÊy ý kiÕn gãp ý cña c¸c c¬ quan: Tμi 

nguyªn vμ M«i tr−êng, Tμi chÝnh, KÕ ho¹ch vμ §Çu t− vμ c¸c c¬ quan cã liªn 

quan kh¸c (nÕu thÊy cÇn thiÕt); ®èi víi cÊp tØnh th× Së X©y dùng lÊy thªm ý kiÕn 

cña Së KiÕn tróc - Quy ho¹ch (t¹i c¸c tØnh, thμnh phè cã Së KiÕn tróc - Quy 

ho¹ch) vμ Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn n¬i cã dù ¸n. Thêi gian c¸c c¬ quan cã 

liªn quan tr¶ lêi ý kiÕn tèi ®a lμ 10 ngμy, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc v¨n b¶n cña Së 

X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn. Sau khi cã ý kiÕn 

cña c¸c c¬ quan cã liªn quan, c¬ quan chñ tr× thÈm ®Þnh lËp Tê tr×nh theo mÉu 

quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 3 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy b¸o c¸o Chñ tÞch Uû 

ban nh©n d©n cïng cÊp phª duyÖt dù ¸n.  

Trong tr−êng hîp Së X©y dùng ®−îc giao lμm chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn 

nhμ ë th× Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm tæ chøc lËp dù ¸n, lÊy ý kiÕn cña c¸c c¬ 

quan liªn quan theo quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy vμ cã Tê tr×nh ®Ò nghÞ Chñ tÞch Uû 

ban nh©n d©n cÊp tØnh phª duyÖt dù ¸n theo néi dung quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 2 

ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy. 

 4. C¨n cø vμo yªu cÇu ®èi víi dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë quy ®Þnh t¹i §iÒu 5 

cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, trªn c¬ së Tê tr×nh cña Së X©y dùng (®èi víi 

cÊp tØnh) hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn (®èi víi cÊp huyÖn) 

vμ ý kiÕn gãp ý cña c¸c c¬ quan cã liªn quan, Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp 

tØnh hoÆc Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ban hμnh quyÕt ®Þnh phª duyÖt 

dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 4 ban hμnh kÌm theo 

Th«ng t− nμy. Chñ ®Çu t− trùc tiÕp ®Õn nhËn QuyÕt ®Þnh phª duyÖt dù ¸n ph¸t 

triÓn nhμ ë t¹i ®Þa ®iÓm tiÕp nhËn hå s¬ ghi trong giÊy biªn nhËn nép hå s¬. 

 5. Tr−êng hîp ®Çu t− x©y dùng nhμ ë b»ng nguån vèn ng©n s¸ch trung 

−¬ng (trõ dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë do Thñ t−íng ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh ®Çu t−) th× 

tr−íc khi tr×nh ng−êi quyÕt ®Þnh ®Çu t− thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n, chñ ®Çu 

t− nép trùc tiÕp 02 bé hå s¬ ®Ò nghÞ chÊp thuËn ®Çu t− t¹i Uû ban nh©n d©n cÊp 

tØnh n¬i cã dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®Ó Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh chÊp thuËn ®Çu 

t− theo tr×nh tù, thñ tôc quy ®Þnh t¹i §iÒu 6 cña Th«ng t− nμy.  

 Hå s¬ ®Ò nghÞ chÊp thuËn ®Çu t− bao gåm: Tê tr×nh cña chñ ®Çu t− theo 

mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 5 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy; b¶n sao v¨n 

b¶n giao chñ ®Çu t− dù ¸n cña c¬ quan cã thÈm quyÒn; b¶n sao quyÕt ®Þnh phª 

duyÖt quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 vμ c¸c b¶n vÏ quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 

®· ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt; trong tr−êng hîp kh«ng ph¶i lËp quy 

ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 th× ph¶i cã b¶n sao b¶n vÏ tæng mÆt b»ng ®−îc c¬ 

quan cã thÈm quyÒn vÒ quy ho¹ch chÊp thuËn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ 

quy ho¹ch.  

 C¨n cø vμo hå s¬ ®Ò nghÞ chÊp thuËn ®Çu t− cña chñ ®Çu t−, Uû ban nh©n 
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d©n cÊp tØnh cã v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 7 

ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy. Sau khi ñy ban nh©n d©n cÊp tØnh cã v¨n b¶n 

chÊp thuËn ®Çu t−, chñ ®Çu t− tæ chøc lËp dù ¸n ®Ó tr×nh ng−êi cã thÈm quyÒn 

quyÕt ®Þnh ®Çu t− thÈm ®Þnh, phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i 

§iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy.  

 6. Tr−êng hîp sau khi dù ¸n ®· ®−îc phª duyÖt mμ chñ ®Çu t− cã ®Ò xuÊt 

thay ®æi mét trong c¸c néi dung cña dù ¸n quy ®Þnh t¹i kho¶n 4 §iÒu 7 cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× chñ ®Çu t− ph¶i cã Tê tr×nh ®Ò nghÞ chÊp 

thuËn bæ sung néi dung dù ¸n kÌm theo hå s¬ dù ¸n ®· ®−îc phª duyÖt göi Së 

X©y dùng (nÕu dù ¸n thuéc diÖn Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh phª duyÖt), göi 

Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn (nÕu dù ¸n thuéc diÖn Uû ban 

nh©n d©n cÊp huyÖn phª duyÖt).   

 Së X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn cã tr¸ch 

nhiÖm tiÕp nhËn, kiÓm tra, thÈm ®Þnh vμ tr×nh Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cïng 

cÊp cã v¨n b¶n phª duyÖt bæ sung néi dung dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë. Trong tr−êng 

hîp kh«ng phª duyÖt bæ sung th× c¬ quan tiÕp nhËn hå s¬ ph¶i cã v¨n b¶n th«ng 

b¸o râ lý do ®Ó chñ ®Çu t− biÕt. 

 Tr−êng hîp dù ¸n sö dông vèn ng©n s¸ch trung −¬ng theo quy ®Þnh t¹i 

kho¶n 5 §iÒu nμy mμ chñ ®Çu t− ®Ò nghÞ thay ®æi néi dung cña dù ¸n kh¸c víi 

néi dung v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh th× chñ ®Çu 

t− ph¶i cã v¨n b¶n ®Ò nghÞ Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh chÊp thuËn bæ sung tr−íc 

khi tr×nh c¬ quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt bæ sung néi dung thay ®æi cña dù 

¸n. 

 7. Uû ban nh©n nh©n d©n cÊp tØnh vμ c¬ quan chøc n¨ng cña ®Þa ph−¬ng 

khi thùc hiÖn thÈm ®Þnh, phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ph¶i c¨n cø vμo quy 

®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, quy ®Þnh t¹i NghÞ quyÕt sè 

33/2008/NQ-CP ngμy 31 th¸ng 12 n¨m 2008 cña ChÝnh phñ vÒ viÖc thùc hiÖn 

thÝ ®iÓm mét sè thñ tôc hμnh chÝnh trong ®Çu t− x©y dùng ®èi víi dù ¸n khu ®« 

thÞ míi, dù ¸n khu nhμ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp (sau ®©y gäi 

t¾t lμ NghÞ quyÕt sè 33/2008/NQ-CP), quy ®Þnh t¹i Th«ng t− liªn tÞch sè 

30/2009/TTLT-BXD-BKH ngμy 27 th¸ng 8 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng vμ Bé 

KÕ ho¹ch vμ §Çu t− quy ®Þnh chi tiÕt mét sè ®iÓm t¹i NghÞ quyÕt sè 

33/2008/NQ-CP (sau ®©y gäi t¾t lμ Th«ng t− sè 30/2009/TTLT-BXD-BKH) vμ 

quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy, kh«ng yªu cÇu chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ph¶i 

lμm thªm thñ tôc cÊp GiÊy chøng nhËn ®Çu t−, ®èi víi dù ¸n cÊp II th× kh«ng 

yªu cÇu chñ ®Çu t− ph¶i lμm thªm thñ tôc ®¨ng ký ®Çu t−. 

 8. Thêi h¹n c¬ quan cã thÈm quyÒn thùc hiÖn thÈm ®Þnh, phª duyÖt dù ¸n 

hoÆc chÊp thuËn bæ sung dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy ®−îc thùc 
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hiÖn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. ViÖc thu lÖ phÝ 

thÈm ®Þnh dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh hiÖn hμnh vÒ lÖ 

phÝ thÈm ®Þnh dù ¸n c«ng tr×nh x©y dùng. 

 §iÒu 6. Tr×nh tù, thñ tôc chÊp thuËn ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë 

®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc  

 1. Tr×nh tù, thñ tôc ®Ò nghÞ chÊp thuËn ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë (trõ dù 

¸n nhμ ë cÊp II) ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch 

nhμ n−íc mμ cã sè l−îng nhμ ë d−íi 2.500 c¨n (nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n 

hé chung c−) ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 a) §èi víi tr−êng hîp kh«ng ph¶i ®Êu thÇu lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t 

triÓn nhμ ë: 

 - Chñ ®Çu t− cã tr¸ch nhiÖm nép trùc tiÕp 02 bé hå s¬ ®Ò nghÞ chÊp thuËn 

®Çu t− t¹i Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn (®èi víi dù ¸n ph¸t triÓn 

nhμ ë cã sè l−îng d−íi 500 c¨n), nép trùc tiÕp t¹i Së X©y dùng (®èi víi dù ¸n 

ph¸t triÓn nhμ ë cã sè l−îng tõ 500 c¨n ®Õn d−íi 2.500 c¨n).  

 Hå s¬ ®Ò nghÞ chÊp thuËn ®Çu t− bao gåm: Tê tr×nh cña chñ ®Çu t− theo 

mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 5 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy; b¶n sao c¸c 

giÊy tê: v¨n b¶n c«ng nhËn chñ ®Çu t− dù ¸n cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh; 

giÊy tê theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 12 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP; quyÕt ®Þnh 

phª duyÖt quy ho¹ch tû lÖ 1/2000 vμ c¸c b¶n vÏ quy ho¹ch tû lÖ 1/2000 ®· ®−îc 

c¬ quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt (®èi víi khu vùc dù ¸n ch−a cã quy ho¹ch tû 

lÖ 1/2000) hoÆc b¶n sao quyÕt ®Þnh phª duyÖt quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 vμ 

c¸c b¶n vÏ quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 ®· ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn phª 

duyÖt (®èi víi khu vùc dù ¸n ®· cã quy ho¹ch tû lÖ 1/2000); trong tr−êng hîp 

kh«ng ph¶i lËp quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 th× ph¶i cã b¶n sao b¶n vÏ tæng 

mÆt b»ng ®· ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn vÒ quy ho¹ch chÊp thuËn; 

 - Së X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn cã tr¸ch 

nhiÖm kiÓm tra, nÕu hå s¬ ®ñ ®iÒu kiÖn th× tiÕp nhËn hå s¬ vμ ghi giÊy biªn 

nhËn hå s¬, hÑn ngμy tr¶ kÕt qu¶, nÕu ch−a ®ñ ®iÒu kiÖn th× h−íng dÉn ®Ó chñ 

®Çu t− bæ sung, hoμn thiÖn hå s¬ mét lÇn.  

 Sau khi tiÕp nhËn hå s¬, Së X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý 

nhμ ë cÊp huyÖn cã tr¸ch nhiÖm chñ tr× thÈm tra, lÊy ý kiÕn gãp ý cña c¸c c¬ 

quan cã liªn quan: Tμi nguyªn vμ M«i tr−êng, Tμi chÝnh, KÕ ho¹ch vμ §Çu t− vμ 

c¬ quan cã liªn quan kh¸c (nÕu thÊy cÇn thiÕt) theo thêi h¹n quy ®Þnh t¹i kho¶n 

3 §iÒu nμy; ®èi víi cÊp tØnh th× Së X©y dùng lÊy ý kiÕn thªm cña Uû ban nh©n 

d©n cÊp huyÖn n¬i cã dù ¸n vμ Së KiÕn tróc - Quy ho¹ch (®èi víi c¸c tØnh, 

thμnh phè cã Së KiÕn tróc - Quy ho¹ch). Sau khi cã ý kiÕn cña c¸c c¬ quan 

cã liªn quan, c¬ quan chñ tr× thÈm ®Þnh lËp Tê tr×nh theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô 
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lôc sè 6 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy ®Ò nghÞ ñy ban nh©n d©n cïng cÊp cã 

v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t−; 

 - Trªn c¬ së Tê tr×nh cña Së X©y dùng hoÆc Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý 

nhμ ë cÊp huyÖn kÌm theo hå s¬ ®Ò nghÞ chÊp thuËn ®Çu t− cña chñ ®Çu t−, ý 

kiÕn gãp ý cña c¸c c¬ quan liªn quan vμ c¨n cø vμo néi dung quy ®Þnh t¹i ®iÓm 

b kho¶n 2 §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, ñy ban nh©n d©n cÊp tØnh 

hoÆc ñy ban nh©n d©n cÊp huyÖn cã v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− theo mÉu quy 

®Þnh t¹i phô lôc sè 7 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy. Chñ ®Çu t− trùc tiÕp ®Õn 

nhËn v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− t¹i ®Þa ®iÓm tiÕp nhËn hå s¬ ghi trong giÊy biªn 

nhËn nép hå s¬. 

 Trong v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t−, ngoμi c¸c néi dung quy ®Þnh t¹i ®iÓm b 

kho¶n 2 §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× cÇn nªu râ c¸c c«ng tr×nh 

h¹ tÇng x· héi thuéc diÖn chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng ph¶i bá vèn ®Çu t− x©y dùng 

(c«ng tr×nh c«ng lËp) vμ thêi h¹n hoμn thμnh viÖc ®Çu t− x©y dùng c¸c c«ng 

tr×nh nμy. Tr−êng hîp qu¸ thêi h¹n nªu trong v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− mμ 

chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng kh«ng thùc hiÖn viÖc ®Çu t− x©y dùng c¸c c«ng tr×nh h¹ 

tÇng x· héi nμy th× chñ ®Çu t− cã quyÒn tiÕn hμnh ®Çu t− x©y dùng theo ®óng 

môc ®Ých ®· ®−îc chÊp thuËn vμ ®−îc trõ vμo nghÜa vô tμi chÝnh ph¶i nép cho 

Nhμ n−íc hoÆc chñ ®Çu t− ®−îc chuyÓn h×nh thøc qu¶n lý c«ng tr×nh ®ã tõ c«ng 

lËp sang h×nh thøc ngoμi c«ng lËp thuéc së h÷u cña chñ ®Çu t−; 

 - Sau khi ®−îc c¬ quan nhμ n−íc cã thÈm quyÒn chÊp thuËn ®Çu t−, chñ 

®Çu t− cã tr¸ch nhiÖm tæ chøc lËp vμ tr×nh c¬ quan cã thÈm quyÒn thÈm ®Þnh, 

phª duyÖt quy ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500 (®èi víi khu vùc dù ¸n míi cã quy 

ho¹ch tû lÖ 1/2000), sau ®ã tæ chøc lËp, thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn 

nhμ ë theo quy ®Þnh. Trong tr−êng hîp khu vùc dù ¸n ®· cã quy ho¹ch chi tiÕt 

tû lÖ 1/500 ®−îc phª duyÖt hoÆc ®· cã b¶n vÏ tæng mÆt b»ng ®−îc c¬ quan cã 

thÈm quyÒn vÒ quy ho¹ch chÊp thuËn (®èi víi tr−êng hîp kh«ng ph¶i lËp quy 

ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500) th× chñ ®Çu t− tæ chøc lËp, thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù 

¸n ph¸t triÓn nhμ ë theo quy ®Þnh;  

 b) §èi víi tr−êng hîp ph¶i ®Êu thÇu lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn 

nhμ ë: 

 - Tr−êng hîp dù ¸n nhμ ë cã sè l−îng tõ 500 c¨n ®Õn d−íi 2.500 c¨n th× 

Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh tæ chøc ®Êu thÇu vμ trong quyÕt ®Þnh lùa chän chñ 

®Çu t− tróng thÇu, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cÇn nªu râ c¸c néi dung chÊp thuËn 

®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë vμ quyÕt ®Þnh nμy thay thÕ cho v¨n b¶n chÊp thuËn 

®Çu t−; 

 - Tr−êng hîp dù ¸n cã sè l−îng nhμ ë d−íi 500 c¨n th× tr−íc khi ph¸t hμnh 

hå s¬ mêi thÇu, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh chØ ®¹o Së X©y dùng cã v¨n b¶n göi 
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lÊy ý kiÕn chÊp thuËn ®Çu t− cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn n¬i cã dù ¸n theo 

quy ®Þnh t¹i ®iÓm a kho¶n 11 §iÒu 14 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. Hå s¬ 

göi lÊy ý kiÕn chÊp thuËn ®Çu t− cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn bao gåm: v¨n 

b¶n cña Së X©y dùng göi lÊy ý kiÕn cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn, trong ®ã 

nªu râ c¸c néi dung quy ®Þnh t¹i ®iÓm b kho¶n 2 §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP; b¶n sao quyÕt ®Þnh phª duyÖt quy ho¹ch tû lÖ 1/2000 vμ c¸c 

b¶n vÏ quy ho¹ch tû lÖ 1/2000 ®· ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt.  

 Sau khi cã ý kiÕn chÊp thuËn ®Çu t− cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn th× Së 

X©y dùng ph¸t hμnh hå s¬ mêi thÇu vμ b¸o c¸o Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh tæ 

chøc ®Êu thÇu lùa chän chñ ®Çu t− theo quy ®Þnh;  

 - §¬n vÞ ®−îc lùa chän lμm chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã tr¸ch 

nhiÖm tæ chøc lËp vμ tr×nh c¬ quan cã thÈm quyÒn thÈm ®Þnh, phª duyÖt quy 

ho¹ch chi tiÕt tû lÖ 1/500, sau ®ã tæ chøc lËp, thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n ph¸t 

triÓn nhμ ë theo quy ®Þnh. Trong tr−êng hîp kh«ng ph¶i lËp quy ho¹ch chi tiÕt 

tû lÖ 1/500 th× ph¶i cã b¶n vÏ tæng mÆt b»ng ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn vÒ 

quy ho¹ch chÊp thuËn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ quy ho¹ch. 

 2. Tr×nh tù, thñ tôc ®Ò nghÞ chÊp thuËn chñ tr−¬ng ®Çu t− ®èi víi dù ¸n 

ph¸t triÓn nhμ ë (kh«ng ph©n biÖt nguån vèn ®Çu t− vμ quy m« sö dông ®Êt, kÓ 

c¶ nhμ ë trong khu ®« thÞ míi) cã sè l−îng nhμ ë tõ 2.500 c¨n trë lªn (nhμ biÖt 

thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé chung c−) ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 a) §èi víi tr−êng hîp kh«ng ph¶i ®Êu thÇu lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t 

triÓn nhμ ë (trõ tr−êng hîp do Thñ t−íng ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh lùa chän chñ 

®Çu t− theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu 73 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP): 

 - Chñ ®Çu t− nép trùc tiÕp 02 bé hå s¬ t¹i Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ®Ó 

xem xÐt, tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ chÊp thuËn chñ tr−¬ng ®Çu t− dù ¸n ph¸t 

triÓn nhμ ë.  

 Hå s¬ nép t¹i Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh bao gåm: Tê tr×nh cña chñ ®Çu t− 

theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 8 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy; b¶n sao 

c¸c giÊy tê (v¨n b¶n c«ng nhËn chñ ®Çu t− cña c¬ quan cã thÈm quyÒn; giÊy tê 

theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 12 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP; quyÕt ®Þnh phª 

duyÖt quy ho¹ch tû lÖ 1/2000 vμ c¸c b¶n vÏ quy ho¹ch tû lÖ 1/2000 ®· ®−îc c¬ 

quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt); 

 - C¨n cø vμo hå s¬ ®Ò nghÞ cña chñ ®Çu t−, ñy ban nh©n d©n cÊp tØnh kiÓm 

tra vμ cã v¨n b¶n göi lÊy ý kiÕn cña c¸c Bé cã liªn quan theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 

3 §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP; 

 - Trªn c¬ së ý kiÕn tr¶ lêi cña c¸c Bé cã liªn quan, Uû ban nh©n d©n cÊp 

tØnh cã tr¸ch nhiÖm göi 02 bé hå s¬ b¸o c¸o Thñ t−íng ChÝnh phñ (bao gåm Tê 

tr×nh cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ theo mÉu quy 
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®Þnh t¹i phô lôc sè 9 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy vμ c¸c giÊy tê quy ®Þnh 

t¹i kho¶n 3 §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP) ®Ó Thñ t−íng ChÝnh phñ 

xem xÐt, chÊp thuËn chñ tr−¬ng ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë; 

 - Sau khi cã ý kiÕn chÊp thuËn chñ tr−¬ng ®Çu t− cña Thñ t−íng ChÝnh 

phñ, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cã v¨n b¶n th«ng b¸o (göi kÌm theo v¨n b¶n 

chÊp thuËn chñ tr−¬ng ®Çu t− cña Thñ t−íng ChÝnh phñ) ®Ó chñ ®Çu t− tæ chøc 

lËp vμ tr×nh c¬ quan cã thÈm quyÒn thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt quy ho¹ch chi tiÕt 

tû lÖ 1/500, sau ®ã tæ chøc lËp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®Ó tr×nh c¬ quan cã thÈm 

quyÒn thÈm ®Þnh, phª duyÖt (®èi víi dù ¸n sö dông nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ 

n−íc) hoÆc tæ chøc thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n (®èi víi dù ¸n sö dông nguån 

vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc).  

 b) §èi víi tr−êng hîp ph¶i ®Êu thÇu lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn 

nhμ ë: 

 - Tr−íc khi ph¸t hμnh hå s¬ mêi thÇu, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ph¶i göi 

hå s¬ lÊy ý kiÕn cña c¸c Bé theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm b kho¶n 11 §iÒu 14 cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. Sau khi cã ý kiÕn tr¶ lêi cña c¸c Bé liªn quan, 

Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cã Tê tr×nh b¸o c¸o Thñ t−íng ChÝnh phñ theo mÉu 

quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 9 cña Th«ng t− nμy kÌm theo c¸c giÊy tê quy ®Þnh t¹i 

®iÓm b kho¶n 11 §iÒu 14 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP; 

 - Sau khi Thñ t−íng ChÝnh phñ chÊp thuËn chñ tr−¬ng ®Çu t−, Uû ban nh©n 

d©n cÊp tØnh chØ ®¹o Së X©y dùng ph¸t hμnh hå s¬ mêi thÇu vμ tæ chøc ®Êu thÇu 

theo quy ®Þnh. Quy tr×nh vμ ph−¬ng thøc ®Êu thÇu lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n 

ph¸t triÓn nhμ ë ®−îc ¸p dông nh− ®èi víi tr−êng hîp ®Êu thÇu lùa chän nhμ ®Çu 

t− thùc hiÖn dù ¸n cã sö dông ®Êt kh¸c; 

 - §¬n vÞ ®−îc lùa chän lμm chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã tr¸ch 

nhiÖm lËp vμ tr×nh c¬ quan cã thÈm quyÒn thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt quy ho¹ch 

chi tiÕt tû lÖ 1/500, sau ®ã tæ chøc lËp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®Ó tr×nh c¬ quan cã 

thÈm quyÒn thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt (®èi víi dù ¸n sö dông nguån vèn tõ ng©n 

s¸ch nhμ n−íc) hoÆc tæ chøc lËp, thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n (®èi víi dù ¸n sö 

dông nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc). 

 3. Tr−êng hîp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®· ®−îc phª duyÖt mμ cã ®Ò xuÊt thay 

®æi mét trong c¸c néi dung cña dù ¸n theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 4 §iÒu 7 cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× chñ ®Çu t− ph¶i cã Tê tr×nh kÌm theo hå s¬ dù 

¸n ®· ®−îc phª duyÖt ®Ò nghÞ c¬ quan cã thÈm quyÒn chÊp thuËn ®Çu t− chÊp 

thuËn bæ sung néi dung cña dù ¸n. §èi víi dù ¸n cã sè l−îng nhμ ë tõ 2.500 c¨n 

trë lªn th× chñ ®Çu t− ph¶i cã Tê tr×nh kÌm theo hå s¬ dù ¸n ®· ®−îc phª duyÖt 

®Ò nghÞ Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh xem xÐt ®Ó tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ cho ý 

kiÕn chÊp thuËn bæ sung. 
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 Trong tr−êng hîp chñ ®Çu t− cÊp II cã ®Ò nghÞ thay ®æi néi dung cña dù ¸n 

ph¸t triÓn nhμ ë mμ kh¸c víi néi dung cña v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− do c¬ 

quan cã thÈm quyÒn cÊp cho chñ ®Çu t− cÊp I th× chñ ®Çu t− cÊp II ph¶i cã v¨n 

b¶n ®Ò nghÞ chñ ®Çu t− cÊp I cã Tê tr×nh göi c¬ quan cã thÈm quyÒn ®Ò nghÞ 

chÊp thuËn bæ sung néi dung dù ¸n; nÕu qu¸ 30 ngμy, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc v¨n 

b¶n cña chñ ®Çu t− cÊp II mμ chñ ®Çu t− cÊp I kh«ng cã Tê tr×nh ®Ò nghÞ c¬ 

quan cã thÈm quyÒn chÊp thuËn bæ sung th× chñ ®Çu t− cÊp II cã quyÒn trùc tiÕp 

®Ò nghÞ c¬ quan cã thÈm quyÒn chÊp thuËn bæ sung néi dung cña dù ¸n. Sau khi 

nhËn ®−îc Tê tr×nh cña chñ ®Çu t− cÊp II, c¬ quan cã thÈm quyÒn thÈm ®Þnh vμ 

cã v¨n b¶n chÊp thuËn bæ sung, nÕu kh«ng chÊp thuËn bæ sung th× ph¶i cã v¨n 

b¶n th«ng b¸o râ lý do ®Ó chñ ®Çu t− cÊp II biÕt.  

 Tr−êng hîp ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn chÊp thuËn bæ sung th× chñ ®Çu 

t− cÊp II cã v¨n b¶n th«ng b¸o göi kÌm b¶n sao v¨n b¶n chÊp thuËn bæ sung cho 

chñ ®Çu t− cÊp I biÕt; viÖc thay ®æi néi dung dù ¸n trong tr−êng hîp nμy ph¶i 

phï hîp víi quy ho¹ch chi tiÕt ®· ®−îc phª duyÖt. 

 4. Thêi h¹n c¬ quan cã thÈm quyÒn thùc hiÖn thñ tôc chÊp thuËn ®Çu t− 

hoÆc chÊp thuËn bæ sung néi dung dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy 

®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 5. Sè l−îng bé hå s¬ mμ chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ph¶i nép cho c¬ 

quan cã thÈm quyÒn ®Ó thÈm ®Þnh vμ tr×nh phª duyÖt dù ¸n hoÆc chÊp thuËn ®Çu 

t− theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 5 vμ §iÒu 6 Th«ng t− nμy lμ 02 bé; tr−êng hîp c¬ 

quan thÈm ®Þnh ph¶i göi lÊy ý kiÕn cña c¸c c¬ quan cã liªn quan th× khi tiÕp 

nhËn hå s¬, c¬ quan tiÕp nhËn hå s¬ yªu cÇu chñ ®Çu t− sao thªm (b¶n ph« t«) 

vμ chØ sao nh÷ng giÊy tê cã trong hå s¬ cÇn göi lÊy ý kiÕn.  

 6. Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh vμ c¬ quan chøc n¨ng cña ®Þa ph−¬ng khi thùc 

hiÖn chÊp thuËn ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ph¶i c¨n cø vμo quy ®Þnh t¹i NghÞ 

®Þnh sè 71/2010/N§-CP, quy ®Þnh t¹i NghÞ quyÕt sè 33/2008/NQ-CP, Th«ng t− 

sè 30/2009/TTLT-BXD-BKH vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy, ®èi víi dù ¸n trong 

n−íc th× kh«ng yªu cÇu chñ ®Çu t− ph¶i lμm thªm thñ tôc cÊp GiÊy chøng nhËn 

®Çu t−, ®èi víi dù ¸n cÊp II cña chñ ®Çu t− trong n−íc th× kh«ng yªu cÇu ph¶i 

lμm thªm thñ tôc ®¨ng ký ®Çu t−. 

 7. Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm lËp c¬ së d÷ liÖu ®Ó tæng hîp, thèng kª vμ 

theo dâi sè l−îng dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë, dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu du 

lÞch sinh th¸i, nghØ d−ìng cã ®Çu t− x©y dùng nhμ ë; sè l−îng, lo¹i nhμ ë ®−îc 

x©y dùng trong c¸c dù ¸n; sè l−îng, lo¹i nhμ ë vμ ®èi t−îng ®−îc ph©n chia nhμ 

ë theo hîp ®ång huy ®éng vèn quy ®Þnh t¹i §iÒu 8 cña Th«ng t− nμy trªn ®Þa 

bμn. 
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 §iÒu 7. Thùc hiÖn dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë 

 1. C¸c chñ ®Çu t− (cÊp I vμ cÊp II) cã tr¸ch nhiÖm thùc hiÖn dù ¸n ph¸t 

triÓn nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 8 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, chñ ®Çu 

t− ph¶i triÓn khai ®Çu t− x©y dùng nhμ ë theo ®óng néi dung, tiÕn ®é cña dù ¸n 

®· ®−îc phª duyÖt, ®óng néi dung v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− cña c¬ quan nhμ 

n−íc cã thÈm quyÒn vμ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt cã liªn quan.  

 2.  Tr−êng hîp chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë th−¬ng m¹i ®−îc giao ®Çu 

t− x©y dùng nhμ ë x· héi trong dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë th−¬ng m¹i, dù ¸n khu ®« 

thÞ míi th× ph¶i hoμn thμnh viÖc ®Çu t− x©y dùng nhμ ë x· héi tr−íc khi hoμn 

thμnh viÖc ®Çu t− x©y dùng nhμ ë th−¬ng m¹i t¹i khu vùc, ®Þa ®iÓm cã nhμ ë x· 

héi. 

 3. Quy ®Þnh chñ ®Çu t− kh«ng ®−îc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt 

d−íi h×nh thøc b¸n nÒn ch−a x©y dùng nhμ ë nªu t¹i kho¶n 5 §iÒu 16 cña NghÞ 

®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®−îc ¸p dông ®èi víi c¸c dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë, dù ¸n 

khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu du lÞch sinh th¸i, nghØ d−ìng t¹i c¸c thμnh phè, thÞ x· 

(tÝnh theo ranh giíi hμnh chÝnh, kh«ng ph©n biÖt khu vùc ®« thÞ vμ khu vùc 

n«ng th«n) hoÆc t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ®−îc quy ho¹ch thμnh thμnh phè, thÞ x·; 

®èi víi c¸c khu vùc kh¸c th× chñ ®Çu t− ®−îc thùc hiÖn chuyÓn nh−îng quyÒn 

sö dông ®Êt theo h×nh thøc b¸n nÒn nh−ng ph¶i cã ®Çy ®ñ hÖ thèng h¹ tÇng kü 

thuËt t−¬ng øng tr−íc khi ký hîp ®ång chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. 

 4. Khi kÕt thóc viÖc ®Çu t− x©y dùng nhμ ë theo dù ¸n th× chñ ®Çu t− ph¶i 

thùc hiÖn c¸c quy ®Þnh t¹i §iÒu 10 vμ §iÒu 11 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP; ngoμi ra chñ ®Çu t− cßn ph¶i göi thªm b¸o c¸o kÕt qu¶ cña 

dù ¸n cho Së X©y dùng n¬i cã dù ¸n nhμ ë ®Ó thùc hiÖn theo dâi, kiÓm tra. 

 §iÒu 8. Huy ®éng vèn ®Ó ®Çu t− x©y dùng nhμ ë th−¬ng m¹i  

 1. Chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë (kÓ c¶ dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n 

khu du lÞch sinh th¸i, nghØ d−ìng, c«ng tr×nh nhμ ë cã môc ®Ých sö dông hçn 

hîp) nÕu cã nhu cÇu huy ®éng vèn ®Ó ®Çu t− x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng kü 

thuËt ®èi víi phÇn diÖn tÝch ®Êt ®Ó x©y dùng nhμ ë vμ ®Çu t− x©y dùng nhμ ë 

trong dù ¸n ®ã th× chØ ®−îc thùc hiÖn huy ®éng vèn theo ®óng c¸c h×nh thøc vμ 

®iÒu kiÖn quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 2. Tr−êng hîp huy ®éng vèn th«ng qua h×nh thøc vay vèn cña c¸c tæ chøc 

tÝn dông, c¸c quü ®Çu t− ®ang ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam th× thêi ®iÓm ký hîp 

®ång vay vèn do c¸c bªn tho¶ thuËn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ng©n hμng, 

ph¸p luËt vÒ tæ chøc tÝn dông vμ c¸c quy ®Þnh kh¸c cã liªn quan.  

 3. Tr−êng hîp huy ®éng vèn th«ng qua h×nh thøc ph¸t hμnh tr¸i phiÕu th× 

thêi ®iÓm ph¸t hμnh tr¸i phiÕu vμ tr×nh tù, thñ tôc ph¸t hμnh tr¸i phiÕu ®−îc thùc 

hiÖn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ doanh nghiÖp vμ ph¸p luËt vÒ chøng kho¸n. 
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 4. Quy ®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn ®· gi¶i phãng mÆt b»ng cña dù ¸n nªu t¹i ®iÓm a 

kho¶n 3 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®−îc hiÓu lμ khi chñ ®Çu t− 

cÊp I ®· thùc hiÖn gi¶i phãng xong mÆt b»ng ®èi víi phÇn diÖn tÝch ®Êt sÏ 

chuyÓn nh−îng cho chñ ®Çu t− cÊp II (tÝnh theo ph©n kú ®Çu t− hoÆc theo tiÕn 

®é thùc hiÖn c¸c tiÓu dù ¸n). 

 5. §èi víi tr−êng hîp huy ®éng vèn theo h×nh thøc ký hîp ®ång, v¨n b¶n 

gãp vèn, hîp ®ång, v¨n b¶n hîp t¸c ®Çu t− hoÆc hîp ®ång hîp t¸c kinh doanh 

(sau ®©y gäi chung lμ hîp ®ång gãp vèn) theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c vμ ®iÓm d 

kho¶n 1 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× c¸c bªn cã thÓ tho¶ thuËn 

ph©n chia lîi nhuËn (b»ng tiÒn hoÆc cæ phiÕu) hoÆc ph©n chia s¶n phÈm lμ nhμ ë 

hoÆc tháa thuËn ph©n chia b»ng c¶ lîi nhuËn vμ s¶n phÈm nhμ ë. 

  Trong tr−êng hîp bªn gãp vèn ®−îc ph©n chia s¶n phÈm lμ nhμ ë th× chñ 

®Çu t− chØ ®−îc ph©n chia cho tÊt c¶ c¸c h×nh thøc huy ®éng vèn tèi ®a lμ 20% 

sè l−îng nhμ ë th−¬ng m¹i trong mçi dù ¸n kh«ng ph¶i th«ng qua sμn giao dÞch 

bÊt ®éng s¶n (chñ ®Çu t− cã thÓ thùc hiÖn ph©n chia c¶ ba lo¹i nhμ ë lμ nhμ biÖt 

thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé chung c− hoÆc cã thÓ ph©n chia mét hoÆc hai lo¹i 

nhμ ë), nh−ng trong hîp ®ång gãp vèn ph¶i nªu râ sè l−îng nhμ ë, lo¹i nhμ ë, 

diÖn tÝch nhμ ë vμ vÞ trÝ nhμ ë sÏ ph©n chia cho bªn tham gia gãp vèn; sè l−îng 

nhμ ë th−¬ng m¹i cßn l¹i trong mçi dù ¸n sau khi ph©n chia, chñ ®Çu t− ph¶i 

thùc hiÖn b¸n, cho thuª, cho thuª mua qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n khi cã ®ñ 

c¸c ®iÒu kiÖn theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm ® vμ ®iÓm e kho¶n 3 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh 

sè 71/2010/N§-CP.  

 KÓ tõ ngμy NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP cã hiÖu lùc thi hμnh, trong ph¹m 

vi ®Þa bμn cña mét tØnh, thμnh phè trùc thuéc trung −¬ng, mçi hé gia ®×nh hoÆc 

c¸ nh©n chØ ®−îc tham gia gãp vèn theo h×nh thøc ph©n chia s¶n phÈm lμ nhμ ë 

(quy ®Þnh t¹i ®iÓm c kho¶n 1 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP) mét lÇn 

víi sè l−îng mét nhμ ë (nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ hoÆc c¨n hé chung c−); c¸c 

tr−êng hîp gãp vèn cßn l¹i th× hé gia ®×nh, c¸ nh©n chØ ®−îc ph©n chia lîi 

nhuËn b»ng tiÒn hoÆc cæ phiÕu. Trong tr−êng hîp tæ chøc tham gia gãp vèn ®Ó 

®−îc ph©n chia nhμ ë sau ®ã ph©n chia l¹i nhμ ë nμy cho c¸c hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n kh¸c th× tæ chøc nμy ph¶i göi danh s¸ch c¸c hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®−îc 

ph©n chia l¹i nhμ ë ®Ó chñ ®Çu t− ®Ò nghÞ Së X©y dùng x¸c nhËn danh s¸ch theo 

quy ®Þnh t¹i kho¶n 8 §iÒu nμy. 

 Bªn ®−îc ph©n chia nhμ ë kh«ng ®−îc chuyÓn nh−îng quyÒn ®−îc ph©n 

chia nhμ ë cho tæ chøc, c¸ nh©n kh¸c trong thêi gian ch−a ký hîp ®ång mua b¸n 

nhμ ë víi chñ ®Çu t−; nÕu ng−êi ®−îc ph©n chia nhμ ë bÞ chÕt th× ng−êi ®−îc 

thõa kÕ sÏ tiÕp tôc ®−îc h−ëng quyÒn ®−îc ph©n chia nhμ ë nμy. Ng−êi ®−îc 

ph©n chia nhμ ë sau khi ký hîp ®ång mua b¸n nhμ ë víi chñ ®Çu t− theo quy 

®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP mμ chuyÓn nh−îng 
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hîp ®ång hoÆc b¸n l¹i nhμ ë ®ã cho ng−êi kh¸c th× ph¶i thùc hiÖn theo quy ®Þnh 

t¹i §iÒu 18 vμ §iÒu 20 cña Th«ng t− nμy. 

 6. ViÖc tÝnh sè l−îng 20% nhμ ë cña mçi dù ¸n quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu 

nμy ®−îc c¨n cø vμo tæng sè nhμ ë th−¬ng m¹i cña dù ¸n ph¸t triÓn khu nhμ ë 

hoÆc dù ¸n khu ®« thÞ míi hoÆc dù ¸n khu du lÞch sinh th¸i, nghØ d−ìng (dù ¸n 

cÊp I) hoÆc cña dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®éc lËp (kh«ng ph¶i lμ dù ¸n nhμ ë cÊp II) 

theo quy ®Þnh nh− sau: 

 a) Trong tr−êng hîp dù ¸n cã sè l−îng nhμ ë lÎ vμ kh«ng thÓ tÝnh trßn 

thμnh mét c¨n nhμ ë ®Ó ph©n chia th× chñ ®Çu t− ®−îc tÝnh theo nguyªn t¾c lμm 

trßn sè sau khi ph©n chia (nÕu tõ 1/2 c¨n trë lªn th× ®−îc tÝnh trßn thμnh mét 

c¨n, nÕu d−íi 1/2 c¨n th× kh«ng ®−îc tÝnh trßn thμnh mét c¨n). VÝ dô: dù ¸n cã 

tæng sè l−îng nhμ ë lμ 219 c¨n, nÕu ph©n chia 20% th× ®−îc 43,8 c¨n, chñ ®Çu 

t− chØ ®−îc quyÒn ph©n chia tèi ®a lμ 44 c¨n; nÕu dù ¸n cã tæng sè l−îng nhμ ë 

lμ 212 c¨n mμ ph©n chia 20% th× ®−îc 42,4 c¨n, chñ ®Çu t− chØ ®−îc quyÒn 

ph©n chia tèi ®a lμ 42 c¨n; 

 b) Trong tr−êng hîp chñ ®Çu t− thùc hiÖn x©y dùng nhμ ë theo tiÕn ®é cña 

dù ¸n (chØ x©y dùng mét nhμ chung c− tr−íc hoÆc chØ x©y dùng mét l« nhμ ë 

tr−íc theo ph©n kú ®Çu t−) th× chñ ®Çu t− chØ ®−îc ký hîp ®ång gãp vèn cã ph©n 

chia s¶n phÈm nhμ ë tèi ®a kh«ng qu¸ 20% sè l−îng nhμ ë th−¬ng m¹i cña nhμ 

chung c− hoÆc cña l« nhμ ë ®ã. Chñ ®Çu t− kh«ng ®−îc ký hîp ®ång gãp vèn ®Ó 

ph©n chia tr−íc 20% sè l−îng nhμ ë ®èi víi c¸c nhμ chung c− hoÆc l« nhμ ë 

kh¸c cßn l¹i cña dù ¸n ch−a khëi c«ng x©y dùng; 

 c) Tr−êng hîp chñ ®Çu t− cÊp I ký hîp ®ång chuyÓn nh−îng quyÒn sö 

dông ®Êt cã h¹ tÇng kü thuËt cho chñ ®Çu t− cÊp II ®Ó x©y dùng nhμ ë th× chñ 

®Çu t− cÊp II ®−îc quyÒn ký hîp ®ång gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë tèi ®a 

b»ng 20% sè l−îng nhμ ë th−¬ng m¹i mμ m×nh ®Çu t− x©y dùng trªn diÖn tÝch 

®Êt nhËn chuyÓn nh−îng tõ chñ ®Çu t− cÊp I theo h−íng dÉn t¹i c¸c vÝ dô d−íi 

®©y: 

 - VÝ dô 1: Doanh nghiÖp A lμ chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã sè l−îng 

nhμ ë ®−îc x©y dùng theo quy ho¹ch vμ dù ¸n ®−îc duyÖt lμ 1.000 c¨n (trong 

®ã cã 800 c¨n nhμ ë th−¬ng m¹i vμ 200 c¨n nhμ ë x· héi). Theo quy ®Þnh th× 

doanh nghiÖp A chØ ®−îc ký hîp ®ång gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë 

tèi ®a kh«ng qu¸ 160 c¨n (b»ng 20% cña 800 c¨n nhμ ë th−¬ng m¹i).  

 + Trong tr−êng hîp doanh nghiÖp A chØ ®Çu t− kinh doanh h¹ tÇng (sau khi 

®Çu t− x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt sÏ chuyÓn nh−îng toμn bé diÖn tÝch 

®Êt cho c¸c chñ ®Çu t− cÊp II) th× mçi chñ ®Çu t− cÊp II sÏ ®−îc ký hîp ®ång 

gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë tèi ®a b»ng 20% sè l−îng nhμ ë th−¬ng 

m¹i mμ m×nh ®Çu t− x©y dùng trªn diÖn tÝch ®Êt nhËn chuyÓn nh−îng tõ chñ ®Çu 

t− cÊp I (vÝ dô doanh nghiÖp A chuyÓn nh−îng cho 4 chñ ®Çu t− cÊp II lμ B, C, 



 
 

15

D, E, trong ®ã mçi chñ ®Çu t− cÊp II sÏ ®−îc x©y dùng 200 c¨n nhμ ë th−¬ng 

m¹i th× tõng chñ ®Çu t− cÊp II sÏ ®−îc quyÒn ký hîp ®ång gãp vèn ph©n chia 

s¶n phÈm nhμ ë tèi ®a lμ 40 c¨n (b»ng 20% cña 200 c¨n), tæng sè nhμ ë ®−îc 

ký hîp ®ång gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm cña 4 chñ ®Çu t− cÊp II tèi ®a lμ 

160 c¨n, b»ng 20% cña 800 c¨n nhμ ë th−¬ng m¹i); 

  + Trong tr−êng hîp doanh nghiÖp A chØ chuyÓn nh−îng mét phÇn ®Êt cho 

2 doanh nghiÖp B vμ C (c¸c chñ ®Çu t− cÊp II) ®Ó x©y dùng 350 c¨n nhμ ë 

th−¬ng m¹i theo quy ho¹ch; diÖn tÝch ®Êt cßn l¹i doanh nghiÖp A trùc tiÕp ®Çu 

t− x©y dùng 450 c¨n nhμ th−¬ng m¹i th× 2 doanh nghiÖp B vμ C sÏ ®−îc quyÒn 

ký hîp ®ång gãp vèn ®Ó ph©n chia nhμ ë tèi ®a lμ 70 c¨n (b»ng 20% cña 350 

c¨n nhμ th−¬ng m¹i), doanh nghiÖp A ®−îc quyÒn ký hîp ®ång gãp vèn ph©n 

chia s¶n phÈm cho c¸c ®èi t−îng tham gia gãp vèn sè l−îng nhμ ë tèi ®a lμ 90 

c¨n (b»ng 20% cña 450 c¨n nhμ th−¬ng m¹i); 

 + Trong tr−êng hîp doanh nghiÖp A ký hîp ®ång huy ®éng vèn v−ît qu¸ 

gi¸ trÞ sè l−îng nhμ ë ®−îc ph©n chia (gi¶ sö tæng gi¸ trÞ cña 160 c¨n nhμ ë 

®−îc phÐp ph©n chia lμ 160 tû ®ång, nh−ng doanh nghiÖp A huy ®éng 200 tû 

®ång theo h×nh thøc gãp vèn, hîp t¸c ®Çu t−, hîp t¸c kinh doanh) th× doanh 

nghiÖp A còng chØ ®−îc phÐp ph©n chia tèi ®a lμ 160 c¨n (b»ng 160 tû ®ång), 

cßn l¹i 40 tû ®ång tiÒn gãp vèn, hîp t¸c ®Çu t−, hîp t¸c kinh doanh th× doanh 

nghiÖp A ph¶i thùc hiÖn ph©n chia lîi nhuËn (b»ng tiÒn hoÆc cæ phiÕu) cho 

nh÷ng ng−êi tham gia gãp vèn. 

 - VÝ dô 2: Doanh nghiÖp A lμ chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®éc lËp 

(kh«ng ph¶i lμ dù ¸n cÊp II) cã sè l−îng nhμ ë ®−îc x©y dùng theo quy ho¹ch 

vμ hå s¬ dù ¸n ®−îc duyÖt lμ 200 c¨n th× doanh nghiÖp A ®−îc quyÒn ký hîp 

®ång gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm víi c¸c bªn tham gia gãp vèn tèi ®a kh«ng 

qu¸ 40 c¨n. 

 7. Tr−êng hîp ®Õn ngμy NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP cã hiÖu lùc thi hμnh 

mμ chñ ®Çu t− cÊp I ch−a thùc hiÖn b¸n, cho thuª hÕt sè l−îng nhμ ë trong dù ¸n 

do m×nh lμm chñ ®Çu t− theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

th× chñ ®Çu t− cÊp I ®−îc ký hîp ®ång gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë 

theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, nh−ng sè l−îng nhμ 

ë ph©n chia cho bªn tham gia gãp vèn chØ ®−îc tÝnh trªn sè l−îng nhμ ë cßn l¹i 

ch−a b¸n, ch−a cho thuª qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n theo h−íng dÉn t¹i vÝ 

dô d−íi ®©y: 

 VÝ dô: Doanh nghiÖp A lμ chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã tæng sè 

l−îng nhμ ë th−¬ng m¹i ®−îc x©y dùng theo quy ho¹ch lμ 800 c¨n, trong ®ã 

doanh nghiÖp A ®· x©y dùng vμ ký hîp ®ång b¸n th«ng qua sμn giao dÞch bÊt 

®éng s¶n ®−îc 400 c¨n, cßn l¹i 400 c¨n ®ang ®−îc triÓn khai x©y dùng vμ ch−a 

ký hîp ®ång mua b¸n th× doanh nghiÖp A chØ ®−îc phÐp ký hîp ®ång gãp vèn 
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ph©n chia s¶n phÈm tèi ®a lμ 80 c¨n (b»ng 20% cña 400 c¨n th−¬ng m¹i ch−a 

b¸n). 

 8. §èi víi tr−êng hîp huy ®éng vèn mμ cã tho¶ thuËn ph©n chia nhμ ë theo 

quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu nμy th× chñ ®Çu t− ®Ò nghÞ Së X©y dùng x¸c nhËn 

viÖc ph©n chia nhμ ë theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 a) Sau khi ký hîp ®ång víi bªn tham gia gãp vèn, chñ ®Çu t− cã v¨n b¶n 

®Ò nghÞ x¸c nhËn kÌm theo danh s¸ch c¸ nh©n ®· ký hîp ®ång gãp vèn ph©n 

chia s¶n phÈm nhμ ë vμ néi dung dù ¸n, quy ho¹ch ®· ®−îc phª duyÖt, trong 

®ã thÓ hiÖn tæng sè l−îng nhμ ë cña dù ¸n nép trùc tiÕp t¹i Së X©y dùng n¬i cã 

dù ¸n nhμ ë; 

 b) Trªn c¬ së ®Ò nghÞ cña chñ ®Çu t−, Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm c¨n cø 

vμo quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 vμ §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, quy ®Þnh 

t¹i §iÒu nμy vμ c¨n cø vμo sè l−îng nhμ ë theo quy ho¹ch, hå s¬ dù ¸n ®· ®−îc 

phª duyÖt ®Ó x¸c nhËn danh s¸ch ®−îc ph©n chia nhμ ë theo mÉu quy ®Þnh t¹i 

phô lôc sè 10 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy; 

 c) Thêi h¹n ®Ó Së X©y dùng x¸c nhËn danh s¸ch ®−îc ph©n chia nhμ ë tèi 

®a lμ 20 ngμy lμm viÖc, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc v¨n b¶n ®Ò nghÞ cña chñ ®Çu t−. 

Tr−êng hîp sau khi tiÕp nhËn mμ ph¸t hiÖn danh s¸ch do chñ ®Çu t− ®Ò nghÞ x¸c 

nhËn v−ît qu¸ sè l−îng 20% nhμ ë theo quy ®Þnh hoÆc cã tªn c¸ nh©n, hé gia 

®×nh ®· ®−îc x¸c nhËn lÇn ®Çu (tÝnh tõ ngμy NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP cã 

hiÖu lùc thi hμnh) th× trong thêi h¹n 07 ngμy lμm viÖc, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc v¨n 

b¶n ®Ò nghÞ cña chñ ®Çu t−, Së X©y dùng ph¶i cã v¨n b¶n yªu cÇu chñ ®Çu t− 

x¸c ®Þnh l¹i danh s¸ch ®−îc ph©n chia nhμ ë; thêi h¹n chñ ®Çu t− x¸c ®Þnh l¹i 

danh s¸ch ®−îc ph©n chia nhμ ë kh«ng tÝnh vμo thêi h¹n Së X©y dùng x¸c nhËn 

quy ®Þnh t¹i ®iÓm nμy.  

 X¸c nhËn cña Së X©y dùng vÒ viÖc ph©n chia nhμ ë quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy 

®−îc thay thÕ cho giÊy x¸c nhËn ®· giao dÞch qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n vμ 

lμ c¬ së ph¸p lý ®Ó c¬ quan cã thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u 

vÒ nhμ ë cho ®èi t−îng mua nhμ ë; 

 d) Hé gia ®×nh hoÆc c¸ nh©n ®· ®−îc ph©n chia mét lÇn víi sè l−îng mét 

nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu nμy th× kh«ng ®−îc x¸c nhËn ph©n chia 

nhμ ë lÇn thø hai, kÓ c¶ tr−êng hîp ng−êi ®−îc ph©n chia nhμ ë ®· b¸n hoÆc ®· 

tÆng cho nhμ ë ®−îc ph©n chia lÇn ®Çu cho ng−êi kh¸c; nÕu ng−êi ®−îc ph©n 

chia nhμ ë ®· chÕt th× ng−êi ®−îc thõa kÕ hîp ph¸p ph¶i cã ®¬n göi kÌm theo 

b¶n sao giÊy chøng tö vμ di chóc hîp ph¸p hoÆc biªn b¶n ph©n chia di s¶n thõa 

kÕ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt d©n sù hoÆc b¶n ¸n ®· cã hiÖu lùc ph¸p luËt cho 

chñ ®Çu t− ®Ó ký l¹i hîp ®ång víi ng−êi ®−îc thõa kÕ vμ cã v¨n b¶n ®Ò nghÞ Së 

X©y dùng x¸c nhËn l¹i tªn, ®Þa chØ cña ng−êi ®−îc ph©n chia nhμ ë.  
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 C¸c tr−êng hîp ph©n chia sè l−îng nhμ ë v−ît qu¸ tû lÖ 20% cho phÐp 

hoÆc x¸c nhËn mét c¸ nh©n, mét hé gia ®×nh ®−îc ph©n chia nhiÒu nhμ ë trªn 

®Þa bμn mét tØnh, mét thμnh phè trùc thuéc trung −¬ng hoÆc cho phÐp sang tªn 

chuyÓn nh−îng quyÒn ®−îc ph©n chia nhμ ë khi ch−a ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn theo quy 

®Þnh t¹i §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®Òu kh«ng ®−îc ph¸p luËt 

c«ng nhËn; c¸c tæ chøc, c¸ nh©n cã hμnh vi vi ph¹m th× bÞ xö lý theo quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt; 

 ®) Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm lËp môc th«ng tin trªn Cæng th«ng tin ®iÖn 

tö (Website) cña Së vμ ®¨ng c«ng khai c¸c th«ng tin vÒ tªn, ®Þa chØ cña c¸c ®èi 

t−îng ®−îc ph©n chia nhμ ë, lo¹i nhμ ë, vÞ trÝ nhμ ë vμ sè l−îng nhμ ë ®−îc ph©n 

chia trªn Website trong thêi h¹n 03 ngμy lμm viÖc, kÓ tõ ngμy x¸c nhËn vμo 

danh s¸ch ph©n chia ®Ó ng−êi d©n biÕt vμ theo dâi. §Þnh kú vμo th¸ng 6 vμ 

th¸ng 12 hμng n¨m hoÆc theo yªu cÇu ®ét xuÊt, Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm 

tæng hîp vμ b¸o c¸o Bé X©y dùng sè l−îng ®èi t−îng ®−îc ph©n chia nhμ ë vμ 

sè l−îng, lo¹i nhμ ë ph©n chia theo quy ®Þnh trªn ®Þa bμn.  

 9. Tr−êng hîp ch−a chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt tõ chñ ®Çu t− cÊp I sang chñ 

®Çu t− cÊp II theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai nªu t¹i ®iÓm a kho¶n 3 §iÒu 

9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®−îc hiÓu lμ tr−êng hîp chñ ®Çu t− cÊp II 

ch−a nhËn bμn giao ®Êt tõ chñ ®Çu t− cÊp I (ch−a cã biªn b¶n bμn giao ®Êt). 

Trong tr−êng hîp nμy viÖc ký hîp ®ång gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë 

cña chñ ®Çu t− cÊp II ph¶i ®−îc sù ®ång ý b»ng v¨n b¶n cña chñ ®Çu t− cÊp I.  

 Chñ ®Çu t− cÊp II khi cã v¨n b¶n göi Së X©y dùng ®Ò nghÞ x¸c nhËn danh 

s¸ch c¸c ®èi t−îng ®−îc ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 8 

vμ th«ng b¸o vÒ viÖc huy ®éng vèn theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 11 §iÒu nμy th× ph¶i 

göi kÌm theo b¶n sao biªn b¶n bμn giao ®Êt tõ chñ ®Çu t− cÊp I, nÕu ch−a cã 

biªn b¶n bμn giao ®Êt th× ph¶i göi b¶n sao v¨n b¶n ®ång ý ®−îc ký hîp ®ång 

gãp vèn ph©n chia s¶n phÈm nhμ ë cña chñ ®Çu t− cÊp I. 

 10. Quy ®Þnh x©y dùng xong phÇn mãng cña c«ng tr×nh nhμ ë nªu t¹i ®iÓm 

® kho¶n 3 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®−îc ¸p dông cho c¸c lo¹i 

nhμ ë (bao gåm nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé chung c−, kÓ c¶ c«ng tr×nh 

nhμ ë cã môc ®Ých sö dông hçn hîp). Trong tr−êng hîp chñ ®Çu t− ¸p dông biÖn 

ph¸p thi c«ng top-down (thi c«ng c¸c sμn trªn cña c«ng tr×nh nhμ ë tr−íc khi thi 

c«ng phÇn ®μi gi»ng mãng hoÆc tr−íc khi thi c«ng mÆt b»ng sμn cña tÇng thÊp 

nhÊt cña c«ng tr×nh) theo ph−¬ng ¸n thiÕt kÕ ®· ®−îc phª duyÖt th× chñ ®Çu t− 

chØ ®−îc b¸n nhμ ë sau khi ®· thi c«ng xong mÆt b»ng sμn ®Çu tiªn cña c«ng 

tr×nh nhμ ë nh−ng ph¶i cã biªn b¶n nghiÖm thu kü thuËt vÒ viÖc x©y dùng xong 

mÆt b»ng sμn nμy theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng.  

 Chñ ®Çu t− cã tr¸ch nhiÖm göi b¶n sao biªn b¶n nghiÖm thu kü thuËt vÒ 

viÖc ®· x©y dùng xong phÇn mãng cña c«ng tr×nh nhμ ë (cã ®ãng dÊu x¸c nhËn 
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cña chñ ®Çu t− vμo b¶n sao) cho sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®Ó sμn cã c¬ së tæ 

chøc b¸n nhμ ë theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

 11. §èi víi tr−êng hîp huy ®éng vèn theo c¸c h×nh thøc quy ®Þnh t¹i c¸c 

®iÓm b, c vμ ®iÓm ® kho¶n 1 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× tr−íc 

khi ký hîp ®ång huy ®éng vèn tèi thiÓu lμ 15 ngμy, chñ ®Çu t− ph¶i cã v¨n b¶n 

nªu râ c¸c néi dung quy ®Þnh t¹i ®iÓm e kho¶n 3 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP ®Ó th«ng b¸o cho Së X©y dùng biÕt (viÖc th«ng b¸o nμy lμ ®Ó 

Së X©y dùng biÕt vμ theo dâi, kiÓm tra, kh«ng yªu cÇu ph¶i cã v¨n b¶n chÊp 

thuËn cña Së X©y dùng míi ®−îc ký hîp ®ång). Trong tr−êng hîp ph¸t hiÖn chñ 

®Çu t− thùc hiÖn huy ®éng vèn kh«ng ®óng quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh 

sè 71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy th× Së X©y dùng ph¶i cã v¨n b¶n 

yªu cÇu chñ ®Çu t− dõng viÖc huy ®éng vèn, huû bá c¸c hîp ®ång huy ®éng vèn 

®· ký vμ thùc hiÖn l¹i theo ®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt.  

 12. Hîp ®ång gãp vèn, hîp ®ång hîp t¸c ®Çu t− hoÆc hîp ®ång hîp t¸c 

kinh doanh quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ph¶i thÓ hiÖn 

râ c¸c néi dung: c¸c bªn tham gia; h×nh thøc huy ®éng vèn; sè l−îng vèn cÇn 

huy ®éng; c¸c kú huy ®éng vèn; ph−¬ng thøc ph©n chia lîi nhuËn (b»ng tiÒn 

hoÆc b»ng cæ phiÕu) hoÆc b»ng s¶n phÈm nhμ ë, nÕu ph©n chia s¶n phÈm lμ nhμ 

ë th× ph¶i nªu râ lo¹i nhμ ë, vÞ trÝ, diÖn tÝch nhμ ë ®−îc ph©n chia; thêi h¹n hoμn 

tr¶ vèn hoÆc bμn giao nhμ ë; quyÒn vμ nghÜa vô cña hai bªn; gi¶i quyÕt tranh 

chÊp vμ c¸c tho¶ thuËn kh¸c.  

 13. C¸c chñ ®Çu t− (cÊp I vμ cÊp II) chØ ®−îc ký hîp ®ång huy ®éng vèn ®Ó 

x©y dùng nhμ ë theo ®óng c¸c h×nh thøc vμ ®iÒu kiÖn huy ®éng vèn quy ®Þnh t¹i 

§iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. C¸c tr−êng hîp ký hîp ®ång huy 

®éng vèn, ph©n chia s¶n phÈm lμ nhμ ë kh«ng ®óng víi quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy th× hîp ®ång ®· ký 

kh«ng cã gi¸ trÞ ph¸p lý vμ kh«ng ®−îc ph¸p luËt c«ng nhËn; bªn vi ph¹m bÞ xö 

lý theo quy ®Þnh hiÖn hμnh cña ph¸p luËt. 

Ch−¬ng III 

së h÷u, qu¶n lý, sö dông vμ giao dÞch vÒ nhμ ë 

Môc 1 

Së h÷u, qu¶n lý, sö dông nhμ ë 

 §iÒu 9. C«ng nhËn quyÒn së h÷u nhμ ë  

 1. ViÖc c«ng nhËn quyÒn së h÷u nhμ ë cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n thuéc diÖn 

®−îc së h÷u nhμ ë t¹i ViÖt Nam ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 

88/2009/N§-CP ngμy 19 th¸ng 10 n¨m 2009 cña ChÝnh phñ vÒ cÊp GiÊy chøng 

nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhμ ë vμ tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt, 



 
 

19

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, c¸c v¨n b¶n h−íng dÉn thi hμnh NghÞ ®Þnh sè 

88/2009/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy. 

 2. Khi ®Ò nghÞ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u ®èi víi nhμ ë riªng lÎ 

cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n thuéc diÖn quy ®Þnh t¹i §iÒu 43 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP th× ngoμi c¸c giÊy tê chøng minh vÒ viÖc t¹o lËp nhμ ë hîp 

ph¸p theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, 

quyÒn së h÷u nhμ ë vμ tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt, hé gia ®×nh, c¸ nh©n cßn 

ph¶i cã thªm c¸c giÊy tê theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 a) §èi víi nhμ ë riªng lÎ thuéc diÖn quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 43 cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× ph¶i cã b¶n sao GiÊy phÐp x©y dùng (®èi víi 

tr−êng hîp x©y dùng nhμ ë ph¶i cã GiÊy phÐp x©y dùng) vμ b¶n sao GiÊy chøng 

nhËn ®¶m b¶o an toμn chÞu lùc do ®¬n vÞ cã chøc n¨ng cÊp theo quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt vÒ x©y dùng; 

 b) §èi víi tr−êng hîp cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u cho tõng c¨n hé 

trong nhμ ë riªng lÎ thuéc diÖn quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 43 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP th× ph¶i cã b¶n sao GiÊy phÐp x©y dùng nhμ ë ®ã (®èi víi 

tr−êng hîp x©y dùng nhμ ë ph¶i cã GiÊy phÐp x©y dùng) kÌm theo c¸c b¶n vÏ: 

b¶n vÏ mÆt b»ng cña tõng tÇng vμ b¶n vÏ mÆt b»ng cña tõng c¨n hé do chñ nhμ 

tù ®o vÏ hoÆc thuª tæ chøc cã chøc n¨ng vÒ ®o vÏ thùc hiÖn ®o vÏ. Trong tr−êng 

hîp do chñ nhμ tù ®o vÏ th× c¬ quan cÊp giÊy chøng nhËn ph¶i tæ chøc kiÓm tra 

vÒ diÖn tÝch tèi thiÓu tõng c¨n hé, phÇn diÖn tÝch sö dông chung, diÖn tÝch sö 

dông riªng theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 43 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP. 

 §iÒu 10. Qu¶n lý, sö dông nhμ ë c«ng vô  

 1. Nhμ ë c«ng vô lμ nhμ ë thuéc së h÷u nhμ n−íc dïng ®Ó cho c¸c ®èi 

t−îng quy ®Þnh t¹i LuËt Nhμ ë vμ NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP thuª vμ ph¶i 

®−îc qu¶n lý chÆt chÏ. §¬n vÞ ®−îc giao qu¶n lý quü nhμ ë c«ng vô cã tr¸ch 

nhiÖm qu¶n lý vμ thu tiÒn thuª nhμ cña ng−êi thuª nhμ ë theo ®óng quy ®Þnh 

cña LuËt Nhμ ë vμ NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 2. Ng−êi thuª nhμ ë c«ng vô cã tr¸ch nhiÖm sö dông nhμ ë ®óng môc ®Ých, 

b¶o qu¶n nhμ ë vμ tμi s¶n kÌm theo, thanh to¸n ®Çy ®ñ, ®óng h¹n tiÒn thuª nhμ 

cho ®¬n vÞ qu¶n lý nhμ ë c«ng vô theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång thuª nhμ ë.  

 3. Ng−êi cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë c«ng vô 

quyÕt ®Þnh lùa chän ®¬n vÞ qu¶n lý vËn hμnh quü nhμ ë c«ng vô.  

 4. ViÖc x¸c ®Þnh gi¸ cho thuª nhμ ë c«ng vô ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh 

t¹i kho¶n 1 §iÒu 26 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP.  C¨n cø vμo h−íng dÉn 

vÒ ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cho thuª nhμ ë c«ng vô, Së X©y dùng lËp vμ tr×nh 
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Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ban hμnh khung gi¸ cho thuª nhμ ë c«ng vô ®Ó ¸p 

dông thèng nhÊt trªn ®Þa bμn. Trªn c¬ së khung gi¸ do Uû ban nh©n d©n cÊp 

tØnh ban hμnh, ®¬n vÞ ®−îc giao qu¶n lý vËn hμnh quü nhμ ë c«ng vô tr×nh ng−êi 

quyÕt ®Þnh ®Çu t− phª duyÖt gi¸ cho thuª nhμ ë c«ng vô do m×nh qu¶n lý. 

 5. ViÖc qu¶n lý, sö dông nhμ ë c«ng vô ®−îc thùc hiÖn theo h−íng dÉn 

riªng cña Bé X©y dùng. 

 §iÒu 11. Qu¶n lý, sö dông nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng 

nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc  

 1. Nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n 

s¸ch nhμ n−íc ®−îc dïng ®Ó b¸n, cho thuª hoÆc cho thuª mua theo quy ®Þnh 

cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt cã liªn quan ®Õn 

viÖc ph¸t triÓn nhμ ë cho häc sinh, sinh viªn cña c¸c c¬ së ®μo t¹o, nhμ ë c«ng 

nh©n khu c«ng nghiÖp vμ ng−êi cã thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.  

 ViÖc lùa chän ®èi t−îng ®−îc mua, ®−îc thuª, ®−îc thuª mua nhμ ë vμ 

viÖc qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë x· héi quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy ®−îc thùc hiÖn theo 

h−íng dÉn t¹i Th«ng t− sè 36/2009/TT-BXD ngμy 16 th¸ng 11 n¨m 2009 cña 

Bé X©y dùng h−íng dÉn viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua vμ qu¶n lý sö dông 

nhμ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.  

 2. Chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë x· héi quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy ®−îc sö 

dông c¸c thiÕt kÕ mÉu, thiÕt kÕ ®iÓn h×nh nhμ ë x· héi theo h−íng dÉn t¹i Th«ng 

t− sè 14/2009/TT-BXD ngμy 30 th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng vÒ thiÕt kÕ 

®iÓn h×nh, thiÕt kÕ mÉu nhμ ë sinh viªn, nhμ ë c«ng nh©n, nhμ ë cho ng−êi thu 

nhËp thÊp. 

 3. Ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· 

héi ®−îc thùc hiÖn theo h−íng dÉn t¹i Th«ng t− sè 15/2009/TT-BXD ngμy 30 

th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng vÒ ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cho thuª nhμ 

ë sinh viªn, nhμ ë c«ng nh©n, gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª nhμ ë cho ng−êi thu nhËp 

thÊp. 

 4. C¨n cø vμo h−íng dÉn vÒ ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cña Bé X©y dùng, 

chñ ®Çu t− x©y dùng gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· héi ®Ó 

tr×nh Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh n¬i cã dù ¸n thÈm ®Þnh. Trong thêi h¹n 30 ngμy, 

kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc Tê tr×nh ®Ò nghÞ thÈm ®Þnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho 

thuª mua nhμ ë x· héi cña chñ ®Çu t−, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cã tr¸ch nhiÖm 

tæ chøc thÈm ®Þnh vμ cã v¨n b¶n thÈm ®Þnh göi chñ ®Çu t−, trong ®ã nªu râ c¸c 

néi dung ®ång ý vμ néi dung cÇn chØnh söa. 

 Së X©y dùng hoÆc c¬ quan chuyªn m«n cña tØnh theo chØ ®¹o cña Uû ban 

nh©n d©n cÊp tØnh cã tr¸ch nhiÖm tham m−u gióp Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh 
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thÈm ®Þnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· héi do chñ ®Çu t− 

x©y dùng. C¨n cø vμo v¨n b¶n thÈm ®Þnh cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh, chñ 

®Çu t− ban hμnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· héi ®Ó ¸p 

dông ®èi víi nhμ ë do m×nh ®Çu t− x©y dùng. 

 NÕu qu¸ 30 ngμy mμ Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh kh«ng cã v¨n b¶n thÈm 

®Þnh th× chñ ®Çu t− ®−îc quyÒn ban hμnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª 

mua nhμ ë x· héi do m×nh ®Çu t− x©y dùng. Chñ ®Çu t− cã tr¸ch nhiÖm göi cho 

Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh 01 b¶ng gi¸ do m×nh ban hμnh. 

 KÓ tõ ngμy Th«ng t− nμy cã hiÖu lùc thi hμnh, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh 

chØ tæ chøc thÈm ®Þnh vμ cã v¨n b¶n thÈm ®Þnh göi chñ ®Çu t− (kh«ng thùc hiÖn 

phª duyÖt) vÒ gi¸ cho thuª nhμ ë sinh viªn, nhμ ë c«ng nh©n, nhμ ë cho ng−êi 

thu nhËp thÊp, gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë cho ng−êi thu nhËp 

thÊp thuéc c¸c dù ¸n ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n 

s¸ch nhμ n−íc. 

 5. Khi thÈm ®Þnh ®Ó cho vay vèn ®Çu t− x©y dùng nhμ ë x· héi, tæ chøc tÝn 

dông chØ c¨n cø vμo néi dung hå s¬ dù ¸n; tr−êng hîp ch−a cã ý kiÕn thÈm ®Þnh 

vÒ gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· héi cña Uû ban nh©n d©n 

cÊp tØnh th× c¨n cø vμo gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· héi do 

chñ ®Çu t− x©y dùng theo ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ do Bé X©y dùng h−íng 

dÉn. 

 §iÒu 12. Qu¶n lý, sö dông nhμ chung c−; qu¶n lý, sö dông nhμ biÖt 

thù t¹i khu vùc ®« thÞ  

 1. ViÖc qu¶n lý, sö dông nhμ chung c− ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña 

LuËt Nhμ ë, NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ QuyÕt ®Þnh sè 08/2008/Q§-BXD 

ngμy 28 th¸ng 5 n¨m 2008 cña Bé X©y dùng vÒ ban hμnh Quy chÕ qu¶n lý sö 

dông nhμ chung c−. 

 2. ViÖc qu¶n lý, sö dông nhμ biÖt thù t¹i khu vùc ®« thÞ ®−îc thùc hiÖn 

theo quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ Th«ng t− sè 

38/2009/TT-BXD ngμy 08 th¸ng 12 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn 

viÖc qu¶n lý sö dông nhμ biÖt thù t¹i khu vùc ®« thÞ. 

 §iÒu 13. X©y dùng, qu¶n lý nhμ ë riªng lÎ cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n  

 1. Hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi x©y dùng nhμ ë riªng lÎ ph¶i chÊp hμnh c¸c 

quy ®Þnh t¹i c¸c §iÒu 41, 42, 43 vμ §iÒu 44 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP 

vμ ph¸p luËt vÒ x©y dùng. 

 2. Tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n x©y dùng nhμ ë riªng lÎ ®¶m b¶o c¸c 

yªu cÇu theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 43 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP 

khi b¸n tõng c¨n hé riªng biÖt th× ®−îc c¬ quan nhμ n−íc cã thÈm quyÒn xem 
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xÐt, cÊp GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhμ ë vμ tμi s¶n 

kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt cho tõng c¨n hé trong nhμ ë ®ã. Sau khi thùc hiÖn b¸n c¨n 

hé vμ lμm thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u cho ng−êi mua c¨n hé th× 

quyÒn sö dông ®Êt (kÓ c¶ khu«n viªn) cña toμn bé c«ng tr×nh nhμ ë lμ quyÒn sö 

dông chung cña c¸c chñ së h÷u c¨n hé nh− theo quy ®Þnh vÒ quyÒn sö dông ®Êt 

®èi víi nhμ chung c− cã nhiÒu chñ së h÷u.  

 3. ViÖc b¸n, cho thuª c¸c c¨n hé quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu nμy kh«ng b¾t 

buéc ph¶i th«ng qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n nh−ng hîp ®ång mua b¸n c¨n 

hé ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng chøng hoÆc chøng thùc cña c¬ quan cã thÈm 

quyÒn míi cã gi¸ trÞ ph¸p lý.  

 Néi dung cña hîp ®ång mua b¸n, cho thuª c¨n hé ngoμi yªu cÇu ph¶i tu©n 

thñ c¸c quy ®Þnh t¹i §iÒu 63 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i 

§iÒu 21 cña Th«ng t− nμy cßn ph¶i ghi râ thªm c¸c néi dung sau ®©y: phÇn diÖn 

tÝch thuéc së h÷u riªng vμ phÇn diÖn tÝch thuéc së h÷u chung cña c¸c chñ së 

h÷u c¨n hé; diÖn tÝch sμn c¨n hé (thÓ hiÖn theo c¸ch ghi diÖn tÝch sμn c¨n hé 

chung c− quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 21 cña Th«ng t− nμy); diÖn tÝch sö dông ®Êt 

cña toμ nhμ, kÓ c¶ diÖn tÝch khu«n viªn (nÕu cã) thuéc quyÒn sö dông chung cña 

nh÷ng ng−êi mua c¨n hé; tr¸ch nhiÖm thanh to¸n c¸c chi phÝ cã liªn quan trong 

qu¸ tr×nh sö dông nhμ ë (nÕu cã), ®èi víi c¸c kho¶n phÝ dÞch vô th× kh«ng ®−îc 

thu cao h¬n møc gi¸ trÇn do Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh quy ®Þnh, trõ tr−êng hîp 

c¸c bªn cã tho¶ thuËn kh¸c. Bªn b¸n nhμ ë cã tr¸ch nhiÖm b¶o hμnh c¨n hé theo 

®óng quy ®Þnh t¹i §iÒu 46 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP.  

 4. ViÖc qu¶n lý nhμ ë thuéc së h÷u chung cã nhiÒu chñ së h÷u, nhμ ë cã 

nhiÒu hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông t¹i ®« thÞ ®−îc thùc hiÖn theo Quy chÕ qu¶n 

lý vμ sö dông nhμ ë chung t¹i ®« thÞ do Bé X©y dùng ban hμnh. 

Môc 2 

Qu¶n lý, sö dông nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t−  
x©y dùng b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc 

 §iÒu 14. XÐt duyÖt ®èi t−îng ®−îc thuª nhμ ë x· héi ®−îc x©y dùng 

b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc 

 1. §èi t−îng thuéc diÖn ®−îc thuª nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng 

nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc ph¶i cã ®¬n vμ giÊy x¸c nhËn theo mÉu h−íng 

dÉn t¹i c¸c phô lôc sè 01, 01a, 01b ban hμnh kÌm theo Th«ng t− sè 

36/2009/TT-BXD ngμy 16 th¸ng 11 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn 

viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua vμ qu¶n lý sö dông nhμ ë cho ng−êi thu nhËp 

thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ vμ nép trùc tiÕp cho Së X©y dùng n¬i cã nhμ ë x· héi. 
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§èi víi ®èi t−îng ®· tr¶ l¹i nhμ ë c«ng vô theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm a kho¶n 6 

§iÒu 30 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× chØ cÇn cã ®¬n cã x¸c nhËn cña 

c¬ quan qu¶n lý nhμ c«ng vô vÒ viÖc ®· tr¶ l¹i nhμ ë c«ng vô. 

 2. C¨n cø vμo ®¬n ®Ò nghÞ thuª nhμ ë x· héi vμ x¸c nhËn theo quy ®Þnh t¹i 

kho¶n 1 §iÒu nμy, Së X©y dùng kiÓm tra, ®èi chiÕu víi quy ®Þnh vÒ ®èi t−îng, 

®iÒu kiÖn ®−îc thuª nhμ ë x· héi nªu t¹i §iÒu 37, kho¶n 1 §iÒu 38 cña NghÞ 

®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ thùc tÕ quü nhμ ë x· héi cña ®Þa ph−¬ng ®Ó tr×nh Uû 

ban nh©n d©n cÊp tØnh ph−¬ng ¸n gi¶i quyÕt. 

 3. Tiªu chÝ xÐt duyÖt ®èi t−îng ®−îc thuª nhμ ë x· héi ®−îc thùc hiÖn theo 

h−íng dÉn t¹i §iÒu 5 cña Th«ng t− sè 36/2009/TT-BXD ngμy 16 th¸ng 11 n¨m 

2009 cña Bé X©y dùng vÒ h−íng dÉn viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua vμ qu¶n 

lý sö dông nhμ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ. 

 4. C¸c ®èi t−îng thuéc diÖn ®−îc mua, ®−îc thuª, ®−îc thuª mua nhμ ë x· 

héi ph¶i cã møc thu nhËp b×nh qu©n hμng th¸ng kh«ng thuéc diÖn ph¶i nép thuÕ 

thu nhËp c¸ nh©n tõ thu nhËp th−êng xuyªn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ thuÕ 

thu nhËp c¸ nh©n.  

 Tiªu chÝ quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy ®−îc ¸p dông cho c¶ ®èi t−îng ®−îc mua, 

®−îc thuª hoÆc ®−îc thuª mua nhμ ë x· héi, nhμ ë thu nhËp thÊp ®−îc ®Çu t− 

x©y dùng b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc vμ thay thÕ quy 

®Þnh vÒ tiªu chuÈn thu nhËp nªu t¹i kho¶n 4 §iÒu 4 cña Th«ng t− sè 

36/2009/TT-BXD ngμy 16 th¸ng 11 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn viÖc 

b¸n, cho thuª, cho thuª mua vμ qu¶n lý sö dông nhμ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp 

t¹i khu vùc ®« thÞ. 

 5. Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm x©y dùng tiªu chÝ xÐt duyÖt ®èi t−îng ®−îc 

thuª nhμ ë x· héi quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu nμy ®Ó tr×nh Uû ban nh©n d©n cÊp 

tØnh ban hμnh; c¸c tiªu chÝ nμy ph¶i ®−îc th«ng b¸o c«ng khai trªn c¸c ph−¬ng 

tiÖn th«ng tin ®¹i chóng cña ®Þa ph−¬ng, trªn Cæng th«ng tin ®iÖn tö cña Uû ban 

nh©n d©n cÊp tØnh vμ cña Së X©y dùng n¬i cã dù ¸n. 

 §iÒu 15. Néi dung chi phÝ cÊu thμnh gi¸ cho thuª nhμ ë x· héi ®−îc 

x©y dùng b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc 

Néi dung chi phÝ cÊu thμnh gi¸ cho thuª nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y 

dùng b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc bao gåm: 

1. Chi phÝ ®Çu t− x©y dùng nhμ ë: lμ toμn bé chi phÝ hîp ph¸p thùc hiÖn 

®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh nhμ ë ®Ó ®−a vμo khai th¸c sö dông theo quy ®Þnh 

hiÖn hμnh vÒ qu¶n lý dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ®· ®−îc cÊp cã thÈm 

quyÒn phª duyÖt quyÕt to¸n vèn ®Çu t− t¹i thêi ®iÓm bμn giao c«ng tr×nh ®−a 

vμo khai th¸c sö dông;  
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 2. Chi phÝ qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë:  

a) Chi phÝ tiÒn l−¬ng vμ c¸c kho¶n phô cÊp l−¬ng, chi phÝ b¶o hiÓm x· héi, 

b¶o hiÓm y tÕ vμ c¸c kho¶n trÝch nép kh¸c tõ quü l−¬ng cho bé m¸y thuéc ®¬n 

vÞ qu¶n lý vËn hμnh quü nhμ ë.  

Chi phÝ tiÒn l−¬ng ®−îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së ®Þnh biªn c¸n bé c«ng nh©n 

viªn vμ møc l−¬ng, phô cÊp l−¬ng, c¸c kho¶n trÝch nép kh¸c tõ quü l−¬ng theo 

qui ®Þnh hiÖn hμnh cña nhμ n−íc; 

b) Chi phÝ cho c¸c dÞch vô trong khu nhμ ë nh−: b¶o vÖ, vÖ sinh, thu gom 

r¸c th¶i, ch¨m sãc v−ên hoa, c©y c¶nh, diÖt c«n trïng vμ c¸c dÞch vô kh¸c (nÕu 

cã) ®−îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së khèi l−îng c«ng viÖc cÇn thùc hiÖn vμ møc giao 

kho¸n tho¶ thuËn trong hîp ®ång dÞch vô; 

c) Chi phÝ v¨n phßng phÈm, bμn ghÕ v¨n phßng lμm viÖc, dông cô, vËt rÎ 

tiÒn mau háng cña ®¬n vÞ qu¶n lý vËn hμnh; 

d) Chi phÝ ®iÖn, n−íc sinh ho¹t cho bé m¸y v¨n phßng lμm viÖc cña ®¬n vÞ 

qu¶n lý vËn hμnh; ®iÖn chiÕu s¸ng c«ng céng trong khu nhμ ë; vËn hμnh thang m¸y 

(nÕu cã); 

®) Chi phÝ khÊu hao tμi s¶n cè ®Þnh cña ®¬n vÞ qu¶n lý vËn hμnh nh−: « t«, 

m¸y tÝnh, m¸y photocopy vμ c¸c tμi s¶n kh¸c. ViÖc qu¶n lý, sö dông khÊu hao 

tμi s¶n cè ®Þnh ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña Bé Tμi chÝnh.  

3. Chi phÝ b¶o tr× nhμ ë: lμ toμn bé chi phÝ cho viÖc duy tu, b¶o d−ìng, söa 

ch÷a nhá, söa ch÷a võa, söa ch÷a lín vμ söa ch÷a ®ét xuÊt nh»m duy tr× chÊt 

l−îng cña nhμ ë. Chi phÝ b¶o tr× c«ng tr×nh nhμ ë do chñ ®Çu t− tÝnh to¸n vμ x¸c 

®Þnh trªn c¬ së c¬ cÊu gi¸ cho thuª nhμ ë x· héi quy ®Þnh t¹i §iÒu 16 cña 

Th«ng t− nμy.  

Kinh phÝ b¶o tr× c«ng tr×nh nhμ ë ®−îc trÝch tõ tiÒn cho thuª nhμ ë (theo c¬ 

cÊu gi¸ quy ®Þnh t¹i §iÒu 16 cña Th«ng t− nμy) vμ ®−îc göi vμo ng©n hμng 

th−¬ng m¹i theo tμi kho¶n riªng víi l·i suÊt kh«ng kú h¹n do ®¬n vÞ qu¶n lý vËn 

hμnh nhμ ë qu¶n lý ®Ó phôc vô cho c«ng t¸c b¶o tr× nhμ ë theo quy ®Þnh vÒ b¶o 

tr× c«ng tr×nh x©y dùng. 

 §iÒu 16. Ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cho thuª nhμ ë x· héi ®−îc x©y 

dùng b»ng vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc 

 1. C«ng thøc x¸c ®Þnh: 

   V®  + Ql + Bt - Tdv 

   Gt =  ---------------------------  x K x L  

12 x S 
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Trong ®ã: 

- Gt : lμ gi¸ cho thuª 1m2 sö dông c¨n hé trong 1 th¸ng (®ång/m2/th¸ng). 

- V® : lμ chi phÝ ®Çu t− x©y dùng cña dù ¸n ®−îc ph©n bæ hμng n¨m theo 

nguyªn t¾c b¶o toμn vèn (®ång/n¨m). 

C«ng thøc x¸c ®Þnh V®:  

            T® x r(1+r)n 

V®  =    -------------- 

              (1+r)n  - 1 

+ T® : lμ tæng chi phÝ ®Çu t− x©y dùng dù ¸n t¹i thêi ®iÓm bμn giao ®−a vμo khai 

th¸c sö dông (theo gi¸ trÞ quyÕt to¸n vèn ®Çu t− ®−îc cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt) 

(®ång). 

+ r : lμ l·i suÊt b¶o toμn vèn ®Çu t− (tÝnh theo n¨m) do ng−êi cã thÈm 

quyÒn quyÕt ®Þnh ®Çu t− quyÕt ®Þnh (%/n¨m). 

+ n : lμ sè n¨m thu håi vèn phô thuéc ®iÒu kiÖn cô thÓ cña tõng dù ¸n vμ 

ng−êi cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh ®Çu t−, nh−ng tèi thiÓu lμ 20 n¨m. 

- Ql : lμ chi phÝ qu¶n lý vËn hμnh hμng n¨m (®ång/n¨m). 

- Bt : lμ chi phÝ b¶o tr× c«ng tr×nh b×nh qu©n n¨m (®ång/n¨m). 

- Tdv : lμ c¸c kho¶n thu tõ kinh doanh c¸c dÞch vô trong khu nhμ ë trong n¨m  

nh−: DÞch vô tr«ng xe, dÞch vô c¨ng tin, c¸c kho¶n thu (nÕu cã) tõ ho¹t ®éng thÓ 

thao (®ång/n¨m). 

- S : lμ tæng diÖn tÝch sö dông c¸c c¨n hé cho thuª cña dù ¸n (m2). 

- K: lμ hÖ sè ph©n bæ theo tÇng cao trªn nguyªn t¾c b¶o toμn vèn theo vÝ dô 

sau: nhμ chung c− cã 5 tÇng th× cã thÓ ph©n bæ nh− sau: K1 = 1,2; K2 = 1,1; 

K3=1,0; K4=0,9; K5=0,8. 

- L: lμ hÖ sè vÞ trÝ cña dù ¸n, ®−îc x¸c ®Þnh c¨n cø vμo vÞ trÝ thuËn lîi cña 

dù ¸n vμ cã gi¸ trÞ ≥1. 

- Sè 12 : lμ sè th¸ng tÝnh trong 01 n¨m. 

Quy ®Þnh vÒ hÖ sè K nªu t¹i §iÒu nμy thay thÕ cho quy ®Þnh vÒ hÖ sè K 

nªu t¹i c¸c §iÒu 5, 6 vμ §iÒu 7 cña Th«ng t− sè 15/2009/TT-BXD ngμy 30 

th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng vμ thay thÕ cho quy ®Þnh vÒ hÖ sè K nªu t¹i 

§iÒu 4 cña Th«ng t− sè 17/2009/TT-BXD ngμy 30 th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé 

X©y dùng. 

 2. C¨n cø vμo h−íng dÉn vÒ néi dung chi phÝ cÊu thμnh gi¸ cho thuª nhμ ë 

x· héi quy ®Þnh t¹i §iÒu 15 cña Th«ng t− nμy vμ ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cho 

thuª nhμ ë x· héi quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy, Së X©y dùng lËp vμ tr×nh Uû ban nh©n 
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d©n cÊp tØnh ban hμnh gi¸ cho thuª nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng 

nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc ®Ó ¸p dông thèng nhÊt trªn ®Þa bμn. 

Riªng ®èi víi nhμ ë sinh viªn ®−îc x©y dùng b»ng vèn ng©n s¸ch nhμ n−íc 

th× viÖc x¸c ®Þnh gi¸ cho thuª nhμ ë ®−îc thùc hiÖn theo h−íng dÉn t¹i Th«ng t− 

sè 17/2009/TT-BXD ngμy 30 th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng vÒ ph−¬ng 

ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cho thuª nhμ ë sinh viªn ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng vèn 

ng©n s¸ch nhμ n−íc. 

 §iÒu 17. Qu¶n lý, sö dông nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng 

nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc 

 1. Nhμ n−íc ®Çu t− x©y dùng nhμ ë x· héi ®Ó cho thuª theo quy ®Þnh cña 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy. 

 2. ViÖc qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë x· héi ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån 

vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc ph¶i tu©n thñ c¸c nguyªn t¾c sau ®©y: 

 a) ViÖc lùa chän ®¬n vÞ qu¶n lý vËn hμnh vμ khai th¸c nhμ ë x· héi ®−îc 

thùc hiÖn theo nguyªn t¾c thuª ®¬n vÞ cã chøc n¨ng qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë 

thùc hiÖn qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë x· héi; 

 b) §¬n vÞ ®−îc giao qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë x· héi cã tr¸ch nhiÖm qu¶n lý 

chÆt chÏ quü nhμ ë nμy; ®¬n vÞ qu¶n lý vËn hμnh vμ ng−êi thuª nhμ ë kh«ng 

®−îc tù ý chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông, kh«ng ®−îc chuyÓn nh−îng nhμ ë d−íi 

bÊt kú h×nh thøc nμo; 

 c) Ho¹t ®éng cho thuª, qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë x· héi ®−îc h−ëng c¸c c¬ 

chÕ nh− ®èi víi dÞch vô c«ng Ých theo h−íng dÉn cña Bé Tμi chÝnh; 

 d) Gi¸ cho thuª nhμ ë x· héi ®−îc tÝnh ®ñ c¸c chi phÝ ®Ó thu håi vèn ®Çu t− 

x©y dùng, chi phÝ b¶o tr×, qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë vμ do Uû ban nh©n d©n cÊp 

tØnh ban hμnh theo h−íng dÉn t¹i §iÒu 15 vμ §iÒu 16 cña Th«ng t− nμy; 

 ®) §¬n vÞ qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë ®−îc kinh doanh c¸c diÖn tÝch kh¸c 

trong khu nhμ ë x· héi ®Ó bï ®¾p thªm c¸c chi phÝ qu¶n lý, vËn hμnh nhμ ë; 

 e) §èi víi nhμ ë x· héi lμ nhμ chung c− th× viÖc qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë 

®−îc thùc hiÖn theo h−íng dÉn t¹i Th«ng t− sè 36/2009/TT-BXD ngμy 16 th¸ng 

11 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua vμ 

qu¶n lý sö dông nhμ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.  

 Trong tr−êng hîp lμ nhμ ë sinh viªn th× viÖc qu¶n lý vËn hμnh ®−îc thùc 

hiÖn theo h−íng dÉn t¹i Th«ng t− sè 13/2009/TT-BXD ngμy 30 th¸ng 6 n¨m 

2009 cña Bé X©y dùng vÒ h−íng dÉn viÖc cho thuª, qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë sinh 

viªn vμ nhμ ë c«ng nh©n khu c«ng nghiÖp. 



 
 

27

 3. C¨n cø vμo c¸c quy ®Þnh t¹i Môc 3 Ch−¬ng II cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy, Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm x©y 

dùng vμ tr×nh Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ban hμnh Quy chÕ qu¶n lý nhμ ë x· héi 

®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc ®Ó ¸p dông thèng 

nhÊt trªn ®Þa bμn. 

Môc 3 

Giao dÞch vÒ nhμ ë 

 §iÒu 18. Giao dÞch nhμ ë th−¬ng m¹i qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n  

 1. ViÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë th−¬ng m¹i cña doanh nghiÖp 

kinh doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i thùc hiÖn th«ng qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

theo ®óng quy ®Þnh t¹i §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ ph¸p luËt 

vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n, trõ tr−êng hîp chñ ®Çu t− thùc hiÖn huy ®éng vèn 

th«ng qua c¸c h×nh thøc quy ®Þnh t¹i c¸c ®iÓm a, b, c vμ ®iÓm d kho¶n 1 §iÒu 9 

cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 §èi víi nhμ ë th−¬ng m¹i cña doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n t¹i 

c¸c tØnh, thμnh phè trùc thuéc trung −¬ng ®· cã sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

(kh«ng ph©n biÖt nguån gèc t¹o lËp nhμ ë) mμ kh«ng thùc hiÖn mua b¸n, cho 

thuª, cho thuª mua qua sμn theo ®óng quy ®Þnh t¹i §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP, ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n vμ quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy 

nμy th× hîp ®ång ®· ký kh«ng cã gi¸ trÞ ph¸p lý; trong tr−êng hîp mua b¸n hoÆc 

cho thuª mua nhμ ë th× ng−êi mua, ng−êi thuª mua nhμ ë kh«ng ®−îc Nhμ n−íc 

cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u ®èi víi nhμ ë ®ã.  

 Chñ ®Çu t− cã tr¸ch nhiÖm göi cho sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 01 bé hå s¬ 

ph¸p lý chøng minh nhμ ë th−¬ng m¹i ®ñ ®iÒu kiÖn ®−îc giao dÞch qua sμn bao 

gåm b¶n sao c¸c lo¹i giÊy tê sau ®©y: v¨n b¶n c«ng nhËn chñ ®Çu t− dù ¸n cña 

c¬ quan cã thÈm quyÒn; quyÕt ®Þnh phª duyÖt quy ho¹ch vμ b¶n vÏ quy ho¹ch 

chi tiÕt tû lÖ 1/500 ®· ®−îc phª duyÖt hoÆc b¶n vÏ tæng mÆt b»ng cña dù ¸n (®èi 

víi tr−êng hîp kh«ng ph¶i lËp quy ho¹ch tû lÖ 1/500); quyÕt ®Þnh phª duyÖt dù 

¸n; quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt hoÆc giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 

cÊp cho c¶ dù ¸n; giÊy phÐp x©y dùng ®èi víi tr−êng hîp nhμ ë ph¶i cã giÊy 

phÐp x©y dùng; b¶n vÏ thiÕt kÕ cña tõng lo¹i nhμ ë ®−îc b¸n, cho thuª, cho thuª 

mua ®· ®−îc phª duyÖt; biªn b¶n nghiÖm thu kü thuËt vÒ viÖc ®· x©y dùng xong 

phÇn mãng cña c«ng tr×nh nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 10 §iÒu 8 cña Th«ng 

t− nμy.  

 Riªng ®èi víi nhμ ë x· héi ®−îc x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª, cho thuª mua 

cho c¸c ®èi t−îng quy ®Þnh t¹i §iÒu 37 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× 
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kh«ng ph¶i lμm thñ tôc giao dÞch qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n mμ thùc hiÖn 

theo quy ®Þnh vÒ b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë x· héi.  

 2. Sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n kh«ng ®−îc tham gia ®Çu t−, kinh doanh nhμ 

ë, kh«ng ®−îc mua nhμ ë cña chñ ®Çu t− ®Ó b¸n l¹i cho ng−êi kh¸c mμ chØ ®−îc 

tæ chøc b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë theo uû quyÒn cña doanh nghiÖp cã 

nhμ ë vμ thùc hiÖn kinh doanh c¸c dÞch vô bÊt ®éng s¶n theo ®óng quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã thÓ ®−îc 

chñ ®Çu t− dù ¸n nhμ ë th−¬ng m¹i ñy quyÒn t×m kiÕm ®èi t¸c gãp vèn ®Çu t− 

theo c¸c h×nh thøc quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 Tr−êng hîp sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n kh«ng ph¶i do chñ ®Çu t− thμnh lËp 

(kh«ng trùc thuéc chñ ®Çu t−) th× gi÷a chñ ®Çu t− vμ sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

ph¶i thùc hiÖn ký hîp ®ång uû quyÒn b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë qua 

sμn; nÕu sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n do chñ ®Çu t− thμnh lËp (trùc thuéc chñ ®Çu 

t−) th× chñ ®Çu t− ký v¨n b¶n uû quyÒn cho sμn thùc hiÖn b¸n, cho thuª, cho 

thuª mua nhμ ë do m×nh ®Çu t− x©y dùng (v¨n b¶n nμy thay cho hîp ®ång uû 

quyÒn). Hîp ®ång, v¨n b¶n uû quyÒn b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë qua sμn 

ph¶i nªu râ c¸c néi dung sau ®©y: lo¹i nhμ ë, sè l−îng, vÝ trÝ nhμ ë b¸n, cho 

thuª, cho thuª mua; gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, cho thuª mua ®èi víi tõng lo¹i nhμ ë; 

ph−¬ng thøc b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë (bèc th¨m hoÆc ®Êu gi¸); thêi 

h¹n ®¨ng ký mua, thuª hoÆc thuª mua nhμ ë; phÝ giao dÞch mua b¸n, cho thuª, 

cho thuª mua nhμ ë qua sμn; thêi h¹n th«ng b¸o c«ng khai vÒ viÖc mua b¸n, cho 

thuª, cho thuª mua nhμ ë t¹i sμn vμ trªn ph−¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng cña ®Þa 

ph−¬ng n¬i cã bÊt ®éng s¶n; thêi ®iÓm tæ chøc viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua 

nhμ ë; tr¸ch nhiÖm cña c¸c bªn vμ c¸c th«ng tin kh¸c liªn quan ®Õn nhμ ë b¸n, 

cho thuª, cho thuª mua theo ®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt 

®éng s¶n. C¸c bªn ph¶i thùc hiÖn ñy quyÒn theo mÉu hîp ®ång, v¨n b¶n uû 

quyÒn b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë th−¬ng m¹i qua sμn giao dÞch bÊt 

®éng s¶n quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 11 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy. 

 3. Sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i niªm yÕt c«ng khai t¹i sμn c¸c giÊy tê 

sau: hîp ®ång hoÆc v¨n b¶n uû quyÒn b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë qua 

sμn; b¶ng gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë th−¬ng m¹i cã ®ãng 

dÊu x¸c nhËn cña chñ ®Çu t− vμ biªn b¶n nghiÖm thu kü thuËt ®· x©y dùng xong 

phÇn mãng cña c«ng tr×nh nhμ ë do chñ ®Çu t− cung cÊp; sμn giao dÞch bÊt ®éng 

s¶n cã tr¸ch nhiÖm cung cÊp ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c c¸c th«ng tin, hå s¬ ph¸p lý liªn 

quan ®Õn nhμ ë mua b¸n, cho thuª, cho thuª mua cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n cã 

nhu cÇu tham gia giao dÞch t¹i sμn.  

 4. Sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n chØ ®−îc tæ chøc b¸n nhμ ë trªn c¬ së hîp 

®ång, v¨n b¶n uû quyÒn ®· ký víi doanh nghiÖp cã nhμ ë vμ sau khi chñ ®Çu t− 
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®· x©y dùng xong phÇn mãng cña c«ng tr×nh nhμ ë (theo biªn b¶n nghiÖm thu 

kü thuËt) quy ®Þnh t¹i ®iÓm ® kho¶n 3 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP 

vμ quy ®Þnh t¹i kho¶n 10 §iÒu 8 cña Th«ng t− nμy. 

 5. ChØ sau khi ®· hoμn tÊt thñ tôc mua b¸n nhμ ë qua sμn giao dÞch bÊt 

®éng s¶n (bªn mua nhμ ë ®· ®−îc sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cÊp giÊy x¸c nhËn 

giao dÞch qua sμn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n) vμ 

sau khi ®· cã v¨n b¶n th«ng b¸o cho Së X©y dùng n¬i cã bÊt ®éng s¶n biÕt theo 

quy ®Þnh t¹i ®iÓm e kho¶n 3 §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP th× doanh 

nghiÖp cã nhμ ë míi ®−îc ký hîp ®ång mua b¸n nhμ ë víi bªn mua nhμ ë. §èi 

víi tr−êng hîp cho thuª hoÆc cho thuª mua nhμ ë th−¬ng m¹i th× chñ ®Çu t− chØ 

®−îc uû quyÒn giao dÞch qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n vμ ký hîp ®ång cho 

thuª, cho thuª mua khi ®· cã nhμ ë ®−îc x©y dùng xong (chñ ®Çu t− ®· ®−îc 

cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u vÒ nhμ ë hoÆc ®· cã biªn b¶n hoμn c«ng 

c«ng tr×nh nhμ ë theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng). 

 C¸c tr−êng hîp b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë th−¬ng m¹i kh«ng ®óng 

c¸c quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 vμ §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, quy ®Þnh 

t¹i §iÒu nμy vμ ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× hîp ®ång ®· ký kh«ng 

cã gi¸ trÞ ph¸p lý; bªn vi ph¹m bÞ xö lý theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, nÕu g©y 

thiÖt h¹i th× ph¶i båi th−êng cho bªn bÞ vi ph¹m. Sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

kh«ng thùc hiÖn ®óng c¸c quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy th× bÞ t−íc quyÒn sö dông giÊy 

chøng nhËn ®¨ng ký kinh doanh trong lÜnh vùc kinh doanh sμn giao dÞch bÊt 

®éng s¶n vμ bÞ xö ph¹t theo quy ®Þnh hiÖn hμnh cña ph¸p luËt.  

 Së X©y dùng hoÆc c¬ quan cã thÈm quyÒn khi ph¸t hiÖn sμn giao dÞch bÊt 

®éng s¶n cã hμnh vi vi ph¹m c¸c quy ®Þnh vÒ b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë 

th−¬ng m¹i qua sμn th× cã quyÒn yªu cÇu c¬ quan cÊp giÊy chøng nhËn ®¨ng ký 

kinh doanh t−íc quyÒn sö dông giÊy chøng nhËn ®¨ng ký kinh doanh trong lÜnh 

vùc kinh doanh sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n vμ cã v¨n b¶n b¸o c¸o Bé X©y dùng 

®Ó xo¸ tªn sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n nμy khái Website cña M¹ng c¸c sμn giao 

dÞch bÊt ®éng s¶n ViÖt Nam. 

 6. Tr−êng hîp tæ chøc, c¸ nh©n ®· mua nhμ ë th«ng qua sμn giao dÞch bÊt 

®éng s¶n hoÆc ®· ®−îc ph©n chia nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña NghÞ ®Þnh 

sè 71/2010/N§-CP mμ b¸n l¹i nhμ ë ®ã cho ng−êi kh¸c th× ph¶i thùc hiÖn theo 

quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. §èi víi hé gia 

®×nh, c¸ nh©n hoÆc tæ chøc kh«ng cã chøc n¨ng kinh doanh bÊt ®éng s¶n mμ 

b¸n l¹i nhμ ë ®· mua cho tæ chøc, c¸ nh©n kh¸c th× cßn ph¶i tu©n thñ c¸c quy 

®Þnh sau ®©y: 

 a) NÕu ®· nhËn bμn giao nhμ ë tõ chñ ®Çu t− th× ph¶i thùc hiÖn viÖc mua 

b¸n nhμ ë theo ®óng thñ tôc quy ®Þnh cña LuËt Nhμ ë vμ ph¸p luËt vÒ d©n sù 

(bªn b¸n ph¶i cã giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u vÒ nhμ ë do c¬ quan cã thÈm 
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quyÒn cÊp, c¸c bªn ph¶i lËp hîp ®ång mua b¸n nhμ ë vμ nép thuÕ cho Nhμ n−íc 

theo quy ®Þnh); 

 b) NÕu ch−a nhËn bμn giao nhμ ë tõ chñ ®Çu t− th× ®−îc phÐp chuyÓn 

nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 20 cña Th«ng 

t− nμy mμ kh«ng b¾t buéc ph¶i th«ng qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n. 

 7. §Þnh kú ba th¸ng mét lÇn vμ vμo th¸ng 12 hμng n¨m hoÆc theo yªu cÇu 

®ét xuÊt, sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã tr¸ch nhiÖm tæng hîp vμ b¸o c¸o Së X©y 

dùng n¬i m×nh ho¹t ®éng sè l−îng nhμ ë th−¬ng m¹i ®· giao dÞch qua sμn (mua 

b¸n, cho thuª, cho thuª mua), vÞ trÝ nhμ ë giao dÞch, tªn chñ ®Çu t− cã nhμ ë uû 

quyÒn giao dÞch qua sμn. Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm tæng hîp vμ b¸o c¸o Bé 

X©y dùng kÕt qu¶ giao dÞch qua sμn theo ®Þnh kú quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy hoÆc 

theo yªu cÇu ®ét xuÊt. 

 §iÒu 19. Giao dÞch vÒ nhμ ë cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi, 

tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoμi t¹i ViÖt Nam  

 1. Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi thùc hiÖn mua b¸n, nhËn tÆng 

cho, ®æi, nhËn thõa kÕ nhμ ë hoÆc nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt ®Ó 

x©y dùng nhμ ë trong dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë th−¬ng m¹i t¹i ViÖt Nam (®èi víi 

tr−êng hîp ®−îc phÐp chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt d−íi h×nh thøc b¸n 

nÒn ®Ó hé gia ®×nh, c¸ nh©n tù x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai) 

ph¶i cã c¸c giÊy tê chøng minh thuéc c¸c ®èi t−îng vμ ®ñ ®iÒu kiÖn ®−îc së 

h÷u nhμ ë t¹i ViÖt Nam theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 66 vμ §iÒu 67 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP.  

 Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi chØ cÇn cã giÊy tê chøng minh ®−îc 

phÐp c− tró t¹i ViÖt Nam theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 67 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP lμ ®ñ ®iÒu kiÖn vÒ c− tró ®Ó ®−îc quyÒn së h÷u nhμ ë t¹i ViÖt 

Nam, kh«ng yªu cÇu ph¶i cã thêi gian c− tró thùc tÕ (c− tró liªn tôc hoÆc c− tró 

céng dån) tõ ®ñ ba th¸ng trë lªn t¹i ViÖt Nam míi ®−îc së h÷u nhμ ë.  

 2. Tr−êng hîp ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi kh«ng thuéc ®èi 

t−îng, kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn ®−îc së h÷u nhμ ë t¹i ViÖt Nam nÕu ®−îc tÆng cho 

hoÆc ®−îc thõa kÕ nhμ ë t¹i ViÖt Nam th× ®−îc quyÒn tÆng cho nhμ ë ®ã cho c¸c 

®èi t−îng kh¸c ®−îc quyÒn së h÷u nhμ ë t¹i ViÖt Nam hoÆc ®−îc quyÒn b¸n 

nhμ ë ®ã ®Ó h−ëng gi¸ trÞ. Thñ tôc b¸n nhμ ë ®Ó h−ëng gi¸ trÞ ®−îc thùc hiÖn 

theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 72 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 3. ViÖc x¸c nhËn ng−êi cã chuyªn m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt quy ®Þnh t¹i 

®iÓm b kho¶n 2 §iÒu 66 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®−îc thùc hiÖn theo 

c¸c nguyªn t¾c sau ®©y: 
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 a) Tr−êng hîp chuyªn m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt cã trong danh môc nghÒ do 

Bé Lao ®éng - Th−¬ng binh vμ X· héi ViÖt Nam quy ®Þnh th× ng−êi cã chuyªn 

m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt lμ ng−êi cã tay nghÒ bËc cao nhÊt theo quy ®Þnh cña 

n−íc cÊp giÊy chøng nhËn tay nghÒ. 

 Ng−êi cã chuyªn m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt ph¶i cã ®¬n ®Ò nghÞ cÊp giÊy x¸c 

nhËn kÌm theo b¶n sao cã c«ng chøng giÊy chøng nhËn cã tay nghÒ bËc cao 

nhÊt göi hiÖp héi, héi nghÒ nghiÖp cña ViÖt Nam ®Ó ®−îc cÊp giÊy x¸c nhËn; 

trong tr−êng hîp lÜnh vùc ®Ò nghÞ x¸c nhËn ch−a cã hiÖp héi hoÆc héi nghÒ 

nghiÖp th× göi ®¬n ®Õn Bé phô tr¸ch lÜnh vùc chuyªn m«n, kü n¨ng ®Ó ®−îc x¸c 

nhËn; 

 b) Tr−êng hîp chuyªn m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt kh«ng cã trong danh môc 

nghÒ do Bé Lao ®éng - Th−¬ng binh vμ X· héi ViÖt Nam quy ®Þnh th× sau khi 

nhËn ®−îc ®¬n, hiÖp héi hoÆc héi nghÒ nghiÖp cña ViÖt Nam (trong tr−êng hîp 

®· cã hiÖp héi hoÆc héi nghÒ nghiÖp) hoÆc Bé phô tr¸ch lÜnh vùc (trong tr−êng 

hîp ch−a cã hiÖp héi hoÆc héi nghÒ nghiÖp) c¨n cø vμo c¸c tiªu chÝ vμ yªu cÇu 

chuyªn m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt do hiÖp héi hoÆc héi nghÒ nghiÖp cña ViÖt Nam 

hoÆc do Bé phô tr¸ch lÜnh vùc ®Æt ra ®Ó cÊp giÊy x¸c nhËn cho ng−êi cã ®¬n 

hoÆc tr¶ lêi cho ng−êi cã ®¬n biÕt râ lý do (nÕu kh«ng cÊp giÊy x¸c nhËn); 

 c) HiÖp héi, héi nghÒ nghiÖp cña ViÖt Nam ®−îc cÊp giÊy x¸c nhËn cho 

ng−êi cã chuyªn m«n, kü n¨ng ®Æc biÖt theo quy ®Þnh ®iÓm b kho¶n 2 §iÒu 66 

cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP lμ c¸c hiÖp héi, héi nghÒ nghiÖp ®−îc thμnh 

lËp theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ViÖt Nam vμ ®ang ho¹t ®éng hîp ph¸p t¹i ViÖt 

Nam. 

 4. Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn khi thùc hiÖn cÊp GiÊy chøng nhËn quyÒn 

sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhμ ë vμ tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt hoÆc khi lμm 

thñ tôc chuyÓn quyÒn së h÷u nhμ ë cho ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi 

thuéc diÖn ®−îc së h÷u mét nhμ ë t¹i ViÖt Nam ph¶i cã tr¸ch nhiÖm b¸o c¸o Bé 

X©y dùng theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 12 vμ phô lôc sè 13 ban hμnh kÌm 

theo Th«ng t− nμy ®Ó Bé X©y dùng thùc hiÖn qu¶n lý viÖc së h÷u mét nhμ ë t¹i 

ViÖt Nam theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 68 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 5. Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoμi khi mua nhμ ë t¹i ViÖt Nam th× ph¶i thùc 

hiÖn theo quy ®Þnh t¹i NghÞ quyÕt sè 19/2008/QH12 ngμy 03 th¸ng 6 n¨m 2008 

cña Quèc héi vÒ viÖc thÝ ®iÓm cho tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoμi mua vμ së h÷u 

nhμ ë t¹i ViÖt Nam vμ NghÞ ®Þnh sè 51/2009/N§-CP ngμy 03 th¸ng 6 n¨m 2009 

cña ChÝnh phñ h−íng dÉn thi hμnh NghÞ quyÕt nμy.  

 Tr×nh tù, thñ tôc cÊp GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u 

nhμ ë vμ tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt cho c¸c ®èi t−îng thuéc diÖn ®−îc së h÷u 

nhμ ë t¹i ViÖt Nam theo quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh 
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cña ph¸p luËt vÒ cÊp GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhμ ë 

vμ tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt. 

 §iÒu 20. Xö lý c¸c tr−êng hîp chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ 

ë trong dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë, dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu du lÞch 

sinh th¸i, nghØ d−ìng  

 1. Tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n hoÆc tæ chøc kh«ng cã chøc n¨ng kinh 

doanh bÊt ®éng s¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ ë h×nh thμnh trong 

t−¬ng lai sau ngμy NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP cã hiÖu lùc thi hμnh th× thùc 

hiÖn theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 a) C¸c bªn ph¶i lËp v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ®Ó c¬ 

quan c«ng chøng chøng nhËn theo mÉu quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 14 ban hμnh 

kÌm Th«ng t− nμy. Khi ®Ò nghÞ c«ng chøng, c¸c bªn ph¶i xuÊt tr×nh hîp ®ång 

mua b¸n nhμ ë ®· ký víi chñ ®Çu t−; nÕu chuyÓn nh−îng tõ lÇn thø hai trë ®i th× 

ph¶i xuÊt tr×nh v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ ë lÇn tr−íc; 

 b) Trªn c¬ së v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång ®−îc lËp theo quy ®Þnh t¹i 

®iÓm a kho¶n nμy, mét trong hai bªn theo tho¶ thuËn nép b¶n sao c¸c giÊy tê 

(gåm v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång; b¶n sao biªn lai nép tiÒn gãp vèn, tiÒn 

mua nhμ ë cho chñ ®Çu t− vμ b¶n sao hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ký víi chñ ®Çu 

t−) cho c¬ quan thuÕ ®Ó lμm thñ tôc thu thuÕ thu nhËp theo quy ®Þnh cña ph¸p 

luËt. NÕu viÖc chuyÓn nh−îng hîp ®ång thuéc diÖn ®−îc miÔn thuÕ thu nhËp th× 

ph¶i cã giÊy tê x¸c nhËn vÒ viÖc miÔn thuÕ thu nhËp cña c¬ quan thuÕ; 

 c) Sau khi ®· nép thuÕ theo quy ®Þnh, bªn nhËn chuyÓn nh−îng hîp ®ång 

nép 01 bé hå s¬ ®Ò nghÞ chuyÓn nh−îng hîp ®ång (gåm: b¶n sao biªn lai thuÕ 

thu nhËp hoÆc giÊy tê chøng minh vÒ viÖc miÔn thuÕ thu nhËp cña c¬ quan thuÕ; 

b¶n sao hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ký víi chñ ®Çu t− vμ b¶n gèc v¨n b¶n chuyÓn 

nh−îng hîp ®ång ®· cã chøng nhËn cña c«ng chøng) ®Ó chñ ®Çu t− x¸c nhËn 

vμo v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång nμy. Trong thêi h¹n tèi ®a lμ 05 ngμy lμm 

viÖc, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc hå s¬ cña bªn nhËn chuyÓn nh−îng, chñ ®Çu t− cã 

tr¸ch nhiÖm x¸c nhËn vμo v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång vμ giao l¹i cho bªn 

nhËn chuyÓn nh−îng, chñ ®Çu t− kh«ng ®−îc thu bÊt kú mét kho¶n phÝ nμo tõ 

viÖc chuyÓn nh−îng hîp ®ång nμy.  

 KÓ tõ ngμy chñ ®Çu t− x¸c nhËn vμo v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång th× 

chñ ®Çu t− chÊm døt giao dÞch víi bªn chuyÓn nh−îng hîp ®ång vμ trùc tiÕp 

giao dÞch víi bªn nhËn chuyÓn nh−îng hîp ®ång; bªn nhËn chuyÓn nh−îng hîp 

®ång ®−îc tiÕp tôc thùc hiÖn c¸c quyÒn, nghÜa vô cña bªn chuyÓn nh−îng theo 

hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ®· ký víi chñ ®Çu t− vμ ®−îc coi lμ bªn mua nhμ ë kÓ 

tõ ngμy chñ ®Çu t− x¸c nhËn vμo v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång;  
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 d) Trong tr−êng hîp chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ ë nhiÒu lÇn th× 

kÓ tõ lÇn chuyÓn nh−îng thø hai trë ®i, c¸c bªn ®Òu ph¶i thùc hiÖn thñ tôc theo 

quy ®Þnh t¹i c¸c ®iÓm a, b vμ ®iÓm c kho¶n nμy. Bªn nhËn chuyÓn nh−îng hîp 

®ång lÇn sau cã tr¸ch nhiÖm tiÕp nhËn vμ l−u gi÷ c¸c giÊy tê liªn quan ®Õn viÖc 

chuyÓn nh−îng hîp ®ång lÇn tr−íc; 

 ®) Bªn nhËn chuyÓn nh−îng hîp ®ång lÇn cuèi (lμ tæ chøc, c¸ nh©n cã ®¬n 

®Ò nghÞ c¬ quan nhμ n−íc cã thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u vÒ 

nhμ ë) ®−îc ®øng tªn trong GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u 

nhμ ë vμ tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt. Khi lμm thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn 

quyÒn së h÷u vÒ nhμ ë th× ngoμi c¸c giÊy tê theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ cÊp 

giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhμ ë vμ tμi s¶n kh¸c g¾n 

liÒn víi ®Êt, chñ ®Çu t− (hoÆc tæ chøc, c¸ nh©n ®Ò nghÞ cÊp giÊy chøng nhËn) 

ph¶i nép cho c¬ quan cÊp giÊy chøng nhËn c¸c giÊy tê cã liªn quan ®Õn viÖc 

chuyÓn nh−îng hîp ®ång theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 - Hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ®−îc ký gi÷a chñ ®Çu t− víi bªn mua nhμ ë lÇn 

®Çu;  

 - GiÊy tê x¸c nhËn ®· giao dÞch qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n (®èi víi 

nhμ ë t¹i c¸c tØnh, thμnh phè trùc thuéc trung −¬ng ®· cã sμn giao dÞch bÊt ®éng 

s¶n) hoÆc x¸c nhËn vÒ viÖc ph©n chia nhμ ë cña Së X©y dùng (®èi víi tr−êng 

hîp ®−îc ph©n chia nhμ ë) cña bªn mua nhμ lÇn ®Çu;  

 - V¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång cã chøng nhËn cña c«ng chøng, cã 

x¸c nhËn cña chñ ®Çu t− vμ biªn lai nép thuÕ thu nhËp theo quy ®Þnh hoÆc giÊy 

tê x¸c nhËn ®−îc miÔn thuÕ thu nhËp theo quy ®Þnh. 

 Trong tr−êng hîp chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nhμ ë nhiÒu lÇn th× 

ng−êi ®Ò nghÞ cÊp giÊy chøng nhËn lÇn cuèi ph¶i nép v¨n b¶n chuyÓn nh−îng 

hîp ®ång vμ biªn lai thu thuÕ cña c¸c lÇn chuyÓn nh−îng tr−íc hoÆc giÊy tê x¸c 

nhËn ®−îc miÔn thuÕ thu nhËp cho c¬ quan cã thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn 

theo h−íng dÉn t¹i vÝ dô d−íi ®©y: 

 VÝ dô: ¤ng B ký hîp ®ång mua b¸n nhμ ë víi C«ng ty A theo h×nh thøc 

mua b¸n nhμ ë h×nh thμnh trong t−¬ng lai, trong thêi gian ch−a nhËn bμn giao 

nhμ ë mμ «ng B chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua b¸n nμy cho «ng C th× B vμ C 

ph¶i ®i lμm thñ tôc c«ng chøng v¨n b¶n chuyÓn nh−îng, «ng B nép thuÕ thu 

nhËp (nÕu cã), sau ®ã ®Ò nghÞ C«ng ty A x¸c nhËn vμo v¨n b¶n chuyÓn nh−îng 

hîp ®ång theo quy ®Þnh t¹i c¸c ®iÓm a, b vμ ®iÓm c kho¶n nμy; nÕu «ng C l¹i 

chuyÓn nh−îng hîp ®ång nμy cho «ng D vμ «ng D l¹i chuyÓn nh−îng tiÕp cho 

«ng E (E lμ ng−êi nhËn chuyÓn nh−îng cuèi cïng) th× mçi lÇn chuyÓn nh−îng, 

c¸c bªn ph¶i ®i lμm thñ tôc theo quy ®Þnh nh− trªn.  



 
 

34

 Khi C«ng ty A (hoÆc «ng E) ®i lμm thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së 

h÷u vÒ nhμ ë th× ph¶i nép c¸c giÊy tê cã liªn quan ®Õn chuyÓn nh−îng hîp ®ång 

cho c¬ quan cã thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn: hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ký 

gi÷a C«ng ty A vμ «ng B; 03 v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång cã chøng nhËn 

cña c«ng chøng vμ x¸c nhËn cña chñ ®Çu t− kÌm theo 03 biªn lai thu thuÕ thu 

nhËp (hoÆc giÊy tê x¸c nhËn vÒ viÖc miÔn thuÕ cña c¬ quan thuÕ) cho 03 lÇn 

chuyÓn nh−îng (gi÷a B vμ C, gi÷a C vμ D, gi÷a D vμ E); giÊy x¸c nhËn ®· giao 

dÞch qua sμn gi÷a C«ng ty A vμ «ng B (®èi víi nhμ ë t¹i c¸c tØnh, thμnh phè trùc 

thuéc trung −¬ng ®· cã sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n) hoÆc x¸c nhËn ph©n chia 

nhμ ë cña Së X©y dùng ®èi víi tr−êng hîp «ng B ®−îc C«ng ty A ph©n chia s¶n 

phÈm lμ nhμ ë.  

 2. Tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®· nhËn chuyÓn nh−îng hîp ®ång mua 

b¸n nhμ ë h×nh thμnh trong t−¬ng lai tr−íc ngμy NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP 

cã hiÖu lùc thi hμnh th× v¨n b¶n chuyÓn nh−îng hîp ®ång cña c¸c lÇn chuyÓn 

nh−îng ph¶i cã x¸c nhËn cña Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã dù ¸n 

nhμ ë. Trong tr−êng hîp kh«ng cã x¸c nhËn th× Uû ban nh©n x·, ph−êng, thÞ 

trÊn niªm yÕt c«ng khai trong thêi h¹n 60 ngμy t¹i trô së ñy ban nh©n d©n x·, 

ph−êng, thÞ trÊn, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc ®¬n ®Ò nghÞ cÊp giÊy chøng nhËn cña 

ng−êi nhËn chuyÓn nh−îng cuèi cïng; nÕu qu¸ thêi h¹n nμy mμ nhμ ë ®ã kh«ng 

cã tranh chÊp th× Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn kh«ng cã tranh 

chÊp ®Ó c¬ quan cã thÈm quyÒn thùc hiÖn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u 

cho ng−êi nhËn chuyÓn nh−îng cuèi cïng. 

 Tr−íc khi ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u ®èi víi nhμ ë, c¸c bªn 

ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tμi chÝnh cho Nhμ n−íc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

 3. Tr−êng hîp doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®· mua nhμ ë qua 

sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n hoÆc tham gia gãp vèn víi chñ ®Çu t− ®Ó ®−îc ph©n 

chia nhμ ë mμ b¸n l¹i nhμ ë ®ã th× ph¶i thùc hiÖn theo quy ®Þnh sau ®©y: 

 a) NÕu doanh nghiÖp ®−îc ph©n chia nhμ ë theo hîp ®ång gãp vèn, hîp 

®ång hîp t¸c ®Çu t− th× chØ ®−îc b¸n l¹i nhμ ë ®ã sau khi ®· ký hîp ®ång mua 

b¸n nhμ ë víi chñ ®Çu t− theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 60 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP; 

 b) Doanh nghiÖp ph¶i thùc hiÖn b¸n nhμ ë qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

theo quy ®Þnh cña Th«ng t− nμy vμ ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

(kh«ng ph©n biÖt ®· nhËn bμn giao nhμ ë hoÆc ch−a nhËn bμn giao nhμ ë tõ chñ 

®Çu t−). Khi b¸n nhμ ë qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n, doanh nghiÖp kinh 

doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i cung cÊp cho sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n b¶n sao c¸c 

giÊy tê sau: 

 - Hîp ®ång mua b¸n nhμ ë ký víi chñ ®Çu t−;  
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 - X¸c nhËn cña Së X©y dùng n¬i cã nhμ ë (®èi víi tr−êng hîp ®−îc ph©n 

chia nhμ ë) hoÆc giÊy x¸c nhËn ®· giao dÞch qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n (®èi 

víi tr−êng hîp mua b¸n nhμ ë qua sμn); 

 - Hå s¬ vÒ nhμ ë do chñ ®Çu t− cung cÊp;  

 - Biªn lai nép tiÒn mua nhμ ë cho chñ ®Çu t−;  

 - Biªn b¶n bμn giao nhμ ë (nÕu ®· nhËn bμn giao nhμ ë tõ chñ ®Çu t−).  

 c) C¸c ®èi t−îng ®· mua nhμ ë cña doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

theo quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy mμ b¸n l¹i nhμ ë ®ã cho ng−êi kh¸c th× ph¶i tu©n 

thñ quy ®Þnh sau ®©y: 

 - NÕu lμ hé gia ®×nh, c¸ nh©n hoÆc tæ chøc kh«ng cã chøc n¨ng kinh doanh 

bÊt ®éng s¶n vμ ®· nhËn bμn giao nhμ ë tõ bªn b¸n th× thùc hiÖn thñ tôc mua 

b¸n nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm a kho¶n 6 §iÒu 18 cña Th«ng t− nμy. Tr−êng 

hîp ch−a nhËn bμn giao nhμ ë tõ bªn b¸n th× thùc hiÖn viÖc chuyÓn nh−îng hîp 

®ång mua b¸n nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu nμy; 

 - NÕu lμ doanh nghiÖp cã chøc n¨ng kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× thùc hiÖn 

thñ tôc b¸n nhμ ë theo quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy. 

 §iÒu 21. Hîp ®ång vÒ nhμ ë  

  1. C¸c giao dÞch vÒ nhμ ë ph¶i ®−îc lËp thμnh v¨n b¶n (gäi chung lμ hîp 

®ång vÒ nhμ ë) cã c¸c néi dung quy ®Þnh t¹i §iÒu 93 cña LuËt Nhμ ë, Bé LuËt 

d©n sù, §iÒu 63 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP, tu©n thñ c¸c mÉu vμ néi 

dung cña hîp ®ång quy ®Þnh t¹i c¸c phô lôc ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy. 

 2. §èi víi hîp ®ång mua b¸n c¨n hé chung c− th× ngoμi c¸c néi dung quy 

®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu nμy cßn ph¶i ghi râ thªm c¸c néi dung sau ®©y: phÇn diÖn 

tÝch thuéc së h÷u chung, phÇn diÖn tÝch thuéc së h÷u riªng cña chñ së h÷u nhμ 

chung c−; diÖn tÝch sμn c¨n hé mua b¸n (®−îc x¸c ®Þnh theo nguyªn t¾c tÝnh 

kÝch th−íc th«ng thuû cña c¨n hé hoÆc tÝnh tõ tim t−êng bao, t−êng ng¨n chia 

c¸c c¨n hé); kho¶n kinh phÝ b¶o tr× 2% tiÒn b¸n nhμ ë; dù kiÕn vÒ møc phÝ ph¶i 

®ãng gãp ®Ó phôc vô c«ng t¸c qu¶n lý vËn hμnh nhμ chung c−; nguyªn t¾c ®iÒu 

chØnh møc phÝ ®ãng gãp trªn c¬ së møc ®ãng gãp kinh phÝ kh«ng v−ît qu¸ møc 

gi¸ (gi¸ trÇn) do Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh n¬i cã nhμ ë ban hμnh, trõ tr−êng 

hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn kh¸c. KÌm theo hîp ®ång mua b¸n c¨n hé chung c− 

lμ B¶n néi quy qu¶n lý sö dông nhμ chung c− do chñ ®Çu t− ban hμnh vμ danh 

môc vËt liÖu x©y dùng bªn trong vμ bªn ngoμi c¨n hé.  

 3. ViÖc c«ng chøng, chøng thùc c¸c hîp ®ång vÒ nhμ ë ®−îc thùc hiÖn 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ c«ng chøng, LuËt Nhμ ë, NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP, ph¸p luËt vÒ d©n sù vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy. 
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 Tr−êng hîp uû quyÒn qu¶n lý, sö dông, tr«ng coi nhμ ë vμ uû quyÒn b¸n, 

cho thuª, cho thuª mua, tÆng cho nhμ ë (hoÆc uû quyÒn ®Þnh ®o¹t nhμ ë) th× bªn 

uû quyÒn chØ ®−îc lËp v¨n b¶n uû quyÒn vμ c¬ quan cã thÈm quyÒn c«ng chøng, 

chøng thùc chØ ®−îc c«ng chøng, chøng thùc viÖc uû quyÒn nμy khi nhμ ë ®· 

®−îc x©y dùng xong (bªn uû quyÒn ®· cã mét trong c¸c giÊy tê: giÊy chøng 

nhËn quyÒn së h÷u vÒ nhμ ë; biªn b¶n bμn giao nhμ ë hoÆc biªn b¶n hoμn c«ng 

c«ng tr×nh nhμ ë theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng). 

 4. C¸c mÉu hîp ®ång vÒ nhμ ë ®−îc quy ®Þnh nh− sau: hîp ®ång mua b¸n 

nhμ ë ®−îc quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 15, hîp ®ång mua b¸n c¨n hé chung c− 

th−¬ng m¹i ®−îc quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 16, hîp ®ång thuª nhμ ë th−¬ng m¹i 

®−îc quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 17, hîp ®ång thuª nhμ ë c«ng vô ®−îc quy ®Þnh t¹i 

phô lôc sè 18, hîp ®ång thuª nhμ ë x· héi ¸p dông cho c¸c ®èi t−îng quy ®Þnh 

t¹i c¸c kho¶n 1, 2 vμ kho¶n 4 §iÒu 37 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP ®−îc 

quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 19, hîp ®ång thuª mua nhμ ë x· héi ¸p dông cho c¸c ®èi 

t−îng quy ®Þnh t¹i c¸c kho¶n 1, 2, 3 vμ kho¶n 4 §iÒu 37 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP ®−îc quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 20, hîp ®ång tÆng cho nhμ ë ®−îc 

quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 21 vμ hîp ®ång ®æi nhμ ë ®−îc quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 

22 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy.  

 Riªng ®èi víi hîp ®ång thuª nhμ ë sinh viªn, hîp ®ång thuª nhμ ë c«ng 

nh©n khu c«ng nghiÖp th× thùc hiÖn theo mÉu h−íng dÉn t¹i Th«ng t− sè 

13/2009/TT-BXD ngμy 30 th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng vÒ viÖc cho 

thuª, qu¶n lý vËn hμnh nhμ ë sinh viªn vμ nhμ ë c«ng nh©n khu c«ng nghiÖp. 

§èi víi hîp ®ång mua b¸n c¨n hé nhμ ë thu nhËp thÊp, hîp ®ång thuª nhμ ë c¨n 

hé vμ hîp ®ång thuª mua nhμ ë c¨n hé thu nhËp thÊp th× thùc hiÖn theo mÉu 

h−íng dÉn t¹i Th«ng t− sè 36/2009/TT-BXD ngμy 16 th¸ng 11 n¨m 2009 cña 

Bé X©y dùng vÒ viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua vμ qu¶n lý sö dông nhμ ë cho 

ng−êi thu nhËp thÊp t¹i khu vùc ®« thÞ.  

 §èi víi c¸c mÉu vμ néi dung c¸c hîp ®ång kh¸c vÒ nhμ ë kh«ng quy ®Þnh 

t¹i Th«ng t− nμy th× thùc hiÖn lËp theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ d©n sù vμ c¸c 

quy ®Þnh ph¸p luËt kh¸c cã liªn quan. 

Ch−¬ng IV 

qu¶n lý nhμ n−íc vÒ nhμ ë 

 §iÒu 22. L−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ vÒ nhμ ë  

 1. Hå s¬ vÒ nhμ ë ®−îc l−u tr÷ vμ qu¶n lý bao gåm c¸c giÊy tê quy ®Þnh t¹i 

§iÒu 66 cña LuËt Nhμ ë vμ quy ®Þnh t¹i §iÒu 76 cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP. 
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 2. Ng−êi lËp hå s¬ vÒ nhμ ë lμ chñ së h÷u hoÆc ng−êi ®ang qu¶n lý, sö 

dông nhμ ë ®ã nÕu kh«ng x¸c ®Þnh ®−îc chñ së h÷u.  

 3. C¬ quan l−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ vÒ nhμ ë ®−îc quy ®Þnh nh− sau: 

 a) Së X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm l−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ vÒ nhμ ë cña tæ 

chøc; nhμ ë cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− 

x©y dùng nhμ ë t¹i ViÖt Nam; nhμ ë cña c¸ nh©n n−íc ngoμi mua theo quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt; nhμ ë thuéc së h÷u chung cña tæ chøc vμ c¸ nh©n; 

 b) Phßng cã chøc n¨ng qu¶n lý nhμ ë cÊp huyÖn cã tr¸ch nhiÖm l−u tr÷ vμ 

qu¶n lý hå s¬ nhμ ë cña c¸ nh©n trong n−íc; nhμ ë cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 

ë n−íc ngoμi së h÷u nhμ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam khi 

tham gia c¸c giao dÞch vÒ nhμ ë. 

 4. Néi dung l−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ vÒ nhμ ë bao gåm: 

 a) L−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ vÒ nhμ ë quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy theo ®óng quy 

®Þnh cña ph¸p luËt vÒ l−u tr÷ hå s¬; 

 b) LËp c¬ së d÷ liÖu qu¶n lý hå s¬ b»ng hÖ thèng m¹ng m¸y tÝnh ®Ó phôc 

vô cho viÖc thèng kª, b¸o c¸o kÕt qu¶ thùc hiÖn vμ phôc vô yªu cÇu qu¶n lý nhμ 

ë; 

 c) C¬ quan l−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ nhμ ë cã tr¸ch nhiÖm cung cÊp sè liÖu 

vÒ nhμ ë cho c¸c c¬ quan liªn quan khi cã yªu cÇu theo quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh 

sè 71/2010/N§-CP. 

 §iÒu 23. §μo t¹o, båi d−ìng chuyªn m«n, nghiÖp vô vÒ ph¸t triÓn, 

qu¶n lý nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 

 1. ViÖc ®μo t¹o, båi d−ìng c¸n bé, c«ng chøc lμm viÖc trong lÜnh vùc ph¸t 

triÓn, qu¶n lý nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n vμ nh÷ng c¸ nh©n ®ang lμm viÖc 

trong doanh nghiÖp ho¹t ®éng qu¶n lý vËn hμnh nhμ chung c− ®−îc thùc hiÖn 

theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 78 cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP. 

 2. Néi dung ®μo t¹o, båi d−ìng chuyªn m«n nghiÖp vô cho c¸n bé, c«ng 

chøc lμm viÖc trong lÜnh vùc nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n bao gåm: 

 a) X©y dùng ch−¬ng tr×nh, kÕ ho¹ch ph¸t triÓn nhμ ë; 

 b) Lùa chän chñ ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë; 

 c) LËp, thÈm ®Þnh, phª duyÖt, chÊp thuËn ®Çu t− dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë; 

 d) Qu¶n lý dù ¸n nhμ ë, qu¶n lý nhμ chung c− sau ®Çu t−; 

 ®) Qu¶n lý viÖc b¶o tr×, c¶i t¹o, ph¸ dì nhμ ë; 

 e) Qu¶n lý viÖc b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë x· héi, cho thuª nhμ ë 

c«ng vô; 
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 g) LËp vμ qu¶n lý Quü ph¸t triÓn nhμ ë, Quü tiÕt kiÖm nhμ ë (nÕu cã); 

 h) Tæ chøc ®iÒu tra, thèng kª vμ x©y dùng c¬ së d÷ liÖu vÒ nhμ ë; 

 i) Qu¶n lý c¸c giao dÞch vÒ nhμ ë, c¸c ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

vμ c¸c dÞch vô c«ng vÒ nhμ ë; 

 k) Tr¸ch nhiÖm cña c¬ quan qu¶n lý nhμ n−íc c¸c cÊp vÒ lÜnh vùc nhμ ë. 

 3. C¨n cø vμo néi dung ®μo t¹o quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu nμy, Häc viÖn 

C¸n bé qu¶n lý x©y dùng vμ ®« thÞ trùc thuéc Bé X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm phèi 

hîp víi Côc Qu¶n lý nhμ vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n trùc thuéc Bé X©y dùng lËp 

kÕ ho¹ch, néi dung, ch−¬ng tr×nh ®μo t¹o cô thÓ vμ gép vμo ch−¬ng tr×nh ®μo 

t¹o, båi d−ìng kiÕn thøc chung cho c¸n bé, c«ng chøc ngμnh x©y dùng ®Ó tr×nh 

Bé tr−ëng Bé X©y dùng phª duyÖt. 

 C¨n cø vμo kÕ ho¹ch, ch−¬ng tr×nh ®μo t¹o, båi d−ìng cña Bé X©y dùng, 

Së X©y dùng c¸c ®Þa ph−¬ng cã tr¸ch nhiÖm lËp kÕ ho¹ch, kinh phÝ ®μo t¹o, båi 

d−ìng c¸n bé, c«ng chøc lμm viÖc trong lÜnh vùc nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng 

s¶n cña ®Þa ph−¬ng (gåm c¸n bé cÊp x·, cÊp quËn vμ cÊp tØnh) ®Ó tr×nh Chñ tÞch 

Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh quyÕt ®Þnh vμ tæ chøc ®μo t¹o theo ch−¬ng tr×nh ®· 

®−îc Bé X©y dùng phª duyÖt. 

 4. §èi víi viÖc ®μo t¹o, båi d−ìng kiÕn thøc vμ chuyªn m«n nghiÖp vô vÒ 

qu¶n lý, vËn hμnh nhμ chung c− cho c¸c c¸ nh©n ®ang lμm viÖc trong c¸c doanh 

nghiÖp tham gia ho¹t ®éng qu¶n lý, vËn hμnh nhμ chung c− (kÓ c¶ c«ng tr×nh 

nhμ ë cã môc ®Ých sö dông hçn hîp) th× Côc Qu¶n lý nhμ vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng 

s¶n trùc thuéc Bé X©y dùng cã tr¸ch nhiÖm phèi hîp víi c¸c ®¬n vÞ liªn quan 

trùc thuéc Bé X©y dùng biªn so¹n ch−¬ng tr×nh, néi dung ®μo t¹o ®Ó tr×nh Bé 

X©y dùng th«ng qua, lμm c¬ së cho viÖc ®μo t¹o vμ cÊp GiÊy chøng nhËn ®· 

hoμn thμnh kho¸ häc vÒ chuyªn m«n, nghiÖp vô qu¶n lý vËn hμnh nhμ chung c− 

cho c¸c ®èi t−îng quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy.  

 C¸c ®èi t−îng sau ®©y ®ang lμm viÖc trong doanh nghiÖp tham gia ho¹t 

®éng qu¶n lý vËn hμnh nhμ chung c− ph¶i tham dù kho¸ ®μo t¹o: c¸c thμnh viªn 

Ban gi¸m ®èc doanh nghiÖp, Tæ tr−ëng c¸c Tæ: kü thuËt, an ninh, b¶o vÖ, an 

toμn phßng ch¸y ch÷a ch¸y, vÖ sinh m«i tr−êng vμ Tr−ëng ca vËn hμnh nhμ 

chung c−. ChËm nhÊt ®Õn ngμy 01 th¸ng 7 n¨m 2012, c¸c ®èi t−îng thuéc diÖn 

quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy ph¶i häc qua líp ®μo t¹o vμ cã GiÊy chøng nhËn ®· 

hoμn thμnh kho¸ häc vÒ chuyªn m«n, nghiÖp vô qu¶n lý vËn hμnh nhμ chung 

c−; nÕu qu¸ thêi h¹n quy ®Þnh t¹i kho¶n nμy mμ c¸c ®èi t−îng thuéc diÖn ph¶i 

tham gia kho¸ ®μo t¹o ch−a cã giÊy chøng nhËn ®· hoμn thμnh kho¸ häc th× c¸c 

c¸ nh©n vμ doanh nghiÖp ®ã kh«ng ®−îc tham gia qu¶n lý vËn hμnh nhμ chung 
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c−. KhuyÕn khÝch c¸c c¸ nh©n kh¸c kh«ng thuéc c¸c ®èi t−îng quy ®Þnh t¹i 

kho¶n nμy tham gia kho¸ ®μo t¹o nμy. 

 5. Gi¶ng viªn tham gia gi¶ng d¹y, ®μo t¹o, båi d−ìng kiÕn thøc vÒ lÜnh vùc 

nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy ph¶i lμ nh÷ng ng−êi cã 

n¨ng lùc chuyªn m«n, am hiÓu c¸c chÝnh s¸ch, ph¸p luËt vÒ nhμ ë vμ thÞ tr−êng 

bÊt ®éng s¶n, ng−êi cã kinh nghiÖm trong qu¶n lý nhμ ë, thÞ tr−êng bÊt ®éng 

s¶n, kinh nghiÖm trong qu¶n lý nhμ chung c− vμ cã tr×nh ®é s− ph¹m trong 

gi¶ng d¹y. ChØ nh÷ng c¬ së ®μo t¹o ®¸p øng ®ñ ®iÒu kiÖn do Bé X©y dùng quy 

®Þnh th× míi ®−îc tham gia ®μo t¹o, båi d−ìng kiÕn thøc trong lÜnh vùc nhμ ë vμ 

thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy. 

 6. Kinh phÝ ®μo t¹o, båi d−ìng kiÕn thøc quy ®Þnh t¹i §iÒu nμy ®−îc thùc 

hiÖn theo quy ®Þnh sau ®©y:  

 a) C¬ quan, tæ chøc cö ng−êi tham dù kho¸ häc vμ c¸c c¸ nh©n cã nhu cÇu 

®μo t¹o cã tr¸ch nhiÖm thanh to¸n kinh phÝ cho c¬ së ®μo t¹o; 

 b) Tr−êng hîp lμ c¸n bé, c«ng chøc cña c¸c c¬ quan, tæ chøc h−ëng l−¬ng 

tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc th× kinh phÝ ®μo t¹o cña c¸c häc viªn ®−îc trÝch tõ nguån 

ng©n s¸ch cÊp cho c¬ quan, tæ chøc ®ã. 

Ch−¬ng V 

HiÖu lùc thi hμnh 

 §iÒu 24. Tr¸ch nhiÖm cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh  

 1. C¨n cø vμo quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ Quy chÕ ho¹t 

®éng cña Ban chØ ®¹o Trung −¬ng vÒ chÝnh s¸ch nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng 

s¶n, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cã tr¸ch nhiÖm thμnh lËp Ban chØ ®¹o chÝnh s¸ch 

nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n cÊp tØnh vμ c¸c Tæ chuyªn gia gióp viÖc cho 

Ban chØ ®¹o cÊp tØnh. 

 2. S¾p xÕp tæ chøc vμ bè trÝ ®ñ c¸n bé, c«ng chøc ®Ó thùc hiÖn tèt c«ng t¸c 

qu¶n lý vμ ph¸t triÓn nhμ ë theo quy ®Þnh cña LuËt Nhμ ë, NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP vμ Th«ng t− nμy. 

 3. ChØ ®¹o Së X©y dùng thùc hiÖn c¸c nhiÖm vô sau ®©y: 

 a) Phèi hîp víi c¸c c¬ quan chøc n¨ng cña ®Þa ph−¬ng x©y dùng Ch−¬ng 

tr×nh ph¸t triÓn nhμ ë giai ®o¹n n¨m n¨m hoÆc dμi h¬n b¸o c¸o Uû ban nh©n d©n 

cÊp tØnh xem xÐt ®Ó tr×nh Héi ®ång nh©n cÊp tØnh th«ng qua. §èi víi c¸c thμnh 

phè trùc thuéc trung −¬ng th× sau khi tr×nh Héi ®ång nh©n d©n thμnh phè th«ng 

qua, Uû ban nh©n d©n thμnh phè ph¶i tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ phª duyÖt 

Ch−¬ng tr×nh ph¸t triÓn nhμ ë cña ®Þa ph−¬ng tr−íc khi triÓn khai thùc hiÖn; 
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 b) LËp ch−¬ng tr×nh, kÕ ho¹ch ®μo t¹o, tËp huÊn vÒ chuyªn m«n, nghiÖp vô 

trong lÜnh vùc nhμ ë vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n cho c¸n bé, c«ng chøc t¹i ®Þa 

ph−¬ng; phèi hîp víi c¸c c¬ quan th«ng tin ®¹i chóng ë ®Þa ph−¬ng tæ chøc 

tuyªn truyÒn, phæ biÕn, giíi thiÖu c¸c quy ®Þnh cña LuËt Nhμ ë, NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP vμ Th«ng t− nμy ®Ó nh©n d©n biÕt vμ thùc hiÖn; 

 c) Phèi hîp víi c¸c c¬ quan chøc n¨ng cña ®Þa ph−¬ng thùc hiÖn kiÓm tra, 

theo dâi vμ xö lý theo thÈm quyÒn hoÆc b¸o c¸o c¬ quan cã thÈm quyÒn xö lý 

c¸c hμnh vi vi ph¹m trong ho¹t ®éng ®Çu t− ph¸t triÓn nhμ ë cña c¸c tæ chøc, hé 

gia ®×nh, c¸ nh©n, vÒ viÖc ph©n chia nhμ ë theo hîp ®ång huy ®éng vèn, viÖc 

mua b¸n, cho thuª, cho thuª mua nhμ ë qua sμn giao dÞch bÊt ®éng s¶n trªn ®Þa 

bμn;   

 d) Phèi hîp víi Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn lËp c¬ së d÷ liÖu ®Ó tæng hîp, 

thèng kª sè l−îng dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë, dù ¸n khu ®« thÞ míi, khu du lÞch sinh 

th¸i, nghØ d−ìng; sè l−îng, lo¹i nhμ ë ®−îc x©y dùng trong tõng dù ¸n; sè 

l−îng, lo¹i vμ ®èi t−îng ®−îc ph©n chia nhμ ë theo quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP vμ Th«ng t− nμy; 

 ®) Thùc hiÖn c¸c nhiÖm vô kh¸c thuéc tr¸ch nhiÖm ®−îc giao quy ®Þnh t¹i 

NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ Th«ng t− nμy. 

 4. Bè trÝ kinh phÝ ®Ó Së X©y dùng thùc hiÖn c¸c nhiÖm vô: x©y dùng 

Ch−¬ng tr×nh ph¸t triÓn nhμ ë cña ®Þa ph−¬ng; tæ chøc tuyÒn truyÒn, giíi thiÖu, 

tËp huÊn ph¸p luËt vÒ nhμ ë; lËp c¬ së d÷ liÖu ®Ó tæng hîp, thèng kª c¸c dù ¸n 

nhμ ë, sè l−îng nhμ ë vμ viÖc mua b¸n nhμ ë trªn ®Þa bμn theo quy ®Þnh cña 

Th«ng t− nμy. 

 5. ChØ ®¹o c¬ quan chøc n¨ng thùc hiÖn l−u tr÷ vμ qu¶n lý hå s¬ vÒ nhμ ë 

trªn ®Þa bμn theo quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ Th«ng t− nμy.  

 6. Söa ®æi, bæ sung c¸c v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt thuéc thÈm quyÒn ban 

hμnh cã liªn quan ®Õn nhμ ë cho phï hîp víi quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy. 

 7. Ban hμnh gi¸ dÞch vô nhμ chung c− ®Ó ¸p dông thèng nhÊt trªn 

®Þa bμn; thÈm ®Þnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë x· héi 

®−îc x©y dùng b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc do 

chñ ®Çu t− x©y dùng. 

 8. B¸o c¸o c¬ quan cÊp trªn theo ®Þnh kú hoÆc theo yªu cÇu ®ét xuÊt c¸c 

vÊn ®Ò liªn quan ®Õn lÜnh vùc nhμ ë trªn ®Þa bμn. 

 9. Thùc hiÖn theo thÈm quyÒn hoÆc chØ ®¹o c¸c c¬ quan chøc n¨ng cña ®Þa 

ph−¬ng thùc hiÖn c¸c quy ®Þnh cña LuËt Nhμ ë, NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP 

vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy. 
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 §iÒu 25. Tr¸ch nhiÖm cña Côc Qu¶n lý nhμ vμ thÞ tr−êng bÊt ®éng 

s¶n trùc thuéc Bé X©y dùng 

 1. Tham m−u gióp Bé tr−ëng Bé X©y dùng theo dâi, ®«n ®èc vμ kiÓm tra 

viÖc thùc hiÖn c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ nhμ ë trong ph¹m vi c¶ n−íc. 

 2. Gióp Bé tr−ëng Bé X©y dùng thùc hiÖn h−íng dÉn, gi¶i ®¸p c¸c khã 

kh¨n, v−íng m¾c thuéc thÈm quyÒn cña Bé X©y dùng trong qu¸ tr×nh triÓn khai 

thùc hiÖn c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ nhμ ë. 

 3. Nghiªn cøu, x©y dùng vμ tr×nh Bé tr−ëng Bé X©y dùng söa ®æi, bæ sung 

theo thÈm quyÒn hoÆc ®Ò xuÊt Bé tr−ëng Bé X©y dùng tr×nh c¬ quan cã thÈm 

quyÒn söa ®æi, bæ sung, ban hμnh c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ nhμ ë cho phï 

hîp víi t×nh h×nh thùc tÕ. 

 4. Tæng hîp, b¸o c¸o kÕt qu¶ thùc hiÖn ph¸p luËt vÒ nhμ ë ®Ó Bé X©y dùng 

b¸o c¸o c¬ quan cÊp trªn theo ®Þnh kú hoÆc ®ét xuÊt. 

 5. Thùc hiÖn c¸c nhiÖm vô kh¸c quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy hoÆc theo chØ 

®¹o cña Bé tr−ëng Bé X©y dùng. 

 §iÒu 26. HiÖu lùc thi hμnh 

 1. Th«ng t− nμy cã hiÖu lùc thi hμnh sau 45 ngμy, kÓ tõ ngμy ký. 

 2. KÓ tõ ngμy NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP cã hiÖu lùc thi hμnh, viÖc huy 

®éng vèn ®Ó ®Çu t− x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt ®èi víi phÇn diÖn tÝch 

®Êt x©y dùng nhμ ë vμ ®Çu t− x©y dùng nhμ ë trong c¸c dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë, 

dù ¸n khu ®« thÞ míi, khu du lÞch sinh th¸i, nghØ d−ìng ®−îc thùc hiÖn theo quy 

®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 71/2010/N§-CP vμ quy ®Þnh t¹i Th«ng t− nμy. 

 3. §èi víi tr−êng hîp chñ ®Çu t− ®· nép hå s¬ ®Ò nghÞ Uû ban nh©n d©n 

cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë tr−íc ngμy NghÞ ®Þnh sè 

71/2010/N§-CP cã hiÖu lùc thi hμnh nh−ng Uû ban nh©n d©n cÊp cã thÈm 

quyÒn ch−a phª duyÖt dù ¸n th× xö lý nh− sau: 

 a) Tr−êng hîp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã sè l−îng d−íi 2.500 c¨n (kh«ng 

ph©n biÖt nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé chung c−) ®−îc ®Çu t− x©y dùng 

b»ng nguån vèn tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc th× Uû ban nh©n d©n cÊp cã thÈm quyÒn 

tiÕp tôc thùc hiÖn phª duyÖt dù ¸n theo quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh sè 

90/2006/N§-CP ngμy 06 th¸ng 9 n¨m 2006 cña ChÝnh phñ quy ®Þnh chi tiÕt 

vμ h−íng dÉn thi hμnh LuËt Nhμ ë; 

 b) Tr−êng hîp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã sè l−îng d−íi 2.500 c¨n (kh«ng 

ph©n biÖt nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé chung c−) ®−îc ®Çu t− x©y dùng 

b»ng nguån vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc th× c¨n cø vμo néi dung cña 



 
 

42

hå s¬ dù ¸n, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cã v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− theo néi 

dung quy ®Þnh t¹i phô lôc sè 7 ban hμnh kÌm theo Th«ng t− nμy mμ kh«ng yªu 

cÇu chñ ®Çu t− ph¶i lËp Tê tr×nh chÊp thuËn ®Çu t− theo quy ®Þnh cña Th«ng t− 

nμy. Sau khi cã v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t− cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh, chñ 

®Çu t− thùc hiÖn thÈm ®Þnh vμ phª duyÖt dù ¸n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ 

x©y dùng vμ theo néi dung v¨n b¶n chÊp thuËn ®Çu t−; 

 c) Tr−êng hîp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë cã sè l−îng tõ 2.500 c¨n trë lªn 

(kh«ng ph©n biÖt nhμ biÖt thù, nhμ ë riªng lÎ, c¨n hé chung c−, kh«ng ph©n biÖt 

quy m« sö dông ®Êt vμ nguån vèn ®Çu t−) th× Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ph¶i cã 

Tê tr×nh göi kÌm hå s¬ dù ¸n tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ ®Ò nghÞ chÊp thuËn 

viÖc ®Çu t−. Sau khi cã ý kiÕn chÊp thuËn cña Thñ t−íng ChÝnh phñ, Uû ban 

nh©n d©n cÊp tØnh thùc hiÖn phª duyÖt dù ¸n (®èi víi dù ¸n sö dông vèn ng©n 

s¸ch nhμ n−íc) hoÆc cã v¨n b¶n th«ng b¸o ®Ó chñ ®Çu t− thÈm ®Þnh vμ phª 

duyÖt dù ¸n (®èi víi dù ¸n sö dông vèn kh«ng ph¶i tõ ng©n s¸ch nhμ n−íc). 

 4. Tr−êng hîp dù ¸n ph¸t triÓn nhμ ë ®· ®−îc phª duyÖt tr−íc ngμy NghÞ 

®Þnh sè 71/2010/N§-CP cã hiÖu lùc thi hμnh mμ chñ ®Çu t− cã ®Ò nghÞ thay ®æi 

néi dung cña dù ¸n th× chñ ®Çu t− tr×nh c¬ quan ®· phª duyÖt dù ¸n tr−íc ®©y 

thùc hiÖn phª duyÖt bæ sung. Trong tr−êng hîp thay ®æi quy m« dù ¸n, diÖn tÝch 

sö dông ®Êt dÉn ®Õn thay ®æi tæng sè l−îng nhμ ë cña dù ¸n tõ 2.500 c¨n trë lªn 

th× chñ ®Çu t− ph¶i cã Tê tr×nh ®Ò nghÞ Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh xem xÐt, b¸o 

c¸o Thñ t−íng ChÝnh phñ chÊp thuËn bæ sung sau ®ã míi ®−îc phª duyÖt bæ 

sung néi dung thay ®æi cña dù ¸n.   

 5. B·i bá quy ®Þnh vÒ huy ®éng vèn ®Ó ®Çu t− x©y dùng nhμ ë trong khu ®« 

thÞ míi nªu t¹i Môc VIII cña Th«ng t− sè 04/2006/TT-BXD ngμy 18 th¸ng 6 

n¨m 2006 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn thùc hiÖn Quy chÕ khu ®« thÞ míi ban 

hμnh theo NghÞ ®Þnh sè 02/2006/N§-CP ngμy 05 th¸ng 01 n¨m 2006 cña ChÝnh 

phñ;  

 6. Thay thÕ kho¶n 1 vμ kho¶n 2 §iÒu 10 cña Th«ng t− sè 15/2009/TT-BXD 

ngμy 30 th¸ng 6 n¨m 2009 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh 

gi¸ cho thuª nhμ ë sinh viªn, nhμ ë c«ng nh©n, nhμ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp 

vμ gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª mua nhμ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp thuéc c¸c dù ¸n cã 

c¸c thμnh phÇn kinh tÕ kinh tÕ tham gia ®Çu t− nh− sau: 

 “1. Tæ chøc thÈm ®Þnh vμ cã v¨n b¶n thÈm ®Þnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ 

thuª mua nhμ ë trong thêi h¹n 30 ngμy, kÓ tõ ngμy nhËn ®−îc Tê tr×nh ®Ò nghÞ 

thÈm ®Þnh gi¸ b¸n, gi¸ cho thuª, gi¸ cho thuª mua nhμ ë cña chñ ®Çu t−”. 

 7. B·i bá c¸c Th«ng t− sau ®©y: 
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