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01. QUY PINH CHUNG

Gom 5 Piéu (Piéu 1 -5) quy dinh vé: Pham vi diéu chinh; Giai thich tir ngir; Cac hanh vi bi nghiém
cam; Chinh sach phat trién va quan ly, sit dung nha ¢; Yéu cau chung vé phat trién va quan ly, su
Q dung nha o.

1. Pham vi diéu chinh: ké thira Luat Nha ¢ 2014, trir cac giao dich mua ban, cho thué mua, cho thué nha & TM
ctia DN, HTX, Lién hop HTX kinh doanh bat dong san va giao dich chuyén nhwong hep dong mua ban nha é thi
thuc hién theo phéap luat vé kinh doanh BBS (khoan 2 Piéu 1)

2. Giai thich tir ngir: ké thira Luat Nha & 2014, bb sung khai niém vé nha & ¢6 muc dich st dung hdn hop, nha luu
trd CN trong khu cong nghiép, nha & cho LLVT, chil dau tu dy &n dau tu xay dung nha ¢ (khoan 1, 8, 14 Piéu 2)

3. Cac hanh vi bi nghiém cAm: ké thira Luat Nha ¢ 2014, b6 sung cac hanh vi bi nghiém cim trong quan ly, st
dung nha chung cu (khoan 8 Piéu 3)

4. Chinh sach phat trién va quan ly, sir dung nha ¢: ké thira Luat Nha & 2014 (Diéu 4)

5. Yéu cau chung vé phét trién va quan ly, sir dung nha é: ké thira Luat Nha ¢ 2014; bo
sung Yéu cau phat trién nha ¢ chii yéu theo du an tai khu vuc d6 thi (khoan 4 Piéu 5); bo
sung quy dinh tai khu vuc phuong, quan, TP thudc d6 thi loai dac biét, loai I, 11 va Il thi
chu dau tu phai xay dung nha ¢ dé ban, cho thué mua, cho thué,..., khong duoc phan 16 ban
nén (khoan 5 Piéu 5)




02. SO HUU NHA O

6 Gom 17 Piéu (tir Piéu 6 — 22) quy dinh vé: S& hitu nha ¢ (quyén, nghia vy, bao hd, cong nhan,

g i thoi diém Xac 1ap quyén s hitu nha o, ddi tuong va diéu kién duoc sé hitu nha o tai ...); Nha ¢

% 7 thudc tai san cong; So hiru nha & tai Viét Nam ciia to chire, ca nhan nudc ngoai (khu vue duoc so
httu, hinh thire s¢ hitu, diéu kién, nghia vu, cac truong hop khong duoc cip Gidy chting nhan,...)

1. S hiru nha &: Ké thira Luat Nha & 2014, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP va chinh ly cac diéu kién vé ddi tuong,

hinh thirc s¢ hitu nha 6... (Piéu 8) cho théng nhat véi quy dinh caa Luat Dét dai.

_‘—> Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP: quy dinh gidy to chimg minh diéu kién cu thé (Diéu 3)

1.1. Gidy to chirng minh déi twong

P6i véi ca nhan

Poi voi to chire

]
A4 A4 \ 2 X y
T6 chue trong nudce Té chirc nude ngoai Cong dan Viét Nam Nguoi gbe Viét Nam Ca nhan nudc ngoai
* COn hiéu luc tai thoi * bo sung gidy to xac * bd sung VB khong thudc
diém ky két giao dich nhén la nguoi goc VN dién mién trir ngoai giao

1.2. Gidy to chirng minh diéu kién: gidy to chimg minh c6 QSH nha & hop phap, cac gidy to chimg minh déi tugng theo quy dinh

2. Nha & thudc tai san cong: Ké thira cac quy dinh ctia Luat Nha & 2014 vé cac loai nha ¢ thudc sé hiru nha nuéc,
dai dién chu s& hitu, chinh ly khai niém “nha ¢ thudc sé hiru nha nwéce” thanh “nha & thudc tai san cong” cho

phU hop B6 luat dan sy, Luat quan ly sir dung tai san cong (Diéu 13).
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3. S& hiru nha & tai Viét Nam ciia to chirc, ca nhan nwée ngoai: Ké thira Luat Nha &
2014, bo sung quy dinh vé khu vue TC, CN nude ngoai duoc sé hiru nha & (Piéu 16)

Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP quy dinh cy thé khu vuc cér} bao dam an ninh, qudc phong, tiéu chi quy
—> doi dan so twrong duong mot phuong, sO luong nha & ma to chirc, ca nhan nudc ngoai dugce so hiru; cu
thé nhu sau:
3.1. Khu vure cin bao dam qudc phong, an ninh (QPAN)
Nghi dinh 99/2015/ND-CP: giao BQP, BCA quy dinh— Nghi dinh 95/2024/ND-CP: Chinh phu quy dinh cu thé 3 n/dung;

+ Quy dinh cé4c khu vuc cu thé (khoan 1 Diéu 4)

+ Quy dinh cu thé trach nhiém, thoi han xac dinh, thong b4o khu vuc can bao dam
QPAN cua B6 QP, B6 CA va UBND cap tinh dé xac dinh va céng khai danh muc cac du
an XD nha ¢ TC, CN nudc ngoai dugc phép so hiru nha ¢ (khoan 2 Diéu 4)

+ Quy dinh chuyén tiép trong trudng hop nha ¢ thude khu vuc nhung sau d6 thay doi
thanh khu vuc can bao dam QPAN (khoan 1 Dicu 95)

3.2. Tiéu chi quy ddi dan sé twong dwong mét phwong, sé lwong nha & ma TC, CN nwée ngodi (NNN) dwoc sé hiru:
ké thira quy dinh cii vé khu vuc dan sb trong duong 1 phuong 14 10.000 nguoi, s6 lwong nha & NNN duoc so hiru khong qué
30% ddi voi nha chung cu va khong qua 250 can déi véi nha ¢ riéng 1€, bd sung quy dinh céng bd khu vuc dan sb twong
duong 1 phuong khi phé duyét quy hoach (Piéu 5); chinh 1y quy dinh vé kiém tra thdng tin, thoi han théng bao théng tin ban
nha cho NNN ciia chii dau tur va thoi han dang tai théng tin cia co quan quan Iy nha & cap tinh (Diéu 7)



03. CHIEN LUQC PHAT TRIEN NHA O QUOC GIA, CHUONG TRINH,
KE HOACH PHAT TRIEN NHA O CAP TINH

Gom 7 Diéu (Dleu 23-29) quy dinh vé: Chién luoc phét trién nha ¢ qudc gla (can cu, noi
N dung, ky Chién luoc va tham quyén phé duyét Chién lugc); Chuong trinh, ké hoach phat
trién nha & (can ctt xay dung, ky chuong trinh, ké hoach, ndi dung chuong trinh, ké hoach,

A xay dung, phé duyét, diéu chinh chuong trinh, ké hoach).

f\f

o'

1. Chién lwgc phat trién nha ¢ Qudc gia: Ké thira cac quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2014 (Piéu 23 — 25)

2. Chwong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cap tinh:

2.1. Ky chwong trinh, ké hoach PTNO cdp tinh: Ké thira Nghi dinh s6 99/2015/NB-CP, ky chuong trinh PT nha &
cap tinh 12 10 ndm, ky ké hoach PT nha & cép tinh 14 05 nam, bo ké hoach PTNO hang nim (Piéu 26)

2.2. Diéu chinh chwong trinh, ké hoach PTNO cdp tinh: bo sung céac Iy do dugc diéu chinh chuong trinh, ké hoach
PTNO (Piéu 28) dé dam bao chit chg, cy thé:

(1) Ly do diéu chinh CT PTNO: (1) do diéu chinh QH tinh; (2) phé duyét QH tinh trong giai doan mdi; (2) thanh
lap, giai thé, nhap, chia, diéu chinh dia gi¢i don vi hanh chinh cap tinh hodc (3) diéu chinh chuyén tiép

(2) Ly do diéu chinh KH PTNO: (1) do diéu chinh chuong trinh; noi dung lién quan dén nha & trong ké hoach phét
trién kinh té - xa hoi cap tinh; (2) diéu chinh ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu



03., CHUONG TRINH, KE HOACH PHAT TRIEN NHA O CAP TINH

o

L Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP: quy dinh chi tiét cac noi dung ciia CT ,KH phét trién nha o:

(1) Chwong trinh phat trién nha é: b6 sung du kién dién tich dat dé phét trién nha & cho ddi twong thudc luc luong

vii trang nhan dan, cai tao, xay dung lai nha chung cu, quy dinh dé xuat von dau tu cong dé phat trién nha & trong ké

hoach dau tu cdng trung han, huéng dan cu thé vé khu vuc dy kién phét trién nha ¢ theo dy an (khoan 1 Diéu 9); ban

hanh mau chuong trinh PTNO dé UBND lap, phé duyét cho thong nhat (Mau s6 01 Phu luc I1).

(2) Ké hoach phat trién nha é:

- Nghi dinh sé 95/2024/NP-CP: B6 vi tri, khu vuc du kién PTNO, bo sung du kién thdi diém chap thuén chu truong
dau tu, tién d6 thuc hién duy an,... (khoan 2 Piéu 9) ban hanh miu ké hoach PTNO (Mau s6 02 Phu lyc I1).

- Nghi dinh s6 98/2024/NP-CP: Dbi véi ké hoach cai tao, Xy dung lai nha chung cu thi phai 1ap riéng cho timg du
an, bao gom cac noi dung lién quan dén du an dé lay y kién cac chu sé hiru, nguoi sir dung nha chung cu (Piéu 7)

2.3. Ngi dung chuwong trinh, ké hoach PTNO cdp tinh: Ké thira Nghi dinh s6
99/2015/NP-CP, dwa mot s6 ndi dung ctia Ké hoach 1én chuong trinh PTNO nhu;
dién tich dat dé phéat trién nha &, khu vuc du kién phét trién nha & phan theo don
vi hanh chinh cip huyén, bo danh gia chi tiéu vé quy dat dé phat trién nha ¢
thuong mai,.. (Piéu 27); b6 sung n/d danh gia nhu cau nha ¢ cho CN trong KCN
(diém b khoan 2 Piéu 95); nhu cau nha & cho LLVT nhan dan vao Ké hoach
PTNO (Piéu 102, diém b khoan 1 Diéu 198)




03. CHUONG TRINH, KE HOACH PHAT TRIEN NHA O CAP TINH

2.4. Xay dung, phé duyét chwong trinh, ké hoach PTNO cdp tinh: Quy dinh vé viéc xay dung, phé duyét, cdng khai
CT, KH PT nha ¢ cap tinh; bo lay y kién Bo Xay dung dbi voi chuong trinh phat trién nha & caa 5 tinh, thanh phé
truc thudc trung wong.

QDb phé duyét
CT (15ngay)

QD phé duyét
KH (15 ngay)

Nghi dinh s6 95/2024/NP-CP: quy dinh chi tiét vé trinh ty, tha tuc XD, phé duyét, diéu chinh CT, KH,

L, bo sung thoi han thue hién céc thu tuc, thoi diém xay dung, phé duyét CT (trudce 30/6), phé duyét KH

(trude 31/12) dé phl hop voi thoi diém phé duyét ké hoach dau tu cong, cu thé:

HDND tinh <

5. Trinh HDND théng qua
(doitvoi Chrong trinh FTNO) 4. Co quan dugc giao hoan thién, chinh stra

£ va bao cao UBND tinh (45 ngay),

UBND tinh

7'y
1. bé xuat

A

2. Phé duyét dé cuong,
du toan,.. (45 ngay)
Co quan QLNO | 3.t chirc, thién —— Gui Iy ¥ kién UBND huyén, co quan

i tinh . on vi tu van t6 chtre lién quan
cap tn TH 1: Déu thiu - o
A Xay dung du thao *

v

Tra 101 trong 15 ngay.

TH 2: Ty thyc hién XD du thao, guri ldy y kién



B 04. VE PHAT TRIEN NHA O

U ; ; . . .
_,/ﬁ\ = a Gom 28 Pieu (Pieu 30-57) quy dinh: hinh thire, Yéu cau, cac giai doan cua du an dau tu xay

- dung nha ,... va quy dinh vé phat trién cc loai nha & (nha ¢ thwong mai, nha & ¢éng vu, nha &

[ 3
" a dé phuc vu tai dinh cu, nha & cta ca nhan)

1. Quy dinh chung: Ké thira Luat Nha & 2014 vé tiéu chuan dién tich nha ¢; quy dat dé phat trién nha &; yéu cau
d6i v6i du &n dau tu xay dung nha o, 1am rd 06 hinh thirc phét trién nha ¢ theo dy an nhu: dy 4n dau tu xay dung
khu d6 thi ¢6 nha &, du 4n dau tu xay dung két cau ha ting khu nha &, du 4n xay dung cong trinh nha & c6 muc
dich str dung hdn hop (Piéu 30); bo sung quy dinh vé cac giai doan ctia du an dau tu xay dung nha & (Piéu 34), ...

" L, Chuong IV (tir Pidu 13- 25) ciia Nghi dinh s& 95/2024/ND-C quy dinh cu thé 3 giai doan nhw sau

1.1. Giai dogn chudn bi dw &n: Quy dinh rd cac budc thuc hién DA nhu: dé xuat du &n, quy hoach, chi truong
dau tu, lya chon chii dau tu DA (trong céc truong hop déu gia, ddu thau, chap thuan CPT), giao dat, cho thué
dat, phé duyét dy an,...(Picu 13-19); b6 sung quy dinh cu thé vé danh gia su phi hop cua n/dung DA véi
chuong trinh, ké hoach PTNO khi lay y kién tham dinh du &n nha & (Piéu 16)

1.2. Giai dogn thwe hi¢n dw an: dan chiéu c4c thu tuc thyc hién theo PL vé xay dung (Piéu 20-23), b sung
quy dinh vé thoi han phai hoan thanh viéc xay dung nha ¢ tai cac DA phan 16 ban nén (khoan 4 DBiéu 22)

1.3. Giai két thic dw &n: dan chiéu céc thu tuc theo PL vé xay dung (Piéu 24,25); bo sung quy dinh vé ban
giao nha ¢, ban giao can ho chung cu phai ¢ ho so (khoan 3 Bicu 25)



04. VE PHAT TRIEN NHA O

2. Dw 4n nha ¢ thwong mai: Ké thira Luat Nha & 2014 vé thuc hién DA, quyén va nghia vu ciia chi dau tu (Diéu
37, 38); chinh ly diéu kién ctua chu dau tu du &n NOTM cho phu hop véi Luat Dat dai, phap luat vé dau tu (Piéu 36),
cu thé:

- La doanh nghiép, HTX, Lién hiép HTX c6 nganh nghé kinh doanh bat dong san;
- Puoc giao dat, cho thué dat hoic chap thuan nha dau tu khi t6 chirc dau gia QSDP, dau thdu DA

- Pugc chip thuan chu truong dau tu dong thoi chdp thuan nha dau tu 1am chu dau tu khi ¢d quyén sir dung
dat théng qua nhan quyén str dung dat hoac dang c6 quyeén sir dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai.

3. Nha ¢ dé phuc vu tai dinh cw: Ké thira Luat Nha ¢ 2014 vé phét trién nha & phuc vu tai dinh cu (tir Diéu 49-57);
chinh ly quy dinh vé bo tri nha ¢ phuc vu tai dinh cu, bo sung quy dinh bo tri tai dinh cu trong du an cai tao NCC
(Piéu 48)

- Nghi dinh s6 95/2024/NP-CP bb sung trinh ty, th tuc dit hang mua
nha & thuong mai dé lam nha ¢ phuc vu TPC (Piéu 36), ban giao va
quan ly, st dung nha & TBC (DPicu 40)

- Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP quy dinh cu thé vé boi thuong TDC
trong du &n cai tao NCC (bdi thuong d6i voi can ho, dién tich khac
trong nha chung cu, dién tich khéng phai chung cu, hd trg d6i véi can
ho tang 1 c6 mot phan dién tich dé kinh doanh (Piéu 28),...




04. VE PHAT TRIEN NHA O

4. Nha ¢ cong vu: Ké thira Luat Nha ¢ 2014 vé dat dé XD nha ¢ CV , hinh thitc PT nha & CV, chu dau tu, viéc mua,
thué nha & TM lam nha & cdng vu, gia thué nha ¢ CV (biéu 40-47), stra doi, bd sung mot so quy dinh:

4.1. Poi twong thué nha & cong vu (Piéu 45)

B0 sung ddi twong
LUAT NHA O , - Ha si quan, cong nhé}n

2014 Th trudng trd 18n Giam doc So tro 1én cong an, CN, CCVC Quoc
phong, co yéu,....

Co quan trung wong Co quan ¢ dia phuwong

" ., T — - Truong hop do Thu tudng
LUAT NHA O Ph6 Thu truong CQCP Pho Giam doc So Chinh phu quyét dinh theo
2023 va tuong duong tro 1én va tuong duong tro 1én d& nghi ciia Bo Xéy. dumg

4.2. Viéc QP chii trrong dau tw, quyét dinh chi dau tw dy an PT XD nha & cong vu va DA mua nha & thwong
mai lam nha ¢ céng vu: thuc hién theo quy dinh cta Luat Nha ¢ (Piéu 42, 43)

Nghi dinh 95/2024/ND-CP quy dinh chi tiét vé ho so, trinh ty thu tuc QD chu truong dau tu, quyét dinh dau tu
DA nha & cong vu va DA mua nha & thuong mai dé 1am nha ¢ cong vu (Piéu 26, 27, 28 va 29)

4.3. Tiéu chuan dién tich, dinh mirc nha & cong vu: do Thu tudng Chinh phu quy dinh va dugc diéu chinh cho phu
hop véi ting thoi ky theo dé nghi cua Bo Xay dung (Piéu 44)

Quyét dinh so6 11/2024/QP-TTg: bo sung tiéu chuan NOCV cua céc doi tuong duge md rong thué NOCV, bo
sung tiéu chuan NOCV cua B6 Qudc phong va Bo Cong an



04. VE PHAT TRIEN NHA O
4.4. Tiéu chuén dién tich va dinh mirc trang thiét bi ndi thit nha é cong vu

Quyét dinh so6 11/2024/QP-TTg ngay 24/7/2024 ciia Thi twéng Chinh phi quy
dinh céc noi dung vé ddi tugng &p dung, nguyén tic bd tri cho thué va trang bi noi that
nha & céng vu, nguyén tac thiét ké, xay dung, bao hanh, bao tri, quan Iy van hanh, tiéu
chuéan dién tich va dinh mérc trang thiét bi noi that vé nha & cdng vu cua Cc co quan
TW, B6 Quéc phong, Bd Cong an va viéc to chic thue hién Quyét dinh nay.

1. Quy dinh chung: b6 sung mot sd ndi dung sau day:

- Nhitng c&n bo giit nhiéu chtre danh thi 4p dung tiéu chuan CT, trang bi noi that cho chitc danh cao nhat;

- Bdi véi ddi tugng quy dinh tai diém g khoan 1 Piéu 45 cta Luat Nha 6 (do Thu tuéng Chinh phu quyét dinh theo dé
nghi cia B6 Xay dung) thi viéc bo tri cho thué, tiéu chuan dién tich, dinh mic trang thiét bi gan kém NOCV thuc
hién theo quy dinh riéng: BXD s& c6 dé xuat cho tirng truong hop cu thé;

- Déi v6i ddi tuong 1a nha khoa hoc 1am chu tri dé tai cdp QG dic biét quan trong; nhan tai cd dong gop quan trong
cho quoc gia thi cé tiéu chuan DT, trang bi ndi that twrong duong chirc danh Thir truong va CT UBND cap tinh;

- Bdi véi céc trang bi noi that nha ¢ cdng vu da dugc trang bi sir dung nhung chua hét khau hao hodc di hét khau hao
nhung con st dung dugc thi van tiép tuc bo tri st dung cac trang thiét bi ndi that nay; bo sung quy dinh vé viéc lap ké
hoach mua sam trang thi€t bi nogi that thay thé.
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. Tiéu chun dién tich va dinh mirc trang thiét bi ndi that nha & cong vu

Po6i voi NOCV ciia can bd ciia
trung wong (trir B Quoc phong,
B9 Cbng an)

B6 sung tiéu chuan DT, trang thiét
bi ndi that NOCV cho mét sb chirc
danh méi nhu: Thuong truc Ban bi
thu, UV Ban BT c0 tiéu chuan DT
nhu UVBCT (sau cdc chic danh
LD chu chét cia Pang va Nha
nudc); Chanh an TANDTC, VT
Vién KSNDTC, Chu tich UB TW
MTTQVN cb tiéu chuan DT NOCV
twuong duong PTT CP, Phé CT
nuée, Phd CT QH; bd sung chuc

Poi v6i cac chire danh thudc dién quan ly
cua B9 Quoc phong, B§ Cong an

Pua quy dinh tir Nghi dinh s6 76/2016/ND-
CP ngay 01/7/2016 va Nghi dinh s
18/2013/ND-CP ngay 21/02/2013 cua Chinh
phu) vao QD 11 cua TTCP, giir nguyén quy
dinh vé tiéu chuan DT, trang thiét bj tir cac
ND nay. Quy dinh chirc danh tir cap Bo
truong dén cdp thap nhat 1a cong nhan CA
va cong nhan chic QP (khoang 7 loai TC
DT ap dung cho 7 d6i tugng tir cao dén
thap). Tiéu chuan DT co ban giir nguyén

Poi véi NOCV
cua dia phuwong

B6 sung thém tiéu
chuan DT va trang
thiét bi noi thit NOCV
cua churc vu Pho Giam
dé6c So va tuong
duong tro 1€n (trudc
day chi 4p dung cho
chirc vu Gidam dbc So
trg 18n). Béi véi céc
chic danh khac van
gilr nhu cii.

danh Pho tha truong CQ thudc CP;
gifr nguyén c4c tiéu chuan DT dat
XD nha ¢ nhu QD 03 trudce day

Quy dinh chuyén tiép: Dbi v6i cac truong hop da bé tri cho thué nha & cong vu
theo tiéu chuan, dinh mirc ct (Quyet dinh s6 03/2022/QD-TTg va quy dinh &p
dung cua Bo Qudc phong, Bo Cong an thi tiép tuc thuc hién theo Hop dong thué

nha ¢ da ky dén hét han HD thi ky HD méi theo QD 1112
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5. Nha ¢ riéng Ié ciia cd nhan: Ké thira quy dinh caa Luat Nha ¢ 2014; chinh Iy quy dinh XDNO nhiéu tang nhiéu
can ho dé ban, cho thué mua, cho thué, quy dinh vé diéu kién dau tu xay dung NO dé bao dam an toan tinh mang va

tai san ctia nguoi dan (Piéu 57), cu thé nhu sau:

(1) Nha & tir 02 tang tro 18n ma tai mdi tang co thiét ké can i
h¢ de béan, cho thué mua, cho thué (khong quy dinh quy [ Phai dép ung di€u kién
mo sb luong can ho) lam chu dau tu du an

(2) Nha & tir 02 tang trd 18n va c6 quy md 20 can ho tr 1én . N

Phai dap u’ng yeu cau

dé cho thué
PCCC, yéu cau veé duong |
(3) Nha ¢ tir 02 tang trd 1&n va c6 quy mo dudi 20 cian ho —» giao thong do UBND tinh

(chi dé cho thug) qui dinh

Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP b6 sung quy dinh vé viéc XD NO nhiéu ting nhiéu cin ho
(Piéu 41) va viéc ban, cho thué, cho thué mua, ban giao nha & nhi¢u tang nhi€u can ho
(biéu 42)

Thong tw 05/2024/TT-BXD bb sung quy dinh yéu cau XD NO tir 02 tang trd 18n c6 quy
mo dudi 20 cin ho (Diéu 4) phai: xac dinh téng sé cin ho, sd luong, dién tich cin ho tai
ting tang,... trong Gidy phép xay dung, truong hop dugc mién Gidy phép xay dung thi
phai ¢ van ban thdng b4o giri UBND cép x4 noi ¢6 nha ¢ trude khi XD, ...

Viéc quan ly van
hanh thuc hién
theo Quy ché Quan
ly, st dung nha
chung cu
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—-K Gom 18 Pieu (Piéu 58-75) quy dinh vé thoi han sir dung nha CC, c&c truong hop phai pha

dd, kiém dinh, danh gia chat lwvgng NCC, cac hinh thtrc cai tao, Xay dung lai NCC, quy hoach,
-m ké hoach, Iwra chon chu dau tu, hd so, trinh ty thi tuc chip thuan chu truong dau tu dy an dau
’RII & tu cai tao, Xay dung lai NCC, co ché wu dai, bdi thuong, tai dinh cu, di doi, cudng ché di doi,
" &:& ’2 pha dd nha chung cu va bé tri chd ¢ tam thoi, ...

1. Chap thuén chii trwong dau tw dw 4n cai tao, Xay dung lai NCC: duoc thyuc hién theo quy dinh ctia Luat Nha
&, khong thuc hién theo quy dinh cua Luat Pau tu (Diéu 67, Diéu 69). => Diém méi cin ban cua LNO 2023

Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (tir Piéu 9 — Piéu 14) quy dinh cu thé ho so, trinh ty thi tuc chap thuan,
diéu chinh chu truong dau tu dy an.

2. Lwa chon chii dau tw dy &n cai tao, xay dung lai NCC: stra d6i, bo sung quy dinh lya chon chii dau tu theo 4
hinh thire: giao chu dau tu doi véi DA ¢0 st dung von dau tu cdng, thoa thuan véi chi SH (loai 100%), truong hop
thong nhat ty 1€ 51% va dau thau lua chon CDT khi khong thoa thuan dugc (Piéu 67, Bi¢u 68)

— Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (tir Piéu 15 — Piéu 18) quy dinh cu thé 04 cch thirc lya chon chu dau

> tu du an, trong d6 bd sung hinh thire théa thuan chuyén nhuong QSD dat dé thuc hién du an theo quy
dinh tai khoan 11 Diéu 60 cua Luat Nha & (khéng &p dung cho trudng hop con DT nha thude TS cong,
trir DT sir dung nha SD chung nhu hanh lang, cau thang).
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3. Quyén va trach nhiém ciia cac to chire, c4 nhan lién quan: chinh quyén dja phuong, chu dau tu, cac chu so hitu
nha chung cu trong viéc di doi chi s¢ hitu, ngudi st dung nha chung cu, cudng ché di doi, pha d& nha chung cu;
viéc bd tri kinh phi di doi, cudng ché di doi, pha d& nha chung cu (Piéu 73, Diéu 74).

= Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (tir Piéu 23 — Piéu 27) quy dinh céc truong hop di doi khan cdp nha
— chung cu, di doi theo phuong an bdi thudng, tai dinh cu, trinh ty, tha tuc di doi, cudng ché di doi,
viéc bd tri chd & tam thoi va trach nhiém bd tri chd ¢ tam thoi.

4. Co ché wu dii cho chii diu tw dw an cai tao, xay dung lai nha chung cu: chinh ly, b6 sung co ché wu dii cho
chu dau tu (Diéu 63 Luat Nha 6):

- Pugc mién tién sir dung dat, tién thué dat d6i vai toan bo dién tich dat caa du &n va khong phai thuc hién tha tuc
X4c dinh gia dat, tinh tién st dung dat, tién thué dat;

- Pugc kinh doanh dbi véi dién tich nha ¢ con lai sau khi da thuc hién bé tri tai dinh cu va dién tich kinh doanh dich
vu, thuong mai trong pham vi dy &n, khong phai nop tién st dung dat, tién thué dat khi ban cin ho thudc nha chung
cu duoc cai tao, Xxay dung lai trén dién tich dat xay dung nha chung cu hién hitu sau khi da bé tri tai dinh cu

|, Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (Piéu 40, Piéu 41) quy dinh cu thé viéc mién tién
BT vé dat, tién st dung dat, tién thué dat d6i vé6i dién tich dat ctia du an, viéc kinh

doanh d6i voi c4c can ho, phan dién tich thuong mai dich vu trong du an sau khi da g@
bo tri tai dinh cu hodc trong truong hop chi sé hiru khong nhan nha TBC.
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ﬁ 5. Boi th1r0'ng, hd tro tai dinh cu: sira doi, bo sung quy dinh vé BT, TDC ddi véi dién tich

‘0 oﬁ nha, dat thudc tai san cdng trong du an; quy dinh rd co ché hd trg d6i v6i chi s¢ hiru nha

chung cu va chii dau tu dy an; viée bd tri st dung cian ho chung cu thudc tai san cong sau
ﬁ khl xay dung lai (Piéu 70, Piéu 71)

] . Noi dung nay duoc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (tir Piéu 28 — Diéu 35)

6. Co ché quy gom nha chung cu: sira d6i, bo sung co ché quy gom nha chung cu, gdm: nguyén tic quy gom nha
chung cu, cac truong hgp quy gom nha chung cu, viéc dau tu du an trong truong hop quy gom, cac uwu dai doi véi
chu dau tu du an (biéu 64)

] . Noi dung nay dugc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (Diéu 36 — Diéu 39)

7. Viéc déng gop kinh phi @é xay dung lai NCC: b6 sung quy dinh cha s hitu phai déng gop kinh phi dé xay dung
lai nha chung cu doi véi cac nha chung cu dugce xay dung sau nam 1994 (Biéu 72)

Nghi dinh s6 98/2024/ND-CP (Piéu 42 - Piéu 44) quy dinh nguyén tic dong gop kinh phi XD lai
NCC, thoi diém dong gop kinh phi, hinh thirc dong g6p kinh phi va viéc boi thuong quyén st dung
dat, gia tri con lai cua can ho, dién tich khéc khi chu so hitu khdng dong gop kinh phi dé xay dung lai
NCC.
8. Quy dinh chuyén tiép: b6 sung quy dinh chuyén tiép dbi véi cac du an cai tao, Xy dung lai NCC di va dang
thuc hién truéc 01/8/2024 d& dam bao bao quat hét dugc céc tinh hudng cua thuc té (Piéu 198 Luat Nha ¢, Diéu 48
ND 98/2024/ND-CP)
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Gom 36 Piéu (Piéu 76-111) quy dinh vé ddi tuong, diéu kién duoc
huong chinh séch NOXH, hinh thicc nguyén tic thue hién chinh séch
NOXH, loai hinh du &n NOXH, danh quy dat dé phat trién NOXH, wu
dai chu dau twu NOXH, quan ly van hanh, ban, cho thué, cho thué mua
NOXH, chinh sach phét trién nha Iuu trd céng nhan, nha ¢ cho luc
lugng vii trang nhan dan, Chinh sach hd trg vé nha ¢ cho ho gia dinh,
ca nhan tu xay dung hoac cai tao, stra chira nha 0,...

Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan Iy nha ¢ x& hoi:
1. Céc giai doan cua dy an dau tu xay dung NOXH, nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan

2. Vé nha & xa hoi (viéc danh dién tich dat dé xay dung NOXH, lya chon cha dau tu, wu dai cha dau tu du an
dau tu xay dung nha & xa hoi, loai nha va tiéu chuan dién tich NOXH, diéu kién duoc huong chinh sach hd trg
vé NOXH. Gia NOXH, trinh tu, thu tuc ban, cho thué mua, cho thué NOXH, cho vay uu dii, nguon von va
quan ly, st dung ngudn von cho vay uvu dai dé thuc hién chinh sich NOXH, NOXH thudc tai san cong, ...

3. Nha luu trd cbng nhan trong KCN

4. Nha ¢ cho luc lugng vii trang nhan dan
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Gom 6 Piéu (tir Piéu 112-117) quy dinh cac ngudn vén cho phét trién nha ¢ (bao gdm
ca ngudn von cua Nha nude), nguyén tic huy dong va st dung von, vay vén vu dii thong
qua Ngan hang CS x4 hoi dé phat trién nha & xa hoi, hinh thtrc va diéu kién huy dong vén
cua tirng hinh thirc

1. C4c ngudn von dé phat trién nha ¢: ké thira Luat Nha & 2014 qquy dinh vé c4c ngudn von dé phat trién nha g,
von dé phat trién doi véi tirng loai nha ¢ (thwong mai, X8 hoi, tai dinh cu, cdng vu,...), bo sung nguon tai chinh
cbng doan (Piéu 112); quy dinh cu thé nguon von ciia Nha nude dé phat trién nha ¢ (Piéu 113)

2. Nguyén tic huy dong, sir dung von dé phat trién nha é: ké thira Luat Nha ¢ 2014, chinh Iy mét s6 quy dinh
cho phu hop véi thuc té (Piéu 116), cu thé nhu sau:

2.1. Nguyén tiac huy dong von: chi dugc phan chia loi nhuan bang tién hodc ¢6 phiéu trén co sd ty 16 vén gop (phan
biét v6i viéc huy dong von dé phan chia san pham nha &, dit coc, hudng quyén mua nha ¢ hoic dé phan chia quyén st
dung dét trong du an cho bén duoc huy dong vén theo quy dinh cta phép luat vé kinh doanh bat dong san)

2.2. Nguyén tic sitr dung dong von: cong khai, minh bach, sir dung dang muc dich; bd sung nguyén tic st dung vén
huy dong vao dung muc dich thyc hién du 4n XD nha ¢ (bao gom nha & va céc cong trinh, hang muc khéc trong du
an dau tu xay dung nha ¢)

3. Vay vén wu dii thong qua ngan hang chinh sach xa hoi (Piéu 117): ké thira quy dinh cta Luat Nha & 2014
va duogc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét mdt so diéu ctua Luat
Nha ¢ vé phat trién va quan ly nha & x& hoi
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4. Hinh thite huy ddng von dé phat trién nha é: quy dinh ct thé cac hinh thic huy dong vén, bod sung quy dinh
ve dicu kién cua tung hinh thirc huy dong von (Picu 114)

- L Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP quy dinh vé diéu kién huy dong cta céc hinh thirc huy dong von (Diéu 43-48):

(1) Hop tac dau tw, hop tac kinh doanh, lién doanh lién két: (khong &p dung d6i véi DA PT két cdu ha tang khu nha ¢ dé
phén 16 ban nén); BK: (21) da cé Qb giao dat, cho thué dat; hoac chuyén muc dich SD dat; (2) da c6 TB du PK huy dong
von cua SXD noi ¢6 du an; (3) Néu thé chap thi phai da giai chap... (Dicu 43)

(2) Phat hanh tréi phiéu, c6 phiéu, ching chi qu¥: (1) dap tng PK cta phép luit vé du tu, ching khoén, doanh nghiép;
(2) da lya chon dugc chu dau tu), (3) néu da thé chap phai giai chap, tong von dugc huy dong kh vuot qua tong mirc dau tu
du an; (4) sau khi huy dong phai bao céao viéc huy dong von cho SXD ndi ¢o du an (Biéu 44)

(3) Cip von tir ngudn von ciia Nha nwée: Néu 1a DA dau tu cong thi theo PL dau tu cong; Néu DA sir dung vén ngan sach
hoac von NN ngoai NS thi phai c6 chu truong dau tu va Qb dau tu (c6 DA duoc phé duyét) (Piéu 45)

(4) Vay vén tir to chire tin dung (TCTD), té chikc tai chinh (TCTC): Néu vay von TD thi phai c6 QD giao dat, cho thué dat, c6
QSD dat hodc van ban chap thuan CTDT trong truong hop chap thuan dong thoi; Néu vay cua TCTC thi phai c6 BC nghién ciu
kha thi hoac BC KT-KT DA dugc phé duyét va tuan thu DK cho vay cua Bén cho vay von (Picu 46)

(5) Huy ddng tir von dau tu triee tiép nwée ngoai: ngoai diéu kién theo phap luat dau tu, néu nha
dau tu thanh 1ap phép nhan méi dé dau tu xay dung du an khéc tai VN thi dap ung DK da xac dinh
duoc chu dau tu, c6 BC NCKT hoac BC kinh té - k¥ thuat dugc phé duyét (Dicu 47)

& >
(6) Huy ddng tir cac ngudn von hop phap khéc: khdng ap dung ddi véi du &n nha & thuong mai ¥
va phai dam bao diéu kién tuong trng theo quy dinh cta phap luat co lién quan, phu hgp véi nguon =
von hop phép khac dugc huy dong (Piéu 48)
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Q Gom 24 Piéu (Piéu 118-141) quy dinh cac noi dung vé: quan ly, st dung nha &; lap, luu
I trlr, ban giao va quan ly ho so nha ¢; quan ly, st dung nha ¢ thudc tai san céng; bao hiém,

' bao hanh, bao tri, cai tao nha &; pha d& nha &; chuyén doi cong ning nha o,. ..

S

1. Quy dinh chung vé quan ly, sir dung nha &: ké thira quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2014 vé lap, luu trit, ban giao
va quan ly ho so nha ¢, viéc quan ly, st dung nha ¢ riéng 1¢ trong du an, nha ¢ c6 gia tri ngh¢ thuat, kién trdc, van
hoa, lich s, nha biét thy (Piéu 118-123); bo sung quy dinh vé chuyén doi cong nang nha ¢ (biéu 124)

- Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP quy dinh cy thé vé chuyén doi cdng nang nha & nhu sau:

1.1. Y8u céu thuc hién chuyén ddi cong ning nha &: 4p dung dbi v6i nha & da hoan thanh nghiém thu dua vao
str dung; Néu dang XD thi thuc hién theo phap luat dau tu (Diéu 49);

1.2. Tham quyén chap thuin: Tuy ting truong hop s& do UBND cip tinh hoic BXD chap thuan (Piéu 50).
BXD chap thuan doi voi DA ¢6 von NSTW, DA do TTCP chap thuan CT, nha ¢ thudc TS cdng do cac co quan
TW quan ly; con lai do UBND cap tinh chap thuan.

1.3. Trinh tw, thi tuc: Quy dinh cu thé vé hd so, trinh ty, thi tuc thuc hién chuyén doi va viée quan ly, sit dung
sau chuyén doi nham bao dam sir dung nha ¢ ding muc dich, hiéu qua (Piéu 51,52);

1.4. C4c truomg hop dwoc chuyén doi: quy dinh céc trudng hop chuyén ddi cu thé (Piéu 53-56); CAcC truong
hop thudc tham quyén Thu tuéng Chinh phu quyét dinh, bao gom ca ban dau gia nha ¢ (Piéu 57)
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2. Quan ly, sit dung nha & thudc tai san cdng: ké thira quy dinh ctia Luat Nha & 2014 vé quan ly, sir dung nha &
thuéc SH nha nudc trude day; vé doi tuong, diéu kién thué, thué mua nha &, viéc cudng ché, thu hoi nha ¢ thude
tai san cong (Pieu 125-127)

_‘_> Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ké thira quy dinh vé quan ly, sir dung nha & cii theo Nghi dinh sb
99/2015/NP-CP truéc day. Nghi dinh chi diéu chinh mét sé nodi dung (Piéu 73, Piéu 74) nhu sau:

(1) Hé s6 K: Bo quy dinh hé s6 k khi ban nha ¢ riéng 1¢ c6 kha ning sinh loi tai vi tri mat duong, phd (vi bang gia
dat do UBND cap tinh ban hanh theo phap luat vé dat dai da co yéu to veé vi tri)

(2) Bé quy dinh giai quyét d6i véi nha & XD trén dat tréng trong khudn vién nha & cii thudc tai san cong, giai
quyét dat lién ké vdi nha ¢ cii, chuyén ndi dung nay thuc hién theo phap luat veé dat dai, trir truong hop chuyén tiép

(3) Chinh sach mién, giam tién mua nha: bo sung quy dinh mién, giam tién nha & cii cho ngudi c6 ¢éng véi cach
mang trong truong hop duge bo tri nha & tir ngay 05/7/1994 dén trude ngay 19/01/2007, bé quy dinh mién, giam
tién dat doi véi nguoi khuyet tat, nguoi cao tudi, nguoi dac biét khd khan tai d6 thi cho thong nhat véi Luat Dat
dai 2024.

3. Bao hiém, bao hanh, bao tri, cai tao nha é: ké thira quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2014 (Piéu 128-135).

4. Pha d& nha & ké thira Luat Nha ¢ 2014; bd sung truong hop pha d nha chung cu, yéu cau phai 1ap phuong an
pha do trude khi thuc hién pha do (Piéu 136-141);
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Gom 17 Piéu (tir Piéu 142 dén Piéu 158) quy dinh vé phan SH chung, phan SH riéng
trong nha chung cu; chd dé xe cia NCC, Hoi nghi nha chung cu; Ban quan tri nha chung
cu, don vi quan ly van hanh nha chung cu, gia dich vu quan ly van hanh; quan ly, st
dung, ban giao kinh phi bao tri nha chung cu, ban giao, tiép nhan va quan ly cong trinh ha
tang k¥ thuat ciia nha chung cu

1. Quy dinh chung: ké thira Luat Nha ¢ 2014 vé quy dinh phan SH riéng, SH chung trong nha chung cu, xac dinh
dién tich sir dung cin ho, chd dé xe trong nha chung cu; 1am rd dién tich logia va phan s& hitu chung ddi véi thiét bi,
cau kién gan lién voi ban cong, 16 gia thuéc mit ding cua nha chung cu; Luat hda quy dinh ban giao ban v& mat
bang khu dé xe dé dam bao cong khai, minh bach (Piéu 143, 144), giao Chinh pha quy dinh vé phan hang nha
chung cu (Diéu 143)

|, Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP (DPiéu 82, 83) quy dinh vé phan hang nha chung cu, cu thé:

(1) Viée phan hang nha chung cu: dugc thuc hién ddi voi timg tda nha chung cu trén co sé dé nghi cta cha dau tu hodc
chu s¢ hitu nha chung cu (theo nhu cau); chuyén viéc phan hang nha chung cu tir SXD sang cho cac to6 chirc X8 hoi — nghé
nghiép cO chirc nang, chuyén mén trong linh vuc xay dung, nha ¢, kinh doanh bat dong san thuc hién.

(2) Tiéu chi phan hang nha chung cu: diéu chinh cac hang A, B, C cta Théng tu 31/2016/TT-BXD thanh cac hang 1, 2,
3; chinh Iy cac tiéu chi phan hang bat budc phai c6 (vi tri, tién tich, chd dé xe, sanh, hanh lang, thang may, cap dién, cin
ho,...) va bo sung thém cac tiéu chi do t6 chirc x4 hoi — nghé nghiép quy dinh nhu: tiéu chi dich vu QLVH, mdi truong, an
ninh, an toan, phong chdng chay nd, cdng trinh xanh, sé héa va nha & théng minh, ...
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2. Hoi nghi nha chung cw, ban quan tri nha chung cw: ké thira Luat Nha ¢ 2014 vé hoi nghi nha chung cu, Ban
quan tri nha chung cu; bo sung quy dinh xir Iy d6i vai trudng hop loi dung quyén han, vugt quéa quyén va trach nhiém
ciia Ban quan tri; Luat hda trach nhiém cua UBND cép x& tham gia quan ly str dung NCC khi Ban quan tri cii cham
dat hoat dong ma chua c6 Ban quan tri mai.

Thong tw s6 05/2024/TT-BXD ban hanh Quy ché QL,SD nha chung cu di quy dinh cu thé viéc to
chtrc Hoi nghi nha chung cu (lan dau, bat thuong, thudng nién), quy ché hoat dong, quy ché thu, chi
tai chinh cua Ban quan tri, viéc lua chon va ky HP dich vu quan ly van hanh nha chung cu, bao tri
nha chung cu (ké hoach bao tri, ky két hop dong bao tri, giam séat hoat dong bao tri),.. ..

—

3. Pon vi quan ly vin hanh nha chung cu: ké thira Luat Nha & 2014, Nghi dinh 99/2015/ND-CP vé don vi quan ly
van hanh nha chung cu, gia dich vu quan 1y van hanh; b sung trach nhiém ban hanh khung gia dich vu quan ly van
hanh cua UBND cép tinh (Piéu 151)

— Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP (tir Piéu 84 — Diéu 86) quy dinh cu thé vé diéu kién va ho so dé nghi
|, thong bao don vi du dicu kién thuc hién quan ly van hanh nha chung cu va viéc dang tai don vu du
diéu kién quan ly van hanh nha chung cu trén Céng théng tin dién tir cia BXD, SXD

4. Cong trinh ha tang ky thuat khu vue nha chung cw (Piéu 156-158): Pay 1a noi dung méi quy dinh vé viéc ban
giao, tiép nhan, quan ly va khai thac str dung cbng trinh ha tang, k¥ thuat khu vuc c6 nha chung cu dé bao dam van
hanh va hoat dong binh thuong.
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5. Quan ly, sir dung kinh phi bao tri: ké thira Luat Nha & 2014 vé viéc ndp kinh phi bao tri 2% gia trj can ho, phan
dién tich gitr lai (2% nay khong tinh vao gia ban, thué mua); chinh ly, b6 sung mét s6 quy dinh nhu sau:

5.1. Tai khoan kinh phi bao tri phan sé hiru chung cw nha chung cw (Piéu 153): chinh Iy quy dinh vé tai khoan
kinh phi bao tri cia chu dau tu va bo sung quy dinh cu thé vé ban giao kinh phi bao tri tir tai khoan thanh toan cua
chu dau tu sang tai khoan quan ly kinh phi do Ban quan tri nha chung cu lap, cu thé:

4. théng nhat quyét toan sé liéu (30 ngay)

4 1. mé TK 3. ms

S ) , ) .mo TK .. , S o ,

Chu dau tu » Tai khoan thanh toan Ban quan tri »{ Tai khodn quan ly Kinh phi

A A
2. Théng béo vé TK Nop kinh
(5 ngay) phi bao tri 5. CDT d& nghi TCTD chuyén kinh phi bao
. - R tri sang TK quan ky kinh phi cua BQT
Co quan quan ly Ngudi mua nha, g 1 quan Ky Xinh p Q
nha ¢ cap tinh chu dau tu

5.2. Cudng ché ban giao kinh phi bao tri: b sung quy dinh vé cudng ché ban giao, quy dinh cu thé thoi gian, trach
nhiém thyc hién cudng ché cia UBND cap huyén noi c6 nha chung cur.

| Nghi dinh s6 95/2024/NDP-CP (Piéu 87-91) quy dinh c4c trudng hop cudng ché dé thu hoi kinh phi bao tri
(cudng ché tir tai khoan kinh phi bao tri do CBT lap, tir TK kinh doanh ciia CDT, ké bién, ban dau gia tai san)
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Gom 35 DPiéu (Piéu 159-188) quy dinh vé Diéu kién cua nha & tham gia giao dich; trinh tu,
thu tuc giao dich, hop dong, cdng ching, ching thuc hop dong; mua ban nha ¢ (bao gdm ca
truong hop mua ban nha & ¢6 thoi han, tra cham, tra dan, mua ban nha & dang cho thué,..);
thué, thué mua nha &; ting cho nha &; thé chap nha &; tiy quyén quan ly nha ...

1. Quy dinh chung: ké thira Luat Nha & 2014, luat hda mot sé quy dinh ctua Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP vé diéu
kién cua nha & tham gia giao dich, diéu kién cac bén tham gia giao dich, trinh ty, tha tuc thuc hién giao dich, hop
ddng vé nha &, cong chimg, ching thuc hop dong vé nha & (Diéu 159-164); ddi véi hop ddng mua ban, thué mua
can ho chung cu thi bo sung tndi dung vé gia dich vu quan Iy van hanh nha chung cu khi chua to chic Hoi nghi nha
chung cu lan dau, trach nhiém déng, mirc dong kinh phi bao tri (khoan 2 Piéu 163)

2. Mua ban nha é: ké thira Luat Nha & 2014 vé giao dich mua ban nha &, mua ban nha & tra cham, tra dan, mua
trude nha o,....(Dicu 165, 167-169); bé quy dinh vé gid mua ban nha ¢, chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢
thuong mai chuyén thuc hién theo phap luat kinh doanh bat dong san; bo sung quy dinh xtr ly d6i véi truong hop
mua ban nha ¢ ¢6 thoi han (Diéu 166)

3. Thué nha é: ké thira Luat Nha ¢ 2014 vé giao dich mua bén nha &, mua ban nha & tra cham, tra dan, mua trudc
nha g,....(Piéu 165, 167-169); bo quy dinh vé gid mua ban nha &, chuyén nhuong hop déng mua ban nha ¢ thuong
mai chuyén sang thuc hién theo phap luat vé kinh doanh bat dong san; bd sung quy dinh xu Iy ddi voi truong hop
mua ban nha ¢ ¢ thoi han (Pidu 166); bo mot sé quy dinh vé cho thué nha ¢ thudc s hitu chung dé tranh tring lap
voi BO Luat Dan su.
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4. Thué mua nha é: ké thira Luat Nha ¢ 2014 vé thué mua nha ¢, quyén va nghia vu cia bén thué mua nha & va céc
trrong hop cham dut hop dong thué mua va thu hoi nha ¢ cho thué mua

5. Tang cho, d6i, gop von, cho mwon, cho & nhé nha &: ké thira Luat Nha ¢ 2014; bo quy dinh vé thira ké nha ¢
cho phu hop véi phap luat ve dan su.

6. Thé chap nha &: ké thira Luat Nha & 2014 vé thé chap nha o, du &n DTXD nha ¢, diéu kién thé chap; chinh ly
mot so0 quy dinh vé thé chap du an dau tu xay dung nha ¢, thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, viéc dong y 3
bén chi 4p dung doi voi nha & XH (khoan 2 Dicéu 183); cu thé:

(1) Xac dinh nha & da dwoc giai chap khi mua ban nha é: dugc néu rd trong van ban thong bao nha ¢ da diéu
kién duoc béan theo quy dinh ctia phép luat vé kinh doanh bat dong san va chu dau tu phai cung cap cho khach hang
trude khi ky hop dong mua ban nha o.

Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP vé Luat KDBDS quy dinh vé thu tuc thdng bao nha & hinh thanh trong tuong
lai du diéu kién duoc ban, cho thué mua.

(2) Xéac dinh nha ¢ da dwoc giai chap khi huy déng von: chu dau tu phai cung cdp vin ban giai chp cta t6 chirc
tin dung khi ky hop dong gop von.

Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP (khoan 4 DPiéu 43, diém ¢ khoan 1 Diéu 44) vé diéu kién huy dong vén thong
qua hop tac dau tu, hop tac kinh doanh va diéu kién huy dong von thong qua phét hanh trai phicu.

7. Uy quyén quan Iy nha é: ké thira Luat Nha ¢ 2014; chinh ly quy dinh vé tiy quyén quan |y nha & thudc so hitu

chung, dan chiéu quy dinh vé chdm dirt thuc hién hop dong Gy quyén quan ly nha & theo quy dinh caa phap luat vé
dan su d¢ dam bao tinh dong bo cua hé thong phap luat.



11. QUAN LY NHA NUOGC VE NHA O,
GIAI QUYET TRANH CHAP VA XU LY VI PHAM

1. Quan ly nha nwée vé nha é: gom 5 Piéu (Piéu 189-193) quy dinh c4c ndi dung quan ly nha nude vé nha &, co
quan quan ly nha nudc vé nha ¢, trach nhiém ctia Bo Xay dung, thanh tra nha ¢, dao tao, boi dudng chuyén mon,
nghép vu vé phat trién, quan ly nha &

(1) Néi dung quan 1y nha nuée vé nha &: ké thira Luat Nha ¢ 2014; bo ndi dung vé cong nhan co sd dao tao, bdi
dudng chuyén mén, nghiép vu quan ly van hanh nha chung cu,...

e
‘ Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP quy dinh trach nhiém ctia UBND tinh trong & A '

vige xac dinh cac truong hop du 4n ma chu dau tu khdng dugc phan Io ban > )
nén (diém e khoan 1Diéu 93), x4c dinh thoi gian c& nhan mua 16, nén phal C&(
hoan thanh viéc dau tu xay dung nha ¢ (diém m khoan 1 Diéu 93),.. Ay o= //759

vy ..

(2) Vé trach nhiém ciia B§ Xay dung: ké thira Luat Nha ¢ 2014 :

(3) Vé thanh tra nha &: ké thira mot phan Luat Nha & 2014; chinh ly dan chiéu theo quy dinh ctia phap luat vé thanh
tra dé bao dam dong bo

(4) Vé dao tao, boi duong chuyén mon, nghép vu vé phat trién, quan 1y nha é: ké thira Luat Nha ¢ 2014

2. Giai quyét tranh chap va xir Iy vi pham phap luit vé nha é: gdm 2 Diéu (Piéu 194,195) ké thira quy dinh cta
Luat Nha ¢ 2014 veé giai quyét tranh chap vé nha ¢, xu ly vi pham phép luat vé nha o.



12. QUY PINH CHUYEN TIEP
1. V@ chwong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cip tinh

1.1. Luat Nha & 2023: cac CT, KH PTNO duoc phé duyét trudc ngay 01/8/2024 thi tiép tuc thuc hién theo CT, KH da dugc
duyét, ké ca CT méi dugc HPND thdng qua ma UBND chua phé duyét; quy dinh méi d6i voi truong hop do phai bd sung chi tiéu
vé nha & cho LLVT nhan dan thi phai diéu chinh CT (khoan 1 Piéu 198)

1.2. Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP: trudng hop da phé duyét kinh phi xdy dung, diéu chinh CT, KH PTNO thi tiép tuc thuc
hién; quy dinh xir Iy d6i véi trudng hop chuong trinh khong theo dung ky cta Chién luge (khoan 2 Biéu 95) thi d/c cho phi hop.

2. Vé phat trién nha &

2.1. Luat Nha & 2023: quy dinh chuyén tiép ddi vai cac thi tuc vé lwa chon chu dau tu, chi truong dau tu, quyét dinh chu dau tu
dang duogc thyuc hién va xu ly ddi v6i khu vue, vi tri dd dugce phép phan 16, ban nén theo quy dinh trude day,...(khoan 2 Piéu 198),
lwa chon cha dau tu, d& nghi chap thuan chii du tu, bdi thuong, hd tro téi dinh cu trong cac du &n cai tao, Xay dung lai nha chung cu
(khoan 3 Diéu 198).

2.2. Nghi dinh s6 95/2024/NDP-CP: nha & duoc xay dung 01 tng c6 nhidu cin ho & duoc xay dung trude day thi phai thuc
hién céc giai phap dé bao dam an toan vé PCCC trong thoi han 08 thang dé duoc cho thué (khoan 3 Piéu 95), cac khu vuce duoc phan
16, ban nén di dugc UBND tinh xac dinh hodc ¢6 trong cha truong dau tu trude 01/8/2024 thi tiép tuc thyc hién,; Trudng hop da tiép
nhan hd so thi xir Iy theo quy dinh méi (khoan 5 Diéu 95)

2.3. Nghi dinh s6 98/2024/NP-CP: truong hop di kiém dinh NCC, 1ap ké hoach cai tao NCC, chép thuan hoiic diéu chinh chii
truong dau tu, lya chon cha dau tu trude 01/8/2024 thi khdng phai thuc hién lai; t/h da 1ap phuong &n bdi thuong, hd trg tai dinh cu
nhung c6 phan dién tich dat chua dua vao phuong an thi phai 1ap phuong 4n boi thudng bo sung, t/h CDT da dé nghi mién tién SDD,
tién thué dat thi mién tién SDP ddi v6i phan dién tich dat duoc giao trong pham vi dy &n, khéng phai 1am tha tuc dé nghi, tha tuc xéac
dinh gi4 dat, tinh tién SDP duoc mién,.. (Diéu 48)
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3. Vé huy déng von cho phét trién nha &

Nghi dinh 56 95/2024/ND-CP: trudng hop di ¢6 vin ban thong bao da didu kién huy dong vén hodc da ndp HS nhung chua
c6 thdng bao thi tiép tuc thuc hién theo qd trudc day; ké thira quy dinh vé xir Iy chuyén tiép trong trudng hop Ky hop dong co
thoa thuan phan chia 20% san phiam nha & theo quy dinh ciia Nghi dinh 71/2010/ND-CP, xir ly d6i véi cac hd so dé nghi théng
bao du diéu kién huy dong vén dang thuc hién (khoan 4 Diéu 198)

4. Vé nha é thudc tai san cong

Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP: xt Iy chuyén tiép dbi voi cac hop ddng mua ban, gia ban nha & cii thudc tai san cong,
chuyén doi cong ning nha & thudc tai san cdng, ... (khoan 6 Diéu 95)

5. Vé quan ly, sit dung nha chung cw

5.1. Luat Nha & 2023: xir Iy chuyén tiép truong hop ban giao CT ha tang k¥ thuat trong nha chung cu dbi véi t/h khdng co
y/c ban giao va t/h c6 y/c ban giao trong chu truong dau tu hodc VB ¢ gi tri phép 1y twong duong (khoan 4 Diéu 198)

5.2. Nghi dinh s0 95/2024/ND-CP: dbi véi cac nha chung cu di dugc phan hang trude da, sau khi hét han thi thyc hién
theo quy dinh cua ND 98 (khoan 7 Piéu 95); don vi du diéu kién quan 1y van hanh nha chung cu phai giri hd so dé dang tai trong
thoi han 12 thang (khoan 8 Piéu 95); t/h cudng ché thu hoi kinh phi bao tri nhung chuwa thuc hién thi tiép tuc thuc hién theo noi
dung quyét dinh cudng ché di ban hanh (khoan 9 Piéu 95)

6. Vé hho gia dinh trong quan hé phap luat vé nha &

Luat Nha ¢ 2023: xir ly chuyén tiép do diéu chinh h¢ gia dinh trong Luat Nha & 2014, thay thé bang cac thanh vién ho gia
dinh va c6 nghia cu ctia ca nhan 1 chu sé hitu nha & (khoan 7 Diéu 198)



13. MOT SO NOI DUNG CUA THONG TU SO 05/2024/TT-BXD CUA BXD

Gom 21 Piéu quy dinh cac ndi dung Luat Nha & glao Bo Xay dung huéng dan bao gom: thong béo
vé viéc cho thué nha ¢ ctia c& nhan nudc ngoai, yéu cau vé xay dung nha & nhiéu tang nhiéu cin ho
ctia ca nhan c¢6 quy md dudi 20 can ho, muc kinh phi xay dung chuong trinh, ké hoach PTNO, céc
mau hop dong vé nha ¢, cac mau gidy td do BXD quy dinh, chuong trinh khung dao tao, boi dudng
nghiép vu vé quan ly van hanh nha chung cu, Quy ché quan ly van hanh nha chung cu

1. Cac biéu miu do Bo Xay dwng quy dinh

(1) MAu gidy to chitng minh ddi twong va diéu kién dé dwoc hwéng chinh sach hé trg vé NOXH: miu gidy to
chirmg minh doi twong, mau giay to chung minh diéu kién vé nha ¢, mau giay t& ching minh diéu kién vé thu nhap,
mau gidy to chimg minh diéu kién duoc vay von vu dii thong qua Ngan hang CSXH, t6 chuc tin dung do NN chi dinh
(2) Cac méu hop dong vé nha ¢: mau HD mua ban nha & phuc vu TPC, mau HP cho thué nha & TPC, nha & cii thudc
tai san cong, mau HD mua bén, cho thué NOXH, mau HP mua ban nha & cii thudc tai san cong.

2. Mire kinh phi xay dung chwong trinh, ké hoach PTNO: quy dinh c6ng thirc tinh mic kinh phi xay dung chuong
trinh, ké hoach phét trién nha &

3. Chwong trinh khung dao tao, bdi duéng nghiép vu vé quan ly van hanh nha chung cu: ké thira quy dinh trudc
day vé chuong trinh khung dao tao; bo quy dinh vé so tiét hoc toi thi€u va bo sung dé cuong vé ing dung cong nghé
thong tin trong quan ly van hanh nha chung cu

4. Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu: diéu chinh, bd sung Quy ché quan ly, sir dung nha chung cu
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