BO XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
S6: 39 /2009/TT-BXD Poc 1ap — Tu do — Hanh phic

Ha Noi, ngay 09 thdang 12 nam 2009

THONG TU
HUONG DAN VE QUAN LY CHAT LUQNG XAY DUNG NHA O RIENG LE
Can ctr Luat Xay dung s6 16/2003/QH11 ngay 26/11/2003;
Can ctr Luat Nha & sb 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005;

Can ctr Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu lién quan dén dau tu xay dung co ban sb
38/2009/QH12 ngay 19/6/2009;

Can c Nghi dinh sO 17/2008/ND-CP ngay 04/02/2008 cua Chinh phu quy dinh chuc néng,
nhi¢m vy, quyén han va co cau td chirc cia Bo Xay dung;

Can ct Nghi dinh s6 209/2004/ND- CP ngay 1/12/2004 ctua Chinh phu vé quan 1y chat luong
cong trinh xay dung va Nghi dinh sO 49/2008/ND-CP ngay 18/4/2008 cua Chinh phu ve sira doi,
bd sung mot sO diéu cua Nghi dinh sé 209/2004/ND-CP ngay 16/12/2004 ctia Chinh pha vé quan
1y chat lugng cong trinh xay dung;

Can cir Nghi dinh s6 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 cta Chinh pht vé quan 1y dy an dau tu
xay dung cong trinh (dudi day viét tit 1a Nghi dinh 12/2009/ND-CP) va Nghi dinh 83/2009/ND-
CP ngay 15/10/2009 ctia Chinh pha vé stra d6i mot s6 didu cua Nghi dinh sé 12/2009/ND-CP
ngay 12/02/2009 cta Chinh phi vé& quan 1y du 4n dau tu xdy dung cong trinh,

Bo Xay dung hudng din vé& quan 1y chit luong x4y dung nha & riéng 1é nhu sau:

Chuong I
QUY DINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh
Thong tu ndy hudng dan vé quan 1y chat lwgng xay dung nha & riéng 1é trén lanh thd Viét Nam.

Viéc xay dung nha ¢ riéng 1 trén cac 16 dat cua du an nha & ciing phai 4p dung theo cac quy
dinh ctia Thong tu nay.

Piéu 2. Poi twong ap dung

Thong tu nay ap dung d6i v6i cac ho gia dinh, c4 nhan (dudi day viét tit 1a cha nha) khi xay



dung nha & riéng 1, cac chu dau tu dy 4n nha & riéng 1¢ xay dung trén cac 16 dét cua dy an (dudi
day viet tat 1a chu dau tu) va cac to chic, ca nhan tham gia hoat dong xay dung nha ¢ riéng &
thugc pham vi di€u chinh néu tai Piéu 1 ciia Thong tu nay.

Piéu 3. Giai thich tir ngir
Trong Thong tu nay, cac tir ngit dudi diy dugc hiéu nhu sau:

1. Nha ¢ riéng 1é (du6i day viét tat 1a nha &) 1a cong trinh dugc xdy dung trong khudn vién dat o,
thudc quyén str dung cua h gia dinh, ca nhan theo quy dinh cua phap luat ké ca truong hop xay
dung trén 16 dat ctia du an nha 6.

2. Céng trinh lién ké 1a cong trinh ndm sat nha & dugc xay dung nhung c¢6 chung hodc khong co
chung bo phan két cau (mong, cdt, tuong, san, mai...) voi nha & duge xay dung.

3. Céng trinh ldn cdn 13 cac cong trinh & gan vi tri xdy dung nha & c¢6 thé bi lun, bién dang hoic
bi cac hu hai khac do viéc xay dung nha & gay nén.

Piéu 4. Nguyén tic chung ddi véi xay dung nha &
Vi¢c xay dung nha & dugc thuc hién theo cac nguyén tic sau:
1. Phai c6 ban v& thiét ké.

2. Thiét ké nha & phai duoc 1ap trén co so kiém tra ranh gi6i dét va chit luong nén dét noi du
kién xay dung nha & hoic béo cao két qua khao sat xay dung, néu co; két qua xem xét, kiém tra
hién trang cac cong trinh lién k&, 1an can; phai tuan thii quy chuan k¥ thuat xay dung, tiéu chuin
k¥ thuat va cac quy dinh khac ctia phap luat co6 lién quan; phai bao dam an toan cho nha ¢ va
khong 1am anh hudng bt loi toi cac cong trinh lién ké, 1an cén.

3. Phai c6 gidy phép xdy dung theo quy dinh ctia phap ludt trude khi khéi cong trir nha & tai ving
sau, ving xa khong thudc do thi, khong thudc diém dan cu tap trung, diém dan cu ndng thon
chwa c6 quy hoach xay dung duoc duyét. Trinh tu, tha tuc va hd so xin cap gidy phép xay dung
nha ¢ duoc niém yét tai co quan cip Gidy phép xay dung.

Khi ¢6 nhu cﬁu diéu chinh thiét ké xay dung nha 6 khac vo61 ndi dung gidy phép xay dung da
duogc cip vé: vi tri xdy dung cong trinh, cao do nén xay dyung «cong trinh; cac chi gidi duong do,
chi gioi xay dung; dién tich xay dung; téng dién tich san; chiéu cao cong trinh; s6 tang va nhiing
ndi dung khac duoc ghi trong gidy phép xay dung thi chii nha phai xin diéu chinh gidy phép xay
dung trudc khi thi cong xay dung nha & theo ndi dung diéu chinh. Nhitng thay doi khac thi
khong phai xin diéu chinh gidy phép xay dung da cép.

4. Viéc thi cong xay dung nha & phai bao dam chat luong cong trinh, an toan lao dong va bao
dam vé sinh mdi truong; tuan thu cac quy dinh trong giay phép xay dung; khong 1am anh hudng
bat 101 t&i cac cong trinh lién k&, lan can.



Khuyén khich chu nha thyc hién ché do giam sat thi cong xay dung nha 6.

5. T6 chirc, c4 nhan thyc hién viéc khao sat xay dung, thiét ké va thi cong xdy dung nha & phai
c6 nang luc phu hop voi cong viéc dam nhan theo quy dinh cua Thong tu nay va phai chiu trach
nhiém trudc cht nha va phap luat vé chat luong cong viéc do minh dam nhan. Truong hop chi
nha cé du nang lyc thi dugc ty thyce hién cac cong viée néu trén.

6. Chi1 nha c6 thé giao cho ting nha thau thyuc hién ting cong viéc hodc c6 thé giao cho mot nha
thau thyc hién tong thau hodc thuc hién theo hinh thirc tong thau chia khoa trao tay. Giao két
giita cht nha va cac nha thau phai dugc thé hién thong qua hop dong xay dung xéac 1ap bang vin
ban, ddc biét dbi vdi cac nha thau khao sat xdy dung, thiét ké xay dung cong trinh, thi cdng xay
dung cong trinh.

7. Tuy theo timg cong viéc ma hop dong xay dung c6 thé bao gdm toan bd hay mot phan cac ndi
dung co ban sau:

a) Thong tin vé cac bén tham gia ky két hop dong va cac thong tin khac: tén giao dich cua bén
tham gia ky két hop dong; dai dién ciia cac bén; dia chi dang ky kinh doanh hay dia chi dé giao
dich; ma s6 thué; gidy dang ky kinh doanh; s6 tai khoan; dién thoai, fax, e-mail; thoi gian ky két
hop dong va céc thong tin lién quan khac.

b) Noi dung va khdi lwgng cong viée.
¢) Chat lwong va cac yéu cau k¥ thuat khac cua cong viéc.
d) Tién dd thuc hién va thoi han hoan thanh cong vigc.

d) Gia hop déng xay dung; tam Gmg hop dong xay dung; thanh toan hop dong xay dung; diéu
chinh gia hop dong xay dung.

e) Quyén, nghia vu va trach nhiém cta chii nha va ctia bén nhan thiu trong viéc quan 1y chat
lugng cong trinh xay dung, nghi€ém thu cac cong vi¢c hoan thanh; bao hanh cong trinh; bao vé
moi truong, an toan lao dong va phong chong chdy no; dién, nudc va an ninh cong truong; xu 1y
do1 véi céc sai sot.

g) Tam ngirng va chim dut hop dong boi bén chi nha va bén nhan thau.

h) Thuong, phat vi pham hop dong.

i) Giai quyét khi xay ra rii ro ciing nhu cac bat kha khéng; giai quyét tranh chép hop dong xay
dung.

k) Cac thoa thuan khac.
1) Quyét toan va thanh 1y hop dong xay dung.

Chii nha tham khao cac mau hop dong khao sat xay dung, thiét ké xay dung cong trinh, thi cong
xay dung cong trinh va gidm sat thi cong xay dung cong trinh dugc dang trén trang thong tin



dién tir (www.xaydung.gov.vn) ciia B6 X4y dung hodc dugc niém yét tai co quan cip Gidy phép
xay dung.

8. Tranh chip giira chu nha va cac nha thiu tham gia xdy dung nha & vé chat luong, tién do, gia
ca phai dugc giai quyét trén co s¢ hop dong xay dung va theo trinh tu quy dinh tai Thong tu nay.
Tranh chap néu c6 xay ra gilta chu nha, cac nha thau voi chil quan 1y, chi cac cong trinh lién ké,
1an can phai duoc giai quyét theo trinh tu huéng dan ciia Thong tu nay va cac quy dinh ctia phap
ludt co lién quan.

9. H6 so nha & phai duoc 1ap va Iuu trit theo quy dinh tai Diéu 14 Thong tu niy.

Piéu 5. Trach nhiém ciia chii nha, chii dau tu va cia té chire, ca nhan thwe hién khao sat
xay dung, thiét ké xay dung, thi cong xay dung va giam sat thi cong xay dung nha &

1. Chu nha hogc chu dﬁg tu co cac quyén han va nghia vu theo quy dinh tai Piéu 50, Diéu 57,
biéu 75, Diéu 76 va bi¢u 88 Luat Xay dung va cac quy dinh tai Thong tu nay.

2. Ca nhan, t6 chirc thyc hién khao sat xay dung, thiét ké xay dung, giam sat thi cong xay dung
c6 cac quyén han va nghia vu theo quy dinh tai Biéu 51, Dicu 58, bic¢u 76, biéu 77 va bi¢u 89
Luat Xay dung va cac quy dinh tai Thong tu nay.

Cé nhan, t6 chirc thyc hién khao sat xay dung, thiét ké xdy dung, giam sat thi cong xay dung
chiu trach nhiém trudc phap lut va chu nha, chu dau tu vé cac ndi dung da cam két trong hop
ddng, bao gdm ca sb luong, chat luong, thoi gian thyc hién, tinh chinh xac cua san pham, chat
luong va d6 an toan san pham tu van; phai bdi thudng thiét hai do céc sai s6t trong viéc tu van
cuia minh gay ra.

3. Trong qua trinh thi cong, chu nha hodc ngudi dai dién duoc cht nha ty quyén théa thuan vai
nha thau thi cong xay dung vé trach nhi¢m thuc hién quan ly chat luong nha &, an toan lao dong
va v¢ sinh moi truong voi cac cong viée néu tai khoan néu tai khoan 2 Pi¢u 12 Thong tu nay.

Chuong 11
_ _HUONG DAN VE KIEM TRA RANH GIOI PAT
VA CHAT LUQNG NEN PAT NOI DU KIEN XAY DUNG NHA O
VA THIET KE XAY DUNG NHA O

Piéu 6. Kiém tra ranh gi6¢i dit noi du kién xay dwng nha &
1. thi xay dung nhé’("y tai do thi, ,diém dan cu tdp trung va diém dén,cu nf)n‘g thon, chf} nha can
kiém tra ranh giéi dat, cac vat kién triic dugc xac dinh trong cac gidy to' vé s¢ hiru dat, duong
ong cap, thoat nudc dung chung d€ trdnh tranh chap ranh gigi dat va quyen so hiru cac vat kién
trac.

2. Viéc kiém tra ranh gigi dt duoc thyc hién theo mot trong cac phuong phép sau:

a) Po bang thudc.


http://www.xaydung.gov.vn/

b) Do bang cac loai may tric dac.
¢) Tham khéo ban d6 dia chinh giai thira do cic co quan c6 chirc ning c6 thim quyén cung cap.

Khi ¢6 sai khac giira so d6 dat dugc xac dinh kém theo gidy to so hiru dat véi ranh gi6i thuc té
tai thoi diém xay dyng nha ¢, chi nha can phai t6 chirc do dac, lap ban do ranh gidi dat o ty 1€
1/200 véi hé toa do theo quy dinh va thong bao cho cac chu ho lien ke.

3. B6i v6i du 4n nha & thi chii dau tu phai do dac, 1ap ban dd va ban giao mbc, ranh gidi dat cho
chu nha.

Piéu 7. Kiém tra chét lwong dt nén noi dy kién xdy dung nha &

Tuy theo quy mé nha &, ma viéc kiém tra chat lwgng dat nén noi du kién xay dung nha & dugc
thuc hién theo cac quy dinh sau dé€ c6 co s¢ dé thiét ké mong nha:

1. Di v6i nha ¢ co tong dién tich san xay dung bang hodc nhé hon 250 m?, o tir 2 tang tro
xuong thi chu nha ty thyc hién hoac thué to6 churc, ca nhan thiét ké nha ¢ thuc hi¢n ki€m tra chat
lugng dat nén noi dy kién xay dung nha ¢ theo mdt trong cac phuong phap sau:

a) Kiém tra truc tiép bang mat thong qua hé dao thi cong dé xac dinh chiéu day, chat lugng cac
I6p dat va xac dinh 16p dat du kién dit mong nha.

b) Tham khao s6 liéu khao sat dia chat cong trinh va giai phép xtr Iy nén, mong cta cac cong
trinh lan can.

¢) Tham khao cac sd liéu dia chat cong trinh noi xay dung nha ¢ do co quan c6 chirc ning hoic
c6 tham quyén cung cip.

Truong hop khong cé cac théng tin néu trén hodc sb liéu khao sat xdy dung thu thap dugc co do
tin cay thap thi chtii nha can thué nha thau khao sat c6 du di€u kién nang luc dé thuc hi¢n khao
sat xay dung.

2. Bbi v6i nha ¢ co tdng dién tich san xay dung 16n hon 250 m?, tir 3 ting trd 1én thi chu nha
phai thué nha thau khao sat xdy dung co diéu kién nang lyc theo quy dinh tai Diéu 46 va Didu 54
Nghi dinh 12/2009/ND-CP dé thyc hién khao sat xay dung, trur khi c6 dugc cac s lidu khao sat
xay dung du tin cdy do co quan c6 chirc ning hodc c6 thim quyén cung cép.

3. Chu de“lu‘tu’ du an nha ¢ phai thué nha thau khao sat xay dung c6 diéu kién niang lyc theo quy
dinh tai Di€u 46 va Biéu 54 Nghi dinh 12/2009/ND-CP dé thyc hién khao sat dia chat cong trinh.

Piéu 8. Kiém tra hi¢n trang cic cong trinh lién ké va cac cong trinh lan cin khi xiy dung
nha & tai do thi, diém dan cu tip trung va diém dan cu nong thon

1. Dé bao dam an toan cho cc cong trinh lién k& ciing nhu 1am co s dé giai quyét tranh chap
phat sinh néu c6 gitra chi nha va vdi cac chu cong trinh nay, trudc khi phd do cong trinh cli hodc
trude khi thi cong xay dung nha &, chi nha can chu dong phoi hop véi cac chi cong trinh lien ké



kiém tra hién trang cac cong trinh lién k&. Cha nha c6 thé tu thuc hién hodc thué to chirc, c4 nhan
c6 nang lyc phu hgp thuc hién viéc nay.

2. Noi dung kiém tra hién trang cong trinh lién ké bao gom: tinh trang lin, nghiéng, nit, thAm
dot va cac biéu hién bat thuong khac ctia cong trinh lién ké. Két qua kiém tra hién trang duoc thé
hién bang vin ban hoic bang anh, bang phim. Khi can thiét, tién hanh do dac va danh dau cac
biéu hién hu hong trén bé mit cong trinh dé c6 co so theo dai.

3. Khi du kién céc cong trinh 1an cén c6 thé bi hu hai do viéc xay dung nha & gay nén, chi nha
can chu dong kiém tra hién trang cac cong trinh 1an can nay nhu néu tai khoan 2 Diéu nay.

4. Chu nha c6 thé thdéa thudn voi cac chu cong trinh lién ke, 1an can dé ho tu ki€m tra hién trang
cong trinh ciia minh.

5. Két qua kiém tra hién trang phai dugc sy thong nhat gitra chu nha vdi cac chu cac cong trinh
lién ke co su chirng kién cua dai dién Uy ban nhan dan cap xa hodc cua dai di¢n t6 dan pho khi
can thiét.

6. Truong hop cac chu cong trinh lién ke lan can khong cho k1em tra hién trang cong trinh thi
cht nha can bao cédo Uy ban nhan dan cép xa hodc dai dién t6 dan pho dé y€u cau cac chu cong
trinh nay ph01 hop v6i chu nha dé kiém tra. Néu cac chii cong trinh 1ién ké, 1an can van khong
hop tac kiém tra thi chi nha van thuc hién viéc thiét ké, thi cong xay dung nha ¢. Moi ching ctr
vé hur hong cong trinh lién ké, 1an can do chu cac cong trinh nay dua ra khi khong c6 su théng
nhit voi chi nha s& khong duoc cong nhin khi co tranh chip xay ra, néu co.

Piéu 9. Thiét ké xay dung nha &

1. Trudc khi 1ap thiét ké, cha nha tham khao cac mau nha ¢ da xay dung dé dua ra cac yéu cau
thiét ké cho ngdi nha ctia minh bao gdm cac ndi dung: sd nguoi 6, so tang, s6 luong cac phong,
dién tich va chirc ning cac phong, trang thiét bj cong trinh, bd tri ndi that, cac yéu cau vé my
thuat va k¥ thuat khac ctia nha é.

2. Tty theo quy md nha & ma viée 1ap thiét ké co thé do ca nhén, t6 chirc sau day thuc hién:

a) Dbi v6i nha & co6 tong dién tich san xay dung bang hodc nhé hon 250 m?, c6 tir 2 ting tré
xudng thi moi to chirc, ca nhan duoc thiét ké néu c6 kinh nghiém di timg thiét ké nha ¢ co quy
mo tuong tu nhung phdi phu hop véi quy hoach xdy dung dugce duyét va chiu trach nhiém trudce
phap luat vé chét lugng thiét ké, tac dong cua cong trinh dén moi trudong va an todn cua cac cong
trinh lan can.

Khuyén khich chii nha thué ca nhan, t6 chuc c6 du diéu kién nang lyc theo quy dinh tai diém b
khoan nay dé thiét ke nha ¢.

b) D4i voi nha & co tdng dién tich san xdy dyng 16n hon 250 m?, tir 3 téng tr¢ 1én hodc nha &
trong khu di san van hoa, di tich lich sir-van hoa hodc truong hop nang tang nha ¢ thi viéc thiét
ké phai do to chirc, ca nhan thiét ké c6 du ning luyc hoat dong thiét ké xay dung hodc ning luc
hanh nghé thiét ké xay dung thuc hién.



T4 chirc, ¢4 nhan ¢6 di dicu kién nang lyc hanh nghé thiét ké xdy dung 1a nhing t6 chirc, ca
nhén c6 di didu kién theo quy dinh tai Didu 49 va Diéu 54 Nghi dinh 12/2009/ND-CP.

¢) Chi dlu tu dy 4n nha ¢ phéi thué t6 chire c6 du diu kién ning lyc theo quy dinh tai Diéu 49
Nghi dinh 12/2009/ND-CP dé thiét ké nha o.

3. Chi1 nha c6 thé t6 chuc lap ban vé thiét ké méi hodc tham khao, sir dung ban vé thiét ké cua
cac nha ¢ khac hodc ban v& thiét ké nha ¢ dién hinh. Trong truong hop str dung cac ban vé& thiét
ké da c6 san, chi nha phai chiu trach nhiém va phai bao dam ban vé thiét ké do dap tng day du
cac yéu cau vé chat lugng thiét ké néu tai Thong tu nay.

Khi xay dung nha & ¢ tong dién tich san xdy dung bang hodc nho hon 250 m?, 6 tir 2 tang tro
xudng tai néng thoén, chii nha néu khong c6 ban vé thiét ké hodc khong 1ap duoc ban vé thiét ké
thi c6 thé thi cong theo miu nha & da dugc xay dung nhung phai chiu trach nhiém trude phap
ludt vé chét lugng cong trinh.

4. Céc yéu cau dbi véi thiét ké nha o
a) Tudn thi cic nguyén tic néu khoan 1, khoan 2 Diéu 4 Thong tu nay.

b) Tuan thu cac quy dinh chi tiét vé thiét ké do6 thi cua chinh quyen dia phuong, neu co va
hudéng dan cua co quan cap G1ay phép xdy dung vé quy hoach chi tiét xay dung d6 thi, vé& bd cuc
cong trinh, khoang cach téi thiéu giita cac cong trinh xay dung riéng 16, khoang lui cua nha ¢ so
voi 10 gidi duong quy hoach, mat d6 xay dung cho phep, kich thude 16 dat quy hoach xay dung
nha &, chiéu cao, phan nha dugc phép nh6 qua chi gidi duong do trong truong hop chi gioi xay
dung tring vé6i chi giéi duong do, phan nha duoc xay dung vuot qua chi gidi xay dung trong
truong hop chi gidi xay dung lui vao sau chi gioi duong do.

¢) Bao dam quan hé véi cac cong trinh bén canh va cac yéu cau ky thuat khac d6i véi nha 6.
5. Ban vé€ thiét ké phai c6 quy cach phu hop véi cac truong hop lap thiét ke sau:

a) Néu do ca nhan 1ap thi ban v& thiét ké khong yéu cau phai thé hién voi quy cach theo quy dinh
tai khoan 1 Bi¢u 15 Nghi dinh 209/2004/ND-CP nhung trong

ban v€ phai ghi rd ho va tén, dia chi, s6 dién thoai va chit ky cua nguoi thiét ké.

b) Néu do t6 chire lap thi ban vé thiét ké duoc thé hién véi quy céch theo quy dinh tai khodan 1
bicu 15 Nghi dinh 209/2004/ND-CP.

6. Chu nha xac nhdn bing chit ky, chi dau tu hodc dai dién duoc uy quyén cua chi dau tu xéc
nhan bang chit ky va dong dau da phé duyét vao ban v& trude khi dua ra thi cong.

Trudc khi x4c nhan hoac phé duyét, chii nha hodc chu dAu tu thué t6 chirc, ca nhan thdm tra thiét ké nha &
khi thay can thiét.

Chuong 111



HUONG DAN VE THI CONG XAY DUNG
VA QUAN LY THI CONG XAY DUNG NHA O

Piéu 10. Pha dé va di doi cong trinh xdy dung cii
1. Viéc pha d& cong trinh xdy dung cii khi c6 nhu cau phai bao dam cac nguyén tic sau:

a) Viéc pha do cong trinh phai do don vi c6 nang luc va kinh nghi€ém thyc hién. Pon vi pha do
cong trinh phai thyc hién theo phuong an pha do da duoc phé duyét, bdo dam an toan cho nguoi,
tai san va cac cong trinh lién ké, 1an can.

b) Phuong an pha d& cong trinh phai thé hién dugc cac bién phép, quy trinh pha d&; cac trang -
thiét bi phuc vu pha d&, bién phap che chin dé dam bao an toan vé tinh mang va tai san, an ninh
trat tu, vé sinh moi truong, trinh tuy, tién do, kinh phi pha do.

¢) Trude khi pha d&, don vi pha d& phai thong bao cho Uy ban nhin dan cép xi va cac chi cong
trinh lién ke, 1an cén biét.

d) Viéc pha d& phai duoc gidm sat & ngan chin nhitng riti ro c6 thé xay ra.

2. Khi ¢6 nhu cau di doi cong trinh xay dung cii dé xay dung nha &, chii nha va chu dau tu phai
thuc hién theo quy dinh tai Piéu 85 ctia Luat Xay dung va c6 trach nhiém thué t6 chirc, ca nhin
1ap phuong an di doi. T6 chirc di doi cong trinh phai c6 du diéu kién ning lyc quy dinh tai Diéu
8 Thong tu sb 22/2009/TT-BXD ngay 06/7/2009 cua Bo Xay dung “Quy dinh chi tiét vé diéu
kién nang luc trong hoat dong xay dung”.

Khuyén khich chu nha va cha dau tu thuc hién ché d6 giam sat di doi cong trinh cil.

Piéu 11. Piéu kién ning lrc ciia to chirc, ca nhén khi thi cong xdy dung nha &

1. Di véi nha & c6 téng dién tich san xdy dung nho hon 250 m® hoidc dudi 3 téng hoac cac
truong hop sua chira, cai tao, lap dat thlet bi bén trong nha ¢ khong lam thay dbi kién trac, két
cdu chiu luc va an toan ctia nha thi moi t6 chtrc, ca nhan duogc thi cong néu cé kinh nghiém da

tirng thi cong xay dung nha & c6 quy mé twong tu hodc thuc hién cong viée twong tu. T chirc, ca
nhan thi cong chiu trach nhiém vé chat luong, an toan va v¢ sinh moéi truong.

2. Bbi v6i nha ¢ co tdng dién tich xay dung san 16n hon 250 m® hodc tir 3 ting tré 1én hodc nha &
c6 tang ham hodc thi cong nang tang nha & thi to6 chure thi cong xay dung phai c6 du diéu kién

ning lyc thi cong xay dung theo quy dinh tai Diéu 53 Nghi dinh 12/2009/ND-CP.

3. Ddi v6i nha ¢ thude dw 4n nha ¢ thi chu dau tu phai thué nha thau 6 du diéu kién nang lyc thi
cong xay dung theo quy dinh tai Diéu 53 Nghi dinh 12/2009/ND-CP.

Pidu 12. Quan ly thi cong xiy dung nha &

1. Chii nha hodc dai dién dugc uy quyéen cta chi nha phai thuc hién céc viéc sau:



a) Thong bao ngay khdi cong xdy dung bang vin ban cho Uy ban nhin dén cép xa noi xay dung
nha ¢ trong thoi han 07 ngay lam viéc trude khi khdi cong xay dung nha & dong thoi thong bao
cho cac chu cong trinh lién ké, 1an can.

b) Thong bao ngay cho chua s& hiru cac cong trinh lién ké, 1an cin va co quan quan 1y xay dung &
dia phuong theo phan cap dé xir Iy khi phat hién moéng, két cau ha tang ky thuat hoic két ciu bén
trén ctia cac cong trinh nay lan sang ranh giGi dat ctia minh. Chu nha khoéng dugc dé bo phén nao
ctia nha & ké ca thiét bi, cac phan ngam dudi dat (méng, dudng dng) vuot qua ranh gi6i vdi 16
dat bén canh, ké ca dét trong hay cong trinh vang chu, trir trudng hop duoc cap ¢6 thim quyén
cho phép.

c) Lién h¢ voi cac co quan chirc nang dé lam tha tuc xin phép sir dung he, 1é duong, neu c6 nhu
cau sur dung khi thi cong va phai lam thu tyc dau nbi voi hé thdng cép, thoat nude, cip dién voi
co quan, to chirc c6 tham quyén.

d) Thong bao voi cac chu cong trinh lién ké, 1an can hodc dai dién t6 dan phd vé cac trd ngai co
thé c6 d6i v6i sinh hoat binh thudng ctia nhan dan do viéc dé vat liéu xay dung, phé thai xay
dung, thiét bi thi cong va thi cong xay dung gay ra.

d) Lién h¢ voi cac don vi quan ly truc tiép cac cong trinh ha tﬁng ky thuat (duong dng céap thoat
nudc, cap dién, cap quang, thong tin lién lac, truyén thanh, truyén hinh) néu nhu phét hién thiy
cac cong trinh ndy nam trong ranh giéi dat xay dung nha ¢ hodc hodc can trg viée thi cong nha &
hoic ¢ thé bi anh huong do thi cong xay dung nha 6.

e) Treo bién bao tai noi thi cong nha ¢ néu nha & xay dung tai d6 thi, diém dan cu tap trung va
diém dan cu nong thon voi cac ndi dung sau: tén chu nha; dia chi lién lac va s6 dién thoai cua
cht nha, néu co; sb va ngay cap Gidy phép xay dung.

2. Trong qua trinh thi cong xay dung, chu nha co thé truc tiép gidm sat hodc ty quyén cho
ngudi dai dién giam sat thi cong xay dung hoic thoa thuan véi nha thau thi cong xay dung vé
trach nhiém cua nha thau thi cong xay dung trong viéc quan 1y chit luong nha &, an toan lao
dong va vé sinh moi trudong, bao gdm:

a) Quan Iy chit luong thi cong xay dung, bao gdm:

- Kiém tra chit luong vat liéu xay dung, san pham xdy dung trude khi dua vao thi cong xay dung
nha 0;

- Kiém tra van khudn, kiém tra h¢ thong cay chong van khuon, gian gido thi cong;
- Kiém tra chat lugng céc cong viéc da hoan thanh;
- T6 churc quan trac, theo doi bién dang, lin nha dang xay va cong trinh lién ké, 1an can.

b) Quan ly an toan lao dong:



- Kiém tra cac bién phap bao dam an toan lao dong trong qua trinh thi cong;

- Kiém tra bién phap che chin khong dé roi cac cdu kién, vat liéu gdy mat an toan cho ngudi va
cho cong trinh lién k&, 1an can; néu bién phap thi cong tam thoi 14n khong gian clia cc cong
trinh lién ké, 1an cén thi phai duoc su thoa thuan ctia chi so hitu cac cong trinh do.

¢) Quan ly v€ sinh moi truong:

- Kiém tra cac bién phap dé bao dam tiéu, thoat nudc, khong gay ngap lng, 6 nhiém moi truong
tai mat bang thi cong va khu vuc; khong duoc dé vat lidu, cau kién, phé thai xay dung che lap hé
thdng thoat nudc chung;

- B4 tri khu vé sinh tam thoi trong sudt qué trinh thi cong cong trinh dam bao khong lam mat my
quan va khong lam anh hudéng moi truong xung quanh;

- Kiém tra viéc thu gom phé thai xay dung dam bao diéu kién vé sinh méi truong va dam bao
giao thong. Sau khi két thic xay dung phai chuyén hét vat liéu thira, phé thai va stra chita xong
nhitng chd hu hong cua hé, duong, céng rénh do qua trinh xdy dung giy ra.

3. Chi nha hodc ngudi duge Gy quyén c6 trach nhiém xem xét va giai quyet cac vuong mic, phat
sinh trong qua trinh thi cong xay dung nha ¢ v6i cac nha thau va 1a ddu mdi giai quyét cac vudng
mac phat sinh véi cac chu cong trinh lién ké, 1an cén, t dan phd va Uy ban nhin dan cap xa.

4. Cha nha hoac nguoi duoc uy quyén phai xudt trinh Giéy phép xay dung va ban vé thiét ké nha
& duoc chap thuan kém theo G1ay phep xay dung khi Uy ban nhan déin cp x3 noi xdy dung nha

& hodc co quan c6 tham quyén vé xay dung kiém tra.

5. Chu nha hodc ngudi duoc ty quyén to chirc nghiém thu, tiép nhan cong trinh nha & khi nha
thau thi cong hoan tat hop dong thi cong xay dung.

6. D6i v6i du 4n nha &, chii dau tu phai to chirc quan 1y chit lwong theo quy dinh tai Nghi dinh
209/2004/ND-CP.

Piéu 13. Bio hanh nha &
1. Nha ¢ dugc bao hanh sau khi hoan thanh viéc xay dung dua vao st dung.

2. T chire, ¢4 nhén thi cong xay dung nha & c6 trach nhi¢ém bao hanh nha ¢; td chuc, ¢4 nhan
cung ung thi€t bi nha & co6 trach nhi€ém bao hanh thiét bi do minh cung ing.

3. Noi dung bao hanh nha & bao gdm khic phuc, stra chira cac khiém khuyét, hu hong phét sinh
trong qua trinh str dung ma khong phai do 161 ctia nguoi st dung nha & gay ra.

4. Thoi gian bao hanh nha ¢ do chii nha hodc chu dau tu va cac nha thau thoa thuan theo quy
dinh cia phap luat c6 lién quan.



Piéu 14. Lap va lru trir hd so nha &
1. Chu nha c6 trach nhiém luu trit hd so nha ¢ bao gdm cac tai liéu sau:

a) Mot trong nhitng gidy to chirng minh tao lap hop phép vé nha & theo quy dinh tai Diéu 15 cta
Luat Nha o.

b) Ban vé& so do nha ¢, dat ¢, néu co.
€) So do mat bang xay dung nha ¢ trén 16 dat va cac cong trinh lién ké.

d) Ban v& thiét ké nha ¢ dd dugc co quan cap Gidy phép xay dung chap thuan kém theo Gidy
phép xay dung.

d) Ban v€ hoan cong nha ¢ dugc lap nhu sau:

- Trudng hop cac kich thudc, thong sé thuc té thi cong cta nha & duge vé hoan cong ding véi
kich thudc, thong s6 cua thi€t ké thi ban vé hoan cong dugc 1ap bang cach chup lai ban v thict
ké;

- Néu céc kich thude, thong sb thyc té thi cong nha & co thay ddi so voi kich thude, thong sd cua
thiét ké thi ban v€ hoan cong duogc 1ap bang cach ghi lai cac tri s6 kich thudc, thong s6 thuc té
trong ngodc don bén canh hodc bén dudi cac tri so kich thudc, thong sb cii trong ban ve thiét ké;

- Trong truong hop can thiét, ban v& hoan cong nha & dugc 1ap bang cach vé lai véi cac kich
thuodc, thong s6 thuce té thi cong.

2. Ngoai hd so nha & néu tai khoan 1, khuyén khich cht nha luu trix cac tai lidu, gidy to c6 lién
quan trong viéc x4y dung nha & nhu: hop dong xay dung; hda don mua ban vat liéu xay dung,
san pham xay dung; két qua thi nghiém vat liéu va san pham xay dung, néu co; bién ban xtr Iy vi
pham trat ty xay dung do thi, néu co.

3. B6i v6i du 4n nha ¢, chu dau tu luu trit toan bd hd so hoan thanh cong trinh duge 1ap theo quy
dinh tai Thong tu s6 27/2009/TT-BXD ngay 31/7/2009 ctua B6 Xay dung “Hudng dan mot s ndi
dung vé Quan 1y chét lugng cong trinh xay dung”.

Diéu 15. Bio tri nha &

Chu nha c6 trach nhiém béo tri nha ¢ ciia minh theo quy dinh phap luat vé bao tri cong trinh xay
dung va luon gilr gin mat ding cua nha & sach, dep bdo ddm sy hai hoa véi céc cong trinh 1an
can va my quan do thi.

Pic¢u 16. Giai quyét sw cd

1. Khi nha ¢ hodc cong trinh lan cén, lién ké ¢6 nguy co sup do thi chil nha hodc chu dau tu phai
chu dong c6 phuong an chong d& hodc bién phap tu phong ngtra, ngan chdn tai nan hoac dé nghi



Uy ban nhan dan cap xd giup d& dé dam bao an toan cho tinh mang ngudi trong gia dinh va
nguoi xung quanh.

2. Khi cong trinh xay ra sy ¢d, chii nha hodc chii dau tu va cac nha thau thi cong xay dung
phai nging thi cong, khan truong ciru ngudi bi nan, c¢d 1ap va phong téa hién trudng, gitt nguyén
trang va khan cp bao cdo Uy ban nhan din cap x4 noi c6 nha ¢ dang xay. Truong hop c6 kha
nang sup do thém thi phai c6 bién phap chong d& tam.

3. Chi tién hanh thi cong lai sau khi cac co quan chirc ning da lap xong hd so su ¢d va cho phép
ti€p tuc thi cong.

Piéu 17. Giai quyét tranh chap hop ddng xdy dung giira chii nha hoic chi diu tw véi cac
nha thiu

Trong truong hop xay ra tranh chap hop dong xay dung, cac bén c6 trach nhiém ty thuong luong
giai quyét. Truong hop khong dat dugc thoa thudn gitra cac bén, viéc giai quyét tranh chip
duogc thuc hién théng qua hoa giai, Trong tai hodc Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phap luét.

Piéu 18. Giai quyét tranh chip giira chii nha hoic chii dau tw véi chii cac cong trinh lién
ke, 1an can

1. Khi phat hién cong trinh lién ké, 1an can c6 diu hiéu bj lin, nat, thim, dot hodc co nguy co
sup d6 thi chu nha hoac chu dau tu phai khan truong phdi hop véi cac chu cong trinh lién ké, 1an

can xem xét, xac dinh nguyén nhan va tim bién phap khic phuc.

Truong hop cac bén khong tu giai quyét duoc tranh chap thi bio cdo Uy ban nhan dan cip xa dé
xur ly theo quy dinh cua phap luat.

Két qua kiém tra hién trang cac cong trinh lién ké, 1an can duoc lap theo quy dinh tai biéu 8
Thong tu nay 1a mot trong cac co sd dé giai quyét cac tranh chap néu trén.

3. Viéc hoa giai tranh chip dit dai va thAm quyén giai quyét dat dai khi c6 su tranh chép gitra
chu l’lhfi, v6i cac chu cong trinh 1an can dugc thyc hién theo quy dinh tai Dic¢u 135 va biéu 136
Luat bat dai.
Chuong IV
TO CHUC THUC HIEN
Piéu 19. Xir Iy vi pham trat tw xay dung trong viéc xdy dwng nha ¢
1. Nha & vi pham tréat ty xdy dung phai bi xr Iy theo quy dinh ctia phép luat xay dung bao gom:

a) Xay dung sai quy hoach;

b) Nha & khong c6 Gidy phép xay dung trong truong hop bat budc phai cé Gidy phép xay dung.



¢) Nha ¢ dugc xay dung sai v6i ndi dung Gidy phép xay dung do co quan c6 thAm quyén cip
(doi véi truong hop phai cé Giay phép xay dung).

d) Viéc xay dung nha & c6 tac dong bét loi dén chat luong cong trinh lién ké, 1an can; anh hudng
dén moi truong, cong dong dan cu.

d) Khong che chin dé roi cac ciu kién, vat liéu gdy mat an toan cho nguoi, cho nha dang xay
va cong trinh lién k¢, lan can.

g) Khong trang bi di phuong tién bao ho lao dong cho nguoi lao dong va khong c6 bién phap
bao dam an toan lao dong.

h) Khong c6 bién phap dam bao tiéu, thoat nudc, giy ngap ung, 6 nhiém moi trudng tai mat bang
thi cong va khu vuc va dé vat li¢u, cau kién, phé thai xay dung che lap h¢ thong thoat nudc
chung.

2. Hanh vi vi pham trat ty xay dung phai bi xtr 1y theo mot hodc céc hinh thirc sau day:

a) Ngung thi cong xay dung nha o.

b) Dinh chi thi cong xay dung nha ¢, ap dung cac bién phap ngung cung cap dién, nudc: thong
bao cho co quan c¢6 tham quyén khong cung cap céc dich vu dién nudce, cac hoat dong kinh
doanh va cac dich vu khac d61 voi nha ¢ vi pham.

¢) Cudng ché phd d& nha ¢ vi pham.

d) Budc boi thudng thiét hai do hanh vi vi pham gay ra.

d) X1 phat vi pham hanh chinh trong hoat dong xay dung. Truong hop vi pham nghiém trong c6
thé bi xtr Iy theo quy dinh cta phép luat hinh su.

3. Thdm quyén xtr 1y vi pham trét tu xay dung:

a) ThAm quyén xir 1y vi pham trét tu xay dung cua Thanh tra vién, can b quan ly xay dung cap
xd, cua Chu tich Uy ban nhan déan céc cép, ciia Truéng phong chuyén mén giip Uy ban nhan dan
cap huyén quan 1y xay dung d6 thi hodc Chanh thanh tra xay dung cap huyén néu cé, cia Chanh
thanh tra S& Xay dung dugc quy dinh tai Chuong IV Nghi dinh 180/2007/ND-CP ngay
07/12/2007 cua Chinh phu Quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé didu cua Luat Xay
dung ve xir 1y vi pham trat tu xay dung do thi ( dudi day viét tat Nghi dinh 180/2007/ND-CP).

b) Trinh ty, thu tuc xur Iy vi pham trat tu xdy dung thuc hién theo cac quy dinh tai Chuong V
Nghi dinh 180/2007/ND-CP.

Piéu 20. Trach nhiém cia Uy ban Nhan dén cip tinh trong quan Iy xay dung nha &

1. Xac dinh pham vi quan 1y cap phép xay dung nha & trén dia ban.



2. Ban hanh cac quy dinh vé quan 1y kién trac dé quan 1y viéc xay dung nha & theo thiét ké do thi
duoc duyét.

3. Huong dan, kiém tra céc t6 chirc, c4 nhan trién khai thyc hién cac van ban quy pham phap luat
vé xay dung nha & trén dia ban; xir Iy nhirng sai s6t dwoc phat hién trong qua trinh kiém tra
theo cac ndi dung néu trén.

4. To6 chtrc hoac chi dinh t6 chirc tu van c6 du diéu kién nang luc thyc hi¢n vi¢c giam dinh chat
luong, giam dinh sy c6 nha ¢ trén dia ban.

5. Xéc dinh ranh gi6i nha & dugc mién Gidy phép xay dung bao gdm viing sau, ving xa khong
thudc d6 thi, khong thudc diém dan cu tap trung, diém dan cu nong thén chwa co quy hoach xay
dung dugc duyét; quy dinh cu thé cac diém dan cu tap trung thudc dia ban phai cap Glay phép
xay dung; quy dinh vé viéc cAp Gidy phép xay dung, quan ly xdy dung nha & va xtr Iy vi pham
trong xay dung nha & theo quy dinh tai Nghi dinh 12/2009/ND-CP, Nghi dinh 180/2007/ND-CP
phu hop véi diéu kién cta dia phuong.

Diéu 21. Piéu khoan thi hanh
1. Thong tu ndy c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thang 02 ndm 2010.

2. Qua trinh thyc hién néu c6 vudng mac, dé nghi td chire, cd nhan c6 lién quan gt y kién phan
anh vé Bo Xay dung dé xem xét, hudng dan./.

Noi nhan:

- Ban Bi thu Trung wong Ding (dé bao c4o); KT. BQ TRUONG
- Uy ban Thuong vu Qudc hoi; THU TRUONG

- Thu tuong, cac PTTg Chinh phu; Pa ky

- Céac B9, co quan ngang B9, co quan thudc CP;

- HBND, UBND cac tinh, thanh phé truc thuoc TW;
- Van phong Chinh phu;

- Van phong Qudc hoi;

- Van phong Chu tich nuéc;

- Van phong TW va céc Ban ctia Dang;

- Vién Kiém sat nhan dan tdi cao;

- Toa 4n nhan dan tdi cao;

- Cac Tong cong ty nha nudc;

- Co quan Trung wong ctia cac doan thé;

- S¢ Xay dung céc tinh, thanh phé truc thuoc TW;

- Cuc kiém tra vin ban QPPL (B Tu phép);

- Website cua Chinh phu va cua Bo Xay dung;

- Cbng béo;

- Cac Cuc, Vuy, Vién, Van phong, Thanh tra XD;

- Luu: VP, PC, TTr, Cuc QLN, CGDNN.

Cao Lai Quang



