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BO XAY DUNG

Sb: 39/2009/TT-BXD

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Ddc lap - Tu do - Hanh phuac

Ha N&1, ngay 09 thang 12 nam 2009

THONG TU
hwéng dan vé quan ly chit lugng xiy dung nha & riéng 1¢

Can ctr Ludt xdy dung sé 16/2003/
QHII ngay 26/11/2003;

Cin cir Ludt nha ¢ s6 56/2005/QH]1]
ngay 29/11/2005,

Cdan cir Ludt swa déi, bo sung mét s6
diéu lién quan dén dau ti xay dung co
ban 56 38/2009/QH 12 ngay 19/6/2009;

Can cir Nghi dinh s6 17/2008/NP-CP
ngay 04/02/2008 cua Chinh phu quy
dinh chiec ndang, nhiém vu, quyén han va
cor cdu 16 chire ciia B Xay dung;

Can cir Nghi dinh s6 209/2004/ND-CP
ngay 01/12/2004 ciia Chinh phii vé qudn
Iy chat lwong céng trinh xdy dung va Nghi
dinh s6 49/2008/ND-CP ngay 18/4/2008
ciia Chinh phii vé sira doi, b6 sung mét sé
diéu ctia Nghi dinh s6 209/2004/ND-CP
ngay 16/12/2004 ciia Chinh phii vé qudn
Iy chat luong cong trinh xdy dung;

Can cit Nghi dinh s6 12/2009/ND-CP
ngay 12/02/2009 ciia Chinh phii vé quan
Iy du én dau e xay dung cong wrinh (dudi
ddy viét 1t la Nehi dinh 12/2009/ND-CP)
va Nghi dinh so6 83/2009/NP-CP ngay
15/10/2009 cua Chinh phu vé sira doi

mét s6 diéu cia Nghi dinh sé 12/2009/
ND-CP ngay 12/02/2009 cua Chinh phii
vé qudn Iy dw an dau tw xdy dung cong

trinh,

Bo Xdy dung huwong dan vé quan Iy
chat lwong xdy dung nha & riéng 16 nhu

sau.’

Chuong |
QUY DINH CHUNG

. A . A -
Dic¢u 1. Pham vi diéu chinh

Théng tu nay hudéng din vé quan ly
chat lugng xdy dung nha & riéng 1é trén
anh tho Viét Nam.

Viéc xdy dung nha ¢ riéng I¢ trén cac
16 dat ctia dy an nha & ciing phai ap dung
theo cac quy dinh cua Thong tu nay.

Picu 2. Déi trong ap dung

Théng tu nay 4p dung d6i vdi cac hd
gia dinh, c4 nhan (dudi dy viét tit 13 chu
nha) khi xay dung nha & riéng 1¢, cac chu
dau tu du 4n nha & riéng 1¢ xay dung trén
cac 16 dat cua du an (dudi ddy vidt At 13
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chu diu tu) va céc to chire, ca nhan tham
gia hoat dong xdy dung nha ¢ riéng l¢
thugc pham vi diéu chinh néu tai Diéu 1
cua Thong tu nay.

Diéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Thong tu ndy, cac i nglt dudi
day dugc hiéu nhu sau:

1. Nha & riéng 1¢ (dudi day viét tat 1a
nha &) la cong trinh duge xdy dung trong
khuén vién dét &, thudc quyén sir dung
cua ho gia dinh, ca nhén theo quy dinh
cta phép luat ké ca truong hop xdy dung
trén 16 dét cua du 4n nha 0.

2. Cong trinh lién ké 1a cong trinh ndm
sat nha & duoc xay dung nhung c6 chung
hodc khéng c6 chung bd phan két cau
(méng, cdt, tuong, san, mdi...) voi nha &
dugc xdy dung.

3. Cong trinh lan can 1a cac cong trinh
& gén vi tri xdy dung nha & c6 thé bi lan,
bién dang hodc bi cac hu hai khac do
viéc xdy dung nha ¢ giy nén.

Ditu 4. Nguyén tic chung ddi véi xay
dung nha ¢

Viéc xay dung nha & dugc thuc hién
theo cac nguyén tic sau:

. Phai ¢6 ban v& thiét ké.

2. Thiét ké nha & phai duoc lap trén
co s& kiém tra ranh giéi dat va chit
lugng nén dit noi dyu kién xdy dung
nha & hodc bao cdo két qua khio sat
xdy dung, néu c6; két qua xem xét,

kiém tra hién trang cac c¢éng trinh lién
ké, 1an cén; phai tudn tha quy chudn k¥
thuat xdy dung, tiéu chudn ky thuat va
cac quy dinh khac cua phap luit co lién
quan; phai bao dam an toan cho nha ¢
va khong lam anh hudng bat lgi i cac
cong trinh lién ké, lan can.

3. Phai c6 gidy phép xdy dung theo
quy dinh cua phédp luat truge khi khor
cdng trr nha ¢ tai vung sdu, vung xa
khéng thudc dé thi, khong thudce diém
dén cu tip trung, diém dan cu noéng thon
chua c6 quy hoach xay dung dugce duyct.
Trinh ty, thu tuc va hd so xin cip gidy
phép xdy dung nha & duge niém yét tai
co quan cap Gidy phép xay dung.

Khi c6 nhu ciu diéu chinh thiét ké xay
dung nha & khac véi ndi dung gidy phép
xdy dung da dugc cdp vé: vi tri xdy dung
cong trinh, cao dd nén xdy dung cong
trinh; cac chi giéi duong do, chi gidn
xdy dung; dién tich xay dung; téng dién
tich san; chiéu cao cong trinh; s6 tang va
nhimg ndi dung khic dugc ghi trong gidy
phép xdy dung thi chu nha phai xin diéu
chinh gidy phép xay dung trudce khi thi
cong xdy dung nha & theo ndi dung diéu
chinh. Nhirng thay ddi khac thi khong
phai xin diéu chinh gidy phép xdy dung
d3 cép.

4. Viéc thi cong xay dung nha & phai
bao dam chét luqng' cOng trinh, an toan
lao dong va bao dam v¢ sinh mdi trudng;
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tuan thu cac quy dinh trong gidy phép

xdy dung; khéng lam anh hudng bt lgi

t6i cdc cong trinh lién ké, 1an can.
Khuyén khich chu nha thuc hién ché

dd giam sat thi cong xay dung nha ¢.

5. T6 chuc, ca nhan thuc hién viéc
khao sat xdy dung, thiét ké va thi céng
x4y dung nha & phai c6 nang luc phu hop
vOi cong viée dam nhin theo quy dinh cua
Théng tu nay va phai chiu trach nhiém
trude cha nha va phép luat vé chat luong
cong viéc do minh dam nhan. Truong
hop chu nha cé du nang luc thi duoc tu
thue hién cac cdng viéc néu trén.

6. Chui nha cé thé giao cho timg nha
thdu thuc hién timg cdng viéc hodc co
thé giao cho médt nha thau thuc hién
tdng thiu hodc thuc hién theo hinh thirc
téng thdu chia khoéa trao tay. Giao két
gitta cht nha va cac nha thau phai dugc
thé hién théng qua hop dong xay dung
xac lap ba"ing vin ban, dic biét dbi véi
cac nha thau khao sat xdy dung, thiét ké
xdy dung cong trinh, thi cong xay dung
céng trinh.

7. Tuy theo tirng cong viéc ma hop
ddng xdy dung c6 thé bao gom toan bod
hay mdt phén céc ndi dung co bén sau:

a) Thong tin vé cac bén tham gia ky
két hop ddng va cic thong tin khic: tén
giao dich ciia bén tham gia ky két hop
déng; dai dién cia céc bén; dia chi dang

ky kinh doanh hay dia chi dé giao dich;
mi s6 thué; gidy dang ky kinh doanh; sé
tai khoan; dién thoai, fax, ¢-mail; thoi
gian ky két hop dong va cac théng tin

lién quan khdc;

b) Noi dung va khdi luong cong viéc;

¢) Chét lugng va cac yéu cau ky thuét
khac cua cong vicc;

d) Tién dé thyc hién va thdi han hoan
thanh cong viéc;

d) Gia hop dong xdy dung; tam imng
hop dong xiy dung; thanh toan hop dong
xay dung; diéu chinh gia hop dong xay
dyng;

¢) Quyén, nghia vu va trach nhiém cia
chti nha va cia bén nhén thau trong viéc
quan ly chit lugng cong trinh x4y dung,
nghiém thu cac cong vi¢c hoan thanh;
bao hanh cong trinh; bao v€ mbi truong,
an toan lao déng va phong chéng chéy
nd; dién, nudc va an ninh cong truong;
xir 1y d6i véi cac sai sot;

g) Tam ngimg va chim dit hop dong
bdi bén chu nha va bén nhén thiu;

h) Thudng, phat vi pham hop déng;

i) Giai quyét khi xdy ra rii ro ciing
nhu cac bit kha khang; giai quyét tranh
chép hop dong xay dung;

k) Céac thoéa thuan khac;
) Quyét toan va thanh 1y hop déng
xay dung.
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Chu nha tham khao cac mau hop dong
khao sat xdy dung, thiét ké xdy dung
cong trinh, thi cong xdy dung cong trinh
va giam sat thi cong xdy dung cong trinh
dugc ding trén trang thong tin dién t
(www.xaydung.gov.vn) cia Bo Xy dung
hodc duoc niém yét tai co quan cap Gidy
phép xay dung.

8. Tranh chép giita chi nha va cc nha
thau tham gia xdy dung nha & vé chét
lwong, tién do, gia ca phai dugc gidi
quyét trén co s& hop ddng xay dung va
theo trinh tu quy dinh tai Thong tu nay.
Tranh chap néu c6 xay ra gilta chu nha,
cac nha thiu vdi chit quan ly, cha céc
cong trinh lién ké, 1an c4n phai duoc giai
quyét theo trinh ty huéng dan ciia Thong
tu nay va cac quy dinh ctia phap luét ¢

lién quan.

9. Hd so nha & phai duoc 1dp va luu
trit theo quy dinh tai Diéu 14 Thong tu
nay.

Pidu 5. Trach nhiém cua chi nha, chu
dAu tur va cua td chirc, ca nhén thuce hién
khao sat xdy dung, thiét ké xay dung, thi
cong xdy dung va giam sat thi cong xay
dung nha ¢

1. Chu nha hogc chi déu tu co cac
quyén han va nghia vu theo quy dinh tai
Didu 50, Pidu 57, Pidu 75, Didu 76 va
Piéu 88 Luit xay dung va cac quy dinh
tai Thong tu nay.

2. C4 nhan, t6 chie thuc hién khao sat
xdy dung, thiét ké xdy dung, giam sat
thi cong xdy dung co cac quyén han va
nghia vu theo quy dinh tai Diéu 51, Dicu
58, Diéu 76, Diéu 77 va Diéu 89 Luét xdy
dung va céc quy dinh tai Thong tu nay.

C4 nhan, td chirc thuc hién khdo sat
xdy dung, thiét ké xay dung, gidm sat thi
cong x4y dung chiu trach nhiém trude
phap ludt va chu nha, chu déu tu vé cac
ndi dung di cam két trong hop ddng, bao
gom ca s6 lugng, chat lugng, thoi gian
thue hién, tinh chinh x4c cua san pham,
chat luong va do an toan san phim tur
vin; phai bdi thudng thiét hai do céc sai
sot trong viée tu van ciia minh giy ra.

3. Trong qua trinh thi c6ng, chu nha
hodc ngudi dai dién dugc chu nha uy
quyén thoa thudn véi nha thau thi cong
x4y dung vé trach nhiém thyc hién quan
Iy chit lrong nha &, an toan lao dong va
vé sinh mai trrong vadi cac cong viée néu
tai khoan néu tai khoan 2 Diéu 12 Théong

tu nay.

Chuong I1

HUONG DAN VE KIEM TRA RANH
GIGI PAT VA CHAT LUQGNG NEN
DAT NOI DU KIEN XAY DUNG NHA
G VA THIET KE XAY DUNG NHA O

Pidu 6. Kiém tra ranh gioi dat noi du

kién xdy dung nha ¢
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1. Khi xay dung nha & tai do thi, diém
dan cu tip trung va diém dan cu néng
thon, chu nha c¢én kiém tra ranh gioi dit,
cac viat kién triic dugc xac dinh trong cac
gidy to vé so hitu dat, duong dng cap,
thoat nuéc dung chung dé tranh tranh
chép ranh giéi dit va quyén s& hitu cac
vat kién tric.

2. Viéc kiém tra ranh gioi dat duoc
thuc hién theo mét trong cac phuong
phép sau:

a) Do bang thudc;

b) Po bing cac loai may tric dac;

¢) Tham khéo ban d6 dia chinh giai
thua do cac co quan ¢6 chirc nang co
thim quyén cung cap.

Khi cé sai khac giira so dd dat duoc
xac dinh kém theo gidy t& s& hitu dét véi
ranh gidi thuc té tai thoi diém xay dung
nha &, chi nha can phai t6 chirc do dac,
lap ban dd ranh gidi dit & ty 1& 1/200 véi
hé toa do theo quy dinh va thong bao cho
cac chii ho lién ké.

3. D6i v6i dy 4n nha & thi chu dau tu
phai do dac, lap ban d6 va ban giao méc,
ranh gi6i dit cho chu nha.

Piéu 7. Kiém tra chit luong dit nén
noi du kién xay dung nha &

Tuy theo quy mé nha ¢, ma viéc
kiém tra chat lugng dat nén noi du kién
xdy dung nha ¢ dugc thuc hién theo

cac quy dinh sau dé cé co so dé thiét
ké mong nha:

1. Dbi véi nha & c6 tong dién tich san
xdy dung bang hodc nhé hon 250 m?, ¢o
tir 2 tdng tré xudng thi chd nha tu thuce
hién hodc thué td chirc, ca nhan thiét ké
nha & thyc hién kiém tra chat luong dét
nén noi du kién xay dung nha & thco mot

trong cac phuong phap sau:

a) Kiém tra truc tiép bing mit théng
qua hé dao thd cong dé xac dinh chiéu
day, chat luong cac lép dat va xac dinh
16p dét du kién ddt mong nha;

b) Tham khao s6 liéu khao sat dia chat
cong trinh va giai phap xur 1y nén, méng
cua cdc cong trinh lan cén;

¢) Tham khao cac s6 liéu dia chét cong
trinh noi xay dung nha & do co quan ¢6
chirc ning hodc c6 tham quyén cung
cép.

Truong hgp khdéng c6 cic théng tin
néu trén hodc s6 li¢u khao sat xay dung
thu thiap dugc ¢6 do tin cay thfip thi cha
nha cin thué nha thiu khao sat cé du
diéu kién ning luc dé thuc hién khao sat
xdy dung.

2. Béi voi nha & c¢6 tong dién tich san
xdy dung 16n hon 250 m?, tir 3 ting tr&
1én thi chu nha phai thué nha thau khao
sat x4y dung cd diéu kién nang luc theo
quy dinh tai Piéu 46 va Diéu 54 Nghi
dinh 12/2009/ND-CP dé thyuc hién khao
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sat xdy dung, trir khi c6 duoc cac sb licu
khao sat xdy dung du tin cay do co quan
¢O chice ndng hodc ¢6 thim quyén cung

cap.

3. Chu dau tur du an nha & phai thué
nha thiu khao sat xay dung cé diéu kién
ning luc theo quy dinh tai Diéu 46 va
Diéu 54 Nghj dinh s6 12/2009/ND-CP dé
thue hién khao sat dia chat cOng trinh.

Diéu 8. Kiém tra hién trang cic cong
trinh lién ké va cac cong trinh 1an cén khi
xdy dung nha & tai d6 thi, diém dan cu
tap trung va diém dan cu néng thon

1. Dé bao dam an toan cho céc cong
trinh lién ké cling nhu 1am co so dé giai
quyét tranh chap phat sinh néu cé giira
chu nha va véi cac chd cdng trinh nay,
trude khi pha d cong trinh cii hodc trude
khi thi cong x4y dung nha &, chu nha can
chi déng phéi hop véi cac chi cong trinh
lién ké kiém tra hién trang cac copg trinh
lién ké. Chii nha c6 thé ty thyc hién hodc
thué to chirc, ca nhan c6 ning luc phu
hop thuc hién viéc nay.

2. No1 dung kiém tra hién trang cong
trinh lién k& bao gbém: tinh trang lin,
nghiéng, nit, thdm dét va cac biéu hién
bit thuémg khac cuia coéng trinh lién ké.
Két qua kiém tra hién trang duoc thé hién
bang vin ban hodc bang anh, bang phim.
Khi can thiét, tién hanh do dac va danh
diu céc bidu hién hu héng trén bé mat
cong trinh dé c6 co sé theo dbi.

3. Khi du kién cdc cong trinh lan can
co thé bi hu hai do viée xay dung nha &
gdy nén, chi nha cin cha déng kiém tra
hién trang cac cong trinh 1an ¢in nay nhu
néu tai khoan 2 Diéu nay.

4. Chi nha c6 thé théa thuan véi cac
chu cong trinh lién ké, 14n cén dé ho

kiém tra hién trang cong trinh cua minh.

5. Két qua kiém tra hién trang phai
duoc su théng nhit giira chi nha voi cac
chu cdc cong trinh lién ké cd su chimg
kién cua dai dién Uy ban nhan déan cép
x4 hodc cua dai dién t dan phd khi cin
thiét.

6. Trudng hop céc chu cong trinh lién
ké, 1an cdn khdéng cho kiém tra hién trang
céng trinh thi chi nha cin bao cao Uy
ban nhan dan cé‘ip x4 hoic dai dién td dan
phb dé yéu ciu cac cha cong trinh nay
phdi hop véi chi nha dé kiém tra. Néu
cac chu cong trinh lién ké, lan cin van
khéng hop tac kiém tra thi chu nha van
thuc hién viéc thiét ké, thi cong xay dung
nha & Moi chimg cir vé hu hong cong
trinh lién k&, 1an cin do chti cic cong trinh
ndy dura ra khi khong c6 su thong nhét véi
chu nha s€ khdng dugc cong nhén khi cé
tranh chip xay ra, néu cé.

Piéu 9. Thiét ké xdy dung nha ¢

1. Trude khi lap thiét ké, cht nha tham
khao cac miu nha & di xay dung dé dua
ra cac yéu cau thiét ké cho ngdi nha cia
minh bao gém céc ndi dung: sb ngudi &,
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s0 tang, sO luong cac phong, dién tich va
chirc nang cac phong, trang thict bi cong
trinh, bo tri nd1 that, cac yCu ciu v my

thuat va ky thuét khac cua nha ¢.

2. Tuy thco quy mo nha ¢ ma vi¢e lap
thiét ké ¢6 thé do ¢4 nhan, té chirc sau
day thuc hién:

a) D61 v6i nha ¢ ¢ tong dién tich sin
xay dung bang hodc nho hon 250 m?, ¢6
tr 2 ting tré xudng thi moi 16 chir, ca
nhan duoc thiét ké néu co kinh nghiém
da ting thiét ké nha & c6 quy mo tuong
tu nhung phai phu hgp véi quy hoach
xay dung dugc duyét va chiu trach nhiém
trude phap ludt vé chat luong thiét ké,
tac dong clia cong trinh dén méi trudng
va an toan cua cac cong trinh lan céan.

Khuyén khich cha nha thué ca nhan,
té chirc co6 du diéu kién nang luc theo
quy dinh tai diém b khoan nay dé thiét
ké nha o; '

b) Dbi voi nha & ¢6 tong dién tich san
xdy dung 16n hon 250 m?, tir 3 tang tro
Ién hodc nha & trong khu di san van hoa,
di tich lich sir - van hoa hoac truomg hgp
nang ting nha & thi viéc thiét ké phai do
t6 chirc, ca nhén thiét ké c6 dii ning luc
hoat dong thiét ké xay dung hodc ning luc
hanh nghé thiét ké xay dung thuc hién.

Té chire, ca nhan cé du diéu kién nang
luc hanh nghé thiét ké xay dung la nhitng
td chire, ¢4 nhan cé du diéu kién theo quy

dinh tai Diéu 49 va Didu 54 Nghi dinh s6
12/2009/ND-CP;

¢) Chu dau tur du 4n nha ¢ phai thué 6
chire ¢o du dicu kién ning luc theo quy
dinh tai Diéu 49 Nghi dinh s6 12/2009/
ND-CP d¢ thi¢t ké nha 6.

3. Chu nha ¢6 thé t6 chire 1ap ban vé
thiét ké moi hodc tham khao, su dung
ban vé& thiét ké cua cac nha & khac hoic
ban vé& thiét ké nha ¢ dién hinh. Trong
truomg hop sir dung cic ban vé thiét ké
da ¢ sin, chu nha phai chiu trach nhiém
va phdi bao dam ban v& thiét ké do dap
ang diy da cac yéu cu vé chit luong
thiét ké néu tai Théng tu nay.

Khi xay dung nha & c6 tong dién tich
san xay dung bang hoic nhé hon 250 m?,
c6 tir 2 ting tré xudng tai nong thdn, chi
nha néu khéng co ban vé thiét ké hodc
khéng lap duoc ban vé thiét ké thi co
thé thi céng theo méu nha & da duoc xay
dung nhung phai chiu trach nhiém trude
phap luat vé chit lugng cong trinh.

4. Céac yéu cau déi vai thiét ké nha o
a) Tuan thu c4c nguyén tic néu khoan 1,
khoan 2 Diéu 4 Thong tu nay;

b) Tudn thi cac quy dinh chi tiét
vé thiét ké d6 thi cua chinh quyén dia
phuong, néu ¢6 va huéng din cua co
quan cip Gidy phép xay dung vé quy
hoach chi tiét x4y dung do6 thi, vé b
cuc c¢ong trinh, khoang céch tbi thiéu
gira cac cong trinh xdy dung riéng
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1¢, khoang i cua nha & so voi 1§ gioi
duong quy hoach, mat d¢ xdy dung cho
phép, kich thude 16 dat quy hoach xay
dung nha o, chiéu cao, ph?ln nha dugc
phép nhé qua chi gidi duong do trong
trudmg hop chi gigi xdy dung tring véi
chi gi6i dudng do, phan nha duge xay
dung vugt qua chi gioi x8y dung trong
trudng hop chi giéi xay dung a1 vao
sau chi gig1 duong do;

¢) Bao dam quan hé vdi cac cong trinh
bén canh va cic yéu cau k¥ thuat khac
déi véinha 6.

5. Ban vé thiét ké phai c6 quy cach
pht hop véi céc trudmg hop lap thiét ké
sau:

a) Néu do c4 nhan ldp thi ban vé thiét
ké khéng yéu clu phai thé hién véi quy
cach theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 15
Nghi dinh sé 209/2004/ND-CP nhung
trong ban vé& phai ghi rd ho va tén, dia
chi, sb dién thoai va chit ky cia ngudi
thiét ké;

b) Néu do & chure 14p thi ban vé thiét
ké duoc thé hién véi quy cach theo quy
dinh tai khoan 1 Didu 15 Nghi dinh s0
209/2004/ND-CP.

6. Chu nha xac nhdn bang chit ky,
chui dau tu hoidc dai dién duoc Gy quyén
ctia chu dau tu x4c nhan bang chit ky va
déng dau di phé duyét vao ban vé trude
khi dua ra thi cong.

Trude khi xac nhin hoac phé duyét,
chu nha hodic chii diu tu thué o chic,

ca nhan tham tra thiét ké nha & khi thay
can thiét.

Chuong 111

HUGONG DAN VE THI CONG XAY
DUNG VA QUAN LY THI CONG
XAY DUNG NHA §

Ditu 10. Pha d& va di doi céng trinh
xdy dung cu

1. Viéc pha d& cong trinh xdy dung ct
khi ¢6 nhu ciu phai bao ddm cdc nguyén
tac sau:

a) Viéc pha d& cong trinh phai do
don vi ¢6 nang lyc va kinh nghiém thuc
hién. Pon vi pha d& céng trinh phai thuc
hién theo phuong an pha d& da duoc phé
duyét, bao dam an toan cho ngudi, tai
san va cac céng trinh lién ké, lan cén;

b) Phuong an pha d& cong trinh phai
thé hién dugc cdc bién phap, quy trinh
pha d&; cic trang - thiét bi phuc vy pha
dd, bién phap che chin dé dam bao an
toan vé tinh mang va tii sn, an ninh trat
tu, vé sinh moéi1 trudng, trinh tu, tién do,
kinh phi pha d&;

¢) Trudc khi pha d&, don vi pha d&
phai théng bio cho Uy ban nhén dén cap
x4 va céac chu cbng trinh lién ké, 14an can
biét;

d) Viéc pha d& phai duoc giam sat dé
ngan chin nhig riti ro ¢6 thé xay ra.
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2. Khi ¢6 nhu ciu di d&i céng trinh
xdy dung cii dé xdy dung nha o, chu nha
va chi ddu tu phai thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 85 cua Luat xdy dung va
cé trach nhiém thué 6 chire, ca nhén lap
phuong an di doi. To chire di doi céng
trinh phai cé du diéu kién ning luc quy
dinh tai Diéu 8 Théng tw s6 22/2009/TT-
BXD ngay 06/7/2009 cda B¢ Xy dung
“Quy dinh chi tiét vé diéu kién nang luc
trong hoat dong xay dung”.

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

Didu 11. Diéu kién ning luc cua td
chirc, c4 nhan khi thi c6ng xdy dung
nha &

1. B6i v6i nha & co tong dien tich san
xdy dung nho hon 250 m? hodc dudi 3
tang hodc cic trudng hop swra chira, cai
tao, lap dit thiét bi bén trong nha & khong
lam thay d6i kién truc, két cdu chiu luc
va an toan cua nha thi moi té chirc, c4
nhan duoc thi céng néu cé kinh nghiém
da tung thi cong xay dung nha & c6 quy
mo tuong tr hodc thuc hién c¢bng viéc
trong tur. Té chirc, ca nhén thi céng chiu
trach nhiém vé chét [ugng, an toan va v¢
sinh moi trudng.

2. B6i vai nha & ¢6 tdng dién tich x4y
dung san 16n hon 250 m? ho4c tir 3 tdng
tro 1én hoac nha & cé té‘mg ham hoac
thi cong nang ting nha & thi to chuc thi

cong xiy dung phai cé du diéu kién nang
luc thi cong xdy dung theo quy dinh tai
Diéu 53 Nghi dinh s6 12/2009/ND-CP.

3. Dbi v&i nha ¢ thude dy 4n nha ¢
thi cha ddu tu phai thué nha thau cé du
dicu kién nang luc thi céng xay dung
theo quy dinh tai Piéu 53 Nghi dinh sd
12/2009/ND-CP.

Dicu 12. Quan ly thi cong xdy dyng
nha &

1. Chu nha hodc dai dién dugc uy
quyén ctia chi nha phai thuc hién cac
viéc sau:

a) Thong bao ngay khdi céng xay dung
bang vin ban cho Uy ban nhén dén chp
xa noi xdy dung nha & trong thdoi han 07

.ngay lam viéc trude khi khaéi cong xay

dung nha & ddng thoi théng bao cho cac

chu cong trinh lién k€, 14n can;

b) Thong bao ngay cho chul sé hitu cac
cong trinh lién ké, l4n c4n va co quan
quan ly xay duhg ¢ dia phuong theo phén
cap dé xir ly khi phat hién moéng, két ciu
ha ting k¥ thuit hodc két ciu bén trén
clia cdc cong trinh ndy l4n sang ranh gidi
dat cua minh. Cha nha khéng dugc dé
bd phan ndo cta nha & ké ca thiét bi, cac
phin ngam dudi dat (méng, duomg bng)
vugt qua ranh gidi voi 16 dat bén canh,
ké ca dat trong hay cong trinh ving chu,
trir trudmg hop duoc cdp c6 thim quyén
cho phép;
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¢) Lién hé voi cac co quan chirc nang
dé lam tha tuc xin phép su dung he, 1é
duong, néu ¢o nhu cau str dung khi thi
cong va phai lam thu tuc ddu ndi véi hé
thong cép, thoat nudc, cap dién voi co
quan, to chire ¢6 tham quyén;

d) Thong bdo vai cac chu cong trinh
lidn k¢, 1an can hoic dai dién t6 dan ph("i
vé cdc trd ngai ¢6 thé co doi vai sinh hoat
binh thudng cta nhan dan do viée dé vt
licu xay dung, phé thai xay dung, thiét bi
thi cong va thi cong xdy dung gay ra;

d) Lién hé vdi cac don vi quan ly
truc 1iép cac cong trinh ha ting ki thuét
(dudmg dng cap thoat nude, cap dién, cap
quang, thong tin lién lac, truyén thanh,
truyén hinh) néu nhu phat hién thy cac
cong trinh ndy nam trong ranh gidi dat
xdy dung nha & hodc hodc can tré viéc
thi cong nha & hodc co thé bi anh hudng

do thi cong xay dung nha &;

¢) Treo bién bdo tai noi thi cong nha &
néu nha & xdy dung tai d6 thi, diém dén
cu tap trung va diém dén cu néng thon
v(i cac ndi dung sau: tén chu nha; dia chi
lién lac va s6 dién thoai cua chu nha, néu
co; s6 va ngay cap Gidy phép xdy dung.

2. Trong.qua trinh thi cong xay dung,
chi nha cé thé truc tiép giam sat hodc
ty quyén cho ngudi dai dién giam sét thi
cong xay dung hoidc thoéa thuin voi nha

thau thi céng xdy dung vé trach nhiém

cua nha thau thi céng xay dung trong
vi¢c quan ly chat lugng nha &, an toan lao

dong va vé sinh méi truong, bao gom:
a) Quan ly chat lugng thi cong xay
dung, bao gom:
- Kiém tra chat lugng vat liéu xay
dung, san pham xay dung trude khi dua

vao thi cong xay dung nha &;

- Kiém tra van khuén, kiém tra hé
thong ciy chbng van khuén, gian gido
thi cong;

- Kiém tra chat luong cic cong vide da
hoan thanh;

- Té chic quan trdac, theo déi bién
dang, Iin nha dang x4y va cOng trinh
lién ké, lan can.

b) Quan ly an toan lao dong:

- Kiém tra céc bién phap bao dam an
toan lao déng trong qua trinh thi cdng;

- Kiém tra bién phap che chin khong
dé roi cac cdu kién, vat licu gay mét an
toan cho ngudi va cho ¢ong trinh lién ké,
lan cén; néu bién phap thi cong tam thoi
lan khong gian cua cac cong trinh lién
ké, 1an can thi phai dugc su thoa thuan
cua chu s& hiru cac ¢ong trinh do.

¢) Quan ly vé sinh méi truong:

- Kiém tra céc bién phap dé bao dam
tiCu, thoat nudc, khong gay ngap ung, 6
nhiém méi trudng tai mat bang thi céng
va khu vue; khong dugc dé vat ligu, cau
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kién, phé thai xdy dung che lap hé thong
thoat nuée chung;

- B4 tri khu vé sinh tam thdi trong sudt
qué trinh thi céng cong trinh dam bao
khéng lam mat my quan va khdng lam

anh hudng moi truong xung quanh;

- Kiém tra viéc thu gom phé thai xay
dung dam bao dicu kién v¢ sinh moi
truong va dam bao giao thong. Sau khi
két thic xdy dung phai chuyén hét vat
" lidu thira, phé thai va stra chita xong
nhitng chd hu hong cua hé, duong, cong
ranh do qué trinh xay dung gay ra.

3. Chu nha hodc nguoi duoc uy quyén
c6 trach nhiém xem xét va giai quyét cac
vudng mac, phat sinh trong qua trinh thi
cong xdy dung nhd ¢ voi cac nha thau
va la ddu mdi giai quyét cac vudng mic
phat sinh véi cac chu cdng trinh lién ke,
lan can, t6 dan phd va Uy ban nhan dan
cip x4. '

4. Chu nha hodc ngudi dugc uy quyén
phai xudi trinh Gidy phép xay dung va
ban vé thiét ké nha & duoc chz"ip thuan
kém theo Gidy phép xay dung khi Uy
ban nhan dan cip xa noi xdy dung nha
& hodc co quan co thim quyén vé xdy

dung kiém tra.

6. Dbi voi du an nha ¢, cha dau tu phai
16 chae quan ly chat lugng theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 209/2004/ND-CP.

Diéu 13. Bao hanh nha &

1. Nha ¢ dugc bao hanh sau khi hoan
thanh vi¢c xay dung dua vao sur dung.

2. Té chirc, ¢4 nhan thi cong xdy dung
nha & co trach nhiém bao hanh nha ¢; td
chirc, ca nhan cung ung thiét bi nha & ¢6
trach nhiém bao hanh thiét bi do minh
cung ung.

3. NOI dung bao hanh nha ¢ bao gom
khic phuc, stra chira cac khiém khuyét,
hu hoéng phat sinh trong qua trinh su
dung ma khong phai do 13i clia ngudi st
dung nha & gy ra.

4. Thoi gian bao hanh nha ¢ do chu
nha hodc chu dau tu va cac nha thau thoa
thuén theo quy dinh cua phép luat co lién
quan.

Dicéu 14. Lap va luu trit ho so nha ¢

1. Chu nha c¢6 trach nhiém luu trir ho
so nha ¢ bao gdm cac tai liéu sau:

a) Mot trong nhimg gidy to ching
minh tao lap hop phap vé nha & theo quy
dinh tai Diéu 15 ctia Luat nha &;

b) Ban vé so d6 nha ¢, dat ¢, néu co;

¢) So d6 mit bang xay dung nha ¢ trén

5. Chu nha hodc ngudi duge uy quyén [0 ddt vd cdc cong trinh (ién ké;

to chirc nghiém thu, tiép nhan cong trinh

d) Ban v& thiét ké nha & da dugc co

nha & khi nha thau thi céng hoan tat hgp quan cép Gidy phép xdy dung chip thuén

dong thi cong xdy dung.

kém theo Gidy phép xiy dung;
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d) Ban vé hoan coéng nha & dugc lap

nhu sau:

- Trudng hop céc kich thude, théng sb
thuc té thi cong ctia nha & duge vé& hoan
cong dung vai kich thudc, thong s cua
thiét ké thi ban v& hoan cong duge lap
bing cach chup lai ban vé thiét ké;

- Néu céc kich thudc, thong sb thuc
té thi cong nha & ¢ thay ddi so véi kich
thudc, théng sé cua thiét ké thi ban vé
hoan cong duoc lap bang cach ghi lai cac
tri 86 kich thude, thong sb thuc té trong
ngodc don bén canh hodc bén dudi cic
tri s kich thude, thong sb cii trong ban
vé thiét ké;

- Trong trudmg hop can thiét, ban vé
hoan cdng nha & dugc lap bing cach vé
lai véi céc kich thuéce, théng sb thue té
thi cong.

2. Ngoai hd so nha & néu tai khodn 1,
khuyén khich chi nha luu tri¥ cac tai liéu,
gidy t& ¢ 1ién quan trong viéc xdy dung
nha & nhu: hop dong xay dimg; héa don
mua ban vt li¢u xay dung, san pham xay
dung; két qua thi nghiém vit liéu va san
phim xay dung, néu co6; bién ban xir 1y
vi pham trat tu xdy dung db thi, néu cé.

3. P6i v6i du 4n nha &, chu du tu luu
trit toan bd hd so hoan thanh cong trinh
duoc 1ap theo quy dinh tai Théng tu sé
27/2009/TT-BXD ngay 31/7/2009 cua
Bo Xay dung “Hudéng dan mét s6 noi

dung v¢ Quan ly chat lugng c¢ong trinh
xay dung”.
A - . W s
bicu 15. Baio tri nha ¢
Chu nha cé trach nhiém bao tri nha &
cia minh theo quy dinh phap luat vé bao
tri cong trinh xdy dung va luén giir gin
mdt ding cua nha & sach, dep bao dam
su hai hoa vdi cac cong trinh 1an cin va
my quan do thi.
. A v A A
Diéu 16. Giai quyét su co

1. Khi nha & hodc c¢6ng trinh 1an cén,
lién ké co nguy co sup dé thi chii nha hoic
cht ddu tu phai chi déng cd phuong an
chbng d& hoic bién phap tu phong ngira,
ngin chidn tai nan hoic dé nghi Uy ban
nhin dan cp xi giup d& dé dam bao an
toan cho.tinh mang ngudi trong gia dinh
va nguol xung quanh.

2. Khi céng trinh xay ra su cb, chi
nha hodc chi dau tu va cic nha thiu
thi cong x4y dung phai nging thi céng,
khin trurong ciru nguoi bi nan, cd lap va
phong téa hién truomg, gilt nguyén trang
va khan cip bao cdo Uy ban nhan dan
cdp xd noi c6 nha & dang xdy. Trudng
hop ¢6 kha ning sup d6 thém thi phai c6
bién phap chdng d& tam.

3. Chi tién hanh thi cong lai sau khi
cac co quan chirc ning da lap xong hé so
su ¢ va cho phép tiép tuc thi cong.

Pidu 17. Giai quyét tranh chip hop
dong xay dung giira chu nha hodc chu
dau tr v6i cac nha thau
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Trong trudng hgp xdy ra tranh chap
hop dong xay dung, cic bén co trach
nhiém ty thuong lugng giai quyét.
Trudng hop khong dat dugce théa thuén
gitta cac bén, viée giai quyét tranh chép
duoc thyc hién thong qua hoa giai, Trong
tai hodc Toa 4n giai quyét theo quy dinh
cua phap luat.

Diéu 18. Giai quyét tranh chép giira
chi nha hodc chu dau tu véi chi cac
cong trinh lién ké, l4n cén

1. Khi phat hién cong trinh lién ké,
lan can cé dau higu bi lin, nit, thdm, dot
hodc c6 nguy co sup d6 thi chu nha hodc
chii dau tu phai khan truong phdi hop
vdi cdc chii cong trinh lién ké, 1an cdn
xem xét, xac dinh nguyén nhin va tim
bién phap khic phuc.

Trudong hop cac bén khong tur giai
quyét dugc tranh chip thi béo céo Uy
ban nhan dan cdp xi dé xur Iy theo quy
dinh cia phap lujt.

Két qua kiém tra hién trang cac cong
trinh lién ké, 14n c4n duoc 1ap theo quy
dinh tai Diéu 8 Thong tu nay 14 mot trong
cic co s& dé giai quyét cac tranh chép
néu trén.

3. Viéc hoa giai tranh chip dit dai
va thim quyén giai quyét dit dai khi cé
su tranh chédp giita chil nha véi cdc chu
cdng trinh lan cidn dugce thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 135 va Piéu 136 Luat
dét dai.

Chuong IV
TO CHUC THUC HIEN

Di¢u 19. Xt 1y vi pham trat ty xay
dung trong viéc xay dung nha ¢

1. Nha & vi pham trat tu xdy dung phai
bi xur ly theo quy dinh cta phap luat xay
dung bao gom:

a) Xay dung sai quy hoach;

b) Nha & khong c6 Gidy phép xay
dung trong trudng hop bit budc phai co
Gidy phép xay dung;

¢) Nha ¢ duoc xay dung sai vdi ndi
dung Gidy phép xdy dung do co quan co
tham quyén cap (d6i vé6i trudng hop phai
c6 Gidy phép xay dung);

d) Viéc xdy dung nha ¢ cé tac dong
bat lgi dén chit luvong cong trinh lién k&,
lan cn; anh huéng dén méi truong, cong
d6ng dan cu;

d) Khéng che chin dé roi cac cdu kién,
vit liéu gdy mit an toan cho ngudi, cho
nha dang x4y va cong trinh lién ké, 1an
céan; '

g) Khéng trang bi du phuong tién bao
hé lao dong cho ngudi lao dong va khdng
¢6 bién phdp bdo dam an toan lao dong;

h) Khéng c6 bién phdp dam bdo ticu,
thoat nudc, gy ngap ting, 6 nhiém méi

‘tmﬁmg tai mit bang thi céng va khu vuc

va dé vat lidu, ciu kién, phé thai xay dung
che lap hé théng thoat nudc chung.
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2. Hanh vi vi pham trdt tv xay dung
phai bi xir Iy thco mot hodc cédc hinh thire
sau day:

a) Ngung thi cdng xdy dung nha o,

b) Dinh chi thi cong xay dung nha o,
ap dung cac bién phap ngirng cung cip
dién, nudc: thong bao cho co quan cod
thadm quyén khong cung cép cac dich vu
di¢n nudc, cac hoat dong kinh doanh va
céc dich vu khac déi voi nha & vi pham;

¢) Cudng ché pha do nha & vi pham;

d) Budc bdi thuong thiét hai do hanh
vi vi pham gay ra;

d) Xu phat vi pham hanh chinh trong
hoat dong xay dung. Trudng hop vi pham
nghiém trong c6 thé bi xir 1y theo quy
dinh ciia phap ludt hinh su.

3. Tham quyén xtr 1y vi pham trat tur
xay dung:

a) Tham quyén xu 1y vi pham trét tu
xdy dung cua Thanh tra vién, cdn bd
quan ly xdy dung cap x4, cua Chi tich
Uy ban nhéan dan cac cap, ctia Trudng
phong chuyén mén giap Uy ban nhin

dan cAp huyén quan ly xdy dung do -

thi hodc Chénh thanh tra xdy dung cép
huyén néu cd, cia Chanh thanh tra So
Xay dung dugc quy dinh tai Chuong IV
Nghi dinh s6 180/2007/ND-CP ngay
07/12/2007 cua Chinh phu Quy dinh chi
tiét va huong dan thi hanh mét sé diéu

cua Ludt xay dung vé xu ly vi pham trat

tw xay dung do thi (dudi day viét tat Nghi
dinh s 180/2007/ND-CP).

b) Trinh ty, thii tuc xir ly vi pham trat tu
xay dung thuc hi¢n theo cac quy dinh tai
Chuong V Nghi dinh s 180/2007/ND-CP.

Difu 20. Trach nhiém cua Uy ban
nhin din cdp tinh trong quan ly xay
dung nha ¢

1. Xé4c dinh pham vi quan ly cép phép

xay dung nha & trén dia ban.

2. Ban hanh cac quy dinh vé quan ly
kién tric dé quan ly viée xay dung nha &
theo thiét ké d6 thi dugc duyét.

3. Hudng dan, kiém tra cac td chtc,
ca nhan trién khai thyc hign cac vin ban
quy pham phap luat vé xay dung nha &
trén dia ban; xtr ly nhiing sai sot duoc
phat hién trong qua trinh kiém tra thco
céac ndi dung néu trén.

4. T4 chirc hoidc chi dinh t6 chirc tu
van co da diéu kién nang luc thuc hién
viéc giam dinh chit lugng, giam dinh su
¢b nha & trén dia ban.

5. Xac dinh ranh giéi nha & duge mién
Gidy phép xay dung bao gdm vung séu,
vung xa khong thudc do thi, khéng thude
diém déan cu tap trung, diém dan cu néng
thon chua ¢é quy hoach xay dung dugce
duyét; quy dinh cu thé cac diém din cu
tap trung thudc dia ban phai cap Gidy
phép xay dung; quy dinh vé viée cip Gidy
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phép xady dung, quan ly xdy dung nha ¢ 2. Qua trinh thuc hién néu c6 vudng
va xir ly vi pham trong xay dung nha & mic, dé nghi t6 chirc, ¢4 nhan co lién
theo quy dinh tai Nghi dinh s6 12/2009/ quan gui y kién phan anh vé Bo Xay
ND-CP, Nghi dinh sé 180/2007/ND-CP dung dé xem xét, huéng dén./.

phu hop véi diéu kién cua dia phuong. ) ¥
KT. BO TRUONG

.Y . X TR B ~
Dicu 21. Dicu khoan thi hanh THU TRUGNG

1. Thong tu nay c6 hi¢u luc thi hanh
ké tir ngay 01 thang 02 nim 2010. Cao Lai Quang



