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TONG HOP MOT SO PIEM MOI TIEU BIEU CUA LUAT NHA O NAM 2023
SO VOI LUAT NHA O NAM 2014

(Ngay 02/02/2024)

Nham hd trg Quy Khéach Hang nam bét cac quy dinh cua Luat Nha & nim 2023 (c6 hiéu lyc ké tir ngay 01/01/2025) c6 lién quan,
anh hudng dén hoat dong cia Quy Khach Hang dé c6 sy chuan bi tét nhat cho hoat dong san xuat, kinh doanh cta minh, DAt Luat
tran trong giri dén Quy Khach Hang chuyén d& TONG HQP MQT SO PIEM MO TIEU BIEU CUA LUAT NHA O NAM
2023 SO VOI LUAT NHA O NAM 2014 nhu sau:

1.

1.1.

1.2.

1.3.
1.4.

PHAT TRIEN NHA O

Chu dau tu du an dau tu xdy dung nha ¢ tai cac khu vuc phuong, quan, thanh phd thudce d6 thi loai dic biét, loai 1, loai 11
va loai I1I khong duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat di duoc du tu ha ting ki thuat cho ca nhan tu xay dung nha o.

Tang cudng phan cap cho UBND cap tinh trong viéc xac dinh cac dia diém, vi tri phai phat trién nha o theo du an, cac khu
vuc chit dau tu dyu 4n dau tu xay dung nha ¢ phai xay dung nha & dé béan, cho thué mua, cho thué hoic dugc chuyén nhuong
quyén str dung dét theo hinh thtrc phan 16 ban nén dé nguoi dan ty xay dung nha 6.

Dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ duoc phat trién trong du &n st dung dat két hop da muc dich.

DPodng nhat quy dinh vé diéu chinh chi truong dau tu gitra Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat Dau tu nim 2020.
(...)

PHAT TRIEN NHA O THUONG MALI

Chu dau tu dy an dau tu xay dung nha & thuong mai phai co dat & hoidc dat & va dat khac khong phai 1a dat o trong pham
vi du an.
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2.2.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.
3.9.

Chu dau tu chi ban giao nha & sau khi da hoan thanh x4y dung cong trinh ha tang xa hoi phuc vu nhu cau ¢ theo tién do
duoc phé duyét.

(...
PHAT TRIEN NHA O XA HOI

Khéng con quy dinh phan dién tich téi thiéu ma chu dau tu phai danh ra dé xay dung nha & xa hoi trong du &4n nha & thuong
mai.

Dbdng nhat quy dinh du thau lya chon chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & x& hoi theo phap luat vé dau thau.

Khdng con bt budc chit dau tu du 4n nha ¢ x& hoi phai danh tdi thiéu 20% dién tich nha & xa hoi trong du an dé cho thué.
20% tong dién tich san nha & caa du an dau tu xay dung nha ¢ x& hoi dé kinh doanh dich vy, throng mai dugc hach toan
riéng, khong tinh chi phi dau tu xay dung cong trinh ndy vao gia nha & x& hoi va chi dau tu duge huong toan b lgi nhuan
tir phan dién tich 20% nay.

Khong phai thuc hién thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién st dung dat, tién thué dat duoc mién va khong phai thuc hién thu
tuc dé nghi mién tién sir dung dat, tién thué dat.

Gia ban nha & xa hoi bao gém cac chi phi hop ly, hop 18 cua doanh nghiép thay vi chi duoc xac dinh trén co so tinh du cac
chi phi dé thu hoi von dau tu xay dung nha &, 13i vay (néu c6), loi nhuan dinh mic.

UBND cép tinh hd tro thuc hién dau ndi hé théng ha tang ki thuat cua du an véi hé théng ha tang ki thuat caa khu vuc,
bao dam ddng bo ha tang xa hoi trong va ngoai pham vi du an thay vi xem xét hd trg toan bo hoic mot phan kinh phi dau
noi.

Thoi diém xac dinh gia béan, gia cho thué mua nha ¢ xa hoi 1a thoi diém nha ¢ du diéu kién duoc ban, cho thué mua nha &

Chu dau tu va khach hang duoc thoa thuan gia thué nha o x& hoi dua trén khung gia do UBND cap tinh quy dinh.

3.10. Ngudi mua nha ¢ xa hoi khdng phai nop tién sir dung dat khi ban lai nha & x& hoi sau 05 nim ké tir ngay da thanh toan du

tién mua nha ¢ xa hoi.
(...)
HUY PONG VON PE PHAT TRIEN NHA O
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4.1.

4.2.
4.3.

4.4,

5.2.
5.3.

6.1.
6.2.

1.2,
7.3.

B6 sung cac hanh vi bi nghiém cam, gdm: ky két van ban huy dong von, thuc hién huy dong vén khi chwa du diéu kién theo
quy dinh phap luat.

Chi dugc phan chia tién hodc ¢ phiéu cho bén tham gia gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két.

Huy dong vdn dé phat trién nha ¢ thdng qua phat hanh trai phiéu, c¢6 phiéu, ching chi quy duoc Luat nha ¢ nim 2023 thira
nhan.

Tién tra cham, tra dan cua khach hang theo hop dong mua béan, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai ciing 13 ngudn
vbn dé phat trién nha ¢ thuong mai.

GIAO DICH VE NHA O

Nguoi thué mua duge thanh toan trudc cho bén cho thué mua theo thoa thuan nhung khong qua 50% gia tri nha & thué mua
(thay vi phai thanh toan trudc cho bén cho thué mua 20% gia tri nha ¢ thué mua).

Hop dong mua ban nha & duoc lap thanh hop ddng mau duoc st dung dé ky két trong giao dich kinh doanh bat dong san.

Puoc &p dung quy dinh cta phap luat dan sy, kinh doanh bat dong san,... trong thé chap mot phan hoac toan bo du 4n dau
tu xay dung nha & va thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thay vi chi dugc ap dung quy dinh tai Luat Nha o.

(...)
SO HUU NHA O
“Ho gia dinh” khong con 1a ddi twong duoc so hiru nha 6.

Thoi diém xéac 1ap quyén so hitu nha & 1a thoi diém da hoan thanh viéc xay dung nha & déi voi trudng hop truc tiép dau tu
xay dung nha &; cac truong hop khac thuc hién theo quy dinh cua phap luat co lién quan.

QUAN LY, SUDUNG NHA O

Nha & dugc st dung vao muc dich dé & va muc dich khong phai dé & ma phép luat khéng cam 1a nha & c6 muc dich str dung
hdn hop.

Cho phép chuyén dbi cong niang nha &.
Chu dau tu nha & riéng 1é trong du an dau tu xay dung phai chiu trach nhiém quan Iy va bao tri sau khi hoan thanh dy én.

QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU
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8.1. B sung cac hanh vi bi nghiém cam, gom: khong déng kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cua nha chung cu; quan ly, st
dung kinh phi quan Iy van hanh, kinh phi bao tri khong dung quy dinh ctia phap luat vé nha &; tu y chuyén ddi cong ning,
muc dich st dung phan s& hitu chung, sir dung chung ciia nha chung cu, ...

8.2. Ban quan tri nha chung cu chi dugc thuc hién quyén va nghia vu duoc quy dinh tai Luat Nha & nim 2023 va quy ché hoat
dong cuaa Ban quan tri nha chung cu.

Noi dung chi tiét, Quy Khach Hang vui 1ong tham khao noi dung tong hop dudi day. Cac chuyén dé chuyén siu ¢ lién quan dén

cac quy dinh mai, Dat Luat sé tiép tuc cap nhat dén Quy Khach Hang trong thoi gian t6i.
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1.1.
1.2.

1.3.

2.2.

2.3.

3.2.

3.3.

MUC LUC
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va loai I1I khong duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat di dugce du tu ha ting ky thuat cho ca nhan tu xay dung nha .
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quan 1y duoc thuc hién sau khi hoan thanh VIEc GAu trr XAY dUNG ......c.ceveeeeeeeeeeeeeeeee et en s en st 21
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TONG HOP MOT SO PIEM MOI TIEU BIEU CUA LUAT NHA O NAM 2023

SO VOI LUAT NHA O NAM 2014

Luat Nha ¢ nam 2023

Luat Nha ¢ nam 2014

Danh gia

1. PHAT TRIEN NHA O

1.1.
1.2.

tw xay dwng nha ¢
1.3.

U'u tién phat trién nha chung cu tai cac dé thi loai |, tai cac phwong, quan, thanh phé thudc dé thi loai dic biét

Chii dau tw du an diu tw xay duwng nha ¢ tai cac khu vire phwong, quéan, thanh phd thude dé thi loai dic biét, loai
I, loai 11 va loai III khéng dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dat da dwoe dau tw ha ting k¥ thuét cho ca nhan

Ting cwdong phan cap cho UBND cap tinh trong viéc xac dinh cac dia diém, vi tri phai phat trién nha & theo dyw
an, cac khu vuc chii dau tw dy an dau tw xay dung nha & phai xy dwng nha & @é ban, cho thué mua, cho thué
hoic dwogc chuyén nhwong quyén sir dung dat theo hinh thirc phan 16 ban nén dé ngudoi dan tw xay dwng nha &

Piéu 5. Yéu cau chung vé phat trién va
quan ly, sir dung nha ¢

1. Phii hop véi nhu cau vé nha ¢ cua céc
dbi tuong va diéu kién kinh té - xa hoi cua
dat nude, dia phuong, ving, mién trong
tung thoi ky.

2. Phi hop véi Chién lugc phat trién nha
& qudc gia, quy hoach s dung dat, ké
hoach st dung dat, quy hoach xay dung,
quy hoach dé thi, chuwong trinh, ké hoach
phét trién nha & trong timg giai doan cua
dja phuong, bao dam dong bd vé ha tang
k¥ thuat va ha tang x& hoi; phat trién nha

Khong c6 quy dinh tuong ung

1. Nham tiét kiém quy dat danh cho san
Xuat néng nghiép trude thuc té nhu cau
nha & ting cao, dién tich dat san xuat
ndng nghiép ngay mot thu hep; dong
thoi, dam bao quy hoach theo hudng do
thi hién dai, van minh, Luat Nha & nam
2023 bé sung quy dinh vu tién phat trién
nha ¢ theo du an tai khu vuc d6 thi va
phét trién nha chung cu tai cac do thi
loai 1, tai cac phuong, quan, thanh ph
thudc do thi loai dac biét.

2. Thém vao d6, dé bd sung cho dinh
huéng phat trién nha & tai cac khu vuc
d6 thi nhu néu trén, han ché thyuc trang
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& trén co sé sur dung tiét kiém cac nguon
luc; tang cuong cong tac quan ly xay
dung nha 6.

3. Tuan thu quy dinh cua phap lut vé nha
&; dap ung tiéu chuan, quy chuan, chat
lwong xay dung ddi véi nha ¢ theo quy
dinh cua phép luat, thuc hién ding yéu
cau vé phong chay, chira chay, kién tric,
canh quan, vé sinh, moi truong, an toan
trong qua trinh xay dung theo quy dinh
cua phép luat; c6 kha nang trng pho vaéi
thién tai, bién ddi khi hau; st dung tiét
Kiém nang lugng, tai nguyén dat dai.

4. B6i voi khu vue d6 thi, viéc phat trién
nha & chi yéu duogc thuc hién theo du an,
¢ cac co cau loai hinh, dién tich nha &
phu hop véi nhu cau cua thi truong. Doi
véi céc khu vuc con lai thi can ctr diéu
kién cu thé cua dia phuong, Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh cu thé cac dia diém,
vi tri phai phét trién nha ¢ theo dy &n. Tai
d6 thi loai I, tai cac phuong, quan, thanh
phd thudc d6 thi loai dac biét thi cha yéu
phét trién nha chung cu.

5. Tai cac khu vuc phuong, quan, thanh
phd thude d6 thi loai dic biét, loai I, loai
I va loai 111, chu dau tu dy 4n dau tr xay
dung nha & phai xay dung nha & dé ban,

phan 18, ban nén, ciing nhu dam bao
ddng nhat véi quy dinh tai khoan 6 Diéu
31 Luat Kinh doanh bat d6ng san nim
2023, tai cac khu vuc phuong, quan,
thanh phé thudc dé thi loai dic biét, loai
1, loai Il va loai I11, chu dau tu dy an dau
tu xay dung nha ¢ chi dugc xay dung
nha ¢ dé ban, cho thué mua, cho thué;
khong duoc chuyén nhwong quyén sir
dung dat da duoc dau tu ha ting ky thuat
cho cé nhan tu xay dung nha 6.

3. Péi vai cac khu vuc con lai khéng
duoc néu tai muc trén, Luat Nha ¢ nam
2023 phan quyén cho UBND cép tinh
xac dinh cac dia diém, vi tri phai phat
trién nha & theo du an, céc khu vuc chu
dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢ phai
xay dung nha & dé ban, cho thué mua,
cho thué hoic dwoc chuyén nhuong
quyén sir dung dat theo hinh thirc phan
16 ban nén dé nguoi dan ty xay dung nha
0.
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cho thué mua, cho thué. Boi véi cac khu
vuc con lai, Uy ban nhan dan cap tinh cin
ctr diéu kién cia dia phuong dé xac dinh
cac khu vic cha dau tu du 4n dau tu xay
dung nha & phai xay dung nha & dé ban,
cho thué mua, cho thué hoidc duoc
chuyén nhuong quyén st dung dat theo
hinh thirc phan 16 ban nén dé nguoi dan
tu xay dung nha &; truong hop chu dau tu
du an dau tu xay dung nha & dugc chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho nguoi dan
tu xay dung nha ¢ thi thuc hién theo quy
dinh cua phéap luat vé kinh doanh bat
dong san va phap luat vé dat dai; truong
hop dau gia quyén st dung dat dé dau tu
du an dau tu xdy dung nha ¢ theo quy
dinh ctia Luat Dét dai thi chi dau tu du
an dau tu xay dung nha & phai xay dyng
nha & dé ban, cho thué mua, cho thué.

6. Can ctr nhu cau vé nha & va diéu kién
cta dia phuong, co quan cé tham quyén
phé duyét quy hoach phai quy hoach bd
tri quy dat dé phat trién nha ¢ xa hoi cho
cac ddi tuong thu nhap thap, ho gia dinh
ngheo, can nghéo tai khu vuc d6 thi,
nguoi lao dong lam viéc trong khu kinh
té, khu cong nghiép, khu ché xuat, khu
cong nghé cao theo quy dinh cua Luat
nay.
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7. Dbi véi khu vuc ndng thén, mién nai,
bién gidi, hai dao thi viéc phat trién nha
& phai phu hop véi chuong trinh xay
dung nbng thén mai, phong tuc, tap quan
cua tirng dan toc, didu kién ty nhién cua
ting vling, mién; timng budc x6a bo viéc
du canh, du cu, bao dam phat trién ndng
thon bén viing; khuyén khich phét trién
nha ¢ theo du an, nha & nhiéu tang.

8. Viéc quan ly, sir dung nha ¢ phai dting
muc dich, cong nang str dung, dap ng
cac diéu kién vé phong chay, chita chay,
v¢ sinh, moi trueong, an ninh, trat ty, an
toan xa hoi, tuan thu quy dinh vé quan ly
ho so nha &, bao hanh, bao tri, cai tao, pha
dd nha ¢ va cac quy dinh cuaa phép luat
vé quan ly, sir dung nha & c6 lién quan.
9. Pap ¢tng yéu cau khac theo quy dinh
cua Luat nay d6i voi viéc phat trién ting
loai hinh nha 6.

1.4.
1.5.

Dwr 4n dau tw xay dung nha ¢ dwoc phat trién trong dw an sir dung dat két hop da muc dich

Pong nhat quy dinh vé diéu chinh chii trwong dau tw giira Luat Nha & nim 2023 va Luit Piu tu nim 2020

Piéu 30. Hinh thirc phat trién nha &

1. Phét trién nha ¢ theo dir an dau tu xay
dung nha & bao gom:

Piéu 17. Hinh thirc phat trién nha ¢,
dw 4n dau tw xay dung nha &

1. Hinh thirc phét trién nha & bao gom:

1. So véi 03 hinh thirc phat trién nha o,
dau tu xdy dung nha & tai Luat Nha ¢
nam 2014, Luat Nha ¢ nam 2023 quy
dinh chi tiét hon, bao gom 06 hinh thuc
phét trién nha ¢ theo du an dau tu xay
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a) Dy an dau tu xay dung 01 cdng trinh
nha & doc lap hoac 01 cum cdng trinh nha
g,

b) Dy 4n dau tu xay dung 01 cong trinh
nha ¢ c6 muc dich str dung hon hop hoac
01 cum cdng trinh nha & ¢c6 muc dich st
dung hdn hop;

¢) Dy an dau tu xay dung khu nha ¢ dong
bo viéc xay dung nha ¢ véi cong trinh ha
tang k¥ thuat, ha ting x& hoi va cac cong
trinh khac phuc vu nhu cau ¢;

d) Du 4n dau tu xay dung két ciu ha ting
khu nha ¢ dé chuyén nhuong quyén st
dung dat cho ngudi dan ty xay dung nha
g;

d) Dy 4n dau tu xdy dyng khu db thi c6
nha ¢;

e) Dur &n sir dung dat két hop da muc dich
ma c6 danh dién tich dat trong dw dn dé
xay dung nha o.

2. Cé nhan phat trién nha ¢ theo quy dinh
tai Muc 5 Chuong nay.

Piéu 33. Yéu cau ddi véi du an diu tw
xay dwng nha ¢

a) Phat trién nha o theo duy an dau tu xay
dung nha ¢;

b) Phét trién nha & theo du an dau tu xay
dung khu do thi;

c) Phét trién nha & cua ho gia dinh, ca
nhan.

2. Dy 4n déu tu xay dung nha ¢ theo quy
dinh cua Luat nay bao gom:

a) Dy an dau tu xay dung maéi hoic cai
tao mot cong trinh nha ¢ doc 1ap hoac mot
cum c6ng trinh nha ¢;

b) Du an dau tu xay dung khu nha ¢ c6
hé thong ha tang ky thuat va ha tang xa
hoi dong bo tai khu vuc ndng thon;

¢) Dy 4n dau tu xay dung sir dung dat hon
hop ¢6 dién tich dat trong du 4n dé xay
dung nha ¢;

d) Du 4n dau tu xay dung cong trinh c6
muc dich str dung hdn hop dé & va kinh
doanh.

3. Viéc dau tu xay dung khu d6 thi quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay phai
tuan tha quy dinh vé nha & theo phap luat
vé nha & va phép luat c6 lién quan.

Piéu 19. Yéu cau doi véi du an diu tw
xay dwng nha ¢

dung. Viéc mé rong hinh thirc phét trién
nha & déng nghia véi viéc md rong mo
hinh dau tu phat trién nha ¢, tao thém co
hoi cho cac nha du tu. Ngoai ra, Luat
Nha ¢ nam 2023 con bé sung hinh thirc
phét trién nha ¢ theo dy an dau tu xay
dung 12 “dw an sir dung dat két hop da
Muc dich ma cé danh dién tich dat trong
di dn dé xay dung nha ¢” — mot hinh
thirc dau tu méi dong bd véi quy dinh
caa Luat Pt dai nam 2024. Theo do,
cac du an duoc xay dung trén “dat ket
hop da muc dich” 6 thé 1a dat & két hop
thuong mai dich vy, dat ndng nghiép két
hop thuong mai dich vy, dat ton gido két
hop tréng cay duoc liéu, thuong mai
dich vu;...

2. Khoan 3 Piéu 41 Luat Pau tu nim
2020 quy dinh chu dau tu dy an phai tién
hanh diéu chinh chu truong dau tu trong
mot sé trudng hop cu thé. Tuy vay,
khoan 4 Piéu 19 Luat Nha & nam 2014
quy dinh trudng hop cha dau tu c6 dé
nghi diéu chinh cac ndi dung bao gém
tén du an, tién do thuc hién, loai nha &
phai xay dung, tong dién tich san xay
dung, tong s6 lwong nha &, ty 1& cac loai
nha ¢, tong mirc dau tu néu 1a dy an
dugc dau tu bang vén nha nudce thi phai
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1. Dy 4n dau tu xay dung nha & quy dinh
tai khoan 1 Diéu 30 cua Luét ndy phai
bao dam cé4c yéu cau chung sau day:

a) Pugc trién khai thuc hién theo quy
hoach chi tiét da dugc phé duyét; phu hop
Vvé6i chuong trinh, ké hoach phat trién nha
& cap tinh da duoc phé duyét, tuan tha noi
dung cua chu truong dau tu di duoc
quyét dinh hoac chap thuan va dap ung
y&u cau quy dinh tai Diéu 5 caa Luat nay;

b) Viéc phan chia céc du 4n thanh phan
(néu cd), phan ky dau tu phai duoc xéac
dinh trong chu treong dau tu, Bao cdo
nghién cau kha thi dau tu xay dung,
quyét dinh dau tu xay dung theo quy dinh
cua phép luat vé dau tu, phap luat vé dau
tu cong, phap lut vé xay dung;

¢) Du 4n dau tu xdy dung nha &, cac khu
vuc trong dir 4n phai duoc dit tén bang
tiéng Viét; doi véi du an dau tu xay dung
nha & xa hoi, nha ¢ cho luc luong vii
trang nhan dan, nha ¢ phuc vu tai dinh cu
thi chii dau tu du an dau tu xay dung nha
& phai dit tén bang tiéng Viét; truong hop
cha dau tu du an dau tu xay dyng nha o
thwvong mai, du an du tu cai tao, xay
dung lai nha chung cu c6 nhu cau dat tén

1. Céc duy an dau tu xay dung nha ¢ quy
dinh tai khoan 2 Diéu 17 cua Luat
nay phai dugc thuc hién theo quy dinh
cua Luat nay.

2. Dy 4n dau tu xay dung nha & chi duoc
lap, phé duyét va trién khai thuc hién tai
khu vuc di c6 quy hoach chi tiét duoc
phé duyét, tuan tha cac noi dung quyét
dinh chu truong dau tu cta co quan nha
nuéc co tham quyén va dap tng cac yéu
cau quy dinh tai Biéu 14 caa Luat nay.

3. Dy 4n dau tu xay dyng nha &, cac khu
vuc trong du &n phai duoc dit tén bang
tiéng Viét; truong hop chu dau tu dy an
xay dung nha ¢ thuong mai c6 nhu cau
dat tén du 4n bang tiéng nudc ngoai thi
phai viét tén ddy du bang tiéng Viét
trudc, viét tiéng nude ngoai sau. Tén du
an, tén cac khu vuc trong du an phai duoc
co quan c6 tham quyén quyét dinh, duoc
s dung trong ca qua trinh dau tu xay
dung va quan ly, st dung sau khi hoan
thanh dau tu xay dung.

dugc co quan c6 tham quyén theo quy
dinh tai Diéu 170 ctia Luat Nha & nam
2014 phé duyét, khong quy dinh vé viéc
diéu chinh chi trwong dau tu. Tir 46, vo
hinh trung Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat
Pau tu ndm 2020 c6 sy khac nhau vé
quy dinh diéu chinh cha trwong dau tu
khi thuc hién du an dau tu xay dung nha
0.

Vi vay, dé giai quyét bat cap trén, Luat
Nha & ndm 2023 d3 quy dinh dong nhat
v6i Luat Pau tu nam 2020 khi quy dinh
“trirong hop diéu chinh néi dung cua dir
an ma phdi diéu chinh chi truong dau
tur thi chui dau tw due dn dau tw xdy dung
nha ¢ phdi thuc hién thi tuc diéu chinh
chi trwong dau tw”.
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du an, tén cac khu vuc trong du 4n bang
tiéng nudc ngoai thi phai viét tén day du
bang tiéng Viét trudc, tén tiéng nudc
ngoai sau. Tén du an, tén cac khu vuc
trong du an phai dugc néu trong chu
trwong dau tu hoic nodi dung du an da
duoc phé duyét, duoc sir dung trong ca
qua trinh dau tu xay dung va quan ly, sir
dung sau khi hoan thanh dau tu xay dung;

d) Ngi dung dw dn da dwoc phé duyét
phdi dwoc chii dau tw dw dn dau tw xdy
dung nha ¢ thuee hién day dii; truong hop
diéu chinh ngi dung cua diw 4n ma phdi
diéu chinh chu triong dau tw thi chi dau
tw dir an dau tir xdy dyng nha ¢ phdi thuec
hién tha tuc diéu chinh chu truong dau tur
theo quy dinh cua phap ludr truoc khi
dieu chinh ngi dung dur an;

d) Viéc nghiém thu, ban giao nha ¢, cong
trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x& hoi theo
du &n phai dugc thuc hién theo quy dinh
cua Luat nay, phéap luat vé xay dung va
quy dinh khac cua phép luat co lién quan;
bao dam chat lugng, an toan trong xay
dung, van hanh, khai thac, st dung cong
trinh, yéu cau vé phong chay, chita chay
va bao vé méi truong. Tai khu vuc chiu
anh huong cua bién d6i khi hau thi con
phai dap (ng yéu cau vé phong, chong

4. Chu dau tu dy an xay dung nha & phai
thue hién day du cac noi dung cua dy &n
da dugc phé duyét; truong hop chu dau
tu c6 dé nghi diéu chinh c&c noi dung bao
gom tén dy an, tién do thuc hién, loai nha
& phai xay dung, tong dién tich san xay
dung, tong sé luong nha o, ty 1& cac loai
nha &, tdng mic dau tu néu 1a du an duoc
dau tu bang vén nha nudc thi phai duoc
co quan c6 tham quyén theo quy dinh
tai Didu 170 cua Luat nay quyét dinh
tredc khi trién khai thuc hién xay dung.

5. Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach
nhiém xac dinh cu thé danh muc cac du
an dau tu xay dung nha o trén dia ban bao
gom du 4n xay dung nha ¢ thuong mai,
nha & xa hoi, nha & cbng vy, nha & dé
phuc vu tai dinh cu va cong khai trén
Cong thong tin dién tir cua Uy ban nhan

Trang 15/100



thién tai va tng pho voi bién doi khi hau
theo quy dinh cua phap luat;

e) Dy an dau tu xdy dung nha ¢ c6 ap
dung cdng nghé tiét kiém ning luong, tiét
kiém tai nguyén, cong trinh xanh hoac d6
thi théng minh thi phai dap @ng yéu cau,
tiéu chuan, quy chuan theo quy dinh cua
phap luat; ddi v6i nha chung cu thi con
phai thiét ké lap dat hé thdng ha tang vién
thong, thong tin theo quy dinh cta phap
luat.

2. Du 4n dau tu xay dung cdng trinh nha
& ¢6 muc dich str dung hdon hop quy dinh
tai diém b khoan 1 Diéu 30 cua Luat nay
phai tuan thu yéu cau quy dinh tai khoan
1 Piéu nay va yéu ciu sau day:

a) Phai xac dinh rd muc dich dé & va sir
dung vao muc dich van phong hoac
thuong mai, dich vy, muc dich khac trong
cha truong dau tu dy an da duoc quyét
dinh hoac chap thuan;

b) Trong ndi dung du an da duoc phé
duyét phai xac dinh rd viéc phan chia
hoac khdng phan chia riéng biét duoc cac
khu chirc nang khac nhau; truong hop
phén chia riéng biét duoc cac khu chuac
nang thi phai thiét ké, xay dung tach biét
hé thong trang thiét bi sir dung chung cho

dan cap tinh theo quy dinh sau day:

a) S6 luong dy an; tong sb lwong nha &
va tong dién tich san nha ¢ dau tu xay
dung hang nim trong cac dy an dau tu
xay dung nha ¢ trén dia ban;

b) Cac noi dung co ban cua tung du an
dau tu xay dung nha & trén dia ban bao
gom tén dy an, dia diém dau tu xay dung,
quy mé du an, quy hoach chi tiét cua du
an, tién do thuc hién dy an, muc tiéu dau
tu, s6 lugng nha &, tong dién tich san xay
dung nha ¢, hinh thirc kinh doanh nha &
va cac noi dung khac cé lién quan theo
quy dinh cua phép luat vé kinh doanh bat
dong san;

¢) Viéc cong khai cac thong tin vé du an
quy dinh tai diém a va diém b khoan nay
phai dugc thuc hién trong sudt qua trinh
thuc hién du an.
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ting khu chtic ning va hé théng trang
thiét bi sir dung chung cho ca cong trinh
nha & hdn hop dé bao dam yéu cau trong
quan ly van hanh sau khi dua vao su
dung;

¢) Phai bao dam déng bo hé théng ha tang
ky thuat, ha ting xa hoi trong va ngoai
pham vi du an.

3. Dy 4n dau tu x4y dung nha ¢ quy dinh
tai cac diém c, d, d va e khoan 1 Diéu 30
cua Luat ndy phai tuan thu yéu cau quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay va yéu cau sau
day:

a) Phai c6 day du hé théng ha tang k¥
thuat, hé théng ha tang xa hoi dap @ng chi
tiéu quy hoach theo quy dinh cua phap
luat vé quy hoach va phai bao dam két ndi
v6i hé théng ha tang ky thuat chung caa
khu vuc;

b) Phai xac dinh trong chu truong dau tu
du an trach nhiém dau tu, xay dung va
quan ly, str dung sau dau tu xay dung cac
cong trinh ha ting k¥ thuat va ha tang xa
hoi cua du an;

¢) Trudng hop duoc chuyén nhuong
quyén str dung dat dé nguoi dan ty xay
dung nha ¢ theo quy dinh cua Luat nay
va quy dinh khac cua phap luat co lién
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quan thi trong noi dung du an dugc phé
duyét phai xac dinh ré khu vuec, vi tri phai
dau tu xdy dung nha & va khu vuc, vi tri
duoc chuyén nhuong quyén st dung dat
dé ngudi dan t xay dung nha & hodc toan
bo du &n thudc trudng hop dugc chuyén
nhwong quyén st dung dit dé ngudi dan
tu xay dung nha 6.

4. Ngoai yéu cau quy dinh tai cac khoan
1,2 va 3 Diéu nay, du an dau tu xay dyng
nha & con phai dap ung yéu cau khéc
tuong tNg Vi tiing loai dy an du tu xay
dung nha & quy dinh tai cac diéu 49, 53,
60, 81, 95 va 105 cua Luat nay va quy
dinh khac cta phap luat co lién quan.

5. Danh muc dy 4n dau tu xay dung nha
& dang trién khai thuc hién trén dia ban
tinh, thanh phd truc thudc trung wong
phai duoc cong khai trén Cong thdng tin
dién tir cia Uy ban nhan déan cap tinh va
co quan quan ly nha & cap tinh

1.6.  Quy dinh chuyén tiép
Déi vai du an dau tr xay dung nha &, khu d6 thi dd c6 van ban cia UBND cap tinh xac dinh khu vuc, vi tri dugc phép
thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nguoi dan tu xay dung nha & theo quy dinh cua phép luat thi dugc tiép
tuc thuc hién theo van ban do.

2. PHAT TRIEN NHA O THUONG MALI
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2.1
trong pham vi du an

Chii dau tw dy 4n dau tw xay dung nha & thwong mai phai c6 dit & hodc dat & va dat khac khong phai 1a dat &

Piéu 35. Chi dau tw va diéu kién lam
chii dau tu dy &n dau tw xay dwng nha

>

o

1. Chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha
& bao gom:

a) Doanh nghiép hoac hop tac xa, lién
hiép hop tac x&, bao gom ca té chie kinh
té c6 vén dau tu nude ngoai duoc thanh
lap va hoat dong theo phap luat Viét Nam
va 6 chirc ning kinh doanh bat dong san
(sau day goi chung la doanh nghiép kinh
doanh bat dong san) va dap tung diéu kién
quy dinh tai khoan 2 Diéu nay;

b) To chirc dau tu xay dung nha & bang
nguon von quy dinh tai khoan 5 Diéu
112, khoan 1 Piéu 113 cua Luat nay va
dap tng diéu kién quy dinh tai khoan 3
Diéu nay.

2. Pbi véi truong hop quy dinh tai diém
a khoan 1 Biéu nay thi chi dau tu du &n
dau tu xdy dung nha ¢ phai dap @ng cac
diéu kién sau day:

a) C6 vbn chu so hitu theo quy dinh cua
phap luat vé kinh doanh bat dong san dé

Piéu 21. Piéu kién lam chi dau tw du
an xay dwng nha ¢ thwong mai

1. Doanh nghiép, hop tac xa dugc thanh
lap va hoat dong theo quy dinh cua phap
luat Viét Nam.

2. CO6 von ky quy hoic bao 1anh ngan
hang vé nghia vu ky quy dé thuc hién dbi
Véi tung dy an theo quy dinh cua phap
luat vé dau tu.

3. C6 chirc nang kinh doanh bat dong san
theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 22. Dy 4n diu tw xiy dung nha &
thwong mai va lwa chon chii dau tw dy
an

1. Dy 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai phai duoc 1ap, thim dinh, phé duyét
va trién khai thuc hién theo quy dinh cua
Luat nay va phap luat vé xay dung.

2. Viéc lya chon chi dau tu du an xay
dung nha ¢ thuong mai dugc thuc hién
théng qua cac hinh thirc sau day:

1. Trong thoi gian qua, viéc lua chon
cha dau tu dy an dau tu xay dyng nha &
thwong mai va hinh thirc st dung dat du
an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai
gitta Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat Dau
tu nam 2020, Luat Dat dai nam 2013
dang c6 sy thiéu dong bo, gay ra nhiéu
vuéng mac cho nhiéu du an dau tu xay
dung nha &. Cu thé:

(i) Luat Bat dai nam 2013 cho phép to
chtc kinh té dugc nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat, bao gom dat ¢, dat
ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khong
phai 1a dat ¢, véi dieu kién phi hop voi
quy hoach, ké hoach str dung dét, quy
hoach xay dung nha & dé thuc hién du
an dau tul,

(ii) Luat Pau tu nam 2020 quy dinh co
quan c6 tham quyén chap thuan chu
treong dau tu ddng thoi chap thuan nha
dau tu khong thong qua du gia quyén
st dung dét, dau thau lya chon nha dau
tu trong cac truong hop nha dau tu co
quyén sir dung dat ma khong quy dinh
loai dat thyc hién du an dau tu budc phai

Trang 19/100



thuc hién doi voi ting du an dau tu xay
dung nha ¢;

b) C6 quyén sir dung dat dé thuc hién doi
Véi ting loai du an dau tu xay dung nha
0 theo quy dinh cua Luat nay hoac duoc
giao dét, cho thué dat theo quy dinh cua
Luat Dét dai;

¢) C6 ning lyc, kinh nghiém dé thuc hién
du an dau tu xdy dung nha ¢ theo quy
dinh cta phap luat.

3. Bdi véi truong hop quy dinh tai diém
b khoan 1 Diéu nay thi cha dau tu du &n
dau tu xay dung nha ¢ la to chic duoc
ngudi quyét dinh dau tu giao quan ly, st
dung vén dé thuc hién du an du tu xay
dung nha ¢.

4. Can ctr tirng loai hinh dy 4n dau tu xay
dung nha &, viéc lua chon cha dau tu du
an dau tu xay dung nha & phai tuan tha
quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay
va quy dinh khac cd lién quan cua Luat
nay.

Piéu 36. Chii dau tw dw 4n diu tw xiy
dwng nha ¢ thwong mai

1. Chu dau tu du an dau tu xay dung nha
¢ thuong mai phai la doanh nghiép kinh
doanh bat dong san dap ung diéu kién

a) Pau gia quyén st dung dat theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai;

b) Pau thau du &n c6 sir dung dat;

c) Chap thuan nha dau tu theo quy dinh
cua Luat Pau tu. Truong hop c6 nhiéu
nha dau tu duoc chap thuan thi viéc xac
dinh chu dau tu theo quy dinh cua Luat
Xay dung.

biéu 23. Hinh thic sir dung dat dé thuc
hién dw 4n dau tw xay dwng nha &
thwong mai

1. C6 quyén sir dung dat & hop phap va
c4c loai dit khac duoc co quan nha nuéc

1a dat & hoic c6 mot phan dat o.

(iii) Luat Nha & naim 2014 quy dinh chap
thuan cha truong dau tu dong thoi chap
thuan nha dau tu khi “cé quyén sir dung
dat ¢, “c6 quyen sir dung dat ¢ va dat
khac khong phdi la dat ¢ dap vmg diéu
ki¢n cho phép chuyén muc dich sir dung
ddt dé thyc hién die dn dau ne”, kndng
chap nhan cac truong hop nha dau tu co
quyén sir dung cac loai dat khac ma
khéng co dat ¢ trong du an.

(iv) Trén thuc té, nhiéu truong hop nha
dau tu nhan chuyén nhugng quyén sir
dung dit ma trong d6 khong c6 dat & dan
dén céc du an nay roi vao bé tic vé thu
tuc, khong du diéu kién dé duoc cong
nhan chi dau tu. Do d6, viéc Luat Nha
& nam 2014 quy dinh dy an xay dung
nha & phai c6 dat ¢ 1a khong théng nhat
Luat Pau tu ndam 2020 nhu dugc néu
trén. Tur do, tao ra thém rao can phap ly
cho cac du &4n nha ¢ thurong mai ma nha
dau tu di c6 quyén sir dung dat ma trong
d6 khong c6 dat &, cho du c6 phd hop
véi quy hoach, ké hoach sir dung dit thi
nha dau tu cling khong duoc chap thuan
lam chu dau tu du 4n nha ¢ thuong mai.

(v) Luat Nha & ndm 2023 dan chiéu diéu
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quy dinh tai diém a va diém ¢ khoan 2
Diéu 35 cua Luét nay va thusc mét trong
cac truong hop quy dinh tai khoan 2 hoac
khoan 3 Diéu nay.

2. Puoc giao dit, cho thué dit do tring
dau gia quyén sir dung dat, tring du thau
lwa chon nha dau tu thuc hién du &n c6 sir
dung dat; truong hop khac dwoc chap
thuan nha dau tu khi t6 chtc du gia, dau
thau theo quy dinh cua phap luat vé dau
tu.

3. Pugc chap thuan chu truong dau tu
ddng thoi chap thuan nha dau tu lam chi
dau tu dy an dau tu xay dung nha &
thuong mai khi nha dau tu c6 quyén su
dung dét théng qua thoa thuan vé nhan
quyén sir dung dat ddi véi loai dat duoc
thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢
thuong mai hoic dang c6 quyén sur dung
dat d6i voi loai dét dugc thyc hién dy an
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai theo
quy dinh cta Luat Dt dai.

c6 tham quyén cho phép chuyén muc
dich sir dung dit sang lam dét o.

2. Puoc Nha nude giao dat dé xay dung
nha & cho thué, cho thué mua, dé ban.

3. Pugc Nha nuée cho thué dat dé xay
dung nha ¢ cho thué.

4. Nhan chuyén quyén st dung dét ¢ theo
quy dinh caa phép luat vé dat dai dé xay
dung nha ¢ thuong mai.

kién vé loai dat thuc hién du an dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai theo quy
dinh cua Luat Dat dai. Piéu 127 Luat
Dat dai nim 2024 quy dinh “doi Véi
trieong hop sir dung dat dé thyec hién du
an nha o thuong mai thi duwoc thoa
thugn vé nhdn quyén sir dung dat ¢
Piéu 122 Luat Pat dai nim 2024 quy
dinh mét trong cac diéu kién dé chuyén
muc dich st dung dat dé thuc hién dy an
nha & thuong mai 13 “cé quyén sir dung
ddt 6 hodc dat ¢ va dat khac”.

2. Nhu vay, Luat Dat dai nam 2024 tiép
tuc ké thira tinh than cua Luat Nha ¢
nam 2014 khi chi cho phép chap thuan
chua trwong dau tu déng thoi chap thuan
nha dau tu, cho phép chuyén muc dich
st dung dat dé thuc hién du an dau tu
xay dung nha ¢ khi nha dau tu co dat ¢
hodc dat ¢ va dat khac trong du an.

2.2.

Viéc ban giao hé théng ha tang k¥ thuat, ha ting xa héi cho chinh quyén dia phwong hoic co quan quan ly chuyén

nganh quan ly dwec thwc hién sau khi hoan thanh viée dau tw xay dung

2.3.
tién @ dwoc phé duyét

Chi dau tw chi ban giao nha ¢ sau khi da hoan thanh xay dwng cong trinh ha tang x& hi phuc vu nhu ciu ¢ theo
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Diéu 37. Thuc hign dw dn diu tw xdy
dung nha ¢ thwong mai

1. Viéc thyec hién du dn dau tw xdy dung
nha ¢ phai tuan thi quy dinh cua Lugt
nay, phap ludt vé xay dung va quy dinh
khac cua phap lugt co lién quan.

2. Chui dau tw dy én dau twe xdy dung nha
¢ phdi xay dung nha ¢ va hé théng hg
tang ky thudt, ha tang xa héi theo quy
hoach, ngi dung va tién dg du dn da dwoc
phé duyét, truong hop du an c6 phan ky
dau tw thi phdi thuc hién xay dung theo
diing phan ky dau tw da dwoc chap thudn.

3. Déi véi hé théng ha tang ky thudt, ha
tang x& hgi thuge trieong hop phdi ban
giao cho chinh quyén dia phwong hodc
co quan quan ly chuyén nganh quan ly
theo ngi dung chdp thudn chii triong dau
tu, ndi dung dw dan dwoc phé duyét thi
phai thuc hién ban giao sau khi hoan
thanh viéc dau tw xdy dung; co quan, t6
chizc nhdn ban giao cé trach nhiém tiép
nhdn dé quan 1y, bao tri, vdn hanh, khai
thac, sur dung theo dung muc dich va
céng néing da dwroc phé duyét. Poi véi hé
thong ha tang ki thugt, ha tang xa hgi do
Nha nude dau tw xdy dung thi to chirc
duoe giao dau tr xdy dung hé thong ha

Khong c6 quy dinh tuong tng

1. Theo quy dinh tai Bidu 124 Luat Xay
dung nim 2014 va khoan 46 Diéu 1 Luat
Xay dung sira d6i nam 2020 thi chu dau
tu ¢o trach nhiém ban giao cong trinh ha
tang k§ thuat, ha ting x4 hoi va cac cong
trinh khac theo quy dinh cta Chinh phu.
Diém d khoan 3 Diéu 36 Nghi dinh sb
11/2013/ND-CP quy dinh tha tuc
chuyén giao cong trinh duoc thyc hién
theo quy dinh cua phap luat; Piéu 27
Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP ciing chi
quy dinh chung chung viéc ban giao
hang muc céng trinh, cong trinh xay
dung duoc thuc hién theo quy dinh tai
Luat Xay dung.

2. Nhu vay, phép luat hién hanh chua co6
quy dinh chi tiét vé cha thé, diéu kién,
trinh tu, thu tuc ban giao céng trinh ha
tang k§ thuat, ha ting x& hoi va cac cong
trinh khéc gitra cha dau tu voi co quan
quan 1y nha nudc hoic gitra chi dau tu
Vvéi cac chua thé c6 lién quan 1a cac to
chtrc, doanh nghiép quan ly dich vu
chuyén nghiép.

3. Theo d6, Luat Nha & niam 2023 bo
sung quy dinh véi cac hé thong ha tang
ky thuat, ha ting x& hoi thudc truong
hop phai ban giao cho chinh quyén dia
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tang ky thudt, ha tang x& hgi phdi thuc
hién theo ngi dung, tién dé dir dn da dwroc
phé duyét.

4. Viéc ban giao nha ¢ cho nguoi mua,
thué mua chi dwoc thuc hién sau khi da
hoan thanh viéc nghiém thu cong trinh
nha ¢ theo thiét ké da duroc phé duyét va
nghiém thu cong trinh hg tang ky thudt
cua khu vic €6 nha ¢ dwoc ddau tw xdy
dieng theo tién dé cua duw dn da dwoc phé
duyér. Truong hop chi dau tu dw dn dau
tw xdy dung nha ¢ phai xay dung cong
trinh ha tang x& héi phuc vu nhu cau &
theo chu trirong dau tw diw &n thi phdi
hoan thanh xay dung va nghiém thu céng
trinh nay theo tién dé cua du dn da duwoc
phé duyér truoc khi ban giao nha o.
Truong hop ban giao nha ¢ xay ding thd
thi phdi hoan thién toan bé phan mat
ngoai cua nha ¢ do.

Khi ban giao nha chung cw, chii dau tw
dir dn dau tw xdy dung nha ¢ phdi c6 du
hé so ban giao nha ¢ theo quy dinh cua
Chinh phu.

5. Viéc nghiém thu cong trinh nha o va hé
thong ha tang ky thudt, hg tang xa hgi
trong du dn duwoc thuc hién theo quy dinh
cua phép ludt vé xay dung.

phuong hodc co quan quan ly chuyén
nganh quan 1y theo noi dung chap thuan
chu truong dau tu, noi dung du an duoc
phé duyét thi phai thuc hién ban giao sau
khi hoan thanh viéc dau tur xdy dung,...
Péng thoi, viéc bd sung quy dinh chi tiét
vé ban giao cong trinh ha tang k¥ thuat,
ha ting xa hoi nhu cot bén co thé duoc
xem |4 tién dé dé co quan nha nuéc co
tham quyén bo sung khung phap Iy vé
xt phat vi pham hanh chinh d6i V6i
hanh vi cham ban giao hoac khéng ban
giao cac cong trinh trén cho co quan
Nha nudc quan ly theo dung quy dinh
phap luat.

4. Thém vao d6, khoan 4 Piéu 37 Luat
Nha & nim 2023 luit héa quy dinh vé
diéu kién ban giao nha ¢ cho nguoi mua
tai Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP. Cu
thé, theo quy dinh tai diém d khoan 4
Piéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP
thi chu dau tu du 4n kinh doanh bat dong
san co thé bi phat tién tr 800.000.000
doéng dén 1.000.000.000 dong néu ban
giao nha, cong trinh xay dung cho khach
hang khi chua hoan thanh dau tu xay
dung nha &, cong trinh x&y dung va cac
cong trinh ha tang ky thuat, ha ting x&
hoi theo tién do ghi trong du an da dugc

Trang 23/100




Diéu 157. Ban giao, tiép nhgn va qudn
ly cong trinh ha tdng kj thudt khu veec
co nha chung cw

1. Chui dau tw dir dn dau tw xdy dung nha
& ¢6 van ban dé nghi ban giao kém theo
hé so cong trinh ha tang ki thugt khu viec
co nha chung cw phdi ban giao gui co
quan c6 tham quyén tiép nhdn.

2. Co quan tiép nhdn cong trinh ha tang
ky thugt khu vuc co nha chung cw co
trach nhiém tiép nhdn dé quan ly, khai
thac, sir dung; viéc ban giao, tiép nhdn
phai dweocC ldp thanh van ban.

3. Trong thoi gian chua ban giao cong
trinh hg tdng kj thugt khu viec c6 nha
chung cw thi chii dau tw dy dan dau tw xay
dung nha ¢ ¢6 trach nhiém bao tri, quan
ly van hanh, khai thac theo ngi dung duw
an da dwoc phé duyét.

phé duyét, chua bao dam két ndi véi hé
thdng ha tang chung cua khu vuc, chua
hoan thién toan bo phan mat ngoai (d6i
véi truong hop ban giao nha, cong trinh
xay dung th6é) hoac chua hoan thanh
nghiém thu hoic chua c6 van ban chap
thuan két qua nghiém thu cua co quan
c6 tham quyén dua cong trinh nha 6,
cdng trinh ha tang x& hoi vao sir dung
theo quy dinh.

5. Trén thyc té, nhiéu cha dau tu da
“lach luat” khi thuc hién ban giao nha &
khi chua hoan thanh x&y duyng cong
trinh ha tang xa hoi phuc vu nhu cau &
dé tranh trach nhiém phat vi pham tién
d6 hop dong véi khach hang, tir d6 dan
ti viéc du hang muc nha ¢ that sy da
dugc hoan thanh, dugc ban giao nhung
khéch hang van khong thé o, sinh hoat
binh thuong do hé théng ha tang k¥
thuat chung chua dugc hoan thién xay
dung, nghiém thu. Do d6, Luat Nha &
nam 2023 ngoai viéc luat hoa diéu kién
ban giao nha ¢ nhu néu trén thi con quy
dinh rd chu dau tu dy 4n dau tu xay dung
nha ¢ phai xay dung cong trinh ha tang
x4 hoi phuc vu nhu cau ¢ theo chu
treong dau tu du an thi phai hoan thanh
xay dung va nghiém thu cong trinh nay
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theo tién d6 cua du an da duoc phé duyét
trudc khi ban giao nha 6.

6. CO thé thay, dya trén cac phan tich
néu trén, viéc tham dinh va phé duyét
cha treong dau tu cac du &n phat trién
nha ¢ trong thoi gian toi s€ duogc thuc
hién chit ché hon. Bong thoi, viéc luat
hoa va bo sung cac quy dinh nhu néu
trén c6 thé dan dén kha nang Chinh phi
s& bo sung va ting murc phat dbi véi cac
hanh vi vi pham.

2.4.  Quy dinh chuyén tiép

2.4.1. D6i véi dy an dau tu xay dung nha o, khu do thi dang trong giai doan lya chon chu dau tu ma dén ngay 01/01/2025, co
quan c6 tham quyén chua ban hanh vin ban lya chon cha dau tu thi thuc hién lya chon cha dau tu theo quy dinh cua
Luat Nha ¢ nam 2023.

2.4.2. Truong hop c6 nhiéu nha dau tu duoc chap thuan chii truong dau tu dong thoi véi chap thuan nha dau tw ma dang lam
thi tuc cong nhan chu dau tu nhung co quan c6 tham quyén chua ban hanh vin ban céng nhan chii dau tu theo quy dinh
cua phap luat vé nha & trudc ngay 01/01/2025 thi thuc hién theo quy dinh caa Luat Nha ¢ nam 2023.

2.4.3. Truong hop du an dau tu xay dung nha & thuong mai, khu d6 thi d dugc chap thuan chi truong dau tu, quyét dinh dau
tu, quyét dinh phé duyét dur an, chap thuan dau tu truéc ngy Luat Nha & nam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh thi cha dau tu
du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi thuc hién nghia vu danh mét phan dién tich dat ¢ trong dy 4n da
dau tu xay dung hé thdng ha ting k¥ thuat dé xay dung nha ¢ x& hoi theo noi dung van ban da dugc quyét dinh, chap
thuan, phé duyét.

2.4.4. P6i véi dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi da duoc trién khai thuc hién ma dén ngay 01/01/2025, cha
dau tu dy an chwa thuc hién nghia vu danh mét phan dién tich dit & trong du an da dau tu xay dung hé théng ha tang ky
thuat dé xay dyung nha o x& hoi thi chi dau tu dy &n tiép tuc thuc hién nghia vu nay theo quy dinh ciia phap luat vé nha
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& trudc ngay 01/01/2025.

3.  PHAT TRIEN NHA O XA HOI

3.1.

Mé rong ddi twong dwge hwdng chinh sach hd tro vé nha ¢ x& hai: Doanh nghiép, hop tac xa trong khu cong

nghiép dwgc cho ngwoi lao dong thué lai nha ¢ xa hgi

Diéu 76. Poi tweng dwoc huwdng chinh
sach hd trg vé nha & xa hoi

1. Nguoi c6 cong voi cach mang, than
nhan liét s thudc trudng hop dugc hd tro
cai thién nha ¢ theo quy dinh cia Phép
I[énh Uu dai nguoi cd cobng voi cach
mang.

2. Ho gia dinh nghéo, can ngheo tai khu
vuc nong thon.

3. Ho gia dinh nghéo, can ngheo tai khu
vuc nbng thon thudc vung thuong xuyén
bi anh huong bai thién tai, bién doi khi
hau.

4. Ho gia dinh nghéo, can ngheo tai khu
vuc do thi.

5. Ngudi thu nhap thap tai khu vuce do thi.

6. Cong nhan, nguoi lao dong dang lam

Diéu 49. Péi twong dwoc huwdng chinh
sach hd trg vé nha & xa hoi

Céc ddi twong sau day néu dap ung diéu
Kién quy dinh tai Diéu 51 cua Luat
nay thi dugc huong chinh sach hd tro vé
nha & xa hoi:

1. Nguoi ¢6 cong vai cach mang theo quy
dinh cua phap luat vé wu dii nguoi co
cdng vai cach mang;

2. Ho gia dinh nghéo va can nghéo tai khu
vuc nong thoén;

3. Ho gia dinh tai khu vuc ndng thon
thudc vung thuong xuyén bi anh huong
béi thién tai, bién d6i khi hau;

4. Nguoi thu nhap thap, ho nghéo, can
ngheo tai khu vuc do6 thi;

5. Nguoi lao dong dang lam viéc tai cac

Bén canh viéc ké thira cac quy dinh tai
Luat Nha ¢ nim 2014 vé cac ddi tuong
duoc huong chinh sach hd trg vé nha &
xa hoi, Luat Nha ¢ nam 2023 con bod
sung thém ddi tuong 1a doanh nghiép,
hop tac xa, lién hiép hop tac xa trong
khu cdng nghiép duoc thué nha luu trt
cdng nhan trong khu cdng nghiép dé cho
nguoi lao dong trong doanh nghiép, hop
tac xa, lién hiép hop tac x& minh thué
lai. Viéc bd sung quy dinh ndy nham dap
g nhu cau cia cac doanh nghiép, hop
tdc x&, lién hiép hop tac xa trong viéc
chim lo nha & nham thu hat ngudi lao
dong, gop phan hd tro cong tac an sinh
cho Nha nuéc, ddng thoi ciing gop phan
day nhanh tién d6 thuc hién Bé an “Pau
tu xay dung it nhat 1 triéu can ho nha &
x& hoi cho d6i twong thu nhap thap, cong
nhan khu cong nghiép giai doan 2021 —
2030” theo Quyét dinh sé 338/QD-TTg
ngay 03/4/2023 cua Tha tuéng Chinh
phu.
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Viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai
khu céng nghiép.

7. ST quan, quan nhan chuyén nghiép, ha
si quan thudc luc lugng vii trang nhan
dan, cdng nhan céng an, céng chuc, cong
nhan va vién chic qubc phong dang phuc
vu tai ngii; ngudi 1am cong tac co yéu,
ngudi 1am cdng tac khac trong to chiic co
yéu huong luong tir ngan sach nha nudc
dang cong tac.

8. Céan b9, cdng chuec, vién chirc theo quy
dinh cua phap luat vé can b, cong chic,
vién chuc.

9. Pbi twong da tra lai nha & cdng vy theo
quy dinh tai khoan 4 Diéu 125 cua Luat
nay, trir truong hop bi thu hdi nha o cong
vu do vi pham quy dinh cta Luat nay.

10. H) gia dinh, c4 nhan thudc truong
hop bi thu hdi dat va phai giai toa, pha d&
nha ¢ theo quy dinh cua phéap luat ma
chua dugc Nha nudc bdi thuong bang
nha ¢, dat 6.

11. Hoc sinh, sinh vién cac dai hoc, hoc
vién, truong dai hoc, cao dang, day nghé,
truong chuyén biét theo quy dinh cua
phap ludt; hoc sinh treong dan toc noi tru
cong lap.

doanh nghiép trong va ngoai khu céng
nghiép;

6. Si quan, ha si quan nghiép vy, ha si
quan chuyén moén ky thuat, quan nhéan
chuyén nghiép, cong nhan trong co quan,
don vi thuoc cdng an nhan dan va quan
doi nhan dan;

7. Can bo, cdng chuc, vién chic theo quy
dinh cua phap luat vé can bo, cong chrc,
Vién chuc;

8. Cac ddi twong da tra lai nha & cong vu
theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 81 cua
Luat nay;

9. Hoc sinh, sinh vién cac hoc vién,
truong dai hoc, cao ding, day nghé; hoc
sinh trrong dan toc noi tru cdng lap duoc
sur dung nha ¢ trong thoi gian hoc tap;

10. Ho gia dinh, ca nhan thugc di¢n bi thu
hoi dat va phai giai toa, pha d nha & theo
quy dinh cta phap luat ma chua duoc
Nha nuéc bdi thudng bang nha o, dat o.
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12. Doanh nghiép, hop tac xa, lién hi¢p
hop tac xa trong khu céng nghiép.

3.2.

Bai bé diéu kién cu tri, bé diéu kién “phai thudc dién khong phai nop thué thu nhap thwang xuyén” ddi véi doi
twong dwoc mua, thué mua xa hai va giao cho Chinh phii quy dinh diéu kién vé thu nhap

Diéu 78. Piéu kién dwge hwéng chinh
sach hd trg vé nha & xa hoi

1. Béi twong quy dinh tai cac khoan 1, 4,
5,6,7,8,9 va 10 Piéu 76 cua Luat nay
mua, thué mua nha & xa hoi thi phai dap
ng du cac diéu kién sau day:

a) Diéu kién vé nha ¢: d6i tugng quy dinh
tai cac khoan 1, 4, 5,6, 7, 8,9 va 10 Diéu
76 cua Luat nay dé duoc mua, thué mua
nha ¢ xa hoi thi phai chua c6 nha & thuoc
s& hitu ctia minh tai tinh, thanh phé truc
thudc trung wong noi c6 du an dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi do, chua dugoc mua
hoac thué mua nha ¢ xa hoi, chua duoc
huang chinh sach hé tro nha & dudi moi
hinh thirc tai tinh, thanh phé truc thudc
trung wong noi c¢6 du an dau tu xay dung
nha ¢ xa hoi do6 hoac cd nha ¢ thuoc s¢
hiru ctia minh nhung dién tich nha & binh
quan dau ngudi thdp hon muc dién tich
nha ¢ tdi thiéu; truong hop thudc dbi
tugng quy dinh tai cac diém b, ¢, d, d va
e khoan 1 Piéu 45 cua Luat nay thi phai

Piéu 51. Piéu kién dwge hwéng chinh
sach hd trg vé nha & xa hoi

1. Boi véi cac trudong hop quy dinh
tai khoan 1 Piéu 50 cua Luat nay thi phai
dap tmg cac diéu kién vé nha ¢, cu tra,
thu nhap theo quy dinh sau day:

a) Chua c6 nha ¢ thugc so hiru cia minh,
chua dugc mua, thué hoac thué mua nha
& X& hoi, chua dugce huong chinh sach hd
trg nha &, dat & dudi moi hinh thic tai noi
sinh séng, hoc tap hoic c6 nha & thudc s
hiru ciia minh nhung dién tich nha ¢ binh
quan dau ngudi trong ho gia dinh thap
hon muc dién tich nha & tdi thiéu do
Chinh phu quy dinh theo tirng thoi ky va
tung khu vuc;

b) Phai c6 dang ky thuong trd tai tinh,
thanh phé truc thudc trung wong noi cé
nha ¢ xa hoi; truong hop khong c6 dang
ky thuong tra thi phai c6 dang ky tam tru
tir mot nam tro 18n tai tinh, thanh phé nay,
trir truong hop quy dinh tai khoan 9 Bicu

Quy dinh vé diéu kién cu tra di véi cac
d6i twong duwoc mua, thué mua nha ¢ xa
hoi tai Luat Nha ¢ nam 2014 ton tai
nhiéu bat cap gay can tro cho cac doi
tuong dugc huong chinh sach nha ¢ xa
hoi trong viéc tiép can nha ¢ x& hoi. Cu
thé:

1. Theo quy dinh tai Piéu 51 Luat Nha
& nam 2014, dé duogc mua, thué, thué
mua nha & x& hoi, cac ddi tuong dugc
huong chinh sach nha ¢ xa hdi co ban
phai dap Gmg du 03 diéu kién: chua co
nha & hozc dién tich nha ¢ binh quan dau
nguoi trong ho gia dinh thiap hon mic
dién tich nha ¢ t6i thiéu; phai c6 dang ky
thuong trd hoac tam trd tor mét nam tré
Ién tai tinh, thanh phd noi c6 nha & xa
hoi; va diéu kién vé thu nhap. Diéu nay
dan dén bt cap 1a nhitng ngudi thu nhap
thap, dé thué nha o xa hoi (khéng mua
ban, chuyén quyén s& hitu nha ) ciing
phai thuc hién day du cac thu tuc, gidy
td ching minh 3 diéu kién néu trén.
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khong dang ¢ nha ¢ cong vu. Chinh phu
quy dinh chi tiét diém nay;

b) Piéu kién vé thu nhap: ddi twong quy
dinh tai cac khoan 5, 6, 7 va 8 Diéu 76
cua Luat nay dé duoc mua, thué mua nha
& x& hoi thi phai dép tmg diéu kién vé thu
nhip theo quy dinh cua Chinh phu; dbi
tugng quy dinh tai khoan 4 Piéu 76 cua
Luat nay thi phai thudc truong hop ho gia
dinh ngh¢o, can nghéo theo quy dinh cua
Chinh phu.

2. Béi tugng quy dinh tai cac khoan 1, 4,
5,6,7,8,9,10 va 11 Diéu 76 cia Luat
nay néu thué nha ¢ xa hoi thi khéng phai
dap tng diéu kién vé nha & va thu nhap
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

3. Piéu kién dé duoc hd tro vay vén wu
dai cia Nha nudc théng qua Ngan hang
chinh sach xa hoi, to chtc tin dung do
Nha nudc chi dinh theo quy dinh sau day:

a) D6i tuong quy dinh tai cac khoan 1, 2,
3,4,5,6,7va8Diéu 76 cua Luat nay dé
duoc vay von dé mua, thué mua nha & xa
hoi thi phai c6 hop dong mua, thué mua
nha & xa hoi va dap tng diéu kién vay vén
theo quy dinh cua phap luat vé céc to
chuc tin dung;

b) Déi tuong quy dinh tai khoan 7 Diéu

49 cua Luat nay;

c) DPbi véi dbdi twong quy dinh tai
cac khoan 4, 5, 6 va 7 Diéu 49 cua Luat
nay thi phai thuoc dién khong phai nop
thué thu nhap thuong xuyén theo quy
dinh cua phap luat vé thué thu nhap ca
nhan; truong hop la ho ngheo, can ngheo
thi phai thuoc dién nghéo, can nghéo theo
quy dinh cta Thu tuéng Chinh pha. Déi
Vi ddi tuong quy dinh tai cac khoan 1, 8,
9 va 10 Diéu 49 cua Luat nay thi khong
yéu cau phai dap ung diéu kién vé thu
nhap theo quy dinh tai diém nay.

2. Bdi véi trudng hop quy dinh tai khoan
2 va khoan 3 Diéu 50 caa Luat nay thi
phai dap Gmg diéu kién theo quy dinh tai
quyét dinh phé duyét chuong trinh muc
tiéu vé nha & tuong (g cua co quan nha
nudc c6 tham quyén.

3. Ddi véi truong hop quy dinh tai khoan
4 Piéu 50 cua Luat nay thi phai dap tng
diéu kién vé nha ¢, cu tri theo quy dinh
sau day:

a) C6 dat & nhung chua c6 nha & hoic ¢6
nha ¢ nhung nha & bi hu hong, dot nat;

b) Co6 dang ky thuong tru tai dia phuong
noi co dat &, nha & can phai xay dung méi

2. Bén canh do, viéc quy dinh diéu kién
Vvé cu trt "Phdi ¢ dang ky thwong tra
tgi tinh, thanh phé truc thugc trung
wong noi cé nha o Xa hoi; truong hop
khong co dang ky thwong tru thi phai co
dang ky tam trQ tor mot nam tro 1€n tai
tinh, thanh phé nay" dé dam bao ngudn
luc hd tro cua cac dia phuong ¢ dy an
nha & xa hoi chi cham lo nha & cho
nguoi dan, nguoi lao dong lam viéc trén
dia ban da khong con phu hop trong tinh
hinh méi, déng thoi phat sinh tha tuc
hanh chinh khéng can thiét 1am can tro
viéc duoc mua nha & xa hoi cua cac ddi
tuong ¢6 nhu cau. Theo d6, Luat Nha &
nam 2023 bai bo quy dinh vé diéu kién
cu tri d6i véi d6i twong duoc mua, thué
mua nha ¢ x& hoi la hoan toan hop ly,
pht hop véi nhu cau thu hut lao dong c6
trinh do, tay nghé cao gitra cac ving
mién, dia phuong; giam bét cac thu tuc
hanh chinh khéng can thiét.

3. Pong thoi, dé dugc huong chinh sach
nha & xa hoi, ngudi thu nhap thap, nguoi
lao dong tai cac khu cong nghiép,... con
phai thugc dién khong nop thué thu nhap
ca nhan (thu nhap tr 11.000.000
dong/thang tro 1én ddi véi ngudi khdng
c6 nguoi phu thuoc). Tuy vay, tiéu chi
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76 cua Luat nay dé duoc vay von dé mua,
thué mua nha ¢ cho luc Iugng vii trang
nhan dan thi phai c6 hop déng mua, thué
mua nha ¢ cho luc Iuwgng vii trang nhan
dan va dap ung diéu kién vay vdn theo
quy dinh cta phap luat vé cac t6 chuc tin
dung.

4. Béi tuong quy dinh tai cac khoan 1, 2
va 3 Diéu 76 cua Luat nay dé duoc hd trg
theo hinh thitc quy dinh tai khoan 2 Biéu
77 cua Luat nay thi phai dap tmg diéu
kién quy dinh tai quyét dinh phé duyét
chuong trinh muc tiéu quéc gia hoic
chuong trinh du tu cong vé nha & tuong
ng cia co quan nha nuéc c6 tham
quyén.

5. Péi tugng quy dinh tai khoan 6 Diéu
76 cua Luat nay dé duoc thué nha luu tra
cong nhan trong khu cdng nghiép thi phai
dap Gmg diéu kién quy dinh tai khoan 2
Piéu 93 cua Luat nay.

6. Déi tugng quy dinh tai khoan 7 Diéu
76 cua Luat nay dé dugc mua, thué mua
nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan thi
phai dap ung diéu kién quy dinh tai diém
a khoan 1 Diéu nay va diéu kién vé thu
nhap theo quy dinh cia Chinh phu.
Truong hop thué nha ¢ cho luc lugng vii

hoac cai tao, sua chira.

nay dén nay da khong con phu hop vi
thuc té, muc thu nhap 11.000.000
ddng/thang tai khu vuc do thi khdng kha
thi cho nguoi lao dong khi vira phai
trang trai tién thué nha, tién sinh hoat
hang thang, lai vira phai thanh toan tién
géc, tién 13i vay ngin hang dé mua nha.
Du thao Luat Nha & (stra d6i) du kién
taing mac thu nhap néu trén tu
11.000.000 dong 1én 15.000.000 dong.
Tuy nhién, noi dung nay khong dugc
théng qua tai Luat Nha ¢ nam 2023 ma
thay vao do giao cho Chinh phu quy
dinh vé mac thu nhap nham tao su linh
hoat &p dung theo tirng thoi ky.
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trang nhan dan thi khéng phai dap tng
diéu kién vé nha & va diéu kién vé thu
nhap.

7. Béi twong quy dinh tai khoan 12 Diéu
76 cua Luat nay dé duoc thué nha luu tra
cdng nhan trong khu cong nghiép dé cho
ca nhan la nguoi lao dong trong doanh
nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac xa
minh thué lai thi phai dap tng diéu kién
quy dinh tai khoan 1 Diéu 93 cua Luat
nay.

8. Truong hop dbi twong quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Diéu 76 cua Luat nay
duwoc mua, thué mua nha & xa hoi theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 77 cta Luat
nay thi phai dap ung du cac diéu kién sau
day: diéu kién vé nha ¢ quy dinh tai diém
a khoan 1 Piéu nay, chua dugc huong
chinh sach hd tro vé nha ¢ quy dinh tai
khoan 3 Diéu 77 cua Luat ndy, thudc
trurong hop ho gia dinh nghéo, can ngheo
theo quy dinh ctia Chinh phu.

Doi vé6i truong hop thué nha & xa hoi thi
khong phai dap ung diéu kién vé nha ¢ va
thu nhap quy dinh tai khoan nay.

9. Bo truong B Xay dung ban hanh mau
gidy to ching minh dbi twong quy dinh
tai cac khoan 1, 2, 3,4, 5,6, 8, 9, 10 va
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11 biéu 76 cua Luat nay; ban hanh mau
gidy to chung minh diéu kién dé duoc
huong chinh sach hd tro vé nha & xa hoi.

Bo trudng Bo Québc phong, Bo truong Bo
Cong an ban hanh miu gidy to chang
minh dbi tugng quy dinh tai khoan 7 Diéu
76 cua Luat nay dugc hudong chinh sach
nha & xa hoi thugc pham vi quan ly.

3.3.

Péi twong dwoe hwong chinh sach nha & x& hdi dwec vay von wu dii ciia Nha nwéc thong qua Ngan hang chinh
sach x& hi, to chikc tin dung do Nha nwéc chi dinh dé mua, thué mua nha ¢ xa hoi

biéu 77. Hinh thac thuc hién chinh
sach hd trg vé nha & x& hoi

1. Hd tro giai quyét ban, cho thué mua,
cho thué nha & xa héi cho déi tegng quy
dinh tai cac khoan 1, 4, 5, 6, 8, 9 va 10
Diéu 76 cta Luat nay; d6i tuong quy dinh
tai khoan 7 Diéu 76 cua Luat nay chua
duoc huong chinh sach hd trg vé nha ¢
cho lyc lugng vii trang nhan dan.

Cin cir diéu kién cua dia phuwong, Uy ban
nhan dan cap tinh co thé quy dinh viéc hd
tro giai quyét ban, cho thué mua, cho thué
nha ¢ x& hoi cho ddi twong quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Piéu 76 cua Luat nay.

2. Ho trg theo chuong trinh muc tiéu
quoc gia hodc chuong trinh dau tu cong

piéu 50. Hinh thic thuc hién chinh
sach hd trg vé nha & x& hoi

1. Hd tro giai quyét cho thué, cho thué
mua, ban nha & xa hoi cho cac dbi tuong
quy dinh tai cac khoan 1, 4, 5, 6, 7, 8 va
10 Piéu 49 cua Luat nay; ddi véi doi
tuong quy dinh tai khoan 9 Diéu 49 cua
Luat nay thi chi duoc thué nha ¢ xa hoi.

2. Hb trg theo cic chuong trinh muc tiéu
vé nha ¢ d& dbi twong quy dinh tai

Luat Nha ¢ nam 2014 chi quy dinh hinh
thirc vay von uu dai cia Nha nudc théng
qua Ngan hang chinh sach xa hoi, t6
chirc tin dung do Nha nudc chi dinh dé
cac doi twong xay dung mai hoic cai
tao, stra chira nha dé &. Trong khi do,
mac du nha ¢ xa hoi la nha ¢ duoc ban
véi gia vu dii, nhung van la mot khoan
khong nho d6i voi mot s6 d6i tuong
dugc huang chinh sach hd tro vé nha ¢
x& hoi. Do d6, nham mang nha & xa hoi
dén gan hon véi ngudi dan, theo quy
dinh méi tai Luat Nha ¢ nam 2023, doi
teong dugc huong chinh sach nha ¢
cling duoc vay von vu dii ciia Nha nuéc
théng qua Ngan hang chinh sach xa hoi,
t6 chirc tin dung do Nha nudc chi dinh
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vé nha ¢ dé dbi tuong quy dinh tai cac
khoan 1, 2 va 3 Diéu 76 cua Luat nay tu
xay dung hoac cai tao, stra chira nha 6.

3. Hd tro ting cho nha & cho d6i tuong
quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 76
cua Luat ndy; viéc mién, giam tién s
dung dat & dé xay dung nha & quy dinh
tai khoan nay thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dit dai.

4. Hb tro giai quyét ban, cho thué mua,
cho thué nha ¢ cho lyc luong vii trang
nhan dan cho d6i twong quy dinh tai
khoan 7 Diéu 76 cua Luat ndy ma chua
dugc hudng chinh sich quy dinh tai
khoan 1 Diéu nay.

5. Ho tro cho vay vén wu dai cia Nha
nuéc thdng qua Ngan hang chinh sach xa
héi, té chirc tin dung do Nha nuéc chi
dinh d@é doi twong quy dinh tai cac khodn
1,2 3 4,5 6 7va8 Piéu 76 cua Ludt
nay mua, thué mua nha ¢ xa hgi hogc tw
xay dung hodc cdi tao, sia chira nha o;
doi véi doi twong quy dinh tgi khoan 7
Piéu 76 cua Ludt nay thi dwoc vay von
wu déi dé mua, thué mua nha ¢ cho luc
lwong vil trang nhan dan.

Chinh phu quy dinh chi tiét khodn nay.

cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 49 cua Luat
nay xay dung mai hoac cai tao, sua chira
nha dé 6.

3. Hd tro giao dat & c6 mién, giam tién sir
dung dit theo quy dinh cua phap luat vé
dat dai hoac tang nha & cho ddi tugng quy
dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 49 cia
Luat nay.

4. Hb tro cho vay von uu dai cua Nha
nudc théng qua Ngan hang chinh sach xa
hoi, t6 chirc tin dung do Nha nudc chi
dinh dé cac d6i tuong quy dinh tai
cac khoan 1,4, 5, 6 va 7 Diéu 49 caa Luat
nay xay dung méi hoac cai tao, stra chira
nha dé 6.

dé “mua, thué mua nha & xa hoi”.
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3.4.
hoi

To chuc kinh té c6 von dau tu nwéc ngoai, Tong Lién doan Lao dong Viét Nam dwoc diu tw phat trién nha & xa

biéu 80. Hinh thitc phéat trién nha & xa
héi

1. Nha nuée dau tu xay dung nha & x& hoi
bang von dau tu cong dé cho thué, cho
thué mua.

2. Nha nude dau tu xay dyng nha o xa hoi
bang ngudn vén quy dinh tai diém b
khoan 1 Piéu 113 cua Luat nay dé ban,
cho thué mua, cho thué.

3. Doanh nghiép, hop tac x&, lién hiép
hop tac x4 bo von dau tu xay dung nha ¢
x& hoi dé ban, cho thué mua, cho thué cho
dbi twong quy dinh tai khoan 1 Biéu 77
cua Luat nay.

4. Téng Lién doan Lao dong Viét Nam la
co quan chii quan du dn dau tw xdy dung
nha ¢ x& héi bang nguaén tai chinh cong
doan cho coéng nhan, nguwoi lao dong
thuge doi twong dwoc hwong chinh sach
nha ¢ xa hgi thué.

5. Té chire kinh té ¢6 von dau tw niréc
ngoai tham gia dau tw phat trién nha ¢ x&

Piéu 53. Cac hinh thitc phat trién nha
& X4 hpi

1. Nha nuée dau tu xay dung nha & xa hoi
bang vdn ngin sach nha nuéc, cong trai
qudc gia, trai phiéu, vn hd trg phat trién
chinh thirc, vén vay wu dii cua cac nha
tai trg, von tin dung dau tu phat trién cua
Nha nuée trén dién tich dat duoc xac dinh
dé xay dung nha & xa hoi theo quy dinh
dé cho thué, cho thué mua.

2. Doanh nghiép, hop tac xa bo von dau
tu xay dung nha ¢ x4 hoi dé cho thué, cho
thué mua, dé ban hoic mua, thué nha &
dé cho nguoi lao dong trong don vi minh
thué nhung c6 sy uwu dai cua Nha nuoc
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 58 va
Piéu 59 cua Luat nay.

3. Ho gia dinh, c4 nhan bo vén dau tu xay
dung nha & x4 hoi trén dién tich dat ¢ hop
phé&p cta minh dé cho thué, cho thué mua,
ban nhung c6 sy uvu dai cia Nha nudc
theo quy dinh tai Piéu 58 cua Luat nay.

Luat Nha ¢ nim 2023 b sung thém 02
hinh thirc phat trién nha ¢ xa hoi 1a (i)
Téng Lién doan Lao dong Viét Nam Vi
vai tro 13 co quan chii quan dy an dau tu
xay dung nha ¢ x& hoi bang ngudn tai
chinh cong doan cho cong nhan, nguoi
lao dong thudc d6i twong duge huong
chinh sach nha & x& hoi thué va (ii) to
chuc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai
tham gia dau tu phat trién nha & xa hoi
thong qua hinh thirc dau tu vén hoac
thuc hién dau tu xay dung nha & xa hoi
hoac hop tac kinh doanh véi doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa
trong nude dé cung thyc hién du an dau
tu xdy duyng nha & xa hoi dé ban, cho
thué mua, cho thué.
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héi théng qua hinh thize dau e von hodc
thurc hién dau i xdy dung nha ¢ xa hgi
hogc hop tac kinh doanh vgi doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa
trong nude dé cung thyc hién dy dn dau
ti xdy dyng nha ¢ xa héi dé bén, cho thué
mua, cho thué theo quy dinh cua Ludt
nay, phap lugt vé dat dai, phdp lugt vé
kinh doanh bdt dong san va quy dinh
khac cua phap ludt co lién quan.

6. C4 nhan xay dung nha & xa hoi dé cho
dbi twong quy dinh tai khoan 1 Biéu 77
cua Luat nay thué.

Piéu 115. Von dé phat trién déi véi
tirng loai nha &

3. Vén dé thuc hién chinh sach nha ¢ xa
hoi bao gom:

a) Von cua chu du tu dy an dau tu xay
dung nha & x4 hoi, chu dau tu dy 4n nha
luu trt cong nhan trong khu cong nghiép,
chu dau tu du an nha & cho luc luong vii
trang nhan dan; véon cua chu dau tw dw &n
ddu tw xdy ding nha ¢ thwong mai;

b) Vén huy dong thong qua gop von, hop
tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két cua t chirc, ca nhan;

c) Vén cua dbi tuong thude treong hop

Piéu 70. Vén dé thuc hién chinh sach
nha & xa hpi

1. Vén cua cha dau tu hoac von huy dong
thong qua hinh thirc gop von, hop tac dau
tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién
két cua cac t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan.

2. Von cua ddi tuong thudc dién duoc
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duoc huong chinh sach hd trg vé nha ¢
xa hoi;

d) Von quy dinh tai khoan 1 Diéu 113 cia
Luat nay;

d) Vén do Nha nudc hd tro truc tiép cho
dbi twong dugc huong chinh sach nha &
x4 hoi; vén cho vay uu dii thong qua
Ngén hang chinh sach xa hoi hoac vay uu
dai cua cac t6 chic tin dung do Nha nudc
chi dinh;

e) Nguon tai chinh céng doan dé thuc
hién du dn quy dinh tai khodn 4 Piéu 80
cua Ludt nay;

g) Von vay tir té chire tin dung, té chirc
tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam;
h) Vén dau tw truc tiép nwéc ngoai vao
Viét Nam;

i) Nguon vén hop phap khac.

huong chinh sach hd tro vé nha & xa hoi.

3. Vén ddu tu cia Nha nuée quy dinh
tai khoan 1 Piéu 53 cua Luat nay.

4. \V6n do Nha nuéc hd tro truc tiép cho
d6i tuong duoc husng chinh sach nha &
x& hoi; von do Nha nudc cho vay vu dai
thdng qua Ngan hang chinh sach xa hoi,
t6 chuc tin dung do Nha nuéc chi dinh.

5. Vén hd tro tir cac Quy va cac ngudon hd
tro hop phap khéac.

3.5.

Chi dwoc xay dwng nha ¢ x& hdi 1a nha & nhiéu tang nhiéu cin h$ hodc nha é riéng 1é tai ving dong bao dan toc

thiéu s6 va mién nui hoic do c& nhan xay dwng nha é xa hoi

Piéu 82. Loai nha va tiéu chuan dién
tich nha & x4 hpi

1. Loai nha va tiéu chuan dién tich nha &
xa hoi dugce quy dinh nhu sau:

a) Nha o xa hégi la nha chung cu, dwoc

Piéu 55. Loai nha va tiéu chuan dién
tich nha & xa hoi

1. La nha chung cu hoac nha ¢ riéng I¢

Theo quy dinh mai tai Luat Nha ¢ nam
2023, nha ¢ xa hoi phai 1a nha chung cu,
trir khi dugc xay dung tai ving déng bao
dan toc thiéu s6 va mién nai hoic do ca
nhan xay dung nha ¢ xa hoi. Trong khi
theo quy dinh cua Luat Nha & nam 2014
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ddu tw xdy dung theo dir &n, phi hop véi
quy hoach chi tiét xay dung di dwroc phé
duyér. Trieong hop duw dn dau ti xdy ding
nha & xa hgi duwoc dau tw xdy dung tai Xa
thuge viing dong bao dan téc thiéu so va
mién niii theo quy dinh cua Thi tudéng
Chinh phu thi duwoc xay dung nha ¢ riéng
le;

b) Truong hop nha ¢ xa hoi la nha chung
cu thi can ho phai duoc thiét ké, xay dung
theo quy chuan k¥ thuat qudc gia vé nha
chung cu va tiéu chuan dién tich nha ¢ xa
hoi;

¢) Truong hop nha & xa hoi la nha & riéng
Ié thi phai duoc thiét ké, xay dung theo
quy dinh cia phap luat vé xay dung va
tiéu chuan dién tich nha & xa hoi;

d) Truong hop ca nhan xay dung nha ¢

x& héi theo quy dinh tai khodn 6 Piéu 80

cua Ludt nay thi cé thé xay dung nha ¢

nhiéu tang nhiéu can hé hodc nha ¢ riéng
lé theo quy dinh cua Ludt nay.

2. Chinh phu quy dinh chi tiét Biéu nay.

phu hop véi quy hoach chi tiét xay dung
duge co quan nha nuéc co thim quyén
phé duyét.

2. Truong hop 12 nha & riéng 18 thi phai
duoc thiét ké, xay dung theo tiéu chuan,
quy chuan xay dung, tiéu chuan dién tich
nha ¢ xa hoi.

3. Truong hop la nha chung cu thi can ho
phai duoc thiét ké, xay dung theo kiéu
khép kin, bao dam tiéu chuan, quy chuan
xay dung, tiéu chuan dién tich nha & x&
hoi.

thi nha & xa hoi o thé 1a nha chung cu
hoac nha ¢ riéng I¢.

3.6.

3.7.
nha ¢ thwong mai

UBND cap tinh phai bé tri di quy dat danh dé phat trién nha ¢ xa hoi

Khéng con quy dinh phan dién tich ti thiéu ma chi diu tw phai danh ra dé xay dwng nha & x& hi trong dw an
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Piéu 83. Pat @é phat trién nha & xa hoi
1. Uy ban nhan dan cdp tinh phdi bo tri
i quy ddt danh dé phéat trién nha ¢ xa
hoi theo chuwong trinh, ké hoach phét
trién nha ¢ cap tinh da dwoc phé duyét,
bao gom: quy dat d@é phat trién nha ¢ xa
hoi déc |dp; quy dat dé xay dung nha ¢
x& hgi trong pham vi die dn dau tw xdy
dung nha ¢ thuong mai theo quy dinh tai
khodn 2 va khodn 3 Diéu nay.

Déi véi khu viee ndng thon, Uy ban nhan
dan cdp tinh can cir diéu kién cua dia
phuwong dé bé tri quy dat danh dé phat
trien nha ¢ xa héi.

2. Tai cac do thi loai dac biét, loai 1, loai
Il va logi I1I, can cir quy dinh cua Chinh
pha, Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh
viéc chu dau tw dw dn dau twe xdy dung
nha ¢ thuwong mai phdai danh mét phan
dién tich dat ¢ trong dw dn da dau twe xdy
ding hé thong ha tang ky thudr dé xay
ding nha ¢ x& hai hodc bé tri quy ddt nha
& Xa héi da dau tw xdy dung hé thang ha
tang ky thudt ¢ vi tri khac ngoai pham vi
dur dn ddu twe xdy dwng nha & thuong mai
tai do thi d6 hodc dong tién twong dong
gia tri quy ddat da dau tw xdy dung hé
thong ha tang ky thudt @é xay ding nha ¢

Piéu 56. Pat dé xay dwng nha & x& hoi

1. Khi phé duyét quy hoach d6 thi, quy
hoach xay dung nbng thon, quy hoach
xay dung khu cong nghiép, khu nghién
ctru dao tao, Uy ban nhan dan cé tham
quyén phé duyét quy hoach cd trach
nhiém xac dinh rd dién tich dat dé xay
dung nha ¢ xa hoi.

2. Dién tich dat va cac théng tin vé khu
vuc, dia diém danh dé phat trién nha o x&
hoi phai dugc cong bd cong khai trén
Cong thong tin dién tir cua Uy ban nhan
dan cap tinh va co quan quan Iy nha ¢ cap
tinh.

1. Luat Nha & nam 2023 ké thura quy
dinh cua phap luat vé nha ¢ nam 2014
trong viéc tiép tuc quy dinh UBND cip
tinh quyét dinh viéc chu dau tu du an
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai phai:
(i) danh mot phan dién tich dét & trong
du 4n dd dau tu xay dung hé théng ha
tang ky thuat dé xay dung nha & xa hoi
dap tng diéu kién quy mé str dung dat;
hoac (ii) bé tri quy dat nha o x& hoi da
dau tu xay dung hé thong ha tang k¥
thuat & vi tri khac ngoai pham vi du an
dau tu xay dyng nha ¢ thwong mai tai 46
thi d6; hoac (iii) dong tién tuong duong
gia tri quy dat da dau tu xay dung hé
thdng ha tang k¥ thuat dé xay dung nha
& Xa hol.

2. Tuy nhién, Luat Nha & nam 2023
phan cap cho UBND cap tinh quyét dinh
viéc chu dau tu du an dau tu xdy dung
nha & thuong mai phai danh mot phan
dién tich dat & trong dy an da dau tu xay
dung hé thong ha tang ky thuat dé xay
dung nha ¢ xa hoi hoac b tri quy dat
nha & x4 hoi di dau tu xdy dung hé
thdng ha tang ki thuat & vi tri khac ngoai
pham vi du an dau tu xay dung nha ¢
thuong mai tai d6 thi d6 hodc dong tién
tvong dwong gia tri quy dat da dau tu
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xa hoi.

3. Poi Véi cde dé thi khong thude trurong
hop quy dinh tai khodn 2 Diéu nay, Uy
ban nhan dan cdp tinh cdn cir diéu kién
Ciia dia phwong dé quy dinh tiéu chi doi
V6i due dn dau tw xdy dung nha ¢ thirong
Mai ma chu dau tu dir dn dau twe x8y ding
nha ¢ thuwong mai phdi danh mét phan
dién tich dat ¢ trong dw dn da dau tie xdy
ding hé thong ha tang ky thudr dé xay
ding nha ¢ x& héi hodc bé tri quy ddt nha
& xa héi da dau tw xdy dung hé théng ha
tang ky thudt ¢ vi tri khac ngoai pham vi
dur dn ddu tw xdy dwng nha & thuwong mai
tai do thi d6 hodc déng tién tiong dwong
gia tri quy dat da dau tw xdy dung hé
thong ha tang ky thudr dé xay ding nha ¢
xa hoi.

4. Quy dat danh dé phét trién nha ¢ xa
héi quy dinh tai khodn 1 Piéu nay phdi
diroC bo tri theo ding nhu cdu droC Xac
dinh trong chwong trinh, ké hoach phét
trién nha & cdp tinh da dwoc phé duyét,
phdi bdo dam két néi véi hé théng ha tang
k' thugt, ha tang xa hgi cua khu viee noi
c6 du &n va phd hop véi nhu cau sinh
song, 1am viéc cia cdc déi tuwong dwoc
thu huwong chinh sach nha o xa hgi quy

xay dung hé thong ha tang ky thuat dé
xay dung nha ¢ xa hoi dua trén quy dinh
cia Chinh pha. Viéc phan cip cho
UBND cap tinh nhu néu trén di thé hién
su linh hoat, néi long quy dinh phap luat
cho phi hop véi nhu cau vé nha & cua
ting khu vuc. Bén canh d6, quy dat dé
phat trién nha ¢ x& hoi theo Luat Nha &
nam 2023 con c6 quy dat dé phat trién
nha & xa hoi doc lap. Nhu vay, Luat Nha
& nam 2023 trudc mét giai quyét duoc
nhiéu vuéng méc, bat cap dan dén thuc
trang thiéu quy dat dé phat trién nha o
xa hoi, cu thé:

(i) Phap luat vé nha & hién hanh quy
dinh yéu cau bét budc tat ca cac dy an
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu
d6 thi c6 quy md sir dung dat tir 2 ha tro
Ién tai cac do thi loai dac biét va loai 1
hoac tur 5 ha tré 1én tai cac do thi loai 2
va loai 3 phai danh 20% quy dat ¢ caa
du an dé xay dung nha ¢ xa hoi. Do do,
hau hét cac dia phuong chi quy hoach,
bé tri quy dat, xac dinh dién tich dat &
danh dé xay dyng nha ¢ x4 hoi trong céc
du an dau tu xdy duyng nha ¢ thuong
mai, khu d6 thi; hau nhu khong bd tri
cac quy dat doc lap dé phat trién nha o
X& hoi?.
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dinh tai Ludt nay.

Uy ban nhan dan cdp tinh c6 trach nhiém
ddu tir xdy dung hé thong ha tang ky thugt
ngoai dir dn dau tw xdy ding nha ¢ xa
hoi.

5. Cén cir nhu cdu dau tw xdy dung nha ¢
Xa hoi dwoc xdc dinh trong chuong trinh,
ké hoach phét trién nha ¢ cdp tinh, trong
qua trinh Igp du todn ngdn sdch dia
phurong, Uy ban nhan dan cap tinh c6
trach nhiém béao cao Héi dong nhan dan
cling cap Viéc danh ngan sach dé dau tw
xay dung dur dn ddu tw xdy dung nha ¢ xa
hgi trén pham vi dia ban, thuc hién cng
tac boi thuong, hé tro, tdi dinh cu, dau tur
ha tang ki thudt ngodi du dn dau tw xdy
ding nha ¢ xa hgi, dau noi hé thong ha
tang ky thudt cia duw dn dau tw xdy dung
nha ¢ xa héi véi hé théng ha tang ki thudt
ngoai dir dn dau tw xdy ding nha ¢ xa
héi, bdo dam dong bg ha tang xa hdi
trong va ngoai pham vi du an.

6. Dat dé phét trién nha & xa hoi theo du
an bao gom:

a) Dat duoc Nha nudc giao dé xay dung
nha & dé ban, cho thué mua, cho thué;

b) Péat duoc Nha nudc cho thué dé xay

3. Pat dé phat trién nha ¢ x& hoi bao gom:

a) Dat dugc Nha nude giao dé xay dung
nha & cho thué, cho thué mua, ban;

b) Péat duoc Nha nudc cho thué dé xay
dung nha ¢ cho thué;

(ii) Nhiéu chi dau tu du &n b tri quy dat
20% & vi tri khong thuan loi, hoic bé tri
& noi kho giai phong mat bang, hoic tri
hodn viéc hoan thanh dau tu ha tang.
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dung nha & cho thug;

c) Dién tich dat & danh dé xay dung nha
& xa hoi quy dinh tai khoan 2 va khoan 3
Diéu nay;

d) it do doanh nghiép, hop tac x4, lién
hiép hop tac xa thuc hién du an dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh tai
diém c khoan 4 Diéu 84 cua Luat nay.

7. C4 nhéan duoc st dung quyén sir dung
dat theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 54 cua
Luat nay dé xay dung nha ¢ xa hoi.

8. Chinh phu quy dinh chi tiét khoan 2
Diéu nay.

c) Dién tich dat & trong duy an dau tu xay
dung nha ¢ thuwong mai ma cha dau tu
phai danh dé xay dung nha ¢ xa hoi theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 16 cua Luat
hay;

d) Pat & hop phép cua to chuc, ho gia
dinh, c4 nhan dung dé xay dung nha ¢ xa
hoi.

3.8.
thau

Pong nhit quy dinh diu thau lwa chen chi diu tw dw an diu tw xdy dwng nha & x& hai theo phap luat vé dau

Piéu 84. Chi dau tw dy an dau tw xay
dwng nha ¢ xa hoi

1. Béi vé6i du an dau tu xay dung nha ¢
x4 hoi dugc dau tu bang ngudn vén quy
dinh tai khoan 1 Diéu 113 cua Luat nay
thi viéc xac dinh chu dau tw du an dau tu
xay dung nha ¢ x& hoi thuc hién theo quy
dinh cua phap luat vé dau tu cong va phap
luat vé xay dung.

Déi véi du an dau tu xay dung nha ¢ xa
hoi thudc tham quyén quyét dinh dau tu

Piéu 57. Chi diu tw du a4n xay dwng
nha & x& hoi

1. B4i véi nha ¢ xa hoi duoc dau tu bang
nguén von hoic hinh thac quy dinh
tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat nay thi Bo
Xay dung néu 1a ngudn vén dau tu cua
trung wong hoac co quan quan ly nha &
cap tinh néu 1a nguon vén dau tu cua dia
phuong bao cdo ngudi 6 tham quyén
quyét dinh dau tu quyét dinh lya chon
chu dau tu.

1. Hinh thtc lya chon chu dau tu thuc
hién du an nha ¢ x& hoi quy dinh tai
khoan 2 Biéu 57 Luat Nha & nam 2014
khong thong nhét véi quy dinh cia phéap
luat vé dau tu va dét dai, cu thé:

(i) Theo quy dinh tai Luat Nha & nam
2014, viéc lya chon cha dau tu dy an dau
tu xay dung nha ¢, dy an NOXH duoc
dau tu khong phai bang ngudn von nha
nude, dugc thuc hién thong qua hinh
thire ddu thau néu cd tir hai nha dau tu
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ctia Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh thi
co quan quan ly nha & cip tinh dé xuat
cha dau tu theo quy dinh caa phép luat vé
dau tu cong va phap luat vé xay dung.

2. Déi V6i du dn dau tw xdy dung nha ¢
X& héi dwrge dau tr bang nguon tai chinh
cong doan thi viéc xdc dinh chi dau twe die
dn dau t xdy dung nha ¢ xa héi duwoc
thuc hién theo quy dinh ap dung voi du
dn dau tw céng theo quy dinh cia phap
ludt vé dau tw céng.

3. Truong hop phai danh quy dat trong du
an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai dé
dau tu xay dung nha ¢ xa hoi theo quy
dinh tai khoan 2 va khoan 3 biéu 83 cua
Luat nay thi giao chii dau tu du 4n dau tu
xay dung nha & thwong mai truc tiép dau
tu xay dyng nha ¢ x& hoi, trir treong hop
Nha nuéc st dung dién tich dat nay dé
giao cho t6 chuc khac thuc hién dau tu
xa@y dung nha ¢ x& hoi.

4. P6i voi du an dau tu xay dung nha &
x4 hoi duoc dau tu khong phai bang
nguon von quy dinh tai khoan 1, khoan 2
Diéu nay va khong thudc truong hop chu
dau tu dy an dau tu xay dung nha &
thuong mai truc tiép dau tu xay dung nha
& x4 hoi thi viéc lya chon chii dau tu du

2. Boi voi nha & xd hoi duge dau tu
khéng phai bang nguon vén hoic hinh
thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua
Luat nay thi co quan quan ly nha & cap
tinh bao cao Uy ban nhan dan cip tinh
thuc hién lra chon chi dau tu theo quy
dinh nhu sau:

trg 1én dang ky lam chu dau tu, hodc chi
dinh chu dau tu néu chi c6 mot nha dau
tu dang ky lam chu dau tu.

(ii) Diéu 8 Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP (stra d6i, bd sung tai khoan 7 Biéu 1
Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP) huéng
dan viéc dau thau lya chon nha dau tu
NOXH thuc hién theo quy dinh cua
phap luat dau thau. Tuy vay, Luat Dau
thau nam 2013 va cic van ban hudng
dan thi hanh chi quy dinh viéc dau thau
lwa chon nha dau tu dy an dau tu co su
dung dat dé xay dung khu dé thi, céng
trinh dan dung c6 mét hoic nhiéu cong
nang gom nha ¢ thuong mai, try s, vin
phong lam viéc va cong trinh thuong
mai, dich vu ma khéng bao gém dur 4n
dau tu xay dung nha ¢ xa hoi.

(iii) Ngoai ra, can ctr quy dinh tai diém
b khoan 1 Piéu 110 va diém d khoan 2
Picu 118 Luat Pat dai nam 2013 va
Diéu 14b Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
(duoc bo sung tai khoan 12 Piéu 1 Nghi
dinh sb 148/2020/NP-CP) thi dy an xay
dung nha ¢ x& hoi thudc truong hop
duogc giao dat, cho thué dat khdng thong
qua hinh thie ddu gia quyén st dung
dat, dau thau dy &n c6 sir dung dat.
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an dau tu xay dung nha & xa hoi thyc hién
nhu sau:

a) Triweong hop chi ¢é 01 nha dau tw quan
tém theo quy dinh cua phap ludt vé ddu
thdu, co quan cé tham quyén thuc hién
thu tuc chdp thudn nha dau tw lam chi
dau tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢ xa
héi khi nha dau tw déap g cdc diéu kién,
tiéu chi theo quy dinh cua Chinh phu;

b) Truwong hop ¢6 tir 02 nha dau tw tré 18n
quan tam thi theec hién lia chon chu dau
tw dy an dau te xdy dung nha ¢ xa héi
théng qua hinh thize ddu thdu theo quy
dinh cua phap lugt vé dau thau;

¢) Puoc chdp thudn chi truong dau tir
dong thoi chap thudn nha dau t lam chi
dau tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢ xa
héi khi nha dau tr ¢ quyén sir dung dat
thong qua théa thudgn vé nhdn quyén sir
dung dat déi véi loai dat duwoc thyc hién
dir dn dau tw xdy dung nha ¢ xa héi hodc
dang ¢6 quyén sir dung dat doi véi loai
ddt dwoc thyc hién duw &n ddu tw xdy dung
nha ¢ x& héi theo quy dinh cua Ludt Pat
dai.

5. Chu dau tu dy 4n du tu xay dung nha
0 X& hoi quy dinh tai khoan 3 va khoan 4
Diéu nay c6 quyén theo quy dinh tai cac

a) Truong hop Nha nudc giao dat hoic
cho thué dat dé xay dung nha & xa hoi thi
thue hién lwa chon chu dau tu thong qua
hinh thitc dAu thau néu c6 tir hai nha dau
tu tré 1én diang ky lam chu déu tu hoic
chi dinh chu du tu néu chi c6 mot nha
dau tu ding ky 1am chu dau tu;

b) Truong hop phai danh quy dat trong
du an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai
dé xay dung nha & xa hoi theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 16 cua Luat nay thi giao
cha dau tu du an xay dung nha & thuong
mai cO trach nhiém truc tiép dau tu xay
dung nha ¢ x& hoi, trir truong hop Nha
nuéc st dung dién tich dat nay dé giao
cho to chirc khac thuc hién dau tu xay
dung nha & xa hoi;

¢) Truong hop doanh nghiép, hop tac xa
c6 quyeén st dung dat hop phéap, ph hop
Vvé6i quy hoach xay dung nha o, c6 du diéu
kién lam chi dau tu va c6 nhu cau xay
dung nha ¢ xa hdi thi doanh nghiép, hop
tac xa d6 duoc giao 1am chu dau tu dy &n
xay dung nha ¢ x& hoi;

d) Truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé
bd tri cho nguoi lao dong lam viéc trong

2. Theo Luat Nha ¢ nam 2023, viéc lya
chon chu dau tu du 4n dau tu xdy dung
nha ¢ xa hoi c6 ngudn vbn ngodi ngan
sach nha nudc va khdng thudc truong
hop chi ddu tu dy 4n dau tu xay dung
nha & thuong mai truc tiép dau tu xay
dung nha & x& hoi tiép tuc duoc thuc
hién theo quy dinh phap luat vé dau thau
néu c6 tir 02 nha dau tu trd 18n quan tam.
Luat Dau thau nam 2023 d bo sung quy
dinh quy trinh, thu tuc lya chon nha dau
tu trong truong hop phap luat vé dat dai,
phap luat vé quan 1y nganh, linh vuc quy
dinh phai du thau lya chon nha dau tu
khi c6 tir 02 nha dau tu trg 1én quan tam.
Tur d6, da giai quyét phan nao céc bat
cap theo noi dung phan tich ¢ trén.

3. Mic du vay, Piéu 124 Luat Pat dai
nam 2024 quy dinh cac truong hop giao
dat, cho thué dat khong dau gia quyén
st dung dat, khong dau thau lra chon
nha dau tu thyc hién dy an c6 sir dung
dat bao gom truong hop giao dat cé thu
tién stir dung dat ma dwoc mién tién sir
dung dit. Theo quy dinh tai Piéu 157
Luat Dat dai nim 2024, nha & x& hoi
thudc truong hop duoc mién, giam tién
su dung dat, tién thué dat. Tuy nhién,
Luat Pat dai nam 2024 lai khdng xac
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khoan 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8 Diéu 38 cua Luat
nay va c6 quyén quy dinh tai khoan 2
Diéu 85 va khoan 2 Biéu 88 cua Luét nay.

6. Chi dau tu dy 4n dau tu xay dung nha
& X& hoi quy dinh tai khoan 3 va khoan 4
Piéu nay c6 nghia vu quy dinh tai cac
khoan 1, 3, 5, 6, 8,9, 10, 11 va 13 Diéu
39 cua Luat nay, nghia vu quy dinh tai
khoan 3 Diéu 81 va khoan 4 Diéu 87 cua
Luat nay va cac nghia vu sau day:

a) Ky quy hoac phai cé bao Ianh ngén
hang vé nghia vu Ky quy dé thuc hién du
an theo quy dinh cua phép luat vé dau tu;
bao dam ning luc tai chinh dé thuc hién
du an theo quy dinh caa phap luat;

b) Thuc hién day da cam két trong hop
ddng kinh doanh san pham caa du an; bao
dam chét luong cong trinh theo quy dinh
cua phap luat vé xay dung; ban giao nha
& kém theo cac gidy to lién quan dén nha
& giao dich cho khach hang va thuc hién
giao dich mua ban, cho thué mua, cho
thué nha ¢ theo dung quy dinh cua Luat
nay, phap luat vé kinh doanh bat dong san
va quy dinh khac cua phap luat co lién
quan.

7. Chinh phu quy dinh chi tiét Bidu nay.

khu céng nghiép ¢ thi doanh nghiép kinh
doanh ha tang khu céng nghiép hoic
doanh nghiép san xuat trong khu cong
nghiép hoac doanh nghiép c6 chic nang
kinh doanh bat dong san dwgc Nha nuéc
giao 1am chu dau tu dy an.

3. Ddi véi ho gia dinh, c& nhan c6 nhu cau
dau tu xdy duyng nha & x& hoi trén dién
tich dat & hop phép caa minh thi ho gia
dinh, ca nhan d6 thuc hién viéc dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi.

4. Chu dau tu xdy dung nha & x4 hoi quy
dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Biéu nay c6
trach nhiém xay dung nha ¢ xa hoi theo
quy dinh cua Luat nay.

dinh rd nha ¢ xa hoi truong hop nao
duoc mién, truong hop nao duoc giam
tién sir dung dat, tién thué dat ma giao
Chinh pha quy dinh chi tiét noi dung
nay.

5. Tuy nhién, theo quy dinh tai diém a
khoan 2 Diéu 85 Luat Nha & nam 2023
(cling nhu diém a khoan 1 Diéu 58 Luat
Nha & nim 2014) thi chi dau tu du &n
dau tu xdy dung nha o x& hoi dugc mién
tién sir dung dat, tién thué dat déi Voi
toan bo dién tich dat cua du &n. Nhu vay,
du 4n dau tu xay dung nha o x& hoi tiép
tuc thudc cac truong hop giao dat, cho
thué dat khong dau gia quyén sur dung
dat, khéng dau thau lya chon nha dau tu.
Tir d6, bat cap giira phap luat vé dat dai,
dau thau, nha & van chua dugc giai
quyét.
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Khong con bit budc chi ddu tu dw &n nha & x4 hdi phai danh téi thiéu 20% dién tich nha & x& hdi trong dw &n

20% tong dién tich san nha ¢ cia dw 4n diu tw xay dung nha & x& hdi dé kinh doanh dich vu, thwong mai dwoc
hach toan riéng, khong tinh chi phi dau tw xay dung cong trinh nay vao gia nha & xa hdi va chi diu tw dwoc

Khong phai thuc hién thi tuc xac dinh gia dit, tinh tién sir dung dat, tién thué dat dwoc mién va khdng phai thuc

Gia ban nha ¢ xa hai bao gom céc chi phi hep ly, hep 1é cia doanh nghiép thay vi chi dwge xac dinh trén co sé
tinh di cac chi phi dé thu hdi von dau tw xay dwng nha &, l3i vay (néu co), loi nhuin dinh mic

3.9.

dé cho thué
3.10.

hwéng toan bé lei nhuén tir phan dién tich 20% nay
3.11.

hién thi tuc dé nghi mién tién sir dung dat, tién thué dit
3.12.
3.13.

UBND cép tinh hé tre thuc hién dau ndi hé thong ha tang ky thuat cia dw an véi hé thong ha tang ky thuat caa
khu vuc, bae dam ddng b ha tang x& hdi trong va ngoai pham vi di 4n thay vi xem xét hd trg toan b hoic mét

phan kinh phi dau ndi

Piéu 81. Loai hinh du an va yéu cau doi
Vv6i du an dau tw xay dung nha ¢ x& hdi

1. Dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ x& hoi
bao gom cac dy an quy dinh tai cac diém
a, b, ¢, d va e khoan 1 Diéu 30 cua Luat
nay.

2. Dy 4n dau tu xay dung nha & x& hoi
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay phai
duoc dau tu xdy dung trén dat dé phét
trién nha ¢ xa hoi quy dinh tai khoan 6
Diéu 83 cua Luat nay va dap ang yéu cau
quy dinh tai Diéu 33 cua Luat nay. Viéc
ban giao nha ¢ xa hoi dugc thuc hién theo
quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 37

Piéu 54. Yéu cau d6i véi du an diu tu
xay dwng nha ¢ xa hgi

1. Pap tng cac yéu cau quy dinh tai Diéu
19 cua Luat nay; truong hop xay dung
nha ¢ xa hoi chua co trong chuong trinh,
ké hoach phat trién nha ¢ duoc phé duyét
thi Uy ban nhan dan cap tinh phai gui lay
y kién caa Hoi ddng nhan dan cung cap
trudc khi quyét dinh chi treong dau tu du
an xay duyng nha o.

2. Uy ban nhan dan cép tinh phai quy
hoach khu vuyc riéng dé lap du an dau tu
xay dung nha & xa hoi dé cho thué.

3. D6i véi du &n xay dung nha ¢ xa hoi

1. Theo B Xay dung, quy dinh céc du
an nha ¢ xa hoi phai danh tbi thiéu 20%
dién tich nha ¢ xa hoi trong du an dé cho
thué va chu dau tu chi duoc ban sau 5
nam dua vao st dung theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 54 Luat Nha ¢ nam 2014
gy kho khin cho chu dau tu trong viéc
thu hoi von, 1am giam thu hat dau tu va
khong khuyén khich chu dau tu xay
dung nha & xa hoi, nhat 1a nha & xa hoi
dé cho thué. Theo d6, dé khuyén khich
dau tu, Luat Nha & nam 2023 khong con
bat budc chi dau tu phai danh téi thiéu
20% dién tich nha ¢ xa hoi trong du an
dé cho thué. Thém vao dé, dé dam bao
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cua Luat nay.

3. Chu dau tu dy an dau tu xay dung nha
& x4 hoi phai xay dung nha & dé ban, cho
thué mua, cho thué, khong dwgc chuyén
nhwong quyén st dung dit dé ngudi dan
tu xay dung nha 6.

Diéu 198. Quy dinh chuyén tiép

g) Truong hop chu dau tu dy an dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi da danh dién tich
nha & x& hoi trong dy an dau tu xay dung
nha & xa hoi dé cho thué theo quy dinh
khoan 3 Piéu 54 cua Luat Nha & sb
65/2014/QH13 da dugc sira d6i, bo sung
mot s6 diéu theo Luat sé 40/2019/QH14,
Luat sé 61/2020/QH14, Luat sb
62/2020/QH14, Luat s6 64/2020/QH14,
Luat sb 03/2022/QH15 nhung dén ngay
01/01/2025 chua cho thué duoc thi duoc
ban, cho thué mua quy nha ¢ nay theo
quy dinh cua Luat nay.

Picu 85. Uu dii chi ddu tu dw 4n dau
tw xay dwng nha & xa hgi dé ban, cho
thué mua, cho thué

1. Béi véi du an dau tu xay dung nha &
x4 hoi dugce dau tu bang vén dau tu cong
thi chii dau tu du an dau tu xay dung nha
0 X& hoi dugc huong vu dai quy dinh tai
diém a va diém b khoan 2 Diéu nay. Doi

ma khong thudc khu vuc phai 1ap du an
dau tu xay dung nha & x4 hi riéng dé cho
thué quy dinh tai khoan 2 Diéu nay thi
chu dau tu phai danh tdi thiéu 20% dién
tich nha & x& hoi trong du an dé cho thué;
cha dau tu dugc huong co ché uu dai xay
dung nha & dé cho thué theo quy dinh
tai khoan 1 Piéu 58 cua Luat nay doi voi
phan dién tich 20% nha & x4 hoi dé cho
thué va dugc ban nha ¢ nay cho nguoi
dang thué theo quy dinh vé ban nha ¢ xa
hoi sau thoi han 05 nam cho thué.

4. Dy an dau tu xay dung nha & xa hoi
phai dugc co quan nha nudc cd tham
quyén quan ly, kiém soét vé chat luong,
tiéu chuan dién tich, gia thué, gia thué
mua, gia ban va viéc xét duyét dbi tuong
duoc thué, thué mua, mua nha 6.

Piéu 58. U'u ddi chit dau tw dy &n xay
dwng nha ¢ x& hoi

1. Doanh nghiép, hop tac xa tham gia dau
tu xay dung nha & xa hoi khéng phai bang
nguoén vén hoiac hinh thirc quy dinh
tai khoan 1 Piéu 53 cua Luat nay dé cho

quyén loi cua doanh nghiép da dau tu du
an nha ¢ xa hoi da danh dién tich nha &
xa hoi cho thué theo Luat Nha & nam
2014 ma chua cho thué duogc, thi Luat
Nha ¢ nam 2023 cho phép duogc ban,
cho thué mua quy nha nay.

2. Bén canh wu d3i dugc mién tién s
dung dat, tién thué dat d6i voi toan bo
dién tich dat cia dy &n dwoc ké thira tir
Luat Nha ¢ nam 2014, theo Luat Nha &
niam 2023, chu dau tu dy an dau tu xay
dung nha ¢ xa hdi ciing khong phai thuc
hién thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién str
dung dat, tién thué dit duoc mién va
khdng phai thuc hién tha tuc dé nghi
mién tién sur dung dat, tién thué dat. Uu
dai néu trén duy kién sé rat ngan thoi gian
dau tu xdy dung dang ké, Vi viéc x&c
dinh gia dat, tinh tién sir dung dat, tién
thué dat dang gip nhiéu bat cap, thoi
gian dinh gié dai va la mot trong nhirng
nguyén nhan khién céc du an dau tu
cham trién khai.

3. Theo quy dinh cta phap luat vé nha ¢
hién hanh, ké tir ngay 20/6/2023, chu
dau tu dy an dau tu xay dyng nha & xa
hoi khong con duoc danh 20% tong dién
tich dat & da dau tu xdy dung hé thong
ha tang k¥ thuat trong pham vi dy an dau
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V6i du an dau tu xdy dung nha & xa hoi
duoc dau tu bang ngudn tai chinh cong
doan thi chu dau tu dy 4n dau tu xay dung
nha & xa hoi dugc huong uvu dai quy dinh
tai cac diém a, b, e, g va h khoan 2 biéu
nay.

2. Chu du tu dy 4n dau tu xay dung nha
& x& hoi khong phai bang vén quy dinh
tai khoan 1 Piéu nay dugc huong cac uu
dai sau day:

a) Puoc mién tién sir dung dat, tién thué
dat d6i véi toan bo dién tich dat cua du
an; chu dau tw khéng phai thuec hién tha
tuc xdc dinh gid dat, tinh tién sir dung
dat, tién thué dat dwoc mién va khong
phai theec hién thi tuc dé nghi mién tien
st dung dat, tién thué dat, trir truong hop
quy dinh tai diém d khoan nay;

b) Pugc wu dai thué gia tri gia ting, thué
thu nhap doanh nghiép theo quy dinh cua
phap luat vé thué;

¢) Puoc huong loi nhudn dinh mitc toi da
10% tong chi phi dau tie xdy dung doi Vo

thué, cho thué mua, ban thi duoc hudng
cac uu dai sau day:

a) Pugc mién tién sir dung dat, tién thué
dat d6i véi dién tich dat dugc Nha nude
giao hoic cho thué dé dau tu xay dung
nha & xa hoi;

b) Pugc mién, giam thué gia tri gia ting,
thué thu nhiap doanh nghiép theo quy
dinh caa phép luat vé thué; truong hop
xay dung nha & x& hoi dé cho thué thi
dugc giam thué gia tri gia tang, thué thu
nhap doanh nghiép nhiéu hon so Vi
truong hop xay dung nha & x4 hoi dé cho
thué mua, ban;

tu xdy dung nha & xa hoi dé dau tu xay
dung nha ¢ thuong mai vi quy dinh tai
diém b khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP (stra d6i, b sung tai
diém a khoan 8 Diéu 1 Nghi dinh sé
49/2021/ND-CP) da bi béi bo theo Nghi
dinh s& 35/2023/ND-CP. Tuy nhién,
nham thu hat doanh nghiép dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi, Luat Nha ¢ nam 2023
luat hoa quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP
khi cho phép cha dau tu du 4n dau tu
xay dung nha ¢ x& hoi dugc danh téi da
20% téng dién tich dat & trong pham Vi
du an da dau tu xay dung hé thong ha
tang ky thuat dé dau tu xay dung cong
trinh kinh doanh dich vu, thuong mai,
nha ¢ thuong mai va dugc hudng toan
bo loi nhuén dbi véi phan dién tich cong
trinh kinh doanh dich vu, thuong mai,
nha ¢ thuong mai nay (trong khi quy
dinh hién hanh thi khoan lgi nhuan nay
chi nham muc dich bu dap chi phi dau
tu, giam gié ban).

4. Luat Nha & nam 2014, Nghi dinh s6
49/2021/ND-CP quy dinh chi dau tu du
&4n nha ¢ x4 hoi dugc UBND cép tinh hd
trg toan bo, hoic mot phan kinh phi dau
tu xay dyng hé théng ha tang ky thuat
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phan dién tich xay ding nha ¢ xa hgi;

d) Puoc danh ty 16 téi da 20% tong dién
tich dat ¢ trong pham Vi dur dn dé dau t
xay dung hé thong ha tang ki thudr dé
dau tw xdy dyng cong trinh kinh doanh
dich vu, thwong mai, nha ¢ thuong mai.
Chu dau tir dw dn dau tw xdy ding nha ¢
Xa hoi duroC hach toan riéng, khong dwoc
tinh chi phi dau tw xdy dung phan cong
trinh kinh doanh dich vy, thuong mai,
nha ¢ thuong mai nay vao gia thanh nha
o xa hoi va dwoc hwong toan bg loi nhudgn
doi véi phan dién tich cong trinh kinh
doanh dich vu, thuong mai, nha o thuong
Mai nay; trieong hop dau t xdy dung nha
& thirong mai thi chu dau tr ngp tien sir
dung dat déi véi phan dién tich xay dung
nha o thuong mai theo quy dinh cua phap
lugt vé dat dai.

Trwong hop phwong dn quy hoach chi tiét
cua du dn dau tw xdy dung nha ¢ xa héi
do co quan nha nwéc c6 tham quyén phé
duyét khéng bé tri quy ddt riéng dé xay
dung cong trinh kinh doanh dich v,
thwong mai, nha ¢ thuwong mai trong
pham vi du &n thi chu ddu tw dw dn dwoc
danh ty 1é téi da 20% tong dién tich san
nha ¢ cua du dn dé kinh doanh dich vy,
thwong mai. Chu dau tw die dn dau tw xdy

trong pham vi du an xay dung nha & x&
hoi. Tuy nhién, chua quy dinh cu thé
danh muc cac hang muc, céng trinh ha
tang ky thuat trong du 4n dau tu xay
dung khu nha & xa hoi dugc ngan sach
nha nuéc hd trg, 1am co s& dé co quan
Nha nuéc thuc hién dau tu, hd tro dau tu
nham thu hat nha dau tu tham gia phat
trién nha & x4 hoi.

Do d6, thay vi ho trg toan bo hoic mot
phan kinh phi du tu xay dung hé théng
ha tang k¥ thuat, UBND cép tinh s& hd
trg chu dau tu bang hinh thuc thiét thyc
hon khi truc tiép “hé tro thuec hién dau
noi hé thong ha tang ki thudt cia dir an
Véi hé thong hg tang ky thudt cua khu
vuee, bdao dam dong bg ha tang xa héi
trong va ngoai pham vi di &n”.

5. Bén canh chinh sach m¢ rong loi
nhuan dinh m&c ma chu dau tu du an
dau tu xay dung nha ¢ dugc hudng nhu
néu trén, gia ban nha ¢ xa hoi con duoc
tinh trén “céc chi phi hop ly, hop I¢ cua
doanh nghiép, bao gom chi phi té chitc
ban hang, chi phi quan ly doanh nghiép,
cac khoan chi c6 du hoa don, ching toe
lién quan tryc tiép dén dw dn dau twe xdy
dung theo quy dinh cua phap luat”
nham tao hanh lang thong thoang hon
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dung nha ¢ xa hgi diroc hach toan riéng,
khéng dwoc tinh chi phi dau tw xdy dung
phan dién tich kinh doanh dich vy,
thwong mai nay vao gia thanh nha ¢ xa
héi va duwoc hirong toan bé loi nhudn doi
véi phan dién tich kinh doanh dich v,
thwong mai nay;

d) Puoc vay von voi lai suat vu dai;
truong hop xay dung nha & xa hoi dé cho
thué thi dugc vay vén véi 13i suat thap
hon va thoi gian vay dai hon so voi
truong hop xay dung nha ¢ xa hoi dé ban,
cho thué mua theo quy dinh cua Thu
tudng Chinh phu trong tirng thoi Ky;

e) Puoc Uy ban nhan dan cdp tinh hé tro
thyc hién ddu néi hé théng ha tang kj
thugt cua dur &n véi hé thong ha tang ky
thugt cua khu viee, bdo dam dong bg ha
tang x& hgi trong va ngoai pham vi du
an;

g) Hgi dong nhan dan cdp tinh can cir
diéu kién cua dia phirong ban hanh co
ché hé tror thuc hién duw dn dau tw xdy
dung nha ¢ xa hgi trén pham vi dia ban
pht hop véi tham quyén va quy dinh khac
cua phap ludt cé lién quan;

h) Uu dai khac theo quy dinh cua phap
ludt (néu co).

¢) Puoc vay vén vu dii tir Ngan hang
chinh sach x4 hoi, t6 chirc tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam; truong hop xay
dung nha ¢ xa hoi dé cho thué thi duoc
vay von véi lai suat thap hon va thoi gian
vay dai hon so véi truong hop xay dung
nha & x4 hoi dé cho thué mua, ban;

d) Puoc Uy ban nhan dan cap tinh hd tro
toan bo hoic mot phan kinh phi dau tu
xay dung hé théng ha tang ky thuat trong
pham vi dy an xay dung nha ¢ xa hoi;
truong hop xay dung nha & x4 hoi dé cho
thué thi duoc hd trg toan bo kinh phi nay;

d) Céac uvu dai khac theo quy dinh cua
phép luat.

2. Ho gia dinh, c4 nhan bo vén dau tu xay
dung nha & xa hoi dé cho thué, cho thué
mua hodc dé ban duoc hudng cac vu dai
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay khi dap
g duoc cac yéu cau sau day:

a) Xay dung nha ¢ theo quy hoach xay

cho cha dau tu trong viée xac dinh gia
ban nha & xa hdi, thu hat nhiéu nha dau
tu hon.
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3. Truong hop chi dau tu du 4n dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai truc tiép dau
tu xay dung nha ¢ xa hoi trong pham vi
du an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai
d6 thi dugc huong wu dai quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay dbi véi phan dién tich
dat quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 83
cua Luat ndy do cha dau tu do truc tiép
dau tu xay dung.

4. C4 nhan duoc vay von vu dii theo quy
dinh tai khoan 2 Biéu nay dé ty xay dung
hoic cai tao, stra chira nha ¢ dé ddi tuong
duoc huong chinh sdch nha & xa hoi thué.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét cac diém
¢, d va d khoan 2, khoan 3 Diéu nay.

Pi¢u 87. Xac dinh gia ban, gia thué
mua, gia thué nha & xa hoi dwoc dau tw
xay dwng khong bing von dau tw cong,
nguon tai chinh cong doan

1. Gia ban nha ¢ xa hoi dugc xac dinh
nhu sau:

a) Tinh du cac chi phi dé thu hoi von dau
tu xdy dung nha &, bao gom: chi phi dau
tur xdy dung cong trinh nha ¢ xa hgi, chi
phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cu, chi phi
dau tw xdy dung hé thong hg tang ky

dung dugce co quan c6 tham quyén phé
duyét va bao dam két ndi ha tang cua khu
vuc cO nha ¢;

b) Nha & phu hop véi tiéu chuan, quy
chuan xay dung va tiéu chuan dién tich
nha & xa hoi;

¢) C6 gia ban, gi thug, gia thué mua nha
& theo khung gi& do Uy ban nhan dan cap
tinh noi ¢6 nha & ban hanh.

Picu 61. Xac dinh gia thué, gia thué
mua, gia ban nha & xa hgi khdng phai
do Nha nwéc dau tw xay dung

1. B4i vai nha & xa hoi duoc dau tu xay
dung khdng phai bang nguon von hoic
hinh thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu 53
cua Luat nay thi gia thué, gia thué mua,
gid ban nha ¢ dugc xac dinh nhu sau:

¢) Gia ban nha ¢ x& hoi do chu dau tu du
an xac dinh trén co s¢ tinh du c&c chi phi
dé thu hoi von dau tu xay dung nha o, lai
vay (néu cd), lgi nhuan dinh muc theo
quy dinh cta Chinh phu va khong tinh
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thudt, ha tang x& héi do cha dau tw dw &n
dau tw xdy dung nha ¢ x& hgi thyc hién
(néu co) trong pham Vi dir &n, trir truong
hop thudc dién dau tu xdy dung dé kinh
doanh hoac phai ban giao cho Nha nudéc
quan ly theo ndi dung du an da duoc phé
duyét; 14 vay (néu cd); cac chi phi hop
ly, hop 1¢ cuia doanh nghiép, bao gom chi
phi té chizc ban hang, chi phi quan ly
doanh nghiép, cac khodan chi co du hoa
don, chimg tir lién quan truc tiép d@én duw
dn dau tw xdy dwng theo quy dinh cua
phap ludt; lgi nhuan dinh mtrc quy dinh
tai diém ¢ khoan 2 Biéu 85 cua Luat nay;

cac khoan uu dai cua Nha nude quy dinh
tai khoan 1 Diéu 58 cua Luat nay;

d) Cha dau tu xay dung nha & xa hoi c6
trach nhiém xay dung va bao céo Uy ban
nhan dan cap tinh noi c6 nha & x& hoi to
chuc thaim dinh gia thué, gia thué mua,
gi4 ban trudc khi céng bd.

3.14.
mua nha &

3.15.
dinh

Thoi diém x4c dinh gia ban, gia cho thué mua nha ¢ xa héi 1a thoi diém nha ¢ da diéu kién dwoc ban, cho thué

Chii diu tw va khach hang dwoc théa thuan gia thué nha & xa héi dwa trén khung gia do UBND cép tinh quy

Pi¢u 87. Xac dinh gia ban, gia thué
mua, gia thué nha & xa hoi dwoc dau tw
xay dwng khong bing von dau tw cong,
nguon tai chinh cong doan

1. Gia ban nha ¢ xa hoi duoc xac dinh
nhu sau:

a) Tinh du cac chi phi dé thu hoi von dau

Piéu 61. Xac dinh gia thué, gia thué
mua, gid ban nha ¢ x& hgi khéng phai
do Nha nuwée dau tw xay dung

1. i véi nha ¢ xa hoi duoc dau tu xay
dung khdng phai bang nguon von hoic
hinh thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu 53
cua Luat nay thi gia thué, gia thué mua,
gid ban nha ¢ dugc xac dinh nhu sau:

1. Theo quy dinh hién hanh thi gia ban
nha ¢ xa hoi 1a gid ban tam tinh trén co
s& gia tri du toan dau tu du an duoc co
quan nha nuéc c6 tham quyén phé
duyét. Khi quyét toan gia tri dau tu, chu
dau tu mai xac dinh duogc gié ban chinh
thirc ciia nha ¢ x4 hoi. Diéu nay rat phuc
tap, quy trinh thu tuc kéo dai gay kho
khan cho cong tac lam viéc véi cac
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tu xay dung nha ¢, bao gom: chi phi dau
tu xay dung cong trinh nha ¢ xa hoi, chi
phi bdi thuong, hd trg, tai dinh cu, chi phi
dau tu xdy dung hé thdng ha tang ky
thuat, ha ting xa hoi do cha dau tu dy &n
dau tu xay dung nha & x& hoi thuc hién
(néu co) trong pham vi du &n, trir trudng
hop thudc dién dau tu xdy dung dé kinh
doanh hoac phai ban giao cho Nha nuéc
quan ly theo ndi dung du an da dugc phé
duyét; 13i vay (néu co); cac chi phi hop
ly, hop 1é cuia doanh nghiép, bao gom chi
phi té6 chizc ban hang, chi phi quan ly
doanh nghiép, cac khodan chi co du hda
don, chimg tir lién quan tryc tiép dén dir
an dau tw xdy dung theo quy dinh cua
phap ludt; loi nhuan dinh mrc quy dinh
tai diém ¢ khoan 2 Biéu 85 cua Luat nay;

b) Khong duoc tinh cac khoan uwu dai quy
dinh tai cac diém a, b, d, g va h khoan 2
Piéu 85 cua Luat nay va kinh phi bao tri
do ngudi mua phai ngp theo quy dinh tai
Piéu 152 cua Luat nay.

2. Gia thué mua nha & xa hoi dugc xac
dinh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.
3. Gia thué nha ¢ x& hdi, bao gom cd kinh
phi bado tri nha ¢, do chu dau tw dw &n
dau tw xdy dyng nha ¢ xa hgi thoa thugn

a) Gia thué nha ¢ xa hoi do chu dau tu
xac dinh trén co s¢ tinh du chi phi bao tri
nha &; chi phi thu héi vén dau tu xay
dung nha &, 14i vay (néu co), lgi nhuan
dinh muc theo quy dinh caa Chinh phu va
khong tinh cac khoan uu dai cua Nha
nudc quy dinh tai khoan 1 Biéu 58 cua
Luat nay;

b) Gia thué mua nha ¢ xa hoi duoc xac
dinh theo quy dinh tai diém a khoan nay,
trir kinh phi bao tri nha & do nguoi thué
mua ndp theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
108 cua Luat nay;

¢) Gia ban nha ¢ x& hoi do chu dau tu du
an xac dinh trén co so tinh du cac chi phi
dé thu hoi von dau tu xay dung nha ¢, 13
vay (néu cd), lgi nhuan dinh muc theo
quy dinh cua Chinh phu va khéng tinh
cac khoan uu dai cua Nha nude quy dinh
tai khoan 1 Diéu 58 cua Luat nay;

d) Chua dau tu xay dung nha o xa hoi c6
trach nhiém xay dung va bao céo Uy ban
nhan dan cap tinh noi c6 nha & x4 hoi to
chtc tham dinh gia thué, gia thué mua,
gia ban truéc khi cong bd.

2. D6i véi nha & xa hoi do ho gia dinh, ca
nhan dau tu xdy dung thi chu dau tu tu
xac dinh gia thué, gia thué mua, gia ban

khach hang, dong thoi, phai diéu chinh
hoa don doanh thu lgi nhuan cua du an.
Do d6, nhdam khic phuc bat cap trén,
Luat Nha & nam 2023 quy dinh thoi
diém xac dinh gia ban, gia cho thué mua
la thoi diém nha o du diéu kién duoc
ban, cho thué mua nha ¢ theo quy dinh
cuia phap luat vé nha 6.

2. Thém vao dé, viéc tham dinh gia bén,
gia cho thué, cho thué mua nha & xa hoi
theo quy dinh caa phap luat hién hanh la
qué chit ch&, phai qua nhiéu khau tham
duyét, thoi gian kéo dai. Theo quy dinh
tai Diéu 20 Nghi dinh s 100/2015/ND-
CP, moi dot mé ban nha & xa hoi, cha
dau tu phai mat it nhat 60 ngay lam viéc
dé tiép nhan dugc hd so mua nha cua
khach hang, bao géom gui thdng bao cho
S¢ Xay dung trudc 30 ngay lam viéc va
thoi gian tiép nhan ho so tbi thiéu 1a 30
ngay lam viéc. Tuy vay, dé dam bao gia
bén, gia thué, gia thué mua nha & xa hoi
nam trong dinh mac hop 1y ma cac doi
trong dugc huong chinh sdch nha ¢ xa
hoi ¢6 thé tiép can, quy dinh tham dinh
gia ban, gia cho thué mua NOXH van
duoc ké thura tai Luat Nha & nam 2023.
Tuy nhién, ddi vai gia cho thué nha ¢ xa
hoi, chu dau tu co thé thoa thuan véi
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vé6i bén thué theo khung gia do Uy ban
nhan dan cap tinh quy dinh.

4. Chu dau tu dy &n dau tu xay dung nha
& xa hoi xay dung phuong an gia ban, cho
thué mua nha & xa hoi bao dam nguyén
tic quy dinh tai khoan 1 Biéu nay va trinh
co quan chuyén mon cia Uy ban nhan
dan cap tinh tham dinh tqi thoi diém nha
& du diéu kién dwoc ban, cho thué mua
nha ¢ theo quy dinh ciia phap lugt vé nha
0.

5. Ddi v6i nha & x4 hoi do ca nhan tu dau
tu xay dung thi gia thué nha ¢ phai bao
dam phd hop véi khung gia do Uy ban
nhan dan cap tinh quy dinh.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét Biéu nay.

biao dam tuan thu quy dinh tai diém c
khoan 2 Biéu 58 cua Luat nay.

khach hang theo khung gia do UBND
cap tinh quy dinh.

3.16.

Nguwdi mua nha & xa hi khdng phai ndp tién sir dung dat khi ban lai nha & xa héi sau 05 nim ké tir ngay da

thanh toan di tién mua nha & xa hoi

3.17.

3.18.

Ngudi mua nha & x& hoi dwoc lwa chon ban cho chii dau tu dw 4n hoic ban lai cho ddi tweng thude trudong hop
dwoc mua nha & x& hi truéc thei han 05 nam ké tir ngay da thanh toan di tién mua nha & xa hoi

Cuéng ché thu hdi nha & xa hai vi pham quy dinh vé déi twong hoic diéu kién mua, thué mua nha & xa hoi

Piéu 89. Ban, cho thué mua, cho thué
nha & xa hoi

1. Viéc ban nha ¢ xa hoi duoc thuc hién
theo quy dinh sau day:

biéu 62. Nguyén tic cho thué, cho thué
mua, ban nha é x& hgi

1. Viéc cho thué, cho thué mua, ban nha
& X& hoi phai dang quy dinh caa Luat nay;
trong cung mot thoi gian, mdi ddi tuong

1. Bé nha ¢ x4 hoi duoc st dung nham
muc dich an sinh, tao chd & 6n dinh cho
cac dbi tuong dugc huong chinh sach uvu
d3i nha & xa hoi chir khdng phai dé dau
tu kiém 101, Luat Nha & nim 2023 tiép
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a) Viéc ban nha ¢ x& hoi hinh thanh trong
tuong lai chi dugc thuc hién khi bao dam
quy dinh tai khoan 3 Diéu 88 cua Luat
nay; viéc ban nha ¢ x& hoi co san chi
duoc thuc hién khi bao dam quy dinh tai
khoan 4 Diéu 88 cua Luit nay;

b) Viéc mua ban nha & xa hoi phai duogc
lap thanh hop dong c6 cac noi dung quy
dinh tai Biéu 163 cua Luat nay;

¢) Viéc ing tién trudc cua ngudi mua nha
0 Xa hoi dugc thuc hién theo thoa thuan
trong hop dong mua ban nha &, ph hop
véi ty 1€ hoan thanh xay dung cbng trinh
nha & va tién do thuc hién du an d3 duoc
phé duyét nhung sé tién ung trudc lan
dau khong vuot qua 30% gia tri hop dong
bao gom ca tién dat coc (néu co), tong sd
tién céc lan thanh toan khong duoc vuot
qua 70% gi4 tri hop dong dén trudc khi
ban giao nha ¢ cho nguoi mua va khong
duoc vuogt quéa 95% gia tri hop dong dén
trude khi ngudi mua nha duoc cap Gidy
chtng nhan déi véi nha ¢ do;

d) Bén mua nha ¢ x& hoi khong dugc ban
lai nha & trong thoi han téi thiéu 1a 05
nam, ké tlr ngay thanh toan di tién mua
nha ¢, trir truong hop quy dinh tai diém d
khoan nay;

quy dinh tai khoan 1 Piéu 50 cua Luat
nay chi duoc thué hoac thué mua hoac
mua mot nha & xa hoi; ddi véi hoc sinh
tai cac trurong dan toc noi tra cong lap thi
khong phai tra tién thué nha ¢ va cac dich
vu trong qud trinh str dung.

2. Thoi han cua hop dong thué nha & xa
hoi t6i thiéu 1a 05 nam; thoi han thanh
toan tién thué mua nha & xa hoi téi thiéu
12 05 nam, ké tir ngay ky hop dong thué
mua nha &.

3. Bén thué, thué mua nha ¢ xa hoi khéng
duoc ban, cho thué lai, cho muogn nha &
trong thoi gian thué, thué mua; néu bén
thué, thué mua khong con nhu cau thue,
thué mua nha ¢ thi chim dut hop dong va
phai tra lai nha ¢ nay.

4. Bén thué mua, bén mua nha & xa hoi

tuc gitr tinh than cua Luat Nha ¢ nim
2014 khi quy dinh sau thoi han 05 nam,
ké tir ngay da thanh toan d tién mua nha
&, bén mua nha & xa hoi duoc ban lai nha
& nay theo co ché thi truong cho ddi
tuwong ¢6 nhu cau néu da duoc cap Giay
chung nhan. Tuy nhién, nguoi ban
khéng con phai nop tién sir dung dat
(thay vi nop 50% tién sir dung dat duoc
phan bé cho can ho dbi véi nha ¢ xa hoi
1a can ho chung cu va 100% tién st dung
dat d6i voi nha & xa hoi 1a nha & thap
tang lién kéd).

2. Bén canh do, Luat Nha & nam 2023
cling quy dinh truéc khi hét thoi han 05
nam, ké tir ngay da thanh toan du tién
mua nha ¢, nguoi mua nha ¢ xa
hoiNOXH c6 thé ban cho chu dau tu du
4n hoic bén lai cho ddi tuong thuoc
trrong hop duwoc mua nha & xa hoi vai
gia ban t6i da bang gia ban nha ¢ xa hoi
nay trong hop ddng mua ban vai cha dau
tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi
thay vi chi dugc ban lai cho don vi quan
ly nha ¢ x& hoi d6 hodc ban cho ddi
tuong thuoc dién dugc mua nha ¢ xa hoi
néu don vi nay khdng mua. C6 thé thay,
Luat Nha & nam 2023 da tao diéu kién
linh hoat hon cho nguoi mua nha ¢ xa
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d) Trong thoi han 05 nim, ké tir ngay bén
mua nha & xa hoi da thanh toan du tién
mua nha & ma c6 nhu cau ban nha & nay
thi chi duoc ban lai cho chu dau tu du an
dau tu xay dung nha & x& hoi hodc ban
lai cho déi twong thugc trueong hop diroc
mua nha ¢ x& héi véi gia ban téi da bang
gia ban nha ¢ x& héi nay trong hop dong
mua ban véi chi dau ti dw dn dau tie xdy
ding nha ¢ x& héi. Viéc nop thué thu
nhap ca nhan thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé thué;

e) Sau thoi han 05 nam, ké tir ngay da
thanh toan da tién mua nha &, bén mua
nha & xa hoi dugc ban lai nha ¢ nay theo
co ché thi truong cho ddi twong cé nhu
cau néu da duoc cip Gidy chung nhan;
bén ban khdng phdi ngp tién si dung dat
va phai nop thué thu nhap theo quy dinh
cua phap luat vé thué, trar trirong hop ban
nha o xa hgi la nha ¢ riéng lé thi bén ban
phdi nép tién si dung ddt theo quy dinh
ciia Chinh phu va phdi ngp thué thu nhéap
theo quy dinh cia phap lugt vé thué.

2. Viéc cho thué mua nha ¢ xa hoi duoc
thuc hién theo quy dinh tai diém a va

khong dugc ban lai nha ¢ trong thoi han
t6i thiéu 1a 05 nam, ké tir thoi diém thanh
toan hét tién thué mua, tién mua nha o;
truong hop trong thoi han 05 nam, ké tir
ngay bén mua, bén thué mua da thanh
toan hét tién mua, thué mua nha & ma cé
nhu cAu ban nha ¢ nay thi chi duoc ban
lai cho don vi quan ly nha & xa hoi do
hoic ban cho ddi tugng thudc dién duoc
mua nha & x& hoi néu don vi nay khong
mua Véi gia ban tbi da bang gia ban nha
& x& hoi cung loai tai cung dia diém, thoi
diém ban va khéng phai nop thué thu
nhap ca nhan.

5. Bén mua, bén thué mua nha & xa hoi
duoc ban lai nha ¢ nay theo co ché thi
truong cho cac dbi twong ¢ nhu cau sau
thoi han 05 nam, ké tir khi dé thanh toan
hét tién mua, tién thué mua nha ¢ va da
dugc cap Gidy ching nhan nhung phai
nop tién s dung dat theo quy dinh cua
Chinh phua va nop thué thu nhap theo quy
dinh cua phap luat thué; truong hop ban
cho d6i twong thuoc dién dugc mua nha
& xa hoi quy dinh tai Luat nay thi chi
dugc ban vai gia téi da bang gia ban nha
& x4 hoi cung loai tai cung dia diém, thoi
diém ban va khéng phai nop thué thu
nhap ca nhan.

hoi trong viéc nhuong lai co hdi duoc sé
hitu nha & caa minh cho d6i trong khéc,
thé hién tinh than caa Luat Nha & trong
viéc tao 1ap nha & cho nguoi chua co
nha, khéng phai “tr6i budc” ho vai nha
o do.

3. Khoan 4 Diéu 63 Luat Nha & nim
2014 quy dinh “chi dau tw chi dwoc ky
hop déng dat coc va thu tién dat coc
thué nha ¢ téi da bang 12 thang tién
thué nha tam tinh” ma khdng c6 quy
dinh cho phép chu dau tu va bén thué
duoc thoa thuan khoan tién dit coc cao
hon. Trong khi d6, khoan 14 Piéu 1
Nghi dinh s6 49/2021 sira doi, bo sung
khoan 6 Diéu 21 Nghi dinh sé
100/2015/ND-CP cho phép chu dau tu
va bén thué thoa thuan khoan tién coc
cao hon muc nop dugc quy dinh nhung
khong vuot qua 50% gia tri caa nha ¢
cho thué. Nhu vay, c6 su khong dong
nhat gitra Luat Nha & nam 2014 va cac
vin ban huéng dan thi hanh. Luat Nha &
niam 2023 van tiép tuc tinh than cua Luat
Nha & nam 2014 khi quy dinh chu dau
tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi
chi dugc thu tién dat coc t6i da bang 12
thang tién thué nha tam tinh. Nhu vay,
mic di Nghi dinh huéng dan Luat Nha
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diém b khoan 1 Diéu nay va cac quy dinh
sau day:

a) Thoi han thanh toan tién thué mua nha
& x4 hoi tdi thiéu 1a 05 nam, ké tir ngay
ky hop dong thué mua nha &;

b) Bén thué mua nha & x& hoi khong duoc
ban lai nha ¢ trong thoi han 05 nim, ké
tir ngdy thanh toan du tién thué mua nha
& theo thoi han quy dinh tai diém a khoan
nay, trir truong hop quy dinh tai diém c
khoan nay;

¢) Trong thoi han 05 nam, ké tir ngay bén
thué mua da thanh toan du tién thué mua
nha & ma c6 nhu cau ban nha ¢ nay thi chi
duoc ban lai cho co quan quan ly nha &
trong trueong hop thué mua nha ¢ xa hoi
duoc dau tu xdy dung bang vén dau tu
cong hoic ban lai cho chu dau tu du &n
dau tu xay dung nhd & x& hoi trong
treong hop thué mua nha ¢ x&@ hoi duoc
dau tu xdy dung khong phai bang von
dau tu cong hodc ban lai cho d6i tuong
thudc truong hop dugc mua nha ¢ xa hoi
VGi gia ban tdi da bang gia ban nha ¢ xa
hoi nay trong hop dong mua ban véi co
quan quan ly nha & hoic chu dau tu dy an
dau tu xdy dung nha & xa hoi. Viéc nop
thué thu nhap ca nhan thuc hién theo quy

Pbi véi ho gia dinh, ca nhan thudc dién
duoc tai dinh cu ma thué mua, mua nha &
x& hoi thi duoc ban lai nha ¢ nay theo co
ché thi truong cho cac d6i twong c6 nhu
cAu sau khi di thanh toan hét tién mua,
tién thué mua nha & va duoc cap Giay
chang nhan nhung phai nop tién sir dung
dat cho Nha nudc theo quy dinh cua
Chinh phu va phai nop thué thu nhap theo
quy dinh cta phap luat thué.

6. Moi truong hop cho thué, cho thué
mua, ban nha ¢ xa hoi khong dang quy
dinh caa Luat nay thi hop ddng cho thué,
thué mua, mua ban nha & khdng c6 gia tri
phap ly va bén thué, thué mua, mua phai
ban giao lai nha ¢ cho don vi quan ly nha
& xa hoi; truong hop khéng ban giao lai
nha & thi Uy ban nhan dan cap tinh noi co
nha ¢ to chic cudng ché d@é thu hoi lai
nha ¢ do.

Viéc xtr ly tién thué, tién mua nha ¢ duoc
thuc hién theo quy dinh cua phap luat dan
su; viéc xu ly tién thué mua nha & xa hoi
duoc thuc hién theo quy dinh tai biéu
135 cua Luat nay.

Piéu 63. Ban, cho thué, cho thué mua
nha é xa hoi

1. Chu dau tu du an xay dung nha ¢ xa

& nam 2023 van chua c6 dy thao. Tuy
nhién, véi quy dinh khung gia thué nha
& x& hoi do UBND cap tinh quy dinh
cong véi viéc tiép tuc quy dinh tién dat
coc toi da ma chu dau tu duge thu nhu
néu trén giup giam bét ganh nang tai
chinh cho nguoi thué nha ¢ xa hoi.

4. iém b khoan 1, diém b khoan 6 Diéu
64 Nghi dinh sb 16/2022/ND-CP quy
dinh hanh vi vi pham vé ban, cho thué,
cho thué mua nha ¢ xa hoi khong diung
d6i twong theo quy dinh thi chu dau tu
c6 thé bi phat tién 1én dén 60.000.000
ddng, bi budc thu hdi nha ¢ xa hoi va
budc hoan tra bén mua, bén thué mua sé
tién mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi.
Nham that chat va co can ca xir ly
nghiém d6i véi cac truong hop vi pham,
Luat Nha & nam 2023 quy dinh truong
hop ban, cho thué mua nha ¢ xa hoi vi
pham quy dinh vé ddi tugng hoic diéu
kién mua, thué mua nha ¢ xa hoi thi hop
déng mua ban, cho thué mua nha ¢ vo
hiéu va bén mua, thué mua phai ban giao
lai nha & cho cha dau tu dy 4n dau tu
xay dung nha ¢ x& hoi, don vi quan ly
nha & x& hoi; truong hop khong ban giao
lai nha ¢ thi UBND cép tinh noi c6 nha
& t6 chac cudng ché dé thu hdi lai nha o

Trang 56/100



dinh ciia phéap luat vé thué;

d) Sau thoi han 05 nam, ké tir ngay bén
thué mua da thanh toan du tién thué mua
nha ¢ xa hoi theo thoi han quy dinh tai
diém a khoan nay, bén thué mua duoc
ban lai nha & nay theo co ché thi trudng
theo quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu
nay.

3. Viéc cho thué nha ¢ xa hoi duoc thuc
hién theo quy dinh sau day:

a) Viéc cho thué nha ¢ xa hoi c6 san chi
duoc thuc hién khi bao dam quy dinh tai
khoan 4 hoic khoan 5 Diéu 88 cua Luat
hay;

b) Viéc cho thué nha & xa hoi phai dugc
lap thanh hop dong c6 cac noi dung quy
dinh tai Biéu 163 cta Luat nay;

¢) Khong dugc ky hop dong thué nha o
x& hoi hinh thanh trong tuong lai. Truong
hop nha & c6 du diéu kién quy dinh tai
diém a va diém b khoan 3 Diéu 88 cua
Luat nay thi chi dau tu dy an dau tu xay
dung nha & x& hoi chi dugc ky hop dong
dat coc va thu tién dit coc thué nha ¢ tdi
da bang 12 thang tién thué nha tam tinh;
viéc ky hop dong dat coc thué nha ¢ phai
biao dam ding dbi twong va diéu kién
duoc thué nha ¢ x& hoi quy dinh tai Luat

hoi duoc lya chon hinh thic ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai hoic ban nha & cé san.

2. Viéc ban, cho thué mua nha & xa hoi
hinh thanh trong twong lai phai tuan thu
cac diéu kién sau day:

a) Pa c6 ho so dy an dau tu xay dung nha
, ¢6 thiét ké ky thuat nha ¢ dugc phé
duyét va co6 Giay phép xay dung néu
thuoc dién phai c6 Gidy phép xay dung;

b) Da hoan thanh viéc xay dung xong
phan méng cia nha ¢ theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung va hoan thanh viéc
dau tu xay dung hé théng duong giao
thong, cap, thoat nudc, dién sinh hoat,
dién chiéu sang cong cong cua khu vuc
nha & duoc ban, cho thué mua theo quy
hoach chi tiét xay dung, ho so thiét ké va
tién do cua du an da dugc phé duyét; da
giai chap ddi véi truong hop chu dau tu
c6 thé chap nha ¢ nay, trir trudong hop
duoc nguoi mua, thué mua va bén nhan

do.
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nay: sau khi nha & c6 du diéu kién theo
quy dinh tai khoan 4 Diéu 88 cua Luat
nay thi chi dau tu du 4n dau tu xay dung
nha ¢ x& hoi duoc ky hop dong thué nha
O Vi nguoi thué.

4. Chinh phu quy dinh trinh ty, tha tuc
ban, cho thué mua, cho thué nha & xa hoi.

biéu 88. Nguyén tic ban, cho thué
mua, cho thué nha & xa hdi

1. Viéc ban, cho thué mua, cho thué nha
& X8 hoi phai dting quy dinh cua Luat nay.

2. Chu dau tu dy an dau tu xay dung nha
& xa hoi duoc lya chon hinh thirc ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai hozc ban nha & ¢ sin. Cha dau tu du
an dau tu xay dung nha & xa hoi khi ban,
cho thué mua nha & khéng phai thyc hién
nghia vu bao I&nh nha & hinh thanh trong
tuong lai va khong phai théng qua san
giao dich bat dong san.

3. Viéc ban, cho thué mua nha ¢ xa hoi
hinh thanh trong twong lai phai tuan thu
cac diéu kién sau day:

a) P ¢6 ho so dy an dau tu xay dung nha
g, 6 thiét ké ky thuat nha ¢ dugc phé
duyét va co gidy phép xay dung néu
thudc truong hop phai co gidy phép xay

thé chap dong y;

¢) Pa ¢6 van ban thdng bao cua co quan
quan ly nha & cap tinh vé viéc nha ¢ du
diéu kién dugc ban, trir nha ¢ x& hoi do
Nha nuéc dau tu bang nguon vén quy
dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat nay.

3. Viéc cho thué, cho thué mua, ban nha
& x& hoi c6 san phai tuan tha cac diéu
Kién sau day:

a) Khu vic nha ¢ dé cho thué, cho thué
mua, dé ban di hoan thanh viéc dau tu
xay dung hé thong ha tang k¥ thuat va cac
cong trinh xa hoi theo quy hoach chi tiét
xay dung, ho so thiét ké va tién do cua du
an da dugc phé duyét; néu chu dau tu co
thé chap nha ¢ thi phai giai chap trudc khi
ban, cho thué mua nha ¢ nay, trir truong
hop dugc nguoi mua, thué mua va bén
nhan thé chap dong y;

b) Pa c6 van ban thdng bao cua co quan
quan ly nha & cap tinh vé viéc nha ¢ du
diéu kién duogc ban, cho thué, cho thué
mua, trir nha & x4 hoi do nha nude dau tu
bang nguon vén quy dinh tai khoan 1
Piéu 53 cua Luat nay;

c) Nha ¢ co du didu kién quy dinh
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dung;

b) Pa hoan thanh viéc xdy dung xong
phan moéng cua nha & theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung va hoan thanh viéc
dau tu xdy dung hé théng duong giao
thong, cip nudc, thoat nude, dién sinh
hoat, dién chiéu sang cong cong caa khu
vuc nha ¢ duoc ban, cho thué mua theo
quy hoach chi tiét xay dung, ho so thiét
ké va tién d6 cua du 4n da dugc phé
duyét; da giai chip ddi véi trudng hop
cha dau tu du an dau tu xay dyng nha &
x& hoi ¢6 thé chap nha o nay, trir truong
hop dugc nguoi mua, thué mua va bén
nhan thé chap dong y khong phai giai
chap:;

¢) ba c6 van ban thdng béo cua co quan
quan ly nha & cap tinh vé viéc nha ¢ du
diéu kién duoc ban, cho thué mua, trir nha
& xa hoi duge dau tu xay dung bang von
dau tu cong.

4. Viéc ban, cho thué mua, cho thué nha
& x& hoi ¢6 san cua chu dau tu du an dau
tu xay dung nha ¢ xa hoi phai tuan thu
cac diéu kién sau day:

a) Khu vuc nha ¢ dé bén, cho thué mua,

cho thué di hoan thanh viéc dau tu xay
dung hé thdng ha tang ky thuat va céc

tai diém b va diém c khoan 1 biéu 118
cua Luat nay.

4. Chu dau tu dy an xay dyng nha & xa
hoi khong duoc ky hop ddng thué nha ¢
Xa hoi hinh thanh trong twong lai; truong
hop nha & c6 du diéu kién quy dinh tai
diém a va diém b khoan 2 Biéu nay thi
cha dau tu chi dugc ky hop dong dit coc
va thu tién dat coc thué nha ¢ ti da bang
12 thang tién thué nha tam tinh; viéc ky
hop dong dat coc thué nha & phai bao
dam dung d6i twong va diéu kién duoc
thué nha ¢ xa@ hoi quy dinh tai Luat nay.
Sau khi nha & c6 du diéu kién theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay thi cha dau tu
dugc ky hop dong thué nha & vaéi nguoi
d3 ky hop dong dit coc.

5. Viéc trng tién truéc cua ngudi mua nha
& x& hoi quy dinh tai Diéu nay duoc thyc
hién theo thoa thuan trong hop dong mua
ban nha &, phu hop vai ty 1€ hoan thanh
xay dung cong trinh nha ¢ va tién do thuc
hién dy 4n da duoc phé duyét nhung tong
s6 tién Gmg trudc cia nguoi mua khdng
duoc vuot qua 70% gia tri cia nha & mua
ban dén truéc khi ban giao nha ¢ cho
nguoi mua va khong dugc vuot qué 95%
gia tri cia nha & mua ban dén trude khi
ngudi mua nha duoc cap Gidy chung
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cong trinh xa hoi theo quy hoach chi tiét
xay dung, ho so thiét ké va tién d6 cua du
an da duoc phé duyét; néu chi dau tu du
an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi cd thé
chdp nha & thi phai gidi chdp truéc khi
ban, cho thué mua nha & nay, trir truong
hop dugc ngudi mua, thué mua va bén
nhan thé chip dong y khong phai giai
chap:;

b) Pa ¢6 van ban théng bao ctua co quan
quan |y nha & cap tinh vé viéc nha ¢ du
diéu kién dugc ban, cho thué mua, cho
thué, trir nha ¢ x& hoi dugce dau tu xay
dung bang von dau tu cong;

c) Nha ¢ c6 du diéu kién quy dinh tai
diém b va diém c¢ khoan 1 Diéu 160 cua
Luat nay.

5. B6i vai nha ¢ x& hoi do c& nhan tu dau
tu xay dung dé cho thué chi phai thyc
hién theo quy dinh tai Diéu 56 cua Luat
nay.

6. Mdi ddi twong quy dinh tai cac khoan
1,2,3,4,5,6,8,9 va 10 Biéu 76 cia Luat
nay chi dugc mua hoac thué mua mot can
nha & x& hoi. Poi tugng quy dinh tai
khoan 7 Biéu 76 cua Luat nay chi duoc
mua hoac thué mua mot can nha ¢ xa hoi
hoac mét can nha & cho luc lugng vii

nhan d6i véi nha & do.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét gidy to
ching minh dbi tuwong, diéu kién dugc
huong chinh sach hd tro vé nha & xa hoi,
viéc dau tu xay dung, mua nha & thuong
mai dé 1am nha & x4 hoi, loai nha va tiéu
chuan dién tich nha ¢ xa hoi, viéc giam
thué va wu dai von tin dung déi véi
truong hop xay dung nha & xa hoi dé cho
thué, viéc cho thué, cho thué mua, ban va
quan ly, sir dung nha ¢ xa hoi.
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trang nhan dan.

7. Mbi dbi twong quy dinh tai cac khoan
1,2,3,4,5,6,8,9,10 va 11 biéu 76 cua
Lu4t nay tai mdi thoi diém chi dugc thué
mot cin nha & x& hoi. Pdi twong quy dinh
tai khoan 7 Diéu 76 cua Luat nay tai moi
thoi diém chi duoc thué mot cin nha o xa
hoi hoac mot can nha ¢ cho lyc lugng vii
trang nhan dan.

8. Bén thué, thué mua nha & xa hdi chi
duoc sir dung nha & phuc vu vao muc
dich & cho ban than va cac thanh vién
trong gia dinh trong thoi gian thué, thué
mua; néu bén thué, thué mua khong con
nhu cau thué, thué mua nha & thi cham
dit hop dong va phai tra lai nha ¢ nay.

9. Chu du tu dy an dau tu xay dung nha
& xa hoi dé cho thué dugc ban nha ¢ nay
theo co ché thi truong sau 10 nam ké tir
ngay nghiém thu dua vao st dung cho cac
dbi tugng c6 nhu cau néu du an pha hop
véi quy hoach xa@y dung, quy hoach do
thi va quy dinh cua phap luat vé dat dai.
Chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha &
x4 hoi d6 phai nop tién st dung dat theo
quy dinh cta Chinh phu va cac khoan
thué khac theo quy dinh cua phap luat vé
thué. D4i véi nha o xa hoi thuoc tai san
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cbng thi phai thuc hién theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 125 cua Luat nay.

10. Truong hop béan, cho thué mua nha ¢
x& héi vi pham quy dinh cua Ludt nay vé
doi trong hodc diéu kién mua, thué mua
nha ¢ xa héi thi hop dong mua ban, cho
thué mua nha ¢ vo hiéu va bén mua, thué
mua phdi ban giao lgi nha ¢ cho chu ddu
tw di dn dau t xdy dwng nha ¢ xa hgi,
don vi quan ly nha ¢ xa héi, truong hop
khong ban giao lgi nha ¢ thi Uy ban nhan
dan cap tinh noi ¢é nha & t6 chire curong
ché dé thu hoi lgi nha ¢ dé.

Viéc xir Iy tién mua nha ¢ xa héi duoc
thyec hién theo quy dinh cua phap lugt vé
dan su; viéc xir ly tién thué mua nha ¢ xa
hoi dwoc thuc hién theo quy dinh tai
khodn 1 Piéu 175 cua Ludt nay; viéc
cwdng ché thu hoi nha ¢ x& héi thyee hién
theo quy dinh cua Chinh phu.

3.19. Nha luu tri cho cong nhan trong khu cong nghiép dwoe dau tw xdy dung trong phan dién tich dat thwong mai,

dich vu caa khu cong nghiép

3.20. Nha lwu tria cho cong nhan trong khu cong nghiép khong dwge phan chia dwéi hinh thiéec mua, ban ma chi dwoc

cho thué, cho thué lai

Piéu 91. Poi tweng dwec hwdng chinh
sach hd trg vé nha lwu trd céng nhan

Khong c6 quy dinh tuong tng

1. Luat Nha ¢ nam 2014 chi quy dinh
chung mot loai hinh nha & xa hoi ap
dung chung cho cac nhom dbi tugng
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trong khu céng nghiép

1. Cong nhan dang lam viéc tai doanh
nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac xa
san xut trong khu cong nghiép.

2. Doanh nghiép kinh doanh két ciu ha
tang khu cdng nghiép; doanh nghiép, hop
tac x4, lién hiép hop tac xa san xuit trong
khu cong nghiép dau tu xay dyng nha luu
trd cbng nhan.

Piéu 92. Hinh thic phéat trién nha luwu
tra cong nhéan trong khu céng nghiép

1. Doanh nghiép kinh doanh két ciu ha
tang khu cong nghiép dau tu xay dung
nha luu trG cong nhan trong khu cong
nghiép.

2. Doanh nghiép, hop tac x&, lién hiép
hop tac x& san xuat trong khu céng
nghiép dau tu xay dung hoic thué nha luu
tri céng nhan trong khu cdng nghiép dé
bé tri cho céng nhan caa minh thué lai.

Pi¢u 93. Piéu kién thué nha luu tra
cong nhan trong khu cdng nghiép

1. Doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép
hop tac xa san xuat trong khu céng
nghiép thué nha luu tri cong nhan trong
khu cdng nghiép phai ¢ hop dong thué
mit bang khu céng nghiép va dang hoat

duoc huong chinh sach hd trg vé nha &
xa hoi. Tuy nhién, Luat Nha & nam 2023
lai chia nha ¢ xa hdi thanh 03 loai hinh
khac nhau, gdm: nha & x& hoi; nha luu
trd céng nhan trong khu céng nghiép;
nha & cho lyc lugng vii trang.

2. Khoan 8 Biéu 2 Luat Nha & nam 2023
quy dinh “Nha luu tru cong nhan trong
khu céng nghiép la cdng trinh xay dung
dwoc dau tw xdy dwng trén phan dién
tich dat thiwong mai, dich vu thugc pham
vi khu cbng nghiép theo quy dinh cua
phap ludt vé quan ly khu cdng nghiép dé
bo tri cho c& nhan 1a céng nhan thué
trong thoi gian lam viéc tai khu cong
nghiép do theo quy dinh cua Ludt nay”,
d6ng nhat voi quy dinh vé co sé luu tra
trong khu céng nghiép dé chuyén gia,
nguoi lao dong duoc tam trh, luu tra
phuc vu hoat dong san xuat, kinh doanh
cua doanh nghiép tai Biéu 25 Nghi dinh
sb 35/2022/ND-CP. Theo do, trong khu
céng nghiép khong cé noi thuong tru,
con nha luu trd cong nhéan trong khu
cong nghiép chi la mot hinh thire co s&
lwu trG trong thoi gian ngan, phuc vu
nhu cau ngan han, tam thoi, khong dap
tmg duoc nhu cau an 6, sinh hoat 6n
dinh cua ho gia dinh nhu nha & x& hoi.
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dong san xuat, kinh doanh trong khu
cdng nghiép do, phai c6 hop dong thué,
sir dung lao dong véi dbi twong quy dinh
tai khoan 1 Diéu 91 cua Luat nay.

2. Déi tuong quy dinh tai khoan 1 Diéu
91 cua Luat nay thué nha luu tri cong
nhan trong khu cong nghiép phai cé hop
ddng lao dong va xac nhan cua doanh
nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac xa
san xuat trong khu céng nghiép, doanh
nghiép kinh doanh két ciu ha tang khu
cong nghiép.

3. Viéc xét duyét dbi tuong duoc thué nha
luu tra cong nhén trong khu cong nghiép
do cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha
luu tra cong nhan trong khu cong nghiép
thuc hién; treong hop doanh nghiép, hop
tac x4, lién hiép hop tac xa san xuat trong
khu cong nghiép thué nha luu trG cong
nhan trong khu céng nghiép dé cho cong
nhan thué lai thi do doanh nghiép, hop tac
xa, lién hiép hop tac xa d6 thuc hién. Ban
quan ly khu céng nghiép cé trach nhiém
kiém tra theo tham quyén viéc xét duyét
dbi tuong dwoc thué nha luu tra cong
nhan trong khu cong nghiép.

Piéu 94. Quy hoach, bé tri quy dat
phat trién nha hru tri cong nhan trong

3. Do d6, nha luu trd cong nhan trong
khu cong nghiép khong duoc xay dung
trén dat & ma duogc bd tri quy dat trong
phan dién tich dat thuong mai, dich vu
cua khu céng nghiép. Khong dugc xay
dung nha luu trd cong nhan ngoai khu
cdng nghiép nham dam bao ha ting xa
hoi cua khu cdng nghiép trong hang rao
khu cong nghiép ddéng nhat theo quy
dinh cua phap luat vé dau tu. Doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa
san xuat trong khu cong nghiép dau tu
xay dung hoac thué nha luu tri cong
nhan trong khu céng nghiép dé b tri
cho cdng nhén ctia minh thué lai; khéng
dugc mua, ban nha luu trd ¢6ng nhan
trong khu cong nghiép.
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khu cong nghiép

1. Can ctr quy hoach, ké hoach st dung
dat cap tinh, chuong trinh, ké hoach phét
trién nha & cép tinh, trong qua trinh Iap,
diéu chinh quy hoach xay dung khu cong
nghiép, co quan c6 tham quyén quyét
dinh viéc bd tri quy dat trong phan dién
tich dat thwong mai, dich vu ctia khu cong
nghiép dé 1am nha luu trd cong nhan
trong khu cdng nghiép va cac cong trinh
dich vy, tién ich cong cong phuc vu nguoi
lao d@ong lam viéc tai doanh nghiép, hop
tac x4, lién hiép hop tac xa san xuat trong
khu c6ng nghiép d6. Khu dat dé lam nha
luu tra cong nhan trong khu cong nghiép
va cac cong trinh dich vy, tién ich cong
cong phai bao dam khoang cach an toan
vé moi truong vaéi khu san xuét trong khu
cong nghiép.

2. Chinh phi1 quy dinh diéu kién bao d¢am
an toan vé moi truong, quy ma, ty 1é dién
tich dat phat trién nha luu tra cong nhan
trong khu cong nghiép.

Piéu 95. Loai dw 4n va yéu cau ddi véi
dw an dau tw xay dwng nha leu trd
cong nhan trong khu céng nghiép

1. Du 4n dau tu xdy dung nha luu tra
cdng nhan trong khu cong nghiép la loai

Trang 65/100



du an dau tu xdy dyng méi mot cong
trinh hoac mot cum cong trinh nha luu trt
cdng nhan trong khu cong nghiép.

2. Dy 4n dau tu xdy dung nha luu tra
cong nhan trong khu cbng nghiép quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay phai dap tng
C4cC yéu cau sau day:

a) Phu hop véi quy hoach xay dung khu
cong nghiép;

b) Pap wng nhu cau vé dién tich nha ¢
cho cbng nhan trong khu cbéng nghiép
dugc xac dinh trong chuong trinh, ké
hoach phét trién nha ¢ cép tinh;

¢) Bao dam dong bo hé théng ha tang ky
thuat va ha tang xa hoi, du cac khu chic
nang va khong gian phuc vy nhu cau luu
trd bao gom: y té, sinh hoat vin hoa, san
choi, thé duc, thé thao, dich vu, thuong
mai va tién ich cong cong;

d) C6 hang rao, 15i di riéng vai cac khu
san xuat trong khu céng nghiép, bao dam
an ninh, an toan;

d) Banh gia tac dong moi truong theo quy
dinh caa phap luat vé bao vé moi truong.
3. Dy 4n ddu tu xay dung nha luu tra
cong nhan trong khu cbéng nghiép phai
dugc Ban quan ly khu cong nghiép chap
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thuan chu truong dau tu, chap thuan nha
dau tu theo quy dinh ap dung d6i vai du
an dau tu xay dung nha & theo quy dinh
cua phap luat vé dau tu; quan ly, kiém
soat vé chit luong, tidu chuan dién tich,
gia cho thué nha luu trd cong nhan trong
khu céng nghiép.

Piéu 96. Loai nha va tiéu chuan thiét
ké, xay dwng nha lwu tri céng nhin
trong khu céng nghiép

1. La loai nha chung cu phu hop vai quy
hoach chi tiét xay dung duoc co quan nha
nuéc ¢ tham quyén phé duyét.

2. Puoc thiét ké, xay dung bao dam tiéu
chuan, quy chuan xay dung; uu tién ap
dung cac céng nghé xay dung magi nham
giam gia thanh, tiét kiém nang luong.

Piéu 97. Chi dau tw dy an dau tw xay
dwng nha lwu tri cong nhan trong khu
cong nghiép

1. Doanh nghiép kinh doanh két cau ha
tang khu cong nghiép phai xac dinh nhu
cau thué nha luu tra cong nhan trong khu
cdng nghiép, to chac lap va trinh cap co
tham quyén phé duyét quy hoach va dau
tu xdy dung ha tang ky thuat, ha tang x&
hoi cua nha luu tri cong nhan trong khu
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cdng nghiép gan vai khu céng nghiép do.

2. Sau khi hoan thanh viéc dau tu xay
dung ha tang ky thuat, ha tang x4 hoi nha
luu trd cong nhan, doanh nghiép kinh
doanh két cau ha ting khu céng nghiép
c6 thé ty dau tu xay dung hozc cho doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa
san xuét trong khu cong nghiép thué dat
dau tu xay dung nha luu trd cong nhan
trong khu cong nghiép.

Piéu 98. U'u dii chi diu tw duw 4n dau
tuw xay dung nha luwu trd cong nhan
trong khu cdng nghiép va doanh
nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tac xa
thué nha luu tra cong nhan trong khu
céng nghiép cho cong nhan caa minh
thué lai

1. Chu dau tu du an dau tu xay dyng nha
luu tra cong nhén trong khu cong nghiép
duoc wu dai theo quy dinh tai cac diém a,
b, d, g va h khoan 2 Diéu 85 cua Luat nay
va cac uu dai sau day:

a) Chi phi dau tu ha tang ky thuat, ha tang
Xa hoi nha luu trd cong nhan trong khu
cdng nghiép dugc tinh vao chi phi dau tu
ha tang khu cong nghiép;

b) Chi phi ddu tu xay dung nha luu trd
cong nhan trong khu céng nghiép duoc
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tinh la khoan chi duoc trir khi xac dinh
thu nhap chiu thué theo quy dinh cua
phap luat vé thué thu nhap doanh nghiép.

2. Truong hop doanh nghiép, hop tac xa,
lien hiép hop tac x& san xuat trong khu
cong nghiép thué nha luu tri cong nhan
trong khu c6ng nghiép dé cho céng nhan
cua minh thué lai thi chi phi thué nha luu
trd cébng nhan trong khu cbng nghiép
duoc tinh 1a chi phi hop ly trong gia thanh
san xuat khi tinh thué thu nhap doanh
nghiép theo quy dinh cua phap luat vé
thué.

Diéu 99. Gia cho thué nha lwu tri cong
nhan trong khu céng nghiép

Gid cho thué nha luu tri cong nhan trong
khu cong nghiép do bén cho thué thoa
thuan vai bén thué theo khung gia do Uy
ban nhan dan cip tinh quy dinh.

Piéu 100. Nguyén tic cho thué va quan
ly van hanh nha lwu trd céng nhéan
trong khu céng nghiép

1. Nguyén tic cho thué nha luu tri cong
nhan trong khu céng nghiép bao gom:

a) Ca nhan la cdng nhan khu cong nghiép
chi dugc thué mét nha luu trit cong nhan
trong khu cong nghiép trong cung thoi
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diém va khong dugc cho thué lai hoic
chuyén nhuong hop dong thué;

b) Sau khi cham dut hop dong lao dong
thi nguoi thué nha phai ban giao lai nha
luu trGh cong nhan trong khu cong nghiép
cho bén cho thué;

c) Doanh nghiép, hop tac x&, lién hiép
hop tic x& san xuat trong khu cong
nghi¢p chi dugc thué nha luu tri cong
nhan trong khu cong nghiép dé cho cé
nhan la céng nhan cta doanh nghiép, hop
tac x4, lién hiép hop tac xa minh thué lai.

2. Bén cho thué nha luu trd cong nhan
trong khu céng nghiép chiu trach nhiém
cho thué dung d6i twong c& nhan la cong
nhan khu céng nghiép.

3. Viéc quan ly van hanh nha luu tr cong
nhé&n trong khu céng nghi¢p dugc thuc
hién theo quy dinh tai diém a khoan 2
Diéu 90 cua Luat nay.

4. Chinh phua quy dinh chi tiét viéc cho
thué va quan ly, stir dung nha luu tra cong
nhan trong khu cong nghiép.

3.21. Quy dinh chuyén tiép

3.21.1.D4i véi du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi di duoc co quan c6 tham quyén quyét dinh hozc chap thuan chu truong dau
tu; chap thuan dau tu du an; quyét dinh phé duyét du an trude ngay 01/01/2025 thi cha dau tu du &n tiép tuc dugce huong
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co ché wu dii theo ndi dung van ban da duoc quyét dinh, chap thuan, phé duyét, trir truong hop Luat Nha & nam 2023,
van ban phép luat méi duge ban hanh quy dinh wvu dai dau tu méi, wu dai dau tu cao hon thi chu dau tu duoc huéng vu
dai dau tu theo quy dinh méi cho thoi gian huong wu dai con lai cta du 4n dau tu.

3.21.2.Du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi da dugc quyét dinh hodc chap thuan chu truong dau tu, quyét dinh dau tu, quyét
dinh phé duyét dir an, chap thuan dau tu, di c6 vin ban lya chon cha dau tu treéc ngy 01/01/2025 ¢6 hiéu lyc thi hanh
thi dugc tiép tuc thuc hién theo noi dung vin ban da dugc quyét dinh, chap thuan, phé duyét, trir truong hop phai diéu
chinh chi trwong dau tw, ndi dung du 4n theo quy dinh cua phap luat vé dau tu.

3.21.3.Truong hop du an dau tu xdy dung nha & x4 hoi dang trong giai doan lya chon chu dau tu du an dau tu xay dung nha &
x& hoi ma chwa ban hanh vin ban lya chon chii dau tu theo quy dinh cua phap luat vé nha & truéc ngay 01/01/2025 thi
tiép tuc &p dung theo quy dinh cua phép luat vé nha & truéc ngay 01/01/2025.

3.21.4.D6i voi trudng hop ban nha & xa hoi phai nop tién st dung dat theo quy dinh cta phap luat vé nha ¢ trudc ngay
01/01/2025 ma dén ngay 01/01/2025 van chua nop tién sir dung dét thi tiép tuc nop tién theo quy dinh cua phap luat vé
nha ¢ trude ngay 01/01/2025.

3.21.5.Viéc dang ky ho so, xét duyét hd so, tham dinh gia, ky hop ddng, mua ban, cho thué mua, cho thué, ban lai nha & x4 hoi
dang thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé nha & trudc ngay 01/01/2025 ma dén ngay 01/01/2025 chua thyc hién
xong thi tiép tuc &p dung theo quy dinh cua phép luat vé nha & truéc ngay 01/01/2025.

3.21.6. Truong hop chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi da danh dién tich nha & x4 hoi trong du 4n dau tu xay dung
nha & x4 hoi dé cho thué theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 54 cua Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13 da dugc stra d6i, bo sung
mot s6 diéu theo Luat sb 40/2019/QH14, Luat sé 61/2020/QH14, Luat sé 62/2020/QH14, Luat sé 64/2020/QH14 va
Luat s6 03/2022/QH15 nhung dén ngay 01/01/2025 chua cho thué duoc thi duoc ban, cho thué mua quy nha & nay theo
quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2023.

4. HUY PONG VON PE PHAT TRIEN NHA O

4.1. Bo sung cac hanh vi bj nghiém cim, gém: ky két vin ban huy déng vén, thuc hién huy déng vén khi chwa di
diéu kién theo quy dinh phap luat

4.2.  Chidwec phan chia tién hoic co phiéu cho bén tham gia gop vén, hep tac diu tw, hep tac kinh doanh, lién doanh,
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lien két
4.3.
2023 thira nhan

4.4,

ciing 13 ngudn vén dé phat trién nha & thwong mai

Huy ddng von dé phat trién nha & thong qua phat hanh trai phiéu, cé phiéu, chitng chi quy dwec Luat nha ¢ nam

Tién tra cham, tra dan caa khach hang theo hgp ddng mua ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Piéu 3. Céc hanh vi bi nghiém cam

6. Ky két vin ban huy dong von, thuec hién
huy déng vén phuc v cho phat trién nha
6 khi chwea di diéu Kién theo quy dinh cua
Ludt nay va quy dinh khac cua phap lugt
cd lién quan; st dung sai muc dich ngudn
vén huy dong hoic tién mua nha o tra
trudc cho phat trién nha ¢.

Piéu 114. Hinh thic huy déng von dé
phét trién nha &

1. Cac hinh thac huy dong von dé phat
trién nha & bao gom:

a) Huy dong théng qua gop von, hop tac
dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh,
lien két cua to chirc, ca nhan;

b) Huy dong théng qua phat hanh tréi
phiéu, cb phiéu, chang chi quy theo quy
dinh cua phap luat;

¢) Huy dong théng qua cap vén tir nguon
vén quy dinh tai khoan 1 Diéu 113 cua

Piéu 6. Cac hanh vi bi nghiém cam

7. Str dung sai muc dich ngudn vén huy
dong hoac tién mua nha ¢ tra truéc cho
phét trién nha o.

Piéu 67. Cac nguon vén phuc vu cho
phat trién nha &

1. Vén cuaa cac to chic, ho gia dinh, ca
nhan.

2. Vén vay tir Ngan hang chinh sach x&
hoi, to chirc tin dung, to chic tai chinh
dang hoat dong tai Viét Nam.

3. Tién mua, tién thué mua, tién thué nha
¢ tra trude theo quy dinh cua Luat nay.
4. Vbn gop théng qua hinh thic gop von,
hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két cua cac td chirc, ca nhan.

1. Hién nay, nhiéu cha dau tu loi dung
tdm Iy mong muédn dit mua truée khi dy
an du diéu kién dé mg ban dé duoc
hudng wu dai cua khach hang dé st dung
cac hinh thiic hop dong gop von, hop
d6ng hop tac kinh doanh dé “lach” lut,
huy dong vén khi chua du diéu kién. Tur
do, gay thiét hai cho nguoi mua nha khi
khé c6 kha ning tiép can théng tin bat
dong san hoic chua nam bat day du
thdng tin vé dy an trong khi du an chua
hoan thién céc tha tuc phap ly, lam réi
loan thi truong bat dong san ciing nhu
anh huong nghiém trong dén hoat dong
quéan 1y nha nudce trong linh vyuc bat dong
san. Viéc Luat Nha ¢ nam 2023 b6 sung
hanh vi bi cdm mang tinh 1a “ky két van
ban huy déng vén, thuc hién huy déng
Von khi chwea di diéu Kién theo quy dinh
phap ludz” s& dan dén hau qua céc giao
dich “lach luat” nhu néu trén sé bi vo
hiéu theo quy dinh tai Piéu 123 Bo luat
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Luat nay;

d) Huy dong théng qua vay vén tir to
chuc tin dung, td6 chic tai chinh dang
hoat dong tai Viét Nam;

d) Huy dong thdng qua vay vén tir Ngan
hang chinh sach xa hoi;

e) Vén dau tu truc tiép nudc ngodi vao
Viét Nam;

g) Ngudn vén hop phép khéc.

2. Chinh phu quy dinh diéu kién cua tirng
hinh thire huy dong vén dé phat trién nha
0.

Pbiéu 116. Nguyén tic huy dong, sir
dung von dé phat trién nha &

1. Viéc huy dong von dé phat trién nha &
phai tuan tha cac nguyén tic sau day:

a) Huy dong dung hinh thuc;

b) C6 du diéu kién dé huy dong von theo
quy dinh cua phap luat vé nha ¢;

¢) Phu hop ddi vai ting loai nha & theo
quy dinh cua Luat nay;

d) Tuan thi quy dinh vé phong, chéng

5. Von Nha nuéc cap bao gom vén trung
wong va von dia phuong dé hd tro vé nha
& cho cac d6i twong thuoc dién duoc
hudng chinh sach xa hoi théng qua cac
chuong trinh muc tiéu vé nha & va thong
qua viéc xay dung nha & x& hoi dé cho
thué, cho thué mua.

6. Von huy dong tir nudc ngodi va cac
ngudn vén hop phap khéc.

Piéu 68. Nguyén tic huy dong von cho
phét trién nha &

1. Hinh thire huy dong von phai pht hop
d6i véi tirng loai nha & theo quy dinh cua
Luat nay. Cac trudng hop huy dong vén
khong diang hinh thtrc va khong dap tring
du cac diéu kién ddi véi ting loai nha &
theo quy dinh cua phap luat vé nha & thi
khéng cé gia tri phap ly.

2. T chirc, ca nhan huy dong vén phai
c6 dir diéu kién dé huy dong von theo quy
dinh cua phap luat vé nha o.

3. Bao dam cong khai, minh bach; bao vé
quyén va loi ich hop phap cua to chuc, ca
nhan ¢6 vén cho phat trién nha 6.

Dan sy nam 2015.

2. Luat Nha ¢ nam 2014 khong quy dinh
rd rang, cu thé cac hinh thirc huy dong
von. Bén canh d6, cac ngudn vén huy
dong dang duoc st dung hiéu qua trong
thoi gian gan diy nhu cb phiéu, trai
phiéu, chiing khoan, quy dau tu phat
trién,... d dugc quy dinh trong cac phap
luat khac co lién quan nhu Luét td chic
tin dung, Luat Doanh nghiép, Luat
Chung khoan nhung chua duoc quy dinh
trong Luat Nha ¢. Do d6, nhim ddng
nhat cac quy dinh phap luat, mé rong
hinh thirc huy dong vén dé tao diéu kién,
mé rong co hoi dau tu dé phat trién nha
&, Luat Nha ¢ nam 2023 d3 bo sung thém
c4c hinh thirc huy dong vén mai so voi
Luat Nha & niam 2014 nhu huy dong
thdng qua phat hanh trai phiéu, c6 phiéu,
chung chi quy,...

3. Nguyén tac huy dong vén tai Luat Nha
& nam 2014 chi bao gém nhiing quy dinh
mang tinh khai quat, chung chung, dan
dén nhiéu truong hop huy dong nguon
vdn cho phét trién nha & thuong mai vurot
qua kha ning thanh toan, chua théng
nhét vai cac phap luat khac cé lién quan
nhu quy dinh phét hanh trai phiéu doanh
nghiép theo Luat doanh nghiép, quy dinh
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ria tien;

d) Tuan thu quy dinh cua phap luat vé
dau thau va quy dinh khac caa phap luat
cd lién quan; treong hop huy dong ngudn
vbn cua Nha nuée theo quy dinh tai Bidu
113 cua Luat nay thi con phai tuan thu
quy dinh cua phap luat vé ngan sach nha
nuéc, phap luat vé dau tu cong;

e) Bén tham gia gop von, hop tdc dau ti,
hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két
quy dinh tai diém akhodn I Diéu 114 cia
Lugt nay chi diroc phén chia lgi nhugn
bang tién hodc cé phiéu trén co s ty 16
von gop theo théa thudn trong hop dong;
chu dau tw dw an dau tw xdy dung nha ¢
khong dwoc ap dung hinh thize huy dong
von quy dinh tai diém nay hogc hinh thizc
huy dong von khdc dé phan chia san
pham nha ¢ hodc dé wu tién dang ky, dat
Coc, hwong quyén mua nha ¢ hodc dé
phan chia quyén si dung dat trong du &n
cho bén dwoce huy déng von, trir truong
hop gop von thanh Idp phap nhan méi dé
dwoe Nha nwéc giao 1am cha dau tw duw
dn dau tw xdy dung nha ¢ theo quy dinh
cua phap ludt.

2. Viéc huy dong vén khong dung hinh
thire va khong dap ung du cac diéu kién

4. T6 chiic, c& nhan phai st dung von da
huy dong vao dung muc dich phat trién
nha ¢ d6, khong duoc st dung vén da
huy dong cho du an khac hoac muc dich
khac.

5. Vén phuc vu cho phét trién nha ¢ va
thuc hién chinh sach nha & xa hoi phai
dugc quan ly theo quy dinh cua Luat nay,
phap luat co lién quan va theo thoa thuan
cua cac bén.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét viéc huy
dong von, ndi dung, diéu kién, hinh thuc
huy dong vén cho phat trién dbi véi ting
loai nha 6.

huy d6ng théng qua quy dau tu bat dong
san theo Luat Ching khoan,...Theo do,
Luat Nha & nam 2023 da dong nhat véi
Luat Doanh nghiép va Luat ching
khoan. Bén canh @6, Luat Nha ¢ nam
2023 ciing luat hda nguyén tic ky hop
ddng huy dong vén ddi véi nha ¢ thuong
mai tai khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh sé
99/2015/ND-CP 14 san pham phan chia
cho bén tham gia gop von, hop tac dau
tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién
két chi la tién hoic ¢ phiéu trén co sé ty
16 vén gop theo thoa thuan trong hop
d6ng; khong duogc sir dung hinh thac néu
trén hay bat ky hinh thirc huy dong vén
nao khac dé phan chia san pham nha ¢
hodc dé wu tién dang ky, dat coc, huong
quyén mua nha & hoic dé phan chia
quyén st dung dat trong dir an cho bén
dugc huy dong von, trir truong hop gop
vén thanh lap phap nhan méi dé duoc
Nha nudc giao 1am chia dau tu du an dau
tu xay dung nha ¢ theo quy dinh cua
phap luat.

4. Luat Nha & nam 2023 bb sung loai
hinh von huy dong théng qua phat hanh
trai phiéu, c6 phiéu, ching chi quy theo
quy dinh cua phap luat nhim mé rong co
hoi huy dong vén cho cac chi dau tu,
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dbi voéi ting loai nha & theo quy dinh cua
phap luat vé& nha ¢ thi khong c6 gia tri
phép ly.

3. Viéc sir dung von dé phat trién nha ¢
phai tuan tha cac nguyén tic sau day:

a) Bao dam cong khai, minh bach; bao vé
quyén va loi ich hop phép cua cac chu
thé c6 von duoc huy dong;

b) Phai sir dung vao muc dich dé phat
trién nha ¢ va thuc hién du an dau tu xay
dung nha ¢, khong duoc st dung von da
huy déng cho du &n khac hoac muc dich
khac;

¢) Viéc bd tri va sir dung ngudn véon dé
phét trién nha & phai phi hop véi chuong
trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh
da duoc phé duyét.

Piéu 115. Vén dé phat trién doi véi
tirng loai nha &

1. Vén dé phat trién nha ¢ thuong mai
bao gom:

a) Von cua chu dau tu du an dau tu xay
dung nha ¢ thuong mai;

b) Vén huy dong théng qua gop von, hop
tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két cua t chirc, ca nhan;

Piéu 69. Von phuc vu cho phat trién
nha ¢ thwong mai

1. Vén thuoc so hitu cta cha dau tu.

2. V6n huy dong thdng qua hinh thirc gop
vdn, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh,
lien doanh, lién két cua cac to chic, ho

d6ng nhat quy dinh caa phap luat. Ngoai
ra, tién tra cham, tra dan cua khach hang
theo hop dong mua ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cling
dugc xem 1a vén dé phat trién nha &
thuong mail.
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¢) Vén huy dong théng qua phét hanh tréi
phiéu, cb phiéu, chang chi quy theo quy
dinh cua phap luat;

d) Tién mua, tién thué mua nha & tra
trudc, tra cham, tra dan cua khach hang
theo hop dong mua ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;

d) Vén vay tir to chic tin dung, to chic
tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam.

gia dinh, ca nhan.

3. Tién mua, tién thué mua, tién thué, nha
& tra trude theo hop déng mua bén, cho
thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

4. Vén vay tir t6 chuc tin dung, to chic
tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam.

5.  GIAODICH VE NHA O

5.1.

Nguwoi thué mua dwge thanh toan trwéc cho bén cho thué mua theo théa thuan nhung khong qua 50% gia tri nha

¢ thué mua (thay vi phai thanh toan trwéc cho bén cho thué mua 20% gié tri nha é thué mua)

Piéu 2. Giai thich tir ngir
Trong Luat nay, cac tor ngr dudi day
dugc hiéu nhu sau:

22. Thué mua nha ¢ la viéc nguoi thué
mua thanh toan truéc cho bén cho thué
mua mot ty 1é phan trim nhat dinh cua
gia tri nha ¢ thué mua theo thoa thuan
nhung khong qua 50% gia tri nha ¢ thué
mua; sb tién con lai duoc tinh thanh tién
thué nha dé tra hing thang cho bén cho
thué mua trong mot thoi han nhét dinh do
cac bén thoa thuan; sau khi hét thai han

Piéu 2. Giai thich tir ngir
Trong Luat nay, cac tor ngr dudi day
duoc hiéu nhu sau:

17. Thué mua nha ¢ la viéc nguoi thué
mua thanh toan trudc cho bén cho thué
mua 20% gia tri cua nha ¢ thué mua, trur
truong hop nguoi thué mua cé diéu kién
thanh toan trudc thi dugc thanh toan
khong qué 50% gié tri nha ¢ thué mua;
sd tién con lai duoc tinh thanh tién thué
nha dé tra hang thang cho bén cho thué
mua trong mét thoi han nhét dinh; sau

Khoan 17 Diéu 3 Luat Nha & nim 2014
quy dinh ty 1€ thanh toan trudc trong
truong hop thué mua nha o 1a it nhat 20%
nhung khong vugt quéd 50% gid tri nha ¢
(trir truong hop nguoi thué mua cé diéu
kién thanh toan); 80% con lai tinh thanh
tién thué nha va duogc thanh toan theo
thoa thuan trong thoi han thué mua. Tuy
nhién, tiéu chi xac dinh thé nao 1a co diéu
kién thanh toan trudc lai khong rd rang,
bat cap khi ap dung. Theo d6, Luat Nha
¢ ndm 2023 cho phép céac bén trong giao
dich thué mua nha ¢ dugc thoa thuan gia
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thué mua nha & va khi da tra hét sé tién
con lai thi nguoi thué mua cé quyén s
hitu ddi vai nha & do.

khi hét han thué mua nha & va khi da tra
hét s tién con lai thi ngudi thué mua cé
quyén s& hitu déi voi nha ¢ do.

tri nha ¢ thué mua ma ngudi thué mua
phai thanh toan trudc cho bén cho thué
mua nhung khong qua 50% gia tri nha ¢
thué mua.

5.2.
dong san

Hop ddng mua ban nha ¢ dwgc 1ap thanh hep déng miu dwec sir dung dé ky két trong giao dich kinh doanh bt

Piéu 165. Giao dich mua ban nha &

1. Viéc mua ban nha ¢ phai dugc lap
thanh hop dong c6 cac noi dung quy dinh
tai Diéu 163 cua Luat nay. CAc bén c6 thé
thoa thuan theo quy dinh tai khoan 2
Diéu nay vé viéc bén béan thuc hién ban
nha & trong mot thoi han nhat dinh cho
bén mua.

2. Cac bén mua ban nha ¢ théa thuan cac
noi dung sau day:

a) Thoi han bén mua duoc so hru nha o;
quyén va nghia vu cia bén mua trong
thoi han s¢ hitu nha ¢; trach nhiém diang
ky va lam thu tuc cip Gidy chirng nhan
cho bén mua.

Truong hop cac bén cé thoa thuan vé
viéc bén mua duoc quyén ban, ting cho,
dé thira ké, gop vén bang nha ¢ trong thoi

Piéu 123. Giao dich mua ban nha &,
chuyén nhwong hep doéng mua ban
nha ¢ thwong mai

1. Viéc mua ban nha ¢ phai dugc lap
thanh hop dong c6 cac noi dung quy dinh
tai Diéu 121 cua Luat nay. Cac bén c6 thé
thoa thuan vé viéc bén ban thuc hién ban
nha &, chuyén nhuong quyén st dung dat
& gan voi nha ¢ d6 trong mot thoi han
nhat dinh cho bén mua theo quy dinh cua
Chinh phu.

2. Truong hop bén mua nha ¢ thuong
mai cua chu dau tu néu thuoc dién chua
nop hd so dé nghi co quan nha nude co
tham quyeén cap Giay chitng nhan ddi voi
nha & d6 va c6 nhu cau thi dugc chuyén
nhuong hop déng mua ban nha &; bén
nhan chuyén nhuong hop dong cé trach
nhiém thuc hién day du nghia vu theo
hop d6ng mua ban nha & da ky véi chu
dau tu.

1. Hop dong mua ban nha & 1a hop dong
kinh doanh bat dong san theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 44 Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014. Do d6, cac ndi dung
trong hop d6ng mua ban nha & ciing phai
dugc 1ap thanh hop ddng miu dugc sir
dung dé ky két trong giao dich kinh
doanh bét ¢ong san. Ngoai cac noi dung
duoc néu tai khoan 2 Diéu 165 Luat Nha
& nam 2023, trong hop dong mua béan
nha ¢ con cé cac noi dung chinh dugc
quy dinh tai Diéu 46 Luat Kinh doanh bat
d6ng san nim 2023 gém: Tén, dia chi cua
c4c bén; Céc thdng tin vé bat dong san;
Gia ban, cho thué, cho thué mua; Phuong
thirc va thoi han thanh toan; Bao lanh cua
ngan hang bao lanh cho nghia vu tai
chinh cua chu dau tu d6i véi truong hop
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai;
Thai han giao, nhan bat dong san va hd
so kém theo; Bao hanh; Quyén, nghia vu
cua cac bén; Trach nhiém do vi pham
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han s& hitu nha ¢ thi bén mua lai, bén
duoc ting cho, bén duoc thira ké, bén
nhan goép vén chi dugc sé hitu nha &
trong thoi han duoc ghi trong Gidy
chang nhan cip cho bén bén, bén ting
cho, bén dé thira ké, bén gop vén;

b) Viéc ban giao lai nha ¢ va nguoi nhan
ban giao lai nha ¢ sau khi hét thoi han so
hiru;

¢) Viéc xir ly Gidy chung nhan khi hét
thoi han s¢ hiru va trach nhiém cua cac
bén trong viéc thuc hién hop ddng mua
ban nha ¢;

d) Thoa thuan khac.

3. Truong hop giao dich mua ban nha &
c6 thoa thuan vé thoi han sé hitu thi co
quan c6 tham quyén cap Gidy ching
nhan phai ghi ré thoi han s¢ hitu nha &
trong Gidy chang nhan.

Trinh ty, thu tuc chuyén nhuong, noi
dung va miu vin ban chuyén nhuong
hop dong mua ban nha & duoc thuc hién
theo quy dinh cua Bo truong Bo Xay
dung; bén chuyén nhuong hop dong phai
nop thué, 1é phi theo quy dinh cta phép
luat vé thué, Ié phi.

biéu 124. Gia mua ban nha ¢, gia
chuyén nhwong hep ddng mua ban
nha ¢ thwong mai

Gia mua béan nha &, gia chuyén nhuong
hop ddng mua ban nha ¢ do céc bén thoa
thuan va duoc ghi ré trong hop d6ng mua
ban nha &, van ban chuyén nhuong hop
d6ng mua ban nha &; truong hop Nha
nuéc co quy dinh vé gia mua ban nha o
thi c&c bén phai thuc hién theo quy dinh
do.

hop dong; Phat vi pham hop dong; Cac
truong hop cham duat, hay bo hop ddng
va bién phap xir ly; Phuong thuc giai
quyét tranh chap; Thoi diém c6 hiéu luc
cua hop dong.

2. Bén canh d9, theo quy dinh tai khoan
1 Diéu 28 Luat Bao vé quyén loi ngudi
tiéu dung nam 2023, san pham, hang hda,
dich vu ¢ s6 lugng 16n ngudi tiéu dung
(NTD) mua, st dung thudng Xuyeén, lién
tuc, c¢6 tac dong truc tiép, lau dai dén
NTD phai dang ky hop dong theo mau,
diéu kién giao dich chung véi co quan
quan 1y nha nuéc vé bao vé quyén loi
NTD truéc khi st dung dé giao két véi
NTD thay vi chi quy dinh cac hang hoa,
dich vu thuéc Danh muc hang hda thiét
yéu méi phai ding ky hop ddng theo
mau, diéu kién giao dich chung véi co
quan quan 1y nha nuée c6 tham quyén vé
bao vé quyén loi NTD nhu tai khoan 1
Piéu 19 Luat Luat Bao vé quyén loi
nguoi tiéu dung nam 2010. Hop dong
mua bén can hd chung cu thuéc Danh
muc hang hoa, dich vu thiét yéu phai
dang ky hop dong theo mau, diéu kién
giao dich chung theo Quyét dinh s
02/2012/Qb-TTg*, nhung céc loai nha &
khac khong phai la nha chung cu thi
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khéng thuoc Danh muc hang hoéa, dich
vu thiét yéu phai dang ky hop dong theo
mau, diéu kién giao dich chung.

3. Két hop quy dinh tai Luat Kinh doanh
bit dong san nam 2023 va Lut Bao vé
quyén loi ngudi tiéu dung nam 2023 nhu
néu trén, mac du chua c6 quy dinh hop
d6ng mua ban nha ¢ khong phai 1a nha
chung cu phai dang ky hop dong theo
mau, diéu kién giao dich chung hoic
thong bdo co quan nha nudc cb tham
quyén truéc khi giao dich voi khéach
hang, nhung c6 kha nang trong tuong lai,
cac giao dich nay ciing phai thyc hién
dang ky tai co quan nha nudc c6 tham
quyén trude khi dua vao giao dich.

5.3.

Puwoc ap dung quy dinh cia phap luat dan sw, kinh doanh bat déng san,... trong thé chap mét phan hoic toan

bd duwr 4n dau tuw xay dung nha & va thé chap nha & hinh thanh trong twong lai thay vi chi dwoc 4p dung quy dinh

tai Luat Nha &
5.4,

Puoc sir dung gidy to chieng minh quyén sir dung dit hep phap theo quy dinh cia phap luat vé dat dai khong

phai 1a giay chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat dé thé chap nha

& hinh thanh trong twong lai

Diéu 184. Piéu kién thé chap dw an
dau tw xdy dung nha &, thé chap nha &
hinh thanh trong twong lai

1. biéu kién thé chap mot phan hoic toan
bo dy an dau tu xay dyng nha o, thé chap

Piéu 148. Piéu kién thé chap duw an
dau tu xay dwng nha & va thé chap nha
¢ hinh thanh trong twong lai

1. biéu kién thé chap du an dau tu xay
dung nha &, thé chap nha ¢ hinh thanh

1. Khoan 2 Piéu 148 Luat Nha & nim
2014 quy dinh: “Viéc thé chdp dw dn dau
tir xdy dyng nha ¢ va thé chap nha ¢ hinh
thanh trong twong lai chi duoc thyc hién
theo quy dinh tai Ludt nay, cdc truong
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nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc
quy dinh nhu sau:

a) Truong hop chi dau tu dy an dau tu
xay dung nha & thé chiap mét phan hoic
toan bo du 4an dau tu xay dung nha & thi
phai ¢ hd so du an, ¢ thiét ké ki thuat
cua du 4n dugc phé duyét va di c6 Gidy
chang nhan hoic quyét dinh giao dat,
cho thué dit cia co quan nha nudc co
tham quyén;

b) Trudng hop chu dau tu du an dau tu
xay dung nha & thé chap nha & hinh thanh
trong tuwong lai xay dung trong du an thi
ngoai diéu Kién quy dinh tai diém a
khoan nay, nha & thé chap phai thudc
truong hop da xay dung xong phan mong
theo quy dinh cua phap luat vé xay dung
va khdng thudc phan du an hoic toan bo
du 4n ma cha dau tu du 4n dau tu xay
dung nha & da thé chap theo quy dinh tai
diém a khoan nay, trir truong hop da giai
chap;

¢) Trudng hop to chirc, ca nhan thé chap
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trén
thira dat & hop phéap cua minh thi phai c6
gidy to chieng minh quyén sir dung dat
theo quy dinh cuia phap lugt vé dat dai va
gidy phép xay dung néu thugc truong

trong twong lai dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop chu dau tu thé chap mot
phan hoic toan bo dy an dau tu xdy dung
nha & thi phai c6 hd so dur an, co thiét ké
k¥ thuat cua du an duoc phé duyét va da
c6 Gidy chung nhan hoic quyét dinh giao
dat, cho thué dit cua co quan nha nuéc
c6 tham quyén;

b) Trudng hop chu dau tu thé chap nha ¢
hinh thanh trong tuong lai xay dung
trong du 4an thi ngoai diéu Kién quy dinh
tai diém a khoan nay, nha ¢ thé chap phai
thudc dién da xay dung xong phan méng
theo quy dinh cua phép luat vé xay dung
va khong nam trong phan du an hoic
toan bo du an ma chu dau tu di thé chap
theo quy dinh tai diém a khoan nay;

¢) Trudng hop to chire, ca nhan thé chap
nha & quy dinh tai khoan 2 Piéu 147 cua
Luat nay thi phai cé gidy to chang nhan
quyén si dung dat & hop phap theo quy
dinh cua phép luat vé dat dai, Gidy phép
xay dung néu thuoc dién phai c6 Giay
phép xay dung.

Truong hop nguoi thé chap nha ¢ hinh
thanh trong twong lai mua nha ¢ cia chu

hop thé chdp tai san 1a duw dn dau tw xdy
dung nha ¢ hogc nha ¢ hinh thanh trong
twong lai khong dung voi quy dinh tai
Ludt nay thi khdng co gia tri phap Iy .
Trén thuc té, quy dinh vé& nha & hinh
thanh trong twong lai va thé chap vé nha
¢ hinh thanh trong twong lai con duoc
diéu chinh boi nhiéu van ban quy pham
phap luat khac nhau (B6 luat Dan su,
Luat Kinh doanh bat d¢ong san,...). Theo
d6, quy dinh néu trén dan dén thu hep
diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong thé
chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

2. Nhiam khic phuc nat that trén, Luat
Nha ¢ nam 2023 diéu chinh quy dinh trén
thanh “Piéu kién thé chdp mét phan
hodc toan bg dir dn dau tir xdy dung nha
¢ va thé chdp nha ¢ hinh thanh trong
twong lai phai duwoc thuc hién theo quy
dinh cua Ludt nay”. Nhu vay, bén canh
ap dung quy dinh tai Luat Nha & nam
2023 vé diéu kién thé chap mot phan
hoac toan bo dy 4n dau tu xay dung nha
& va thé chip nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, cac bén tham gia con ap dung
quy dinh cua phép luat vé dan sy, kinh
doanh bat dong san va céc phép luat khac
co lién quan.

3. Mot trong céc loai hd so phai c6 khi
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hop phdi c6 gidy phép xay dung.

Truong hop t6 chic, ca nhan thé chap
nha & hinh thanh trong tuong lai do mua
cua chu dau tu du an dau tu xay dung nha
& thi phai c6 hop ddong mua ban nha & ky
két v6i chi dau tu dy an dau tu xay dung
nha &, co vin ban chuyén nhuong hop
ddng mua ban nha & néu 1a bén nhan
chuyén nhuong hop déng mua béan nha
&, cO gidy to ching minh da dong tién
mua nha & cho chu dau tu du 4n dau tu
xay dung nha & theo tién d6 thoa thuan
trong hop dong mua béan va khdng thuoc
truong hop dang cé tranh chap, khiéu
nai, khiéu kién vé hop dong mua ban nha
& hodc vian ban chuyén nhuong hop dong
mua ban nha ¢ nay theo quy dinh cua
phap luat vé giai quyét tranh chap, khiéu
nai, to céo.

2. Biéu kién thé chip mét phan hoic toan
bo du an dau tu xay dung nha & va thé
chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
phai dugc thuc hién theo quy dinh cua
Luat nay; trudng hop thé chdp mot phan
hoic toan bo du 4n dau tu xay dung nha
¢ hodc nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
khong ding vdi quy dinh caa Luat nay
thi vo hiéu.

dau tu trong du 4n dau tu xay dung nha
& thi phai c6 hop ddng mua ban nha & ky
két véi chu dau tu, c6 van ban chuyén
nhuong hop dong mua ban nha ¢ néu la
bén nhan chuyén nhuong hop déng mua
ban nha ¢ theo quy dinh, c6 gidy to
ching minh da dong tién mua nha & cho
chu dau tu theo tién d6 thoa thuan trong
hop ddng mua ban va khéng thudc dién
dang c6 khiéu nai, khiéu kién, tranh chap
vé hop ddong mua ban nha & hoic vé viéc
chuyén nhuong hop ddng mua ban nha ¢
nay.

2. Viéc thé chap dy an dau tu xay dung
nha ¢ va thé chap nha & hinh thanh trong
tuong lai chi dugc thuc hién theo quy
dinh tai Luat nay; cac truong hop thé
chap tai san 1a dy 4n dau tu xay dung nha
¢ hoac nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
khong ding v6i quy dinh tai Luat nay thi
khéng cé gia tri phap ly.

thé chap nha & hinh thanh trong tuwong lai
trén thira dat hop phép ciia minh theo quy
dinh cua Luat Nha ¢ nam 2014 1a “gidy
to chiing nhdn quyén sir dung dat ¢ hop
phdp theo quy dinh cua phap ludt vé dat
dai” da dugc Luat Nha & nim 2023 diéu
chinh thanh “gidy to chizng minh quyén
sir dung ddt theo quy dinh cua phap lugt
Vé ddt dai”. Theo d6, gidy to chirng minh
quyén st dung dat duoc hiéu rong hon,
bao gém Gidy chung nhan quyén su
dung dat, Gidy chang nhan quyén s hitu
nha ¢ va quyén s dung dat ¢, Giay
ching nhan quyén s& hiru nha o, Gidy
chting nhan quyén sé hitu cong trinh xay
dung, Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khéc
gan lién voi dat, Gidy chung nhan quyén
sir dung dat, quyén s& hitu tai san gan
lién voi dat; Gidy to hop phap vé thira ké,
tang cho quyén sir dung dat hoic tai san
gan lién véi dat; Gidy to ¢6 noi dung vé
quyén s& hiru nha ¢, cong trinh; giy to
vé viéc xay dung, stra chita nha o, cong
trinh dugc Uy ban nhan dan cap huyén,
cap tinh hoic co quan quan 1y nha nudéc
vé nha &, xay dung chang nhan hoic cho
phép;...°.
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6. SO HUU NHA O

6.1.

“H gia dinh” khong con 1a ddi tweng dwoc sé hitu nha &

Diéu 8. Pdi twong va diéu kién dwoc sé
hitu nha ¢ tai Viét Nam

1. Déi twong duoc so hitu nha & tai Viét
Nam bao gom:

a) T6 chuc, ca nhan trong nudc;

b) Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
theo quy dinh ciia phap luat vé qudc tich;

¢) To chirc, ca nhan nudc ngoai theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 17 caa Luat nay.
2. biéu kién duogc so hitu nha ¢ tai Viét
Nam bao gom:

a) T6 chirc, ca nhan trong nudc duoc s&
hitu nha & théng qua hinh thirc dau tu xay
dung, mua, thué mua, nhan tang cho,

Piéu 7. Péi twong dwoc sé hiru nha &
tai Viét Nam

1. T6 chiic, ho gia dinh, c4 nhan trong
nuoc.

2. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai.

3. T4 chirc, ca nhan nudc ngoai quy dinh
tai khoan 1 Diéu 159 cua Luat nay.

Piéu 8. Piéu kién dwoc cdng nhan
quyén sé hiru nha ¢

1. To chic, ho gia dinh, ca nhan trong
nuéc; ddi véi ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai thi phai dugc phép nhap canh
vao Viét Nam; ddi voi to chuac, ca nhan
nuéc ngoai thi phai co du diéu kién quy
dinh tai Biéu 160 cua Luat nay.

2. CO nha ¢ hgp phéap théng qua cac hinh
thirc sau day:

a) Pi véi to chuc, ho gia dinh, ca nhan
trong nudc thi théng qua hinh thie dau

So véi Luat Nha & nam 2014, Luat Nha
& nim 2023 d3 bo ddi twong “hd gia
dinh” ra khoi cac dbi twong dugc sé hitu
nha & lai Viét Nam. Sy thay doi nay phu
hop véi Bo luat Dan sy nam 2015 khi
quy dinh céc thanh vién cua hd gia dinh
la chu thé tham gia giao dich; ciing nhu
phU hop Véi quy dinh méi dugc sira doi
tai Luat Dat dai nam 2024 khi khong con
quy dinh nguoi sir dung dat bao gdm “ho
gia dinh” nhu quy dinh tai Luat Dat dai
nam 2013. B4i véi ho gia dinh di so hitu
nha & trudc ngay 01/01/2025 (ngay Luat
Nha & nam 2023 c6 hiéu luc thi hanh), ké
tir ngay 01/01/2025, viéc tham gia quan
hé phép luat vé nha ¢ dugc thuc hién Voi
tu cach ca nhan 1a thanh vién hd gia dinh
s& hitu nha o; c6 quyén va nghia vu cua
ca nhan la chu s¢ httu nha ¢ theo quy
dinh cua Luat Nha & nam 2023.
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nhan thira ké, nhan gép von, nhan doi,
nhan nha ¢ phuc vu tai dinh cu theo quy
dinh caa phép luat, hinh thic khéac theo
quy dinh cua phap luat;

b) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
duoc phép nhap canh vao Viét Nam duoc
s& hitu nha ¢ gan véi quyén st dung dat
& theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai;
¢) T6 chiic, ca nhan nude ngoai duoc s&
hru nha & thdng qua cac hinh thirc quy
dinh tai khoan 2 Diéu 17 cua Luat nay.

tu xay dung, mua, thué mua, nhan tang
cho, nhan thira ké, nhan gop vén, nhan
d6i nha & va céc hinh thuc khac theo quy
dinh cua phap luat.

b) Doi véi nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai thi thdng qua hinh thirc mua,
thué mua nha ¢ thuong mai ctia doanh
nghiép, hop tac x& kinh doanh bat dong
san (sau day goi chung la doanh nghiép
kinh doanh bat dong san); mua, nhan
ting cho, nhan ddi, nhan thura ké nha &
cia ho gia dinh, ca nhan; nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dét ¢ trong dy an
dau tu xay dung nha & thuong mai duoc
phép ban nén dé ty t6 chuc xay dung nha
& theo quy dinh cua phéap luat;

¢) Pdi véi to chiic, ca nhan nudc ngoai
thi théng qua cac hinh thirc quy dinh tai
khoan 2 Diéu 159 cua Luat nay.

6.2.

Thoi diém xac 1ap quyén sé hiru nha & 1a thoi diém da hoan thanh viéc xay dung nha & d6i véi trudong hop truc
tiép dau tw xay dwng nha é; cac truong hop khac thuc hién theo quy dinh cia phap luat c6 lién quan

Piéu 12. Thoi diém xac 1ap quyén sé
hitu nha ¢

1. Truong hop truc tiép dau tw xdy dung
nha ¢ thi thoi diém xac Idp quyén sé hizu
nha ¢ 14 thoi diém da hoan thanh viéc

Piéu 12. Thoi diém chuyén quyén sé
hitu nha ¢

1. Luat Nha & nam 2023 bd sung thém
thoi diém xé&c lap quyén so hitu nha ¢ dbi
Vi treong hop truc tiép dau tu xay dung
nha ¢ va cac truong hop khac theo quy
dinh phap luat.
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xay dung nha ¢ theo quy dinh cua phap
ludt vé xay dung.

2. Truong hop mua ban, thué mua nha ¢
ma khong thudc truong hop quy dinh tai
khoan 4 Diéu nay thi thoi diém xac 1ap
quyén s& hitu nha ¢ 1a thoi diém bén
mua, bén thué mua d3 thanh toan du tién
mua, tién thué mua va da nhan ban giao
nha &, trir treong hop cac bén cé thoa
thuan khac.

3. Truong hop gop von, tang cho, ddi nha
& thi thoi diém xac 1ap quyén sé hitu nha
& 1a thoi diém bén nhan gop von, bén
nhan ting cho, bén nhan ddi nhan ban
giao nha & tir bén gdp vén, bén ting cho,
bén ddi nha &, trir trudong hop cac bén co
thoa thuan khéc.

4. Truong hop mua ban, thué mua nha ¢
gitta chu dau tu du an dau tu xay dung
nha ¢ vai ngudi mua, nguoi thué mua thi
thoi diém xac 1ap quyén so hitu nha &
dugc thyc hién theo quy dinh cua phép
luait vé kinh doanh bat dong san.

1. Truong hop mua ban nha & ma khong
thugc dién quy dinh tai khoan 3 Diéu nay
va truong hop thué mua nha ¢ thi thoi
diém chuyén quyén s hitu nha ¢ 12 ké tir
thoi diém bén mua, bén thué mua da
thanh toan du tién mua, tién thué mua va
da nhan ban giao nha ¢, trir truong hop
cac bén co thoa thuan khac.

2. Truong hop gop von, ting cho, ddi nha
& thi thoi diém chuyén quyén so hitu 1a
ké tir thoi diém bén nhan gop vén, bén
nhan ting cho, bén nhan ddi nhan ban
giao nha & tir bén gdp vén, bén ting cho,
bén d6i nha &.

3. Truong hop mua ban nha ¢ gitra chu
dau tu du &4n xay dung nha & véi nguoi
mua thi thoi diém chuyén quyén so hitu
nha & 13 ké tir thoi diém bén mua nhan
ban giao nha & hoic ké tir thoi diém bén
mua thanh toan du tién mua nha ¢ cho
chu dau tu. Ddi véi nha ¢ thuong mai
mua cta doanh nghiép kinh doanh bat
dong san thi thoi diém chuyén quyén s
htru duoc thuc hién theo quy dinh cua

2. Noi dung méi dugc bd sung (xéac lap
quyén sé hitu nha & thude “truong hop
kh&c thuc hién theo quy dinh cua phép
ludt 6 lién quan”) da giai quyét duoc
bat cap va su khong dong nhit trong viéc
Xac 1ap quyén so hitu nha ¢ giira Luat
Nha & nam 2014, Luat D4t dai nam 2013
va B¢ luat Dan sy nim 2015, cu thé:

(i) Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh thoi
diém chuyén quyén so hitu nha ¢ 1a thoi
diém bén mua thanh toan du tién mua,
thué mua hoac da nhan ban giao nha ¢,
tuy theo thoa thuan, ma khong quy dinh
thoi diém xac 1ap quyén s¢ hitu nha &
trong truong hop truc tiép dau tu xay
dung nha ¢.

(i) Tuy nhién, theo Luat Dat dai nim
2013, viéc chuyén quyén sir dung dat co
hiéu lyc tir thoi diém dang ky vao sb dia
chinh (khoan 3 Diéu 188 Luat Dat dai
nim 2013). Biéu 503 B¢ luat Dan sy nim
2015 ciing quy dinh tuwong tu Vé thoi
diém c6 hiéu lyc caa viéc chuyén quyén
sir dung dat.
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5. Trudong hop thira ké nha ¢ thi thoi
diém xac 1ap quyén s¢ hitu nha & duoc
thuc hién theo quy dinh caa phap luat vé
dan su.

6. Trueong hop khac thuc hién theo quy
dinh cua phap lugt cé lién quan.

7. Giao dich vé& nha ¢ quy dinh tai cac
khoan 2, 3 va 4 Biéu nay phai tuan tha
diéu kién vé giao dich nha & va hop dong
phai ¢ hiéu luc theo quy dinh cua Luat
nay.

phap luat vé kinh doanh bt dong san.

4. Truong hop thira ké nha ¢ thi thoi
diém chuyén quyén s hitu nha & duoc
thue hién theo quy dinh caa phap luat vé
thira ké.

5. C4c giao dich vé nha ¢ quy dinh tai cac
khoan 1, 2 va 3 Biéu nay phai tuan tha
cac diéu kién vé giao dich nha & va hop
d6ng phai c6 hiéu lyc theo quy dinh cua
Luat nay.

7. QUANLY, SUDUNG NHA O

7.1.
dich sir dung hdn hop

Nha & dwoc st dung vao muc dich dé & va muc dich khong phai dé & ma phap luat khéng cam 1a nha & ¢ muc

Piéu 2. Giai thich tir ngir
Trong Luat nay, cac tor ngr dudi day
dugc hiéu nhu sau:

1. Nha ¢ la cong trinh x&y dung véi muc
dich dé & va phuc vu nhu cau sinh hoat
cua gia dinh, c4 nhan. Nha ¢ duwoc Sir
dung vao muc dich dé & va muc dich
khong phdi dé & ma phap ludt khong cam
1 nha ¢ c6 muc dich sir dung hon hop.

2. Nha o riéng lé la nha ¢ duoc xay dung

Piéu 3. Giai thich tir ngir
Trong Luat nay, cac tor ngr dudi day
duoc hiéu nhu sau:

1. Nha ¢ la cong trinh x&y dung véi muc
dich dé & va phuc vu céc nhu cau sinh
hoat cua ho gia dinh, ca nhan.

2. Nha g riéng lé la nha & duoc xay dung

Tai Viét Nam, viéc tan dung nha & dé
kinh doanh hoic cho thué dé t6 chuc, ca
nhan khac thuc hién hoat dong kinh
doanh 1a kha pho bién. Phép luat vé nha
& giai doan 2004 dén trudc ngay Luat
Nha ¢ nam 2014 c¢6 hiéu luc quy dinh
muc phat vi pham hanh chinh dbi voéi
hanh vi st dung cong trinh xdy dung
khong diung cong nang la tur 40.000.000
ddéng dén 60.000.000 dong. Phéap luat
hién hanh khong con quy dinh mac xur
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trén thira dat o riéng biét thuoc quyén st
dung cua t6 chirc, ca nhan hoic trén dat
thué, dit muon cua to chirc, ca nhan, bao
gém nha biét thy, nha & lién ké va nha &
doc lap, duwoc xay dung véi muc dich dé
¢ hodc muc dich sir dung hén hop.

3. Nha chung cw 12 nha ¢ c6 tir 02 ting
tro 1én, co nhiéu can hd, c6 16i di, cau
thang chung, c¢é phan s¢ hiru riéng, phan
so hitu chung va hé théng cong trinh ha
tang st dung chung cho gia dinh, cé
nhan, to chic, bao gém nha chung cu
duoc xay dung voi muc dich dé ¢ va nha
chung cu duoc xay dung c6 muc dich su
dung hon hop.

trén thira dat o riéng biét thuoc quyén st
dung hop phap cua té chuc, ho gia dinh,
ca nhan, bao gdm nha biét thy, nha & lién
ké va nha & doc lap.

3. Nha chung cw 13 nha c6 tir 2 tang tro
Ién, c6 nhiéu can ho, ¢d 15i di, cau thang
chung, c6 phan s& hitu riéng, phan so
hitu chung va hé théng cong trinh ha tang
sir dung chung cho cac ho gia dinh, ca
nhan, to chic, bao gém nha chung cu
duoc xay dung véi muc dich dé ¢ va nha
chung cu dugc xay dung ¢ muc dich st
dung hdn hop dé & va kinh doanh.

phat vi pham hanh chinh déi véi hanh vi
nay. Tuy vay, theo quy dinh tai khoan 11
Piéu 12 Luat Xay dung nam 2014, hanh
Vi st dung cong trinh khong diang vai
muc dich, cong nang sir dung la mot
trong cac hanh vi vi nghién cam, tir do,
dan dén rai ro cho céc giao dich ¢ lién
quan dén nha ¢ sir dung vao muc dich
khéng phai d&& ¢. Nhim khic phuc
khoang tréng phap luat nhu trén, Luat
Nha & nam 2023 da mé rong pham vi sur
dung nha ¢ khi cho phép nha ¢, nha &
riéng lé duoc st dung vao nhirng muc
dich khac ma phap luat khong cam.

7.2.  Cho phép chuyén d6i cong ning

nha ¢

Piéu 124. Chuyén ddi cong ning nha &
1. Céc trudng hop duoc chuyén doi cong
nang nha ¢ bao gom:

a) Chuyén doi tir nha & phuc vu tai dinh
cu sang nha & xa hoi;

b) Chuyén déi tir nha & cdng vu hoic nha
& xa hoi khi khong con nhu cau sir dung
sang nha ¢ phuc vu tai dinh cu;

c) Chuyén doi nha & thudc truong hop
quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 13 cua

Khong c6 quy dinh tuong ung

Nham giai quyét nhu cau thiéu nha ¢;
han ché truong hop mot sé du &n phat
trién nha ¢ bi bo trong trong khi nhu cau
s& hitu nha & van ngay mot ting cao,
Luat Nha & nam 2023 cho phép chuyén
d6i c6ng ning nha & tir nha & phuc vu tai
dinh cu sang nha & x& hoi; tu nha cong
vu hoac nha & xa hoi khi khdng con nhu
cau sir dung sang nha & phuc vu tai dinh
cu,... cac truong hop khac duogc thuc
hién theo quyét dinh cua Thu tudng
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Luat nay sang nha ¢ céng vu hoac sang
nha & xa hoi dé cho thueé;

d) Truong hop khac theo quyét dinh cua
Thu tueéng Chinh phu trén co s& dé xuat
cua Bo Xay dung.

2. Viéc chuyén dbi cong nang nha & quy
dinh tai khoan 1 Biéu nay phai tuan tha
C4c nguy@n tic sau day:

a) Phai phd hop véi chuong trinh, ké
hoach phét trién nha & cap tinh di duoc
phé duyét, khdng gay that thoat tai san
cong;

b) Nha & sau khi duoc chuyén do6i cong
nang phai st dung hiéu qua, ding muc
dich va phu hop véi tiéu chuan, quy
chuan ky thuat cua nha ¢ dugc chuyén
doi;

¢) Phai dugc Bo Xay dung hozc Uy ban
nhan dan cap tinh chap thuan.

3. Chinh pha quy dinh chi tiét Diéu nay.

Chinh phu.

7.3. Chu dau tw nha ¢ riéng 1é trong dw 4n dau tw xay dwng phai chiu trach nhiém quan ly va bao tri sau khi hoan

thanh dy an

Piéu 121. Quan ly, sir dung nha é riéng
lé trong du an dau tw xay dwng nha &

1. Trudng hop chu dau tu du an dau tu

Khong c6 quy dinh tuong ung.

Trudc thuc trang cac khu vuc d6 thi loi
dung su bubng long quan ly cua cac co
quan chirc nang, cac ho gia dinh ca nhan
da ty y xay dung cong trinh nha ¢ riéng
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xay dung nha ¢ thuc hién quan ly khu
vuc nha & riéng 1é sau khi hoan thanh dau
tu xdy dyng thi chu dau tu dy an dau tu
xay dung nha & ¢ trach nhiém quan ly
kién tric mat ngoai ctia nha & riéng 1é sau
khi da ban giao cho cac chu so hiru theo
dung ho so thiét ké da dugc phé duyét;
thuc hién quan ly, bao tri hé thdng ha
tang k¥ thuat, ha tang x& hoi phuc vu cho
cac chu s¢ hiru, nguoi st dung nha &
riéng Ié trong du an theo dung ndi dung
du an da duoc phé duyét, trir treong hop
phai ban giao cho Nha nudc quan ly theo
noi dung quyét dinh, chap thuan chu
treong dau tu.

Truong hop chu dau tu du 4n dau tu xay
dung nha ¢ khong thuc hién quan ly khu
vuc nha ¢ riéng 1é trong du &n thi Uy ban
nhan dan cap tinh c6 trach nhiém quan ly
kién tric mat ngodi cua nha & theo ding
quy hoach, quy ché quan ly kién tric cua
du 4n da dugc phé duyét hoic giao Uy
ban nhan dan cap huyén chiu trach nhiém
quan ly.

Truong hop du an dau tu xay dung nha ¢
duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat
dé ca nhan tu xay dyung nha & thi phai xay
dung theo dung quy hoach, quy ché quan

I¢ theo kiéu nhiéu tang, nhiéu can ho,
khong chap hanh cac quy dinh cua phap
luat nhu: xay dung khéng phép, sai phép,
sai quy hoach, lin chiém khéng gian,
chia nho can ho, ty ¥ nang tang... tu do
mua ban, chuyén nhuong, khién canh
quan d6 thi 16n x6n, tir d6 dan dén hé luy
nhu vi pham cac quy dinh vé phong chay
chira chay dan dén nguy co chay nd cao
trong khu dan cu; qué tai vé hé thong ha
tang ky thuat, ha tang xa hoi; khong cap
dugc Gidy chiing nhan sé hiru cho ngudi
mua can ho do vi pham vé thiét ké, mat
d6 xay dung dan dén tranh chap, khiéu
Kién; gia ting mat do dan sé tai cac khu
vuc d6 thi gay Un tac giao thong; khong
bao dam vé sinh méi truong,... Luat Nha
& nam 2023 da tang cuong trdch nhiém
cua chu dau tu trong cong tac quan ly, st
dung nha ¢ riéng I¢ trong du an dau tu
xay dung nha ¢. Cu thé, chu dau tu phai
chiu trdch nhiém khéng chi trong qué
trinh xay dung ma con sau khi du an
hoan thanh. Viéc quan ly kién triic va bao
tri ha ting k¥ thuat sau khi ban giao nha
& dén cu dan giup dam bao sy bén viing
va an toan cua khu vuc nha 6.
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ly kién trac duoc phé duyét.

2. Chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha
& c6 thé phan chia va dat tén cho ting
khu vuc nha ¢ riéng I¢ duoc quy hoach
va xay dung riéng biét trong du an dé
thuc hién quan ly. Viéc dat tén dyu an va
cac khu vuc trong du an thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 33 cua Luat nay.

3. Sau khi nha ¢ duoc ban giao va dua
vao sir dung, chu dau tu dy an dau tu xay
dung nha &, chu s¢ hiru, nguoi st dung
nha & dugc t6 chirc thanh 1ap Ban tu quan
khu nha & dé thuc hién quan ly viéc bao
tri kién trdc bén ngoai cua nha ¢, chim
soc cdy xanh, vuon hoa va bao tri cac
cong trinh tién ich, hé théng ha tang ky
thuat phuc vu cho khu nha ¢ d6, trir hé
thong ha tang ky thuat di ban giao cho
Nha nudc hodac duge Nha nudc giao cho
cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢
quan ly, bao tri. Thanh phan cia Ban ty
quan khu nha & bao gom dai dién céc cha
so hiru, nguoi stir dung nha & cua khu vuc
d6 va dai dién cha dau tu du 4n dau tu
xay dung nha & (néu co).

4. Chu s¢ hiru, nguoi st dung nha ¢ trong
khu vuc nha & riéng 1é t6 chac hop dé
théng nhat bau Ban ty quan khu nha &
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bao gdom sb luong, thanh phan tham gia,
thong qua quy ché, nhiém ky hoat dong
cua Ban tu quan khu nha ¢, noi quy quan
ly, st dung khu vuc nha &, quyét dinh
dong gop kinh phi dé chi tra thu lao cho
nguoi tham gia Ban tu quan khu nha ¢ va
viéc cham soc cday xanh, vuon hoa, bao
tri cac cdng trinh tién ich, hé thng ha
tang ky thuat phuc vu cho khu nha &
khong thudc truong hop Nha nudc hoac
cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢
c6 trach nhiém quan ly.

5. Viéc t6 chtc bau Ban tu quan khu nha
& lan dau do chu dau tu du an dau tu xay
dung nha ¢ co trach nhiém chu tri thuc
hién; céc lan t6 chic sau do Ban tu quan
khu nha & chiu trach nhiém thuc hién
hodc ty quyén cho chi dau tu du an dau
tu xay dung nha & té chac thuc hién;
treong hop chu so hiru, nguoi sir dung
nha & khdng théng nhat bau dugc Ban tu
quan khu nha ¢ thi cht du tu dy an dau
tu xay dung nha ¢ co trach nhiém quan
ly khu vuc nha ¢ nay theo noi dung du an
da duoc phé duyét.

6. Chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha
& ¢6 thé hd tro kinh phi dé Ban tu quan
khu nha ¢ cham soc cay xanh, vuon hoa
va bao tri cac cbng trinh tién ich, hé
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thong ha tang ky thuat phuc vu ddi voi
khu nha & khong thudc truong hop Nha
nuéc hoic chu dau tu du an dau tu xay
dung nha ¢ quan ly. Viéc thuc hién cong
viéc quy dinh tai khoan nay do cha dau
tu dy an dau tu xdy dung nha & dam
nhan; treong hop chu dau tu du an dau
tu xay dung nha ¢ khéng thuc hién thi
Ban tu quan khu nha & thué don vi khac
¢6 nang luc thuc hién,

8. QUANLY, SUDUNG NHA CHUNG CU

8.1.

B sung cac hanh vi bi nghiém cam, gém: khong déng kinh phi bao tri phan sé hitru chung ciia nha chung cu;

quan ly, sit dung kinh phi quan ly van hanh, kinh phi bao tri khéng ding quy dinh cia phap luat vé nha &; tu y
chuyén d6i cong ning, muc dich sir dung phan sé hiru chung, sit dung chung ciia nha chung cu,...

Piéu 3. Céc hanh vi bi nghiém cam

8. Céac hanh vi trong quan ly, si dung
nha chung cu bao gom:

a) Khéng déng kinh phi bao tri phan s¢
hizu chung cua nha chung cw (sau ddy
goi chung la kinh phi bado tri); quan ly,
st dung kinh phi quan ly van hanh, kinh
phi bdo tri khéong dung quy dinh cua
phap lugt vé nha ¢;

b) Cé y gay tham dét; gay tiéng on, dé
rung qua muc quy dinh; xa rac thai,
nueéc thdi, khi thdi, chdr déc hai khong

biéu 6. Cac hanh vi bi nghiém cim

6. St dung phan dién tich va cac trang
thiét bi thudc quyén so hitu, sir dung
chung vao st dung riéng; sir dung sai
muc dich phan dién tich thudc sé hiru
chung hoic phan dién tich 1am dich vu
trong nha chung cu hdn hop so Vvéi
quyét dinh chi truong dau tu du an xay
dung nha ¢ va ndi dung du an da duoc
phé duyét, tru treong hop duoc co quan
nha nudc cd tham quyén cho phép
chuyén d6i muc dich sir dung.

Luat Nha ¢ nam 2023 b sung thém céc
hanh vi bi nghiém cam trong quan ly, st
dung nha chung cu dang vi pham phd
bién thoi gian qua nhu: khong dong kinh
phi bao tri phan so hitu chung cia nha
chung cu; quan ly, stir dung kinh phi quan
ly van hanh, kinh phi bao tri khong dting
quy dinh cua phap luat vé nha ¢; tu y
chuyén doi cong niang, myc dich sir dung
phan s¢ hitu chung, sir dung chung cua
nha chung cu,...5. Viéc bo sung cac quy
dinh nay vao cac hanh vi bi nghiém cam
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diing quy dinh cua phap lugt vé bdo vé
moi truong hodc khéng ding noi quy
quan ly, su dung nha chung cu; Son,
trang tri mat ngoai can hg, nha chung cu
khéng ding quy dinh vé thiét ké, kién
tric; chdn, tha gia sic, gia cam; giét mo
gia suc trong khu viee nha chung cu;

¢) Tuw Y chuyén déi cong nang, muc dich
sir dung phan sé hiru chung, stz dung
chung cua nha chung cu; su dung can ho
chung cie vao muc dich khéng phdi dé o,
thay d6i, lam huw hai két cau chiu lyc;
chia, tach can ho khong dwoC co quan
nha nuéc c6 tham quyén cho phép;

d) Tw ¥ si dung phan dién tich va trang
thiét bi thugc quyén sé hiu chung, sir
dung chung vao si dung riéng; thay doi
Muc dich siv dung phan dién tich lam
dich vu trong nha chung cu c6 muc dich
siz dung hon hop ma khéng duwoc co
quan nha nwéc cd tham quyén cho phép
chuyén déi muc dich sir dung;

d) Gdy mat trgt ti, an toan, chay, né
trong nha chung cu; kinh doanh vat ligu
gay chay, né va nganh, nghé gay nguy
hiém dén tinh mgng, tai san cia nguoi sie
dung nha chung cw theo quy dinh cua
phap ludt vé phong chay, chira chay va

du kién s& 1am ting muc phat vi pham
hanh chinh.
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quy dinh khac cua phép lugt cé lién
quan;

e) Kinh doanh vii truwong, karaoke, quan
bar; kinh doanh swa chiza xe c¢é dong co;
hoat dong kinh doanh dich vu gay 0
nhiém khdc theo quy dinh cua phap lugt
vé bao vé méi truong; kinh doanh dich
vu nha hang ma khéng bao dam tuén thu
yéu cau vé phong chay, chiza chdy, c6 noi
thoat hiém va chdp hanh cdc diéu kién
kinh doanh khdc theo quy dinh cua phap
luat.

8.2.

quy ché hoat déng ciia Ban quan tri nha chung cw

Ban quan tri nha chung cu chi dwgc thuc hién quyén va nghia vu dwoc quy dinh tai Luat Nha ¢ nam 2023 va

Piéu 147. Quyén cia Ban quan tri nha
chung cw

1. B4i véi nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé
hru thi Ban quan tri nha chung cu c6
quyén sau day:

a) Yéu cau chu dau tu dy an dau tu xay
dung nha & ban giao day du kinh phi bao
tri sau khi Ban quan tri nha chung cu
duoc thanh lap va ¢ vin ban dé nghi ban
giao; yéu cau co quan cd tham quyén
cudng ché ban giao kinh phi bao tri;

b) Quan ly, str dung kinh phi bao tri theo

Piéu 104. Quyén va trach nhiém caa
Ban quan tri nha chung cw

1. B4i véi nha chung cu c6 nhiéu chi s&
hru thi Ban quan tri nha chung cu c6
quyén va trach nhiém sau day:

a) Don ddc, nhac nho cac chi so hiu,
nguol s dung nha chung cu trong vi¢c
thuc hién noi quy, quy ché quan ly, sir
dung nha chung cu;

b) Quan ly, st dung kinh phi bao tri phan
so hiru chung cta nha chung cu theo quy
dinh cua Luat nay va quyét dinh cua Hoi

Céc quy dinh vé quyén va nghia vu cua
ban quan tri nha chung cu trude day duoc
quy dinh chi tiét tai Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP (stra doi, bo sung tai
Nghi dinh s6 30/2021/NB-CP) va Thong
tu s6 02/2016/TT-BXD (stra d6i, b6 sung
tai Thong tu s6 06/2019/TT-BXD) nhu
quyén yéu cau chu dau tu du 4n dau tu
xay dung nha ¢ ban giao kinh phi bao tri
cho Ban quan tri nha chung cu; quyén
y&u cau co quan nha nudc c6 tham quyén
thuc hién cudng ché ban giao kinh phi
bao tri,... nay da duoc luat hoa tai Luat
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quy dinh cta Luat nay va quyét dinh cua
Hoi nghi nha chung cu;

¢) Bé nghi Hoi nghi nha chung cu thong
qua muc gia dich vu quan ly van hanh
nha chung cu;

d) PBuogc huong thu lao trach nhiém va
chi phi khéc theo quyét dinh cua Hoi
nghi nha chung cu;

d) Yéu cau co quan c6 tham quyén cong
nhan Ban quan tri nha chung cu;

e) Yéu cau chu dau tu dy an dau tu xay
dung nha ¢ ban giao hd so nha chung cu;
yéu cau co quan c6 tham quyén cudng
ché ban giao hd so nha chung cu;

g) Thuc hién cong viéc khac do Hoi nghi
nha chung cu giao ma khong trai quy
dinh cua phap luat.

2. Pbi véi truong hop nha chung cu
thuoc tai san céng thi Ban quan tri nha
chung cu thuc hién quyén quy dinh tai
diém d va diém g khoan 1 Piéu nay. Déi
v&inha chung cu ¢6 mgt chu so hiru khac
thi Ban quan tri nha chung cu thuc hién
quyén quy dinh tai cac diém d, d va g
khoan 1 Diéu nay.

Piéu 148. Trach nhiém cia Ban quan

nghi nha chung cu; bao cao Hoi nghi nha
chung cu viéc thu, chi khoan kinh phi
nay;

¢) Bé nghi Hoi nghi nha chung cu thong
qua muc gia dich vu quan ly van hanh
nha chung cu;

d) Ky hop ddng cung cap dich vu quan ly
van hanh nha chung cu véi chu dau tu
hodc don vi 0 chirc nang, nang lyc quan
ly van hanh nha chung cu sau khi da
duoc Hoi nghi nha chung cu lya chon
theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu
102 cua Luat nay.

Truong hop nha chung cu khong yéu cau
phai c6 don vi quan ly van hanh theo quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 105 cua
Luat nay va dugc Hoi nghi nha chung cu
giao cho Ban quan tri thuc hién quan ly
van hanh thi Ban quan tri nha chung cu
thyc hién viéc thu, chi kinh phi quan ly
van hanh theo quyét dinh cua Hoi nghi
nha chung cu;

d) Ky két hop dong véi don vi c6 ning
luc bao tri nha ¢ theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung dé bao tri phan sé hiru
chung cua nha chung cu va giam sat hoat
dong bao tri. Viéc bao tri phan so hitu
chung c6 thé do don vi dang quan ly van

Nha ¢ nam 2023. Tuy vay, Luat Nha &
nam 2023 chi cho phép ban quan tri nha
chung cu chi duoc thuc hién quyén va
trach nhiém theo quy dinh tai Luat Nha
&, quy ché hoat dong cua Ban quan tri
nha chung cu. Cac hanh vi khac khong
thuoc pham vi trén thi khdng co gia tri
phap ly. Truong hop vuot qua quyén han
khi xac lap, thuc hién giao dich dan su
thi xtr 1y theo quy dinh cua B¢ luat Dan
su; tly theo tinh chat, mac d6 vi pham
ma thanh vién Ban quan tri nha chung cu
bi xtr phat vi pham hanh chinh hoac bi
truy cau trach nhiém hinh sy; néu gay
thiét hai thi phai boi thuong theo quy
dinh cua phap luat.
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tri nha chung cw

1. B4i véi nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé
hru thi Ban quan tri nha chung cu c6
trach nhiém sau day:

a) Dang ky con dau, tai khoan hoat dong
cua Ban quan tri nha chung cu, tai khoan
dé quan ly, sir dung kinh phi bao tri; tiép
nhan va quan ly hd so nha chung cu tir
cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢
va cung cap cho don vi quan ly van hanh
nha chung cu theo Quy ché quan ly, sir
dung nha chung cu;

b) Quan ly, sir dung kinh phi bao tri theo
quy ché thu, chi tai chinh do Héi nghi
nha chung cu quyét dinh; bao cao Hoi
nghi nha chung cu viéc thu, chi khoan
Kinh phi nay;

c) Ky két hop dong cung cap dich vu
quan ly van hanh nha chung cu véi chu
dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ hoic
don vi cO chirc nang, nang lyc quan ly
van hanh nha chung cu sau khi da duoc
Hoi nghi nha chung cu lya chon theo quy
dinh tai diém d khoan 3 Diéu 145 cua
Luat nay.

Truong hop nha chung cu khong yéu cau
phai c6 don vi quan ly van hanh theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 149 cua Luat nay

hanh nha chung cu hoac don vi khac cé
nang luc bao tri theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung thuc hién;

e) Thu thap, tong hop y kién, kién nghi
ctia ngudi stir dung nha chung cu vé viéc
quan ly, st dung va cung cap cac dich vu
nha chung cu dé phdi hop véi co quan
chie nang, to chirc, c& nhan c6 lién quan
xem Xét, giai quyét;

g) Phéi hop véi chinh quyén dia phuong,
t6 dan phd trong viéc xay dung nép sdng
van minh, gitr gin trat tu, an toan xa hoi
trong nha chung cu;

h) Thuc hién dung quy ché hoat dong cua
Ban quan tri nha chung cu da duoc Hoi
nghi nha chung cu thong qua, khong
dugc ty bdi mién hoic bd sung thanh
vién Ban quan tri nha chung cu;

i) Buoc huang thu lao trdch nhiém va cac
chi phi hop ly khéc theo quyét dinh cua
Hoi nghi nha chung cu;

k) Chiu trach nhiém truéc phap luat,
trudc chu so hiru, nguoi st dung nha
chung cu khi thyc hién quyén va trach
nhiém khong dung véi quy dinh tai
khoan nay;

I) Thuc hién cac cong viéc khac do Hoi
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va duoc Hoi nghi nha chung cu giao cho
Ban quan tri nha chung cu thuc hién quan
ly van hanh thi Ban quan tri nha chung
cu thuc hién viéc thu, chi kinh phi quan
ly van hanh theo quyét dinh cua Hoi nghi
nha chung cu;

d) Lua chon, ky két hop ddng bao tri
phan so hitu chung caa nha chung cu va
giam sat hoat dong bao tri theo Quy ché
quan ly, str dung nha chung cu. Viéc bao
tri phan sé hitu chung cé thé do don vi
dang quan ly van hanh nha chung cu
hodc don vi khac c6 nang luc bao tri theo
quy dinh cta phap luat vé xay dung thuc
hién;

d) Pon doc, nhac nhé cha so hitu, nguoi
su dung nha chung cu trong viéc thuc
hién noi quy quan ly, sir dung nha chung
cu, Quy ché quan ly, st dung nha chung
cu; thu thap, tdng hop y kién, kién nghi
cua chi s¢ hiru, nguoi st dung nha chung
cu vé viéc quan ly, sir dung va cung cap
c4c dich vu nha chung cu dé phéi hop voéi
co quan chirc nang, to chuc, ca nhan cé
lien quan xem xét, giai quyét;

e) Phéi hop véi chinh quyén dia phuong,
t6 dan phé trong viéc xay dung nép séng
van minh, gitr gin trat ty, an toan x& hoi

nghi nha chung cu giao ma khong trai voi
quy dinh phap luat.

2. P6i véi nha chung cu ¢6 mot chu so
htru thi Ban quan tri nha chung cu thuc
hién quyén va trach nhiém quy dinh tai
cac diém a, e, g, h, i, k va | khoan 1 Biéu
nay.
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trong nha chung cu;

g) Thuc hién ding quy ché hoat dong,
quy ché thu, chi tai chinh caa Ban quan
tri nha chung cu da duwoc Hoi nghi nha
chung cu thong qua; khong duogc ty mién
nhiém, bdi nhiém hoic bd sung thanh
vién Ban quan tri nha chung cu;

h) Chiu trach nhiém truéc phép luat,
trudc chu s& hiru, nguoi sir dung nha
chung cu khi thyc hién quyén va trach
nhi¢m khong dung véi quy dinh tai
khoan nay;

i) Chap hanh quyét dinh giai quyét, xu ly
ctia co quan nha nuéc ¢ tham quyén;

k) Thuc hién cong viéc khac do Hoi nghi
nha chung cu giao ma khong trai quy
dinh cua phap luat;

I) Trach nhiém khac theo quy dinh cua
phép luat.

2. Dbi voi nha chung cu c6 mét chi sé
hiru thi Ban quan tri nha chung cu thuc
hién trach nhiém quy dinh tai cac diém d,
e, g, h, i, k val khoan 1 Biéu nay.

3. Quyét dinh ctia Ban quan tri nha chung
cu vuot quéa quyén va trach nhiém quy
dinh tai Luat nay, quy ché hoat dong cua
Ban quan tri nha chung cu thi khong cé
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gid tri phap ly, truong hop vuot qua
quyén han khi xac lap, thuc hién giao
dich dan su thi xtr Iy theo quy dinh cua
Bo luat Dan su; truong hop vi pham thi
tly theo tinh chat, mac do vi pham ma
thanh vién Ban quan tri nha chung cu bi
Xt phat vi pham hanh chinh hoac bi truy
ctru trach nhiém hinh su; néu gay thiét
hai thi phai bdi thuong theo quy dinh cua
phap luat.

4. Quyét dinh cua thanh vién Ban quan
tri nha chung cu néu loi dung quyén han,
vuot quéa quyén va trach nhiém quy dinh
tai Luat nay, quy ché hoat dong cia Ban
quan tri nha chung cu thi khong c6 gié tri
phap 1y; truong hop vi pham thi tay theo
tinh chat, mic do vi pham ma bi xir phat
vi pham hanh chinh hoac bi truy cau
trach nhiém hinh sy; néu gay thiét hai thi
phai boi thudng theo quy dinh cua phép
luat.

5. Trong truong hop Ban quan tri nha
chung cu chdm dat hoat dong ma Ban
quan tri nha chung cu mdi chua dugc
cdng nhan thi Uy ban nhan dan cip xa
noi ¢6 nha chung cu thyc hién trach
nhiém caa Ban quan tri nha chung cu cho
dén khi cong nhan Ban quan tri nha
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chung cu mai.

! Theo khoan 1 Diéu 73 Luat Pt dai ndm 2013, viéc sir dung dat dé thuc hién dy an, cdng trinh san xuat, kinh doanh khong thugc truong hop Nha nudéc thu hdi dat quy
dinh tai Diéu 61, Piéu 62 Luat Dat dai ndm 2013 ma phu hop véi quy hoach, ke hoach si dung ddt da dwoe co quan nha meéc c6 tham quyen phé duyet thi chu dau tw
dwot nhgn chuyen nhwong, thué quyén sir dung dat, nhdn gop vén bang quyen su dung ddt theo quy dinh cua phap ludt. Dlem b Khoan 1 Piéu 169 Lu4t Pit dai nim
2013 quy dinh t6 chuc kinh té, ho gia dinh, ca nhan duoc nhan Chuyen quyen su dung dat théng qua nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat, trir truong hop tai Didu 191
(t6 chic kinh té khong dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong Ita, dat rimg phong ho, dat ring dac dung cua hg gia dinh, ca nhan, trir truong hop dugc
chuyén muc dich sir dung dat theo quy hoach, ké hoach su dung dét da duoc co quan nha nudc ¢ tham quyen phé duyét). Dong thoi, t6 chuc kinh té, ho gia dinh, ca
nhan dwrgc nhdn chuyén nhwong, nhan gop von, thué quyén siz dung ddat ndng nghiép dé thuc hién du dn dau e san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép khi cé vin ban
chdp thudn ciia co quan nha nwéc ¢6 tham quyén d6i Véi té chire kinh té nhdn chuyén nhieong, nhdn gop von, thué quyén six dung dat ndng nghiép dé thuc hién die an.

2 https://laodong.vn/bat-dong-san/giai-quyet-vuong-mac-quy-dat-nha-0-xa-hoi-1233378.ldo

https://vneconomy.vn/nha-0-xa-hoi-van-thieu-quy-dat-de-phat-trien.htm

3piéu 6 Thong tu sb 139/2016/TT-BTC ngay 16/9/2016 cua Bo truang Bo Tai chinh huéng dan mién tién sir dung dét, tién thué dét, hoan tra lai hodc khau trir vao nghia
vu tai chinh cho chu dau tu khi dau tu xay dung nha & xa hoi va phuong phap xac dinh tién sir dung dat phai nop khi ngudi mua, thué mua duoc phép bén lai nha & xa
hoi theo quy dinh tai Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 ctia Chinh phi vé phét trién va quan ly nha & xa hoi.

4 Quyét dinh s6 02/2012/QB-TTg ngay 13/01/2012 cua Thu tuéng Chinh phii vé viéc ban hanh Danh muc hang hda, dich vu thiét yéu phai dang ky hop dong theo mau,
diéu kién giao dich chung (Quyét dinh s6 02/2012/QD-TTg), Quyét dinh sé 35/2015/QD-TTg ngay 20/8/2015 cua Tha tuéng Chinh phu vé viéc stra doi, b sung Quyét
dinh s 02/2012/QB-TTg (Quyét dinh s6 35/2015/QD-TTg), Quyét dinh s6 38/2018/QD-TTg ngay 05/9/2018 cua Thu twéng Chinh phi stra d6i, bd sung Quyét dinh sb
35/2015/QD-TTg (Quyét dinh s6 38/2018/QD-TTg) va Quyét dinh s 25/2019/QD-TTg ngay 13/8/2019 stra ddi, bd sung Quyét dinh s6 35/2015/QD-TTg).

5 Pidu 137 Luat Dat dai nam 2024.

8 Tran Quy (2023), Tu y chuyén doi cong ning phong sinh hoat cong dong, Cong ty TNHH Minato Viét Nam bi yéu cau kiém diém, https:/thanhtra.com.vn/thanh-
tra/ket-luan-thanh-tra/tu-y-chuyen-doi-cong-nang-phong-sinh-hoat-cong-dong-cong-ty-tnhh-minato-viet-nam-bi-yeu-cau-kiem-diem-210788.html, truy cép ngay
08/12/2023.

Thanh Y (2022), Khoang tréng phap luat vé quan 1y chung cu mini, https:/kinhtedothi.vn/khoang-trong-phap-luat-ve-quan-ly-chung-cu-mini.html, truy cap ngay
08/12/2023.
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