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PHAN I. VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT

CHINH PHU

CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic

Sé: 71/2010/ND-CP Ha Ngi, ngay 23 thang 6 ndm 2010

NGHI PINH
Quy dinh chi tiét va hwéng din thi hanh Luit Nha &

CHINH PHU

Can cir Luat T6 chize Chinh phii ngay 25 thang 12 nam 2001;
Can ctr Luat Nha ¢ ngay 29 thang 11 nam 2005;

Can ctr Luét s6 34/2009/QH12 vé sira d6i, bd sung Diéu 126 ciia Luat Nha & va
Piéu 121 cta Luat Dat dai ngdy 18 thang 6 nim 2009;

Can ct Luét s6 38/2009/QH 12 vé stra doi, bd sung mot s6 Diéu cia cac Ludt lién
quan dén dau tu xay dung co ban ngay 19 thang 6 nam 2009;

Xét dé nghi cua Bo truong Bo Xay dung,
NGHI PINH:

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét s6 noi dung vé so
hiru nha &, phat trién nha &, quan ly viéc st dung nha ¢, giao dich vé nha ¢ va quan
Iy nha nudc vé nha & quy dinh tai Luat Nha 6.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

Nghi dinh nay duoc ap dung ddi véi cac dbi tuong sau day:
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1. Té chirc, ca nhan trong nuoc; nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai; t6 chuc,
c4 nhan nudc ngoai dau tu phat trién nha & tai Viét Nam;

2. To chire, ¢4 nhan so hitu nha &, sir dung nha & va tham gia giao dich vé nha
O tal Viét Nam;

3. Co quan quan 1y nha nudc cac cap vé linh vuc nha &;

4. T6 chuc, ca nhan khong thudc dién quy dinh tai cac khoan 1, 2 va khoan 3
Piéu nay nhung co cac hoat dong lién quan dén linh vuc nha &.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, cac tir ngit dudi day duoc hiéu nhu sau:

1. Nha ¢ thuong mai la nha & do t6 chirc, ca nhan thudc cac thanh phﬁn kinh té
dau tu xay dung dé ban, cho thué theo nhu cau va co ché thi truong;

2. Nha & x4 hoi 1a nha & do Nha nuée hodc to chire, ca nhan thudc cac thanh
phan kinh té dau tu xay dung cho cac ddi twong quy dinh tai Piéu 53, Piéu 54 cia
Luat Nha ¢ va quy dinh tai Nghi dinh nay mua, thué hodc thué mua theo co ché do
Nha nuéce quy dinh;

3. Nha & cong vu 1a nha ¢ do Nha nude dau tu xay dung cho cac ddi teong quy
dinh tai Diéu 60 ctiia Luat Nha ¢ va quy dinh tai Nghi dinh nay thué trong thoi gian
dam nhiém chirc vu theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ va Nghi dinh nay;

4. Nha biét thy tai do thi 1 nha ¢ riéng biét (hodc c¢6 ngudn gbc 1a nha & dang
dugc dung vao muc dich khac) ¢6 san, vuon, hang rao va 16i ra vao riéng biét, co sd
tang chinh khong qua ba tang (khong ké ting mai che cau thang, ting mai va tang
hém), 6 it nhat ba mat nha trong ra san hoac vuon, c6 di¢n tich xay dung khong
vugt qua 50% dién tich khuon vién dat, dugc xac dinh 1a khu chtc ning trong quy
hoach d6 thi dugc cap c6 tham quyén phé duyét;

5. Nha chung cu 14 nha & c6 tir hai tAng trd 18n, c6 16i di, cAu thang va hé théng
cong trinh ha tang str dung chung cho nhiéu ho gia dinh, c4 nhan. Nha chung cu c6
phan dién tich thudc sé hitu riéng cta timg ho gia dinh, c4 nhan, cua chu dau tu va
phan dién tich thudc s& hiru chung cta cac cha sé hitu nha chung cu;

6. Thué mua nha ¢ xa hoi 1a viéc nguoi thué mua nha ¢ thanh toan trude mot
khoan tién nhit dinh theo thoa thuin trong hop déng, s tién con lai duge tinh thanh
tién thué nha va ngudi thué mua phai tra hang thang hodc tra theo dinh ky. Sau khi
hét han thué mua va ngudi thué mua di tra hét tién thué nha thi dugc co quan nha
nude c6 tham quyén cap gidy ching nhan quyén so hiru d6i v6i nha & do.
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Chuong I1
PHAT TRIEN NHA O

Muc 1
DU AN PHAT TRIEN NHA O

Diéu 4. Cac loai dw 4n phat trién nha &

Du an phat trién nha ¢ bao gém hai loai sau day:

1. Du 4n phat trién nha ¢ véi muc dich dau tu xay dung hé théng ha tang k¥
thuat, ha tﬁng x4 hoi, dau tu xay dung nha ¢ va cac cong trinh kién trac khéc theo
quy hoach duoc duyét (sau day goi chung 1a du 4n phat trién khu nha & - du an cép I),
trong d6 cac cong trinh ha tang k¥ thuat do chu dau tu cip I thuc hién dau tu xay
dung; nha & va cac cong trinh kién tric khac (du an cap II) do chii dau tu cép I hodc
cha dau tu cap II thuc hién dau tu xay dung;

2. Du an phat trién nha & v6i muc dich chi dau tu xay dung mot cong trinh nha
¢ doc 1ap hodc mot cum cong trinh nha &, ké ca cong trinh c6 muc dich st dung hon
hop lam nha &, van phong, trung tam thuong mai, dich vu (sau day goi chung la cong
trinh nha & c6 muyc dich st dung hdn hop) trén dit da c6 hé théng ha tang ki thuét
(du 4n cap II trong du an phat trién khu nha & quy dinh tai khoan 1 Diéu nay hoic
trong khu d6 thi méi) hodc du 4n phat trién nha & doc 1ap trong khu d6 thi cai tao
(sau ddy goi chung 13 du an phat trién nha & doc 1ap).

Diéu 5. Yéu cau d6i véi dw an phat trién nha &

1. Trudce khi dau tu xay dung nha & (bao gém ca nha & dugc xay dung trong
khu d6 thi méi), chi dau tu phai dé nghi co quan nha nudc ¢ thim quyén chip
thuan dau tu (trtr truong hop phai d4u thau lya chon chu dau tu theo quy dinh tai
Diéu 14 ctia Nghi dinh nay), t6 chtc 1ap, thim dinh, phé duyét dy an phat trién
nha ¢ theo quy dinh cua Luédt Nha ¢, Nghi dinh nay va cdc quy dinh cta phéap luat
c6 lién quan.

2. Trudce khi 14p du 4n phat trién nha &, cht dau tu phai té chirc 1ap va trinh Uy
ban nhan dan cip c6 thAm quyén noi c6 dy an phat trién nha ¢ phé duyét quy hoach
chi tiét xay dung ty 18 1/500 theo quy dinh cua phap luat vé quy hoach xay dung,
trir trudng hop noi ¢6 du 4n dd c6 quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 duoc
duyét va chu dau tu khong c6 dé xuat diéu chinh hodc truong hop khong phai 1ap
quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 theo quy dinh cta phap luit vé quy hoach
xay dung.
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Trinh tu, thi tuc 1ap, thim dinh va phé duyét quy hoach chi tiét xay dung ty 1&
1/500 dugc thyc hién theo quy dinh cta phap luat vé quy hoach xay dung va d6 an
quy hoach nay phai duoc cong bd cong khai theo quy dinh tai Diéu 81 ctiia Nghi
dinh nay.

3. Du 4n phat trién nha & phai phtt hop véi quy hoach str dung dét, quy hoach xay
dung do6 thi, quy hoach diém dan cu nong thon, thiét ké do thi, phu hop véi chuong
trinh phat trién nha ¢ trong timg giai doan cua dia phuong va dap g cac yéu cau vé
phat trién nha & quy dinh tai Diéu 24, Diéu 25 va Diéu 26 cta Luat Nha 6.

4. Viéc thiét ké nha & trong du 4n phat trién nha & phai phu hop véi quy chuan,
tiéu chuan xay dung va tiéu chuan thiét ké nha chung cu, nha & riéng 1¢, nha biét thu
quy dinh tai Ludt Nha ¢ va Nghi dinh nay.

5. Poi v6i du 4n phat trién khu nha & thi phai duoc xay dung dong bd hé théng
ha tang k¥ thuat va hé thong ha tang xa hoi; d6i v6i du an phat trién nha ¢ doc 1ap thi
phai bao dam két ndi v6i hé théng ha tang ky thuat chung cua khu vuc.

6. Noi dung hé so du an phat trién nha ¢ bao gom phan thuyét minh va phan thiét
ké co s¢ dugc 1ap theo quy dinh tai Pidu 6 ciia Nghi dinh nay.

Piéu 6. Noi dung ho so du an phat trién nha &

1. Noi dung ho so du an phat trién khu nha ¢ bao gom:

a) Phan thuyét minh cua dy an:

- Tén du an;

- Su can thiét va co so phap 1y cua dy an;

- Muc tiéu, hinh thirc dau tu; dja diém xay dung; quy mé dy an; nhu cau sir dung
dat; diéu kién tu nhién cta khu vuc c6 du an;

- Cac giai phap thuc hién: phuong an boi thuong, giai phong mit bang, tai dinh
cu (néu c6); phuong an st dung cong nghé xay dung; quy chuan, tiéu chuan xay
dung ap dung d6i véi du 4n; dénh gia tic dong moi trudong; phuong an phong chay,
chita chay; cac giai phap vé ha tang k¥ thuat va ddu ni voi ha tang ki thuat chung
cua khu vuc; kha nang sir dung ha tﬁng xa hoi cua khu vuc;

- Noi dé xe cong cong va noi dé xe cho cc hd gia dinh, ca nhén sinh sdng trong
khu vuc du 4n sau khi hoan thanh viéc dau tu xdy dung nha ¢ (gdm xe dap, xe cho
nguoi tan tat, xe dong co hai banh, xe 6t0);

- Khu vyc dau tu xay dung hé¢ théng ha téing xa hoi (nha tré, truong hoc, y té,
dich vy, thé thao, vui choi, giai tri, cong vién), trir truong hop khu vuc ctua dy an da
c6 cong trinh ha tang xa hoi;
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- Dién tich dat danh dé xay dung nha ¢ xa hoi (néu co);

- S6 lugng va ty 1€ cac loai nha ¢ (bao gém nha biét thy, nha & riéng 1€, can ho
chung cu), tong dién tich san nha ¢; phuong an tiéu thy san pham (s6 luong nha ¢
ban, cho thué hodc cho thué¢ mua);

- Céc dé xuét vé co ché ap dung ddi véi du an (Vé st dung dat, tai chinh va cac
co ché khac);

- Thoti gian, tién d6 thuc hién du an (tién do theo tung giai doan) va hinh thirc
quan 1y du an;

- Téng mirc dau tu, ngudn von, hinh thic huy dong vén, kha nang hoan tra von,
kha ning thu hoi von;

- Trach nhiém ctia Nha nudc vé viée dau tu xay dung cong trinh ha ting k¥ thuat
ngoai hang rao va di qua du an;

- Céc cong trinh chuyén giao khong boi hoan;

- Phuong an t6 chirc quan 1y, khai thac van hanh du 4n va cac cong trinh cong ich
trong du an (mo hinh td chtre, hinh thic quan ly van hanh, c4c loai phi dich vu).

b) Phan thiét ké co so cua du an:

- Phan thuyét minh cua thiét ké co so: gidi thiéu tom tat vé dia diém du an; hé
théng cac cong trinh ha tﬁng k¥ thuat cua du an, viéc d4u ndi v6i hé théng ha tﬁng
k¥ thuat chung cia khu vuc; phuong an bao vé moi truong; phuong an phong chay,
chira chay; phuong an kién tric cac cong trinh ctia dy 4n thanh phan giai doan dau;

- Phan ban v& thiét ké co so: ban vé téng mat bﬁng du 4n, ban v& mit cit, ban
v& mit bang va cac giai phap két cdu chiu lyc chinh cta cic cong trinh thudc du an
thanh phéin giai doan dau; ban v& hé théng ha tﬁng k¥ thuat cua du an két ndi véi ha
tang ky thuat chung cua khu vuc.

2. Noi dung hd so du an phat trién nha ¢ doc 1ap bao gém:

a) Phan thuyét minh cua du 4n gom cac nodi dung quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu nay, trir ndi dung yéu cau Nha nudce dau tu xay dung cong trinh ha ting ky thuat
ngoai hang rao va di qua du an va viéc xac dinh cac cong trinh chuyén giao khong
boi hoan;

b) Phan thiét ké co s& cua dyu an duoc thue hién theo quy dinh cta phap luat vé
xay dung.

3. Viéc tham dinh thiét ké co s& ctia du an phat trién nha & quy dinh tai khoan 1
va khoan 2 Piéu nay dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.



