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BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap — Tw do — Hanh phic

S6: 39 /2009/TT-BXD
Ha Néi, ngay 09 thang 12 nam 2009

THONG TV

Hwéng d an vé quan ly ch at lweng xay d wng nha & riéng | é

Can clr Luat Xay dwng sb 16/2003/QH11 ngay 26/11/2003;
Can clr Luat Nha & sb 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005;

Can ct Luat stva d6i, bd sung mot sé diéu lién quan dén dau tw xay dwng co ban sb
38/2009/QH12 ngay 19/6/2009;

Can ct Nghi dinh sb 17/2008/ND-CP ngay 04/02/2008 cua Chinh phu quy dinh chirc
nang, nhiém vy, quyén han va co cau to chirc cta B6 Xay dwng;

Can c&r Nghi dinh s6 209/2004/ND-CP ngay 1/12/2004 cGa Chinh phi vé quén ly chét
lwong cdng trinh xay dwng va Nghi dinh s6 49/2008/ND-CP ngay 18/4/2008 cta Chinh phi vé
stra d6i, b sung mot sb didu cha Nghi dinh sb 209/2004/ND-CP ngay 16/12/2004 cia Chinh
phd vé quan ly chat lwong cdng trinh xay dwng;

Can ct Nghi dinh s6 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 cla Chinh phi vé quén ly dw &n
dau tw xay dwng cong trinh (duwéi day viét tat 1a Nghi dinh 12/2009/ND-CP) va Nghj dinh
83/2009/ND-CP ngay 15/10/2009 cta Chinh pha vé sra dbi mét sbé diéu cha Nghi dinh sb
12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 ctia Chinh pht vé quén ly dw 4n dau tw xay dwng cong trinh,

B& Xay dwng hwéng dan vé quan ly chat lwgng xay dwng nha & riéng 1& nhw sau:

Chwong |
QUY DPINH CHUNG
Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Théng tw nay hwéng dan vé quan ly chat lwong xay dwng nha & riéng 1€ trén lanh thd
Viét Nam.

Viéc xay dwng nha & riéng & trén céc 16 dét ctia dy &an nha & cling phai ap dung theo
cac quy dinh ctia Théng tw nay.

Diéu 2. Péi twong 4p d ung

Théng tw nay ap dung ddi véi cac hd gia dinh, ca nhan (duwdi day viét tat la
cha nha) khi xay dwng nha & riéng lé, cac chu dau tw dw an nha & riéng Ié xay dung trén cac 16
dat cua dv an (dwoi day viet tat la chi dau tw) va cac t(‘? chirc, cd nhan tham gia hoat dong xay
dwng nha & riéng Ié thugc pham vi dieu chinh néu tai Biéu 1 cta Thong tw nay.

Diéu 3. Giai thich t t ngr

Trong Théng tw nay, cac tir nglr dwdi day dwoc hiéu nhw sau:
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1. Nha & riéng lé (dU’O’I day viét tat 1a nha &) la cong trinh dwoc xay dwng trong khuén
vién dat &, thudc quyén st dung cua h¢ gia dinh, ca nhan theo quy dinh cia phap luat ké ca
trwdng hop xay dwng trén 16 dat cla dw &n nha &.

2. Cong trinh lién ké la cong trinh nam sat nha & duoc xay dyng nhung c6 chung hoac
khéng c6 chung bd phan két cau (méng, cét, twdng, san, mai...) v&i nha & dwoc xay dwng.

3. Cong trinh 1an cén la cac cong trinh & gan vi tri xay dwng nha & c6 thé bi lun, bién
dang hodc bj cac hw hai khac do viéc xay dwng nha & gay nén.

Diéu 4. Nguyén t ac chung déi vé&i xay d wng nha &
Viéc xay dwng nha & dwoc thwe hién theo cac nguyén tac sau:
1. Phai c6 ban vé thiét ké.

2. Thiét ké nha & phai duwoc lap trén co s& kiém tra ranh gi¢i dat va chat lwong nén déat
noi dy kién xay dwng nha & hoac bao céo két qua khao sat xay dwng, néu cd; két qua xem xét,
kiém tra hién trang cac cong trinh lién k&, lan can; phai tuan thd quy chuan ky thuat xay dwng,
tiéu chuan ky thuat va cac quy dinh khac ctia phap luat co lién quan; phai bao dam an toan cho
nha & va khong lam anh hwéng bt lgi t&i cac cong trinh lién ké, lan can.

3. Phai c6 gidy phép xay dwng theo quy dinh cla phap luat trwde khi khéi cong trir nha
& tai ving sau, ving xa khong thudc dé thi, khéng thudc diém dan cw tap trung, diém dan cw
néng thén chuwa cé quy hoach xay dwng dwoc duyét. Trinh ty, tha tuc va hd so xin cép gidy
phép xay dwng nha & dwoc niém yét tai co quan cap Gidy phép xay duwng.

Khi c6 nhu cau diéu chinh thiét ké xay dung nha & khac véi ndi dung gidy phép xay
dwng da duoc cap vé: vi tri xay dwng cong trinh, cao do nén xay dung cdng trinh; céc chi gio
dwong do, chi gigi xay dwng; dién tich xay dwng; tbng dién tich san; chiéu cao cong trinh; sé
tang va nhing néi dung khac dugc ghi trong giay phép xay dwng th| chd nha phai xin diéu
chinh gidy phép xay dwng truwéc khi thi cong xay dwng nha & theo néi dung diéu chinh. Nhirng
thay ddi khac thi khong phai xin diéu chinh gidy phép xay dung da cép.

4. Viéc thi cong xay dwng nha & phai bdo dam chéat lweng cong trinh, an toan lao déng
va bao dam vé sinh moi triwdng; tuan tha cac quy dinh trong giay phép xay

dwng; khéng lam anh hwéng bét lgi téi cac cong trinh lién ké, 1an can.
Khuyén khich chi nha thwe hién ché d6 giam sat thi cong xay dwng nha &.

5. T chirc, ca nhan thye hién viéc khao sat xay dwng, thiét ké va thi cong xay dwng nha
& phai c6 nang lwc phu hgp véi cong viéc ddm nhan theo quy dinh clia Thong tw nay va phai
chiu trach nhiém trwéc chd nha va phép luat vé& chat lwong cong viéc do minh dam nhan.
Trwong hop chd nha cé da nang lwc thi dworc tw thwe hién cac cong viéc néu trén.

6. Cha nha c6 thé giao cho tirng nha thau thwc hién tirng cong viéc hodc cé thé giao
cho mét nha thau thwe hién téng thau hodc thwe hién theo hinh thirc tdng thau chia khoa trao
tay. Giao két gitra chi nha va cac nha thau phai dwoc thé hién théng qua hop dong xay duwng
xac lap bang van ban, dic biét dbi véi cac nha thu khao sat xay dwng, thiét ké xay dwng cong
trinh, thi cdng xay dwng cbng trinh.

7. Ty theo tirng cong viéc ma hop dong xay dwng co thé bao gom toan bd hay mot
phan cac néi dung co ban sau:

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

b) N&i dung va khéi lwgng cong viéc.
c) Chét lwong va cac yéu cau ky thuat khac clia cong viéc.
d) Tién do thwe hién va thdi han hoan thanh cbng viéc.

d) Gia hop dong xay dwng; tam (ng hop dong xay dwng; thanh toan hop dong xay
dwng; dieu chinh gid hop dong xay dwng.

e) Quyén, nghia vu va trach nhiém cta chi nha va ciia bén nhan thau trong viéc quan ly
chét lwong cong trinh xay dwng, nghiém thu cac cdng viéc hoan thanh; bdo hanh cong trinh;
bdo v& méi trwdng, an toan lao dong va phong chéng chay né; dién, nwéc va an ninh cong
trwong; xt ly déi véi cac sai sot.

g) Tam ngrng va chdm dit hop ddng béi bén chi nha va bén nhan thau.
h) Thwéng, phat vi pham hop déng.

) i) Giai quyét khi xay ra rdi ro cling nhw cac bat kha khang; giai quyét tranh chap hop
dong xay dwng.

k) Céac thoa thuan khac.
) Quyét toan va thanh ly hop ddng xay dwng.

Cha nha tham khao cac mau hop déng khao sat xay dung, thiét ké xay dwng céng trinh,
thi cong xay dwng cdng trinh va gidm sét thi cdng xay dwng cbéng trinh dwgc dang trén trang
thong tin dién t& (www.xaydung.gov.vn) cla B Xay dwng hoac
dwoc niém yét tai co quan cap Gidy phép xay dung.

8. Tranh chap gitra chd nha va cac nha thau tham gia xay dwng nha & vé chat luvong,
tién dd, gia ca phai dwoc giai quyet trén co s& hop dong xay dwng va theo trinh tw quy dinh tai
Thong tw nay. Tranh chap néu c6 xay ra gitba chd nha, cac nha thau véi chd quan ly, cha cac
cong trinh lién k&, lan can phai dwoc gidi quyét theo trinh ty hwéng dan cta Thong tw nay va
cac quy dinh ctia phap luat cé lién quan.

9. H6 so' nha & phai dwoc lap va lwu trr theo quy dinh tai Diéu 14 Thong tw nay.

Diéu 5. Trach nhi ém cua chd nha, ch & dau tw va cda té chirc, ca nhan th we hién
khao sat xay d wng, thi et ké xay d wng, thi cong xay d wng va giam sat thi céng xady d wng
nha &

1. Cht nha hoac chli dau tw c6 cac quyén han va nghia vu theo quy dinh tai Biéu 50,
bieu 57, bieu 75, Biéu 76 va bieu 88 Luat Xay dwng va cac quy dinh tai Théng tw nay.

2. Ca nhan, t6 chirc thyc hién khao sat xay dwng, thiét ké xay dwng, giam sat thi cong
xay dwng c6 cac quyen han va nghia vu theo quy dinh tai Dieu 51, Dieu 58, bieu 76, bieu 77 va
Dbieu 89 Luat Xay dwng va céc quy dinh tai Théng tw nay.

Cé nhan, t6 chire thuc hién khao sat xay dwng, thiét ké xay dwng, giam sét thi cdng xay
dwng chiu trach nhiém trwéc phap luat va chi nha, chi dau tw vé cac ndi dung da cam két
trong hop déng, bao gébm ca sb Iuo’ng chét lwgng, thoi gian thye hién, tinh chinh xac clta san
pham, chat Iuo’ng va do an toan san pham tw van; phai boi thwéng thiét hai do cac sai sét trong
viéc tw van cia minh gay ra.
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3. Trong qua trinh thi cdng, chid nha hodc ngwoi dai dién dwoc chi nha Gy quyén théa
thuan véi nha thau thi cong xay dung vé trach nhiém thyc hién quan ly chat lwgng nha &, an
toan lao dong va vé sinh méi trweng véi cac cdng viéc néu tai khodn néu tai khoan 2 Didu 12
Théng tv nay.

Chwong I

~_ HUONG DAN VE KIEM TRARANH GIOI DAT
VA CHAT LUQONG NEN DAT NO'I DY KIEN XAY DUNG NHA (o
VA THIET KE XAY DUNG NHA O
Diéu 6. Kiém tra ranh gi &i dat noi dw kién xay d wng nha &
~ 1. Khi xay dyng nha & tai dd thi, diém dan cw tap trung va diém dan cw nong thon, chu

nha can kiém tra ranh gi¢i dat, cac vat kien trdc dwoc xac dinh trong cac giay t& vé so hiru
dat, dwong 6ng cép, thoat nwédce ding chung dé tranh tranh chép
ranh gi¢i dat va quyén sé hiru cac vat kién tric.

2. Viéc kiém tra ranh giéi dat dwoc thwe hién theo mét trong cac phwong phép sau:

a) Do bang thuéc.

b) Do bang cac loai may trac dac.

c) Tham khdo ban db dia chinh giai thira do cac co quan c6 chirc nang c6 tham quyén
cung cap.

_Khi c6 sai khac gitra so’ d6 dat dwoc xac dinh kém theo gidy to' s& htru dat voi ranh gidi
thye te tai thoi diém xay dwng nha &, chu nha can phai to chire do dac, lap ban do ranh gi¢i dat
& ty Ié 1/200 v&i hé toa dd theo quy dinh va théng bao cho cac chad hd lien ké.

3. Déi voi dy an nha & thi chi dau tw phai do dac, lap ban dé va ban giao méc, ranh
gi¢i dat cho chud nha.
Diéu 7. Kiém tra ch 4t lwong dat nén noi dw kién xay d wng nha &

Tuy theo quy mo nha &, ma viéc kiém tra chat lwong dat nén noi du kién xay dwng nha
& dwoc thuc hién theo cac quy dinh sau dé c6 co sé& dé thiét ké mong nha:

‘ 1. B6i v&i nha & c6 téng dién tich san xay dwng bang hodc nhé hon 250 m?, c6 tir 2
tépg tré xuong thi cht} nha tw thwc hién hodc thué td chirc, ca nhan thiét ké nha & thwc hién
kiém tra chat lwgng dat nén noi dy kién xay dwng nha & theo mét trong cac phwong phap sau:

a) Kiém tra tryc tiép bang mat thong qua hd dao thi cong dé xac dinh chiéu day, chat
lwong cac I&p dat va xac dinh I&p dat dy kien dat méng nha.

b) Tham kh&o sb liéu khao sét dia chat cong trinh va gidi phap x& ly nén, méng cla cac
cbng trinh lan can.

¢) Tham khao cac sb liéu dia chét cong trinh noi xay dwng nha & do co quan cé chirc
nang hodc c6 thdm quyén cung céap.

Trwdng hop kh,c‘)ng co6 cac thc‘)ng tin néu trén hoéc s6 liéu khao sét‘ xay dwng thu thég
dwoc c6 do tin cay thap thi chd nha can thué nha thau khao sat cé da diéu kién nang lwc dé
thire hién khdo séat xay dwng.
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2. Dbi v&i nha & co téng dién tich san xay dwng I6n hon 250 m?, tlr 3 tang tré I1&n thi
chi nha phai thué nha thau khao sat xay dwng co diéu kién nang lwc theo quy dinh tai Diéu 46
va biéu 54 Nghi dinh 12/2009/ND-CP dé thuc hién khao séat xay dwng, trir khi co dugc cac sb
liéu khao sat xay dwng du tin cay do co quan c6 chirc nang hoac cé thAm quyén cung cép.

3. Chl dau tw dw an nha & phai thué nha thau khao sat xay dwng c6 diéu kién nang luc
theo quy dinh tai Diéu 46 va Diéu 54 Nghi dinh 12/2009/ND-CP dé thwc hién khao sat dia chat
cbng trinh.

Diéu 8. Kiém tra hi én trang cac cong trinh li &n ké va cac cong trinh 1an ¢ an khi
xay dwng nha & tai do thi, diém dan c w tap trung va diém dan c w néng thon

1. Bé bdo dam an toan cho cac cong trinh lién ké& ciing nhw lam co s& dé giai quyét
tranh ch&p phat sinh néu cé gitra chl nha va véi cac chl cong trinh nay, trwéc khi pha dé cong
trinh ¢ hodc trwdc khi thi cdng xay dwng nha &, chi nha can chi déng phdi hop véi cac cha
cong trinh lién ké kiém tra hién trang cac cong trinh lién ké. Cha nha c6 thé tw thuc hién hodc
thué td chlrc, ca nhan c6 nang lwc phu hgp thyc hién viéc nay.

2. Noi dung kiém tra hién trang cong trinh lién ké bao gom tinh trang l4n, nghiéng, nut,
thdm dot va cac biéu hién bat thwong khac cta cong trinh lién ke Két qua klem tra hién trang
duwoc thé hién bang van ban ho&c bang anh, bang phim. Khi can thiét, tién hanh do dac va
danh d4u céc biéu hién hw héng trén bé mét cong trinh dé c6 co sé theo ddi.

3. [(hi du kién cég cbng trinh lan can co thé bi hw hai do viéc xay dwng nha & gay nén,
chl nha can chd dong kiém tra hién trang cac cdng trinh lan can nay nhw néu tai khoan 2 Diéu
nay.

4. Cha nha c6 thé thda thuan véi cac cha cong trinh lién ké, 1an can dé ho tw kiém tra
hién trang cong trinh cta minh.

5. Két qua kiém tra hién trang phai dwoc sy théng nhét gitra chi nha vai cac chd cac
cbng tr‘l,nh lien ke ch sy chirng kién clia dai dién Uy ban nhan dan cap xa hoac cla dai dién to
dan pho khi can thiét.

6. Trwdng hop cac chd cong trinh lién ké, 1an can khéng cho kiém tra hién trang cong
trinh thi chd nha can bao céo Uy ban nhan dan cép xa hoac dai dién té dan phb dé yéu cau cac
chd cong trinh nay phdi hop véi chi nha dé kiém tra. Néu cac chi cong trinh lién k&, 1an can
van khong hop tac kiém tra thi chd nha van thwc hién viéc thiét ké, thi cong xay dwng nha &.
Moi ching cir vé hw héng cong trinh lién k&, 1an can do chi cac cong trinh nay dwa ra khi
khong c6 su thdng nhat véi chi nha sé khong dwoc cong nhan khi c6 tranh chép xay ra, néu
co.

Diéu 9. Thiét ké xay dwng nha &

1. Trwéce khi lap thiét ké, chd nha tham khao cac mau nha ¢ da xay dwng dé duara cac
yéu cau thiét ké cho ngdi nha cta minh bao gdm céac néi dung: sé ngudi &, s tang sb lwong
cac phong, dién tich va chirc ndng cac phong, trang thiét bi cong trinh, bd tri ndi that, cac yéu
cau vé my thuat va ky thuat khac ctia nha é.

2. Tuy theo quy md nha & ma viéc lap thiét ké c6 thé do ca nhan, td chirc sau day thuc
hién:

a) Dbi v&i nha & co tdng dién tich san xay dwng bang hodc nhé hon 250 m?, c6 tir 2
tang tré xuéng thi moi té chirc, ca nhan dwoc thiét ké néu c6 kinh nghiém da tirng thiét ké nha
& c6 quy md twong tw nhwng phai phu hgp véi quy hoach xay dwng dwgc duyét va chju trach
nhiém trwéc phap luat vé chat lwong thiét ké, tac dong cha cong trinh dén méi trwong va an
toan cla cac cong trinh lan can.
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. Khuyén khich chd nha thué ca nhan, té chirc c6 da diéu kién nang lwc theo quy dinh tai
diém b khoan nay dé thiét ké nha &.

b) D6i v&i nha & cé téng dién tich san xay dung Ién hon 250 m?, tir 3 tng tré 1én hodc
nha & trong khu di san van hoa, di tich lich st-van hoa ho&c trwdng hop nang tang nha & thi
viéc thiét ké phai do td chire, ca nhan thiét ké c6 di nang lwc hoat déng thiét ké xay dwng hodc
nang lwc hanh nghé thiét ké xay dwng thwc hién.

T chirc, ca nhan c6 du diéu kién nang lyc hanh nghé thiét ké xay dyng 1a nhirng tb
chirc, ca nhan cé du diéu kién theo quy dinh tai Dieu 49 va biéu 54 Nghij dinh 12/2009/ND-CP.

~ ¢) Chua dau tv dy &n nha & phai thué t6 chirc c6 du diéu kién nang lwc theo quy dinh tai
Diéu 49 Nghi dinh 12/2009/ND-CP dé thiét ké nha &.

3. Cha nha c6 thé t6 chirc 1ap ban vé thiét k& mai hodc tham khao, st dung ban vé thiét
ké cta cac nha & khac hoac ban vé thiét ké nha & dién hinh. Trong trwéng hop st dung cac
ban vé thiét ké da c6 san, chi nha phai chiu trach nhiém va phai bao dam ban vé thiét ké do
dap (rng day du cac yéu cau vé chat lwong thiét ké néu tai Thong tw nay.

Khi xay dwng nha & c6 tdng dién tich san xay dwng béng hodc nhd hon 250 m?, cé tir 2
tang tré xudng tai ndng thén, chi nha néu khdng cé ban vé thiét ké hoac khong lap duwoc ban
vé thiét ké thi co thé thi cong theo mau nha & da dwoc xay dwng nhwng phai chiu trach nhiém
trwéc phap luat vé chat lwong cong trinh.

4. C4c yéu cau dbi voi thiét ké nha &:
a) Tuan tha cac nguyén tac néu khoan 1, khoan 2 Diéu 4 Thong tw nay.

b) Tuén thd céc quy dinh chi tiét vé thiét ké do thj cda chinh quyén dia phuong,
néu co va hwdng dan cuta co quan cap Glay phép xay dwng vé quy hoach chi tiét xay dwng do
thi, vé bd cuc cong trinh, khoang céach tdi thiéu gitra cac cdng trinh xay dwng riéng 18, khoang IUi
clia nha & so voi 16 gICYI dwdng quy hoach, mat dé xay dwng cho phép, kich thuéc 16 dat quy
hoach xay dwng nha &, chiéu cao, phan nha dwgc phép nhd quéa chi gIO’I dwdng do trong
trwong hop chi gii xay dwng tring véi chi gi¢i dwong dd, phan nha dwoc xay dwng vwot qua
chi gidi xay dwng trong tredng hop chi gi¢di xay dwng Iui vao sau chi gi¢i dwong dé.

c) Bdo dam quan hé véi cac cdng trinh bén canh va cac yéu cau ky thuat khac dbi voi
nha &.

5. Ban vé thiét k& phai c6 quy cach phu hop véi cac trweng hop 1ap thiét ké sau:

a) Néu do ca nhan 18p thi ban vé thiét ké khong yéu cau phai thé hién véi quy cach theo
quy dinh tai khodn 1 Biéu 15 Nghj dinh 209/2004/ND-CP nhwng trong
ban vé phai ghi rd ho va tén, dia chi, sé dién thoai va chi¥ ky ctia nguwdi thiét ké.

b) Néu do t6 chirc lap thi ban vé thiét ké dwoc thé hién voi quy cach theo quy dinh tai
khoan 1 Biéu 15 Nghi dinh 209/2004/ND-CP.

6. Chui nha xac nhan bang chir ky, chi dau tw hoac dai dién dwoc uy quyén cta chi dau
tw xac nhan bang chir ky va déng dau da phé duyét vao ban vé trwéc khi dwa ra thi cong.

~ Trude khi xac nhan hodc phé duyét, chi nha hoac cha dau tw thué tb chirc, ca nhan tham tra

thiét ké nha & khi thay can thiét.
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Chwong lll

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

Diéu 10. Pha d & va di d &i cong trinh xdy d wng c i
1. Viéc pha d& cong trinh xay dwng cii khi c6 nhu cau phai bado dadm cac nguyén tac sau:

a) Viéc pha d& cong trinh phai do don vi cé nang lwc va kinh nghiém thwc hién. Bon vi
pha d& cong trinh phai thye hién theo phwong an pha d& da dwoc phé duyét, bao dam an toan
cho ngwoi, tai sdn va cac cong trinh lién ké, lan can.

b) Phwong an pha d& cong trinh phai thé hién dwoc cac bién phap, quy trinh pha do;
céc trang - thiét bi phuc vu pha d&, bién phap che chan d& dadm bao an toan vé tinh mang va tai
san, an ninh trat ty, vé sinh moi trwong, trinh tw, tién do, kinh phi pha d&.

¢) Trwde khi pha d&, don vi pha d& phai thdng bao cho Uy ban nhan dan cap x& va cac
chl cong trinh lién k&, 1an can biét.

d) Viéc pha d& phai dwoc giam séat dé ngan chan nhirng rdi ro cé thé xay ra.

2. Khi ¢6 nhu cau di d&i cdng trinh xay dwng cii dé xay dwng nha &, chi nha va cha dau
tw phai thwe hién theo quy dinh tai Diéu 85 cta Luat Xay dwng va cé trach nhiém thué t chirc,
c& nhan lap phwong an di doi. T chire di déi cong trinh phai cé du diéu kién nang lwc quy dinh
tai Diéu 8 Thong tw sb 22/2009/TT-BXD ngay 06/7/2009 ctia B6 Xay dwng “Quy dinh chi tiét vé
diéu kién nadng luc trong hoat dong xay dwng’”.

Khuyén khich chi nha va cha dau tw thwe hién ché do giam sat di doi cong trinh ci.
Diéu 11. Piéu kién nang | wc cda té chirc, ca nhan khi thi cong xdy d  wng nha &

1. Béi véi nha & cé tdng dién tich san xay dwng nhd hon 250 m* ho&c duéi 3 tang
ho&c cac trwéng hop stra chiva, cai tao, lap dat thiét bi bén trong nha & khong lam thay dbi kién
trac, két cau chiu lwc va an toan cda nha thi moi td chirc, ca nhan dwoc thi cong néu cé kinh
nghiém da tirng thi cdng xay dwng nha & cé quy mé twong ty hoac thyc hién céng viéc twong
tw. T chirc, ca nhan thi céng chiju trach nhiém vé chéat lwgng, an toan va vé sinh mai trwéong.

2. Béi voi nha & c6 tong dién tich xay dwng san Ién hon 250 m? hoac tir 3 tang trd len
hodc nha & c6 tang ham hogc thi cong nang tang nha & thi to chirc thi cong xay dwng phai c6
da diéu kién nang Iyc thi cdng xay dwng theo quy dinh tai Biéu 53 Nghj dinh 12/2009/ND-CP.

3. B6i v&i nha & thudc dy an nha & thi chi dau tw phai thué nha thau co da diéu kién
nang lwc thi céng xay dwng theo quy dinh tai Bieu 53 Nghj dinh 12/2009/ND-CP.

Diéu 12. Quan ly thi céng xdy d wng nha &
1. Cha nha hoéc dai dién dwoc Gy quyén cla chd nha phai thwe hién cac viéc sau:

a) Théng bao ngay khai cong xay dwng bang van ban cho Uy ban nhan dan cap xa noi
xay dwng nha & trong thoi han 07 ngay lam viéc trude khi khdi cdng xay dwng nha & dong thoi
thdng bao cho cac chad cong trinh lién ke, lan can.

b) Théng bao ngay cho chi s& hivu cac cong trinh lién ké, l1an can va co quan quan ly
xay dung & dia phuong theo phan cap dé xtr ly khi phat hién méng, két ciu ha tang ky thuat
hodc két cAu bén trén cla cac cong trinh nay lan sang ranh gioi dat cda minh. Chi nha khong
dwoc dé bo phan nao cta nha & ké ca thiét bi, cac phan ngam dudi dat (mdng, duong éng)
vuot qua ranh gIO’I voi 16 dat bén canh, k& ca dat tréng hay cong trinh vang cha, tri trwéong
hop dwoc cép c6 thdm quyén cho phép.



Wedo.,jsc — Cong ty tw van thiét ké va thi cong xay dwng 8 www.wedo.com.vn

] c) Lién hé voi cac co quan chirc nang dé lam thi tuc xin phép st dung he, 1é duong,
néu c6 nhu cau st dung khi thi cong va phai lam tha tuc dau noi voi hé thong cap, thoat nwérc,
cap dién véi co quan, td chirc cé tham quyen.

d) Thong bao vai cac chii cong trinh lién ké, 1an can hoéc dai dién t6 dan phd vé cac tré
ngai cé thé co dé[ v&i sinh hoat binh thwdng cla nhan dan do viéc dé vat liéu xay dwng, phé
thai xay dwng, thiét bj thi cdng va thi cong xay dwng gay ra.

d) Lién hé v&i cac don vi quan Iy truc tiép cac cong trinh ha tang ky thuat (dwong 6ng
cép thoat nwéc, cap dién, cap quang, thong tin lién lac, truyén thanh, truyén hinh) néu nhw phéat
hién thdy cac cong trinh nay nam trong ranh gi¢i dat xay dwng nha & ho&c hodc can tré viéc thi
cong nha & hodc c6 thé bi &nh hudng do thi cong xay dung nha é.

e) Treo bién bao tai noi thi cong nha & néu nha & xay dwng tai do thi, diém dan cw tap
trung va diém dan cw néng t’hén voi cég noi gjung sau: tén chd nha; dia chi lién lac va so dién
thoai cia chi nha, néu co; s6 va ngay cap Giay phép xay dwng.

2. Trong qua trinh thi cong xay dwng, chi nha c6 thé tryc tiép giam sat hoac dy quyen
cho nguoi dai dién giam sat thi cong xay dwng hodc thoa thuén véi nha thau thi cong xay dwng
vé trach nhiém cda nha thau thi cdng xay dwng trong viéc quan ly chat lwgng nha &, an toan lao
dong va vé sinh mdi trwdng, bao gom:

a) Quan ly chat lwong thi cdng xay dwng, bao gdm:

- Kiém tra chéat lwong vat liéu xay dung, sdn phdm xay dwng trwéc khi dwa vao thi cong
xay dyng nha &;

- Kiém tra van khuén, kiém tra hé théng cay chéng van khudn, gian giao thi cong;

- Kiém tra chat lwong cac cong viéc da hoan thanh;

- T chirc quan trac, theo ddi bién dang, IGn nha dang xay va cong trinh lién ké, lan can.

b) Quan ly an toan lao dong:

- Kiém tra c&c bién phap bdo dam an toan lao déng trong qué trinh thi céng;

- Kiém tra bién phéap che chan khong dé roi cac cau kién, vat liéu gay mat an toan cho
nguwoi va cho cong trinh lien ke, 1an can; néu bién phap thi cong tam thoi lan khong gian cua
cac cong trinh lién ke, lan can thi phai dwgc sy thda thudn cla chi s& hiru cac cdng trinh dé.

¢) Quan ly vé sinh méi trwong:

- Kiém tra cac bién phap dé bao dam tiéu, thoat nwéc, khong gay ngap tng, 6 nhiém
moi tridng tai mat bang thi céng va khu vwc; khdng dwoc dé vat liéu, cau kién, phé thai xay

dwng che Iap hé théng thoat nwéc chung;

- B tri khu vé sinh tam thoi trong sudt qua trinh thi cdng cong trinh ddm bao khong lam
mat my quan va khéng lam anh hwéng moi tredng xung quanh;

- Kiém tra viéc thu gom phé thai xay dwng dadm bao diéu kién vé sinh moi treong va dam
bao giao théng. Sau khi két thic xay dung phai chuyén hét vat liéu thira, phé thai va stra chiva
xong nhi*rng chd hw hdng cta he, dwéng, cdng ranh do

qua trinh xay dwng gay ra.

) 3. Chd nha hodc ngudi dwoc Gy quyén co trach nhiém xem xét va giai quyét‘céc vuong
mac, phat sinh trong qué trinh thi céng xay dwng nha & vé&i cac nha thau va la dau moi giai
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quyét cac vudng mac phat sinh véi cac chd cong trinh lién ké, lan can, t6 dan phé va Uy ban
nhan dan cap xa.

4. Chu nha hoac nguoi dugc Gy quyén phai xuét trinh Gidy phép xay dung va ban vé
thiét k& nha & dwoc chap thuan kém theo Glay phep xay dung khi Uy ban nhan dan cép xa noi
xay dwng nha & hodc co quan c6 thdm quyén vé xay dwng kiém tra.

5. Chi nha hoac nguoi dwgc dy quyén té chirc nghiém thu, tiép nhan cong trinh nha &
khi nha thau thi cong hoan tat hgp dong thi céng xay dwng.

6. Dbi v&i dw 4n nha &, chu dau tw phai td chirc quan ly chét lwong theo quy dinh tai
Nghi dinh 209/2004/ND-CP.

Diéu 13. Bao hanh nha &
1. Nha & dwoc bao hanh sau khi hoan thanh viéc xay dwng dwa vao st dung.

2. Td chire, ca nhan thi cong xay dwng nha & cd trach nhiém bao hanh nha &; t6 chire,
ca nhan cung rng thiét bj nha & c6 trach nhiém bao hanh thiét bi do minh cung rng.

3. Ngi dung bao hanh nha & bao gém khac phuc, stra chiva cac khiém khuyét, hu hong
phat sinh trong qua trinh str dung ma khong phai do 16i cia ngwoi st¢ dung nha & gay ra.

4. Thoi gian bdo hanh nha & do chl nha hodc chi dau tw va cac nha thau théa thuan
theo quy dinh cda phap luat cé lién quan.

Diéu 14. Lap valwu trir h6é so nha &
1. Cha nha c6 trach nhiém lwu trik hd so nha & bao gdm céc tai liéu sau:

. a) Mét trong nhirng gidy t& chirng minh tao 1ap hop phap vé nha & theo quy dinh tai
Dieu 15 cda Luat Nha &.

b) Ban vé so d6 nha &, dat &, néu co.
c) So dd méat bang xay dwng nha & trén |6 dat va cac cong trinh lién ké.

d) Ban vé thiét ké nha & da dwgc co quan cap Gidy phép xay dwng chap thuan kém
theo Giay phép xay dwng.

d) Ban vé hoan cong nha & dwgc lap nhw sau:

- Trwong hop cac kich thuoc, thong sb thuc té thi cong cla nha & duoc vé hoan cong
ding vai Kich thudc, thong so cua thiét ke thi ban vé hoan cong dugc 1ap bang cach chup lai
ban vé thiét ké;

- Néu céac kich thuwac, thong sé thyc té thi cong nha & co thay déi so voi kich thuorc,
thdng so clia thiét ké thi ban vé& hoan coéng dwoc lap bang céch ghi lai cac tri sé kich thuorc,
thong s6 thuc té trong ngoac don bén canh hoac bén dwdi cac tri sb kich thwéc, thong sbé ci
trong ban vé thiét ké;

- Trong trwong hop can thiét, ban vé hoan céng nha & dwoc lap bang cach vé lai voi
céc kich thuérc, thong sé thuc té thi cong.

2. Ngoai hé so' nha & néu tai khoan 1, khuyén khich chd nha lwu trir cAc tai liéu, gidy to
cd lien quan trong viéc xay dwng nha & nhw: hop déng xay dwng; hdéa don mua ban vat liéu xay
dwng, san pham xay dwng; két qua thi nghiém vat liéu va san pham xay dwng, néu cé; bién ban
x@ ly vi pham trat tw xay dwng do thi, néu cé.
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3. B6i v&i du an nha &, cha dau tw lwu trl toan bé hd so hoan thanh cong trinh dwoc
lap theo quy dinh tai Thong tw so 27/2009/TT-BXD ngay 31/7/2009 clia B Xay dwng “Hwdng
dan mot sé ndi dung vé Quan ly chat lwgng cong trinh xay dwng”

Piéu 15. Bao tri nha &

Chu nha c6 trach nhiém bao tri nha & cta minh theo quy dinh phap luat vé béo tri cong
trinh xay dwng va ludn gilr gin mat dirng ctia nha & sach, dep bao dam sy hai hoa véi cac cong
trinh 1an can va my quan doé thi.

Diéu 16. Giai quy ét swcd

1. Khi nha & ho&c cong trinh 1an can, lién k& c6 nguy co sup dé thi chd nha hodc chi
dau tw phai cha dong c6 phwong an chong d& hoac bién phép tw phong ngwa, ngan chan tai
nan ho&c dé nghi Uy ban nhan dan cip x& gilp d& dé dam bao an toan cho tinh mang nguoi
trong gia dinh va nguwi xung quanh.

2. Khi cdng trinh xay ra sw cd, chi nha hodc chd dau tw va cac nha thau thi cong xay
dwng phai ngteng thi cong, khan trwong ciru ngudi bi nan, co lap va phong toéa hién tredng, git
nguyen trang va khan cap bao cao Uy ban nhan dan cap xa noi c6 nha & dang xay. Truwdng
hop c6 kha nang sup d6 thém thi phai c6 bién phap chéng d& tam.

3. Chi tién hanh thi cong lai sau khi cac co' quan chirc nang da lap xong ho so sw ¢ va
cho phép tiép tuc thi cdng.

Biéu 17. Giai quy ét tranh ch ap hop déng xay d wng gi tra ch nha ho &c cha dau tw
v&i cac nhath au

Trong truo’ng hop xay ra tranh chép hop ddng xay dwng, cac bén cé trach nhiém tw
thwong lvong giai quyét. Tredng hop khong dat dwoc thoa thuan gitva cac bén, viéc giai quyét
tranh chap dwoc thwe hién thong qua hoa giai, Trong tai hodc Toa an gidi quyét theo quy dinh
cua phap luat.

Diéu 18. Giai quy ét tranh ch ap gitra ch nha hoac chu dau tw véi cha cac cong
trinh li en ke, lan can

1. Khi phat hién cong trinh lién k&, 1an can c6 dau hiéu bi lan, nit, thdm, dét hodc co
nguy co' sup dd thi ch nha hoac cha dau tw phal khan truong ph0| hop véi cac chl cong trinh
lién k&, 1an can xem xét, xac dinh nguyén nhan va tim bién phap khéc phuc.

) Trwong hop cac bén khong ty giai quyét duoc tranh chép thi b4do cdo Uy ban nhan dan
cap xa de xtr ly theo quy dinh cla phap luat.

~ Két qua kiém tra hién trang cac cong trinh lién k&, lan can dwoc 1ap theo quy dinh tai
Diéu 8 Thong tw nay 1a mét trong cac co s& dé giai quyét cac tranh chip néu trén.

3. Viéc hoa giai tranh chép dét dai va thdm quyén giai quyét dat dai khi co sy tranh chap
gitra cha nhé v&i cac chi cong trinh 1an can dwoc thwe hién theo quy dinh tai DBiéu 135 va Diéu
136 Luat bat dai.
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Chwong IV
TO CHUC THUC HIEN

Diéu 19. Xt ly vi ph am trat tw xay dwng trong vi éc xay d wng nha &

~ 1. Nha & vi pham trat tw xay dwng phai bi x& ly theo quy dinh cta phap luat xay dwng
bao gom:

a) Xay dwng sai quy hoach;

b) Nha & khong c6 Gidy phép xay dwng trong trwdng hop bat budc phai co Gidy phép
xay dwng.

~¢) Nha & dwoc xay dyng sai v&i noi dung Gidy phép xay dwng do co quan co tham
quyén cap (doi voi treong hop phai cé Giay phép xay dwng).

d) Viéc xay dwng nha & c6 tc dong bat Igi dén chat lwgng cong trinh lién ké, lan can;
anh hwéng dén moi trwdng, cong ddng dan cuw.

d) Khong che chan dé roi cac céu kién, vat liéu gdy mét an toan cho ngudi, cho nha
dang xay va cong trinh lién ke, lan can.

g) Khéng trang bi da phwong tién bado hé lao déng cho nguwoi lao ddng va khong c6 bién
phap bao dam an toan lao déng.

_h) Khong co bién phap dam bao tiéu, thoat nwéc, gay ngap ang, 6 nhiém moi trudng tai
mat bang thi céng va khu viwc va dé vat liéu, cau kién, phé thai xay dwng che lap hé théng
thoat nwéc chung.

2. Hanh vi vi pham trat ty xay dwng phai bj x&r ly theo mét hoac céac hinh thirc sau day:

a) Ngtrng thi cong xay dwng nha &.

b) Binh chi thi cong xay dwng nha &, ap dung cac bién phap ngirng cung cép dién,
nwdc: thong bao cho co quan cd tham quyen khdng cung cap cac dich vu dién nwéc, cac hoat
dong kinh doanh va cac dich vu khac déi véi nha & vi pham.

c) Cwéng ché pha d& nha & vi pham.

d) Budc bdi thwdrng thiét hai do hanh vi vi pham gay ra.

d) X& phat vi pham hanh chinh trong hoat déng xay dwng. Trwdng hop vi pham nghiém
trong c6 thé bi x ly theo quy dinh clia phap luat hinh sy.

3. Thdm quyén x& ly vi pham trat tw xay dwng:

a) Tham quyén x@& ly vi pham trat tw xay dung clia Thanh tra vién, can b6 quan ly xay
dwng cap xa, cua Cha tich Uy ban nhan dan cac cap, cda Trwéng phong chuyen mon gilp Uy
ban nhan dan cap huyén quan ly xay dwng d6 thi hodc Chanh thanh tra xay dwng cap huyén
néu co6, cla Chanh thanh tra S& Xay dwng dwgc quy dinh tai Chuwong IV Nghi dinh
180/2007/ND-CP ngay 07/12/2007 ctia Chinh phi Quy dinh chi tiét va hwéng dan thi hanh mét
sb diéu cha Luat Xay dwng vé xt ly vi pham trat tw xay dwng do thi ( dwéi day viét tat Nghi dinh
180/2007/ND-CP).

b) Trinh tw, tha tyuc x& ly vi pham trat ty xay dwng thyc hién theo cac quy dinh tai
Chwong V Nghi dinh 180/2007/ND-CP.

Diéu 20. Trach nhi ém cua Uy ban Nhan dan ¢ ap tinh trong qu an ly xay d wng nha &
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1. X&c dinh pham vi quan ly cp phép xay dwng nha & trén dia ban.

] 2. Ban hanh céc quy dinh vé quan ly kién trac dé quan ly viéc xay dung nha & theo thiét
ké do6 thi dwogc duyét.

3. Hwong dan, kiém tra cac tb chirc, ca nhan trién khai thyc hién cac van ban quy pham
phap luat vé xay dwng nha & trén dia ban; x& ly nhirng sai sét dwgc phat hién trong qua trinh
kiém tra theo cac noi dung néu trén.

4. T6 chire hoac chi dinh té chire tw van c6 du diéu kién nang lyc thyc hién viéc giam
dinh chat lwgng, giam dinh sy ¢ nha & trén dia ban.

5. X&c dinh ranh gi¢i nha & dwoc mién Gidy phép xay dwng bao gébm viing sau, ving xa
khéng thudc d6 thi, khéng thudc diém dan cw tap trung diém dan cw néng thdn chua cé quy
hoach xay dwng dwgc duyét; quy dinh cu thé cac diém dan cw tap trung thudc dia ban pha| cap
Gidy phép xay dwng; quy dinh vé viéc cap Gidy phép xay dwng, quan ly xay dwng nha & va xu
ly vi pham trong xay dwng nha & theo quy dinh tai Nghi dinh 12/2009/ND-CP, Nghj dinh
180/2007/ND-CP phu hop véi diéu kién cla dia phuong.

Diéu 21. Diéu kho an thi hanh

1. Théng tw nay co hiéu lwc thi hanh ké ti» ngay 01 thang 02 nam 2010.
2. Qué trinh thwc hién néu c6 vwéng mac, dé nghi té chirc, ca nhan coé lién quan givi y
kién phan anh vé Bo Xay dung dé xem xét, hwéng dan./.

Noi nhan: KT. BO TRUONG
THU TRUONG

- Ban Bi thw Trung wong Dang (dé bao céo);

- Uy ban Thuéng vu Quéc hoi; ba ky

- Tha twéng, cac PTTg Chinh phg;

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

- HDND, UBND céc tinh, thanh phd tryc thudc
TW;

- Van phong Chinh phu;

- Van phong Quéc héi;

- Van phong Chu tich nwéc;

- Van phong TW va cac Ban cla Pang;

- Vién Kiém sat nhan dan tdi cao;

- Toa &n nhan dan téi cao;

- C4c Tong cong ty nha nwéc;

- Co quan Trung wong clia cac doan thé;

- S& Xay dwng céc tinh, thanh phé trwc thudc
TW;

- Cuc kiém tra van ban QPPL (Bd Tw phap);

- Website ctia Chinh phi va cta Bo Xay dwng;

- Cbng bao;

- Céac Cuc, Vy, Vién, Van phong, Thanh tra XD;

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

Cao Lai Quang



