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BỘ XÂY DỰNG 
 

Số: 39 /2009/TT-BXD 
 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
ðộc lập – Tự do – Hạnh phúc 

 
Hà Nội, ngày 09  tháng 12 năm 2009 

 

THÔNG TƯ 

Hướng d ẫn về quản lý ch ất lượng xây d ựng nhà ở riêng l ẻ  
 

Căn cứ Luật Xây dựng số 16/2003/QH11 ngày 26/11/2003; 
Căn cứ Luật Nhà ở số 56/2005/QH11 ngày 29/11/2005; 

Căn cứ Luật sửa ñổi, bổ sung một số ñiều liên quan ñến ñầu tư xây dựng cơ bản số 
38/2009/QH12 ngày 19/6/2009; 

Căn cứ Nghị ñịnh số 17/2008/Nð-CP ngày 04/02/2008 của Chính phủ quy ñịnh chức 
năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Xây dựng; 

Căn cứ Nghị ñịnh số 209/2004/Nð-CP ngày 1/12/2004 của Chính phủ về quản lý chất 
lượng công trình xây dựng và Nghị ñịnh số 49/2008/Nð-CP ngày 18/4/2008 của Chính phủ về 
sửa ñổi, bổ sung một số ñiều của Nghị ñịnh số 209/2004/Nð-CP ngày 16/12/2004 của Chính 
phủ về quản lý chất lượng công trình xây dựng; 

Căn cứ Nghị ñịnh số 12/2009/Nð-CP ngày 12/02/2009 của Chính phủ về quản lý dự án 
ñầu tư xây dựng công trình (dưới ñây viết tắt là Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP) và Nghị ñịnh 
83/2009/Nð-CP ngày 15/10/2009 của Chính phủ về sửa ñổi một số ñiều của Nghị ñịnh số 
12/2009/Nð-CP ngày 12/02/2009 của Chính phủ về quản lý dự án ñầu tư xây dựng công trình, 

 Bộ Xây dựng hướng dẫn về quản lý chất lượng xây dựng nhà ở riêng lẻ như sau: 
 

Chương I 

QUY ðỊNH CHUNG 
 

ðiều 1. Phạm vi ñiều ch ỉnh 

Thông tư này hướng dẫn về quản lý chất lượng xây dựng nhà ở riêng lẻ trên lãnh thổ 
Việt Nam. 

Việc xây dựng nhà ở riêng lẻ trên các lô ñất của dự án nhà ở cũng phải áp dụng theo 
các quy ñịnh của Thông tư này.  

ðiều 2. ðối tượng áp d ụng 

Thông tư này áp dụng ñối với các hộ gia ñình, cá nhân (dưới  ñây  viết  tắt  là  

chủ nhà) khi xây dựng nhà ở riêng lẻ, các chủ ñầu tư dự án nhà ở riêng lẻ xây dựng trên các lô 
ñất của dự án (dưới ñây viết tắt là chủ ñầu tư) và các tổ chức, cá nhân tham gia hoạt ñộng xây 
dựng nhà ở riêng lẻ thuộc phạm vi ñiều chỉnh nêu tại ðiều 1 của Thông tư này. 

ðiều 3. Giải thích t ừ ngữ 

Trong Thông tư này, các từ ngữ dưới ñây ñược hiểu như sau: 
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1. Nhà ở riêng lẻ (dưới ñây viết tắt là nhà ở) là công trình ñược xây dựng trong khuôn 
viên ñất ở, thuộc quyền sử dụng của hộ gia ñình, cá nhân theo quy ñịnh của pháp luật kể cả 
trường hợp xây dựng trên lô ñất của dự án nhà ở.  

2. Công trình liền kề là công trình nằm sát nhà ở ñược xây dựng nhưng có chung hoặc 
không có chung bộ phận kết cấu (móng, cột, tường, sàn, mái...) với nhà ở ñược xây dựng.  

3. Công trình lân cận là các công trình ở gần vị trí xây dựng nhà ở có thể bị lún, biến 
dạng hoặc bị các hư hại khác do việc xây dựng nhà ở gây nên.   

ðiều 4. Nguyên t ắc chung ñối với xây d ựng nhà ở  

Việc xây dựng nhà ở ñược thực hiện theo các nguyên tắc sau: 

1. Phải có bản vẽ thiết kế.  

2. Thiết kế nhà ở phải ñược lập trên cơ sở kiểm tra ranh giới ñất và chất lượng nền ñất 
nơi dự kiến xây dựng nhà ở hoặc báo cáo kết quả khảo sát xây dựng, nếu có; kết quả xem xét, 
kiểm tra hiện trạng các công trình liền kề, lân cận; phải tuân thủ quy chuẩn kỹ thuật xây dựng, 
tiêu chuẩn kỹ thuật và các quy ñịnh khác của pháp luật có liên quan; phải bảo ñảm an toàn cho 
nhà ở và không làm ảnh hưởng bất lợi tới các công trình liền kề, lân cận.  

3. Phải có giấy phép xây dựng theo quy ñịnh của pháp luật trước khi khởi công trừ nhà 
ở tại vùng sâu, vùng xa không thuộc ñô thị, không thuộc ñiểm dân cư tập trung, ñiểm dân cư 
nông thôn chưa có quy hoạch xây dựng ñược duyệt. Trình tự, thủ tục và hồ sơ xin cấp giấy 
phép xây dựng nhà ở ñược niêm yết tại cơ quan cấp Giấy phép xây dựng. 

Khi có nhu cầu ñiều chỉnh thiết kế xây dựng nhà ở khác với nội dung giấy phép xây 
dựng ñã ñược cấp về: vị trí xây dựng công trình, cao ñộ nền xây dựng công trình; các chỉ giới 
ñường ñỏ, chỉ giới xây dựng; diện tích xây dựng; tổng diện tích sàn; chiều cao công trình; số 
tầng và những nội dung khác ñược ghi trong giấy phép xây dựng thì chủ nhà phải xin ñiều 
chỉnh giấy phép xây dựng trước khi thi công xây dựng nhà ở theo nội dung ñiều chỉnh. Những 
thay ñổi khác thì không phải xin ñiều chỉnh giấy phép xây dựng ñã cấp.  

4. Việc thi công xây dựng nhà ở phải bảo ñảm chất lượng công trình, an toàn lao ñộng 
và bảo ñảm vệ sinh môi trường; tuân thủ các quy ñịnh trong giấy phép xây  

dựng; không làm ảnh hưởng bất lợi tới các công trình liền kề, lân cận.  

Khuyến khích chủ nhà thực hiện chế ñộ giám sát thi công xây dựng nhà ở. 

5. Tổ chức, cá nhân thực hiện việc khảo sát xây dựng, thiết kế và thi công xây dựng nhà 
ở phải có năng lực phù hợp với công việc ñảm nhận theo quy ñịnh của Thông tư này và phải 
chịu trách nhiệm trước chủ nhà và pháp luật về chất lượng công việc do mình ñảm nhận. 
Trường hợp chủ nhà có ñủ năng lực thì ñược tự thực hiện các công việc nêu trên. 

6. Chủ nhà có thể giao cho từng nhà thầu thực hiện từng công việc hoặc có thể giao 
cho một nhà thầu thực hiện tổng thầu hoặc thực hiện theo hình thức tổng thầu chìa khóa trao 
tay. Giao kết giữa chủ nhà và các nhà thầu phải ñược thể hiện thông qua hợp ñồng xây dựng 
xác lập bằng văn bản, ñặc biệt ñối với các nhà thầu khảo sát xây dựng, thiết kế xây dựng công 
trình, thi công xây dựng công trình.  

 7. Tùy theo từng công việc mà hợp ñồng xây dựng có thể bao gồm toàn bộ hay một 
phần các nội dung cơ bản sau:  

a) Thông tin về các bên tham gia ký kết hợp ñồng và các thông tin khác: tên giao dịch 
của bên tham gia ký kết hợp ñồng; ñại diện của các bên; ñịa chỉ ñăng ký kinh doanh hay ñịa chỉ 
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ñể giao dịch; mã số thuế; giấy ñăng ký kinh doanh; số tài khoản; ñiện thoại, fax, e-mail; thời 
gian ký kết hợp ñồng và các thông tin liên quan khác. 

b) Nội dung và khối lượng công việc.  

c) Chất lượng và các yêu cầu kỹ thuật khác của công việc. 

d) Tiến ñộ thực hiện và thời hạn hoàn thành công việc.  

ñ) Giá hợp ñồng xây dựng; tạm ứng hợp ñồng xây dựng; thanh toán hợp ñồng xây 
dựng; ñiều chỉnh giá hợp ñồng xây dựng.  

e) Quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm của chủ nhà và của bên nhận thầu trong việc quản lý 
chất lượng công trình xây dựng, nghiệm thu các công việc hoàn thành; bảo hành công trình; 
bảo vệ môi trường, an toàn lao ñộng và phòng chống cháy nổ; ñiện, nước và an ninh công 
trường; xử lý ñối với các sai sót.  

g) Tạm ngừng và chấm dứt hợp ñồng bởi bên chủ nhà và bên nhận thầu.  

h) Thưởng, phạt vi phạm hợp ñồng.  

i) Giải quyết khi xảy ra rủi ro cũng như các bất khả kháng; giải quyết tranh chấp hợp 
ñồng xây dựng.  

k) Các thoả thuận khác. 

l) Quyết toán và thanh lý hợp ñồng xây dựng.  

Chủ nhà tham khảo các mẫu hợp ñồng khảo sát xây dựng, thiết kế xây dựng công trình, 
thi công xây dựng công trình và giám sát thi công xây dựng công trình ñược ñăng trên trang 
thông tin ñiện tử (www.xaydung.gov.vn) của Bộ Xây dựng                                             hoặc 
ñược niêm yết tại cơ quan cấp Giấy phép xây dựng. 

8. Tranh chấp giữa chủ nhà và các nhà thầu tham gia xây dựng nhà ở về chất lượng, 
tiến ñộ, giá cả phải ñược giải quyết trên cơ sở hợp ñồng xây dựng và theo trình tự quy ñịnh tại 
Thông tư này. Tranh chấp nếu có xảy ra giữa chủ nhà, các nhà thầu với chủ quản lý, chủ các 
công trình liền kề, lân cận phải ñược giải quyết theo trình tự hướng dẫn của Thông tư này và 
các quy ñịnh của pháp luật có liên quan. 

9. Hồ sơ nhà ở phải ñược lập và lưu trữ theo quy ñịnh tại ðiều 14 Thông tư này. 

ðiều 5. Trách nhi ệm của chủ nhà, ch ủ ñầu tư và của tổ chức, cá nhân th ực hi ện 
khảo sát xây d ựng, thi ết kế xây dựng, thi công xây d ựng và giám sát thi công xây d ựng 
nhà ở 

1. Chủ nhà hoặc chủ ñầu tư có các quyền hạn và nghĩa vụ theo quy ñịnh tại ðiều 50, 
ðiều 57, ðiều 75, ðiều 76 và ðiều 88 Luật Xây dựng và các quy ñịnh tại Thông tư này. 

2. Cá nhân, tổ chức thực hiện khảo sát xây dựng, thiết kế xây dựng, giám sát thi công 
xây dựng có các quyền hạn và nghĩa vụ theo quy ñịnh tại ðiều 51, ðiều 58, ðiều 76, ðiều 77 và 
ðiều 89 Luật Xây dựng và các quy ñịnh tại Thông tư này. 

Cá nhân, tổ chức thực hiện khảo sát xây dựng, thiết kế xây dựng, giám sát thi công xây 
dựng chịu trách nhiệm trước pháp luật và chủ nhà, chủ ñầu tư về các nội dung ñã cam kết 
trong hợp ñồng, bao gồm cả số lượng, chất lượng, thời gian thực hiện, tính chính xác của sản 
phẩm, chất lượng và ñộ an toàn sản phẩm tư vấn; phải bồi thường thiệt hại do các sai sót trong 
việc tư vấn của mình gây ra.  
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3. Trong quá trình thi công, chủ nhà hoặc người ñại diện ñược chủ nhà ủy quyền thỏa 
thuận với nhà thầu thi công xây dựng về trách nhiệm thực hiện quản lý chất lượng nhà ở, an 
toàn lao ñộng và vệ sinh môi trường với các công việc nêu tại khoản nêu tại khoản 2 ðiều 12 
Thông tư này. 

 

Chương II 

HƯỚNG DẪN VỀ KIỂM TRA RANH GIỚI ðẤT 
VÀ CHẤT LƯỢNG NỀN ðẤT NƠI DỰ KIẾN XÂY DỰNG NHÀ Ở 

VÀ THIẾT KẾ XÂY DỰNG NHÀ Ở 
 

ðiều 6. Kiểm tra ranh gi ới ñất nơi dự kiến xây d ựng nhà ở 

1. Khi xây dựng nhà ở tại ñô thị, ñiểm dân cư tập trung và  ñiểm dân cư nông thôn, chủ 
nhà cần kiểm tra ranh giới ñất, các vật kiến trúc  ñược  xác ñịnh trong các giấy tờ về sở hữu 
ñất, ñường ống cấp, thoát nước dùng chung  ñể  tránh  tranh  chấp  

ranh giới ñất và quyền sở hữu các vật kiến trúc.   

2. Việc kiểm tra ranh giới ñất ñược thực hiện theo một trong các phương pháp sau: 

a) ðo bằng thước.  

b) ðo bằng các loại máy trắc ñạc. 

c) Tham khảo bản ñồ ñịa chính giải thửa do các cơ quan có chức năng có thẩm quyền 
cung cấp.  

Khi có sai khác giữa sơ ñồ ñất ñược xác ñịnh kèm theo giấy tờ sở hữu ñất với ranh giới 
thực tế tại thời ñiểm xây dựng nhà ở, chủ nhà cần phải tổ chức ño ñạc, lập bản ñồ ranh giới ñất 
ở tỷ lệ 1/200 với hệ tọa ñộ theo quy ñịnh và thông báo cho các chủ hộ liền kề.  

3. ðối với dự án nhà ở thì chủ ñầu tư phải ño ñạc, lập bản ñồ và bàn giao mốc, ranh 
giới ñất cho chủ nhà. 

ðiều 7. Kiểm tra ch ất lượng ñất nền nơi dự kiến xây d ựng nhà ở 

Tùy theo quy mô nhà ở, mà việc kiểm tra chất lượng ñất nền nơi dự kiến xây dựng nhà 
ở ñược thực hiện theo các quy ñịnh sau ñể có cơ sở ñể thiết kế móng nhà:  

1. ðối với nhà ở có tổng diện tích sàn xây dựng bằng hoặc nhỏ hơn 250 m2, có từ 2 
tầng trở xuống thì chủ nhà tự thực hiện hoặc thuê tổ chức, cá nhân thiết kế nhà ở thực hiện 
kiểm tra chất lượng ñất nền nơi dự kiến xây dựng nhà ở theo một trong các phương pháp sau: 

a) Kiểm tra trực tiếp bằng mắt thông qua hố ñào thủ công ñể xác ñịnh chiều dày, chất 
lượng các lớp ñất và xác ñịnh lớp ñất dự kiến ñặt móng nhà. 

b) Tham khảo số liệu khảo sát ñịa chất công trình và giải pháp xử lý nền, móng của các 
công trình lân cận. 

c) Tham khảo các số liệu ñịa chất công trình nơi xây dựng nhà ở do cơ quan có chức 
năng hoặc có thẩm quyền cung cấp. 

Trường hợp không có các thông tin nêu trên hoặc số liệu khảo sát xây dựng  thu thập 
ñược có ñộ tin cậy thấp thì chủ nhà cần thuê nhà thầu khảo sát có ñủ ñiều kiện năng lực ñể 
thực hiện khảo sát xây dựng. 
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2. ðối với nhà ở có tổng diện tích sàn xây dựng lớn hơn 250 m2, từ 3 tầng trở lên thì 
chủ nhà phải thuê nhà thầu khảo sát xây dựng có ñiều kiện năng lực theo quy ñịnh tại ðiều 46 
và ðiều 54 Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP ñể thực hiện khảo sát xây dựng, trừ khi có ñược các số 
liệu khảo sát xây dựng  ñủ  tin  cậy  do cơ quan có chức năng hoặc có thẩm quyền cung cấp. 

3. Chủ ñầu tư dự án nhà ở phải thuê nhà thầu khảo sát xây dựng có ñiều kiện năng lực 
theo quy ñịnh tại ðiều 46 và ðiều 54 Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP ñể thực hiện khảo sát ñịa chất 
công trình. 

 ðiều 8. Ki ểm tra hi ện trạng các công trình li ền kề và các công trình lân c ận khi 
xây dựng nhà ở tại ñô th ị, ñiểm dân c ư tập trung và ñiểm dân c ư nông thôn 

1. ðể bảo ñảm an toàn cho các công trình liền kề cũng như làm cơ sở ñể giải quyết 
tranh chấp phát sinh nếu có giữa chủ nhà và với các chủ công trình này, trước khi phá dỡ công 
trình cũ hoặc trước khi thi công xây dựng nhà ở, chủ nhà cần chủ ñộng phối hợp với các chủ 
công trình liền kề kiểm tra hiện trạng các công trình liền kề. Chủ nhà có thể tự thực hiện hoặc 
thuê tổ chức, cá nhân có năng lực phù hợp thực hiện việc này. 

2. Nội dung kiểm tra hiện trạng công trình liền kề bao gồm: tình trạng lún, nghiêng, nứt, 
thấm dột và các biểu hiện bất thường khác của công trình liền kề. Kết quả kiểm tra hiện trạng 
ñược thể hiện bằng văn bản hoặc bằng ảnh, bằng phim.  Khi cần thiết, tiến hành ño ñạc và 
ñánh dấu các biểu hiện hư hỏng trên bề mặt công trình ñể có cơ sở theo dõi.  

3. Khi dự kiến các công trình lân cận có thể bị hư hại do việc xây dựng nhà ở gây nên, 
chủ nhà cần chủ ñộng kiểm tra hiện trạng các công trình lân cận này như nêu tại khoản 2 ðiều 
này. 

4. Chủ nhà có thể thỏa thuận với các chủ công trình liền kề, lân cận ñể họ tự kiểm tra 
hiện trạng công trình của mình. 

5. Kết quả kiểm tra hiện trạng phải ñược sự thống nhất giữa chủ nhà với các chủ các 
công trình liền kề có sự chứng kiến của ñại diện Ủy ban nhân dân cấp xã hoặc của ñại diện tổ 
dân phố khi cần thiết. 

6. Trường hợp các chủ công trình liền kề, lân cận không cho kiểm tra hiện trạng công 
trình thì chủ nhà cần báo cáo Ủy ban nhân dân cấp xã hoặc ñại diện tổ dân phố ñể yêu cầu các 
chủ công trình này phối hợp với chủ nhà ñể kiểm tra. Nếu các chủ công trình liền kề, lân cận 
vẫn không hợp tác kiểm tra thì chủ nhà vẫn thực hiện việc thiết kế, thi công xây dựng nhà ở. 
Mọi chứng cứ về hư hỏng công trình liền kề, lân cận do chủ các công trình này ñưa ra khi 
không có sự thống nhất với chủ nhà sẽ không ñược công nhận khi có tranh chấp xảy ra, nếu 
có. 

ðiều 9. Thi ết kế xây dựng nhà ở  

1. Trước khi lập thiết kế, chủ nhà tham khảo các mẫu nhà ở ñã xây dựng ñể ñưa ra các 
yêu cầu thiết kế cho ngôi nhà của mình bao gồm các nội dung: số người ở, số tầng, số lượng 
các phòng, diện tích và chức năng các phòng, trang thiết bị công trình, bố trí nội thất, các yêu 
cầu về mỹ thuật và kỹ thuật khác của nhà ở.  

2. Tùy theo quy mô nhà ở mà việc lập thiết kế có thể do cá nhân, tổ chức sau ñây thực 
hiện: 

a) ðối với nhà ở có tổng diện tích sàn xây dựng bằng hoặc nhỏ hơn 250 m2, có từ 2 
tầng trở xuống thì mọi tổ chức, cá nhân ñược thiết kế nếu có kinh nghiệm ñã từng thiết kế nhà 
ở có quy mô tương tự nhưng phải phù hợp với quy hoạch xây dựng ñược duyệt và chịu trách 
nhiệm trước pháp luật về chất lượng thiết kế, tác ñộng của công trình ñến môi trường và an 
toàn của các công trình lân cận. 
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Khuyến khích chủ nhà thuê cá nhân, tổ chức có ñủ ñiều kiện năng lực theo quy ñịnh tại 
ñiểm b khoản này ñể thiết kế nhà ở. 

b) ðối với nhà ở có tổng diện tích sàn xây dựng lớn hơn 250 m2, từ 3 tầng trở lên hoặc 
nhà ở trong khu di sản văn hóa, di tích lịch sử-văn hóa hoặc trường hợp nâng tầng nhà ở thì 
việc thiết kế phải do tổ chức, cá nhân thiết kế có ñủ năng lực hoạt ñộng thiết kế xây dựng hoặc 
năng lực hành nghề thiết kế xây dựng thực hiện. 

Tổ chức, cá nhân có ñủ ñiều kiện năng lực hành nghề thiết kế xây dựng là những tổ 
chức, cá nhân có ñủ ñiều kiện theo quy ñịnh tại ðiều 49 và ðiều 54 Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP.  

c) Chủ ñầu tư dự án nhà ở phải thuê tổ chức có ñủ ñiều kiện năng lực theo quy ñịnh tại 
ðiều 49 Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP ñể thiết kế nhà ở.  

3. Chủ nhà có thể tổ chức lập bản vẽ thiết kế mới hoặc tham khảo, sử dụng bản vẽ thiết 
kế của các nhà ở khác hoặc bản vẽ thiết kế nhà ở ñiển hình. Trong trường hợp sử dụng các 
bản vẽ thiết kế ñã có sẵn, chủ nhà phải chịu trách nhiệm và phải bảo ñảm bản vẽ thiết kế ñó 
ñáp ứng ñầy ñủ các yêu cầu về chất lượng thiết kế nêu tại Thông tư này. 

Khi xây dựng nhà ở có tổng diện tích sàn xây dựng bằng hoặc nhỏ hơn 250 m2, có từ 2 
tầng trở xuống tại nông thôn, chủ nhà nếu không có bản vẽ thiết kế hoặc không lập ñược bản 
vẽ thiết kế thì có thể thi công theo mẫu nhà ở ñã ñược xây dựng nhưng phải chịu trách nhiệm 
trước pháp luật về chất lượng công trình. 

4. Các yêu cầu ñối với thiết kế nhà ở:  

 a) Tuân thủ các nguyên tắc nêu khoản 1, khoản 2 ðiều 4 Thông tư này. 

 b) Tuân  thủ  các  quy  ñịnh  chi tiết  về thiết  kế  ñô  thị của chính quyền ñịa phương, 
nếu có và hướng dẫn của cơ quan cấp Giấy phép xây dựng về quy hoạch chi tiết xây dựng ñô 
thị, về bố cục công trình, khoảng cách tối thiểu giữa các công trình xây dựng riêng lẻ, khoảng lùi 
của nhà ở so với lộ giới ñường quy hoạch, mật ñộ xây dựng cho phép, kích thước lô ñất quy 
hoạch xây dựng nhà ở, chiều cao, phần nhà ñược phép nhô quá chỉ giới ñường ñỏ trong 
trường hợp chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới ñường ñỏ, phần nhà ñược xây dựng vượt quá 
chỉ giới xây dựng trong trường hợp chỉ giới xây dựng lùi vào sau chỉ giới ñường ñỏ. 

c) Bảo ñảm quan hệ với các công trình bên cạnh và các yêu cầu kỹ thuật khác ñối với 
nhà ở. 

 5. Bản vẽ thiết kế phải có quy cách phù hợp với các trường hợp lập thiết kế sau:  

a) Nếu do cá nhân lập thì bản vẽ thiết kế không yêu cầu phải thể hiện với quy cách theo 
quy ñịnh tại khoản 1 ðiều 15 Nghị  ñịnh  209/2004/Nð-CP  nhưng  trong  

bản vẽ phải ghi rõ họ và tên, ñịa chỉ, số ñiện thoại và chữ ký của người thiết kế. 

 b) Nếu do tổ chức lập thì bản vẽ thiết kế ñược thể hiện với quy cách theo quy ñịnh tại 
khoản 1 ðiều 15 Nghị ñịnh 209/2004/Nð-CP.  

 6. Chủ nhà xác nhận bằng chữ ký, chủ ñầu tư hoặc ñại diện ñược uỷ quyền của chủ ñầu 
tư xác nhận bằng chữ ký và ñóng dấu ñã phê duyệt vào bản vẽ trước  khi ñưa ra thi công. 

 Trước khi xác nhận hoặc phê duyệt, chủ nhà hoặc chủ ñầu tư thuê tổ chức, cá nhân thẩm tra 
thiết kế nhà ở khi thấy cần thiết. 
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Chương III 

HƯỚNG DẪN VỀ THI CÔNG XÂY DỰNG  
VÀ QUẢN LÝ THI CÔNG XÂY DỤNG NHÀ Ở 

 
ðiều 10. Phá dỡ và di d ời công trình xây d ựng cũ 

 1. Việc phá dỡ công trình xây dựng cũ khi có nhu cầu phải bảo ñảm các nguyên tắc sau:  

a) Việc phá dỡ công trình phải do ñơn vị có năng lực và kinh nghiệm thực hiện. ðơn vị 
phá dỡ công trình phải thực hiện theo phương án phá dỡ ñã ñược phê duyệt, bảo ñảm an toàn 
cho người, tài sản và các công trình liền kề, lân cận.  

 b) Phương án phá dỡ công trình phải thể hiện ñược các biện pháp, quy trình phá dỡ; 
các trang - thiết bị phục vụ phá dỡ, biện pháp che chắn ñể ñảm bảo an toàn về tính mạng và tài 
sản, an ninh trật tự, vệ sinh môi trường, trình tự, tiến ñộ, kinh phí phá dỡ. 

c) Trước khi phá dỡ, ñơn vị phá dỡ phải thông báo cho Uỷ ban nhân dân cấp xã và các 
chủ công trình liền kề, lân cận biết.  

d) Việc phá dỡ phải ñược giám sát ñể ngăn chặn những rủi ro có thể xảy ra. 

2. Khi có nhu cầu di dời công trình xây dựng cũ ñể xây dựng nhà ở, chủ nhà và chủ ñầu 
tư phải thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 85 của Luật Xây dựng và có trách nhiệm thuê tổ chức, 
cá nhân lập phương án di dời. Tổ chức di dời công trình phải có ñủ ñiều kiện năng lực quy ñịnh 
tại ðiều 8 Thông tư số 22/2009/TT-BXD ngày 06/7/2009 của Bộ Xây dựng “Quy ñịnh chi tiết về  
ñiều  kiện  năng  lực  trong hoạt ñộng xây dựng”. 

Khuyến khích chủ nhà và chủ ñầu tư thực hiện chế ñộ giám sát di dời công trình cũ.  

ðiều 11. ðiều ki ện năng lực của tổ chức, cá nhân khi thi công xây d ựng nhà ở  

1. ðối với nhà ở có tổng diện tích sàn xây dựng nhỏ hơn 250 m2  hoặc dưới 3  tầng 
hoặc các trường hợp sửa chữa, cải tạo, lắp ñặt thiết bị bên trong nhà ở không làm thay ñổi kiến 
trúc, kết cấu chịu lực và an toàn của nhà thì mọi tổ chức, cá nhân  ñược thi công nếu có kinh 
nghiệm ñã từng thi công xây dựng nhà ở có quy mô tương tự hoặc thực hiện công việc tương 
tự. Tổ chức, cá nhân thi công chịu trách nhiệm về chất lượng, an toàn và vệ sinh môi trường. 

2. ðối với nhà ở có tổng diện tích xây dựng sàn lớn hơn 250 m2  hoặc từ 3 tầng trở lên 
hoặc nhà ở có tầng hầm hoặc thi công nâng tầng nhà ở thì tổ chức thi công xây dựng phải có 
ñủ ñiều kiện năng lực thi công xây dựng theo quy ñịnh tại ðiều 53 Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP.  

3. ðối với nhà ở thuộc dự án nhà ở thì chủ ñầu tư phải thuê nhà thầu có ñủ ñiều kiện 
năng lực thi công xây dựng theo quy ñịnh tại ðiều 53 Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP.  

ðiều 12. Quản lý thi công xây d ựng nhà ở  

1. Chủ nhà hoặc ñại diện ñược ủy quyền của chủ nhà phải thực hiện các việc sau: 

 a) Thông báo ngày khởi công xây dựng bằng văn bản cho Ủy ban nhân dân cấp xã nơi 
xây dựng nhà ở trong thời hạn 07 ngày làm việc trước khi khởi công xây dựng nhà ở ñồng thời 
thông báo cho các chủ công trình liền kề, lân cận. 

 b) Thông báo ngay cho chủ sở hữu các công trình liền kề, lân cận và cơ quan quản lý 
xây dựng ở ñịa phương theo phân cấp ñể xử lý khi phát hiện móng, kết cấu hạ tầng kỹ thuật 
hoặc kết cấu bên trên của các công trình này lấn sang ranh giới ñất của mình. Chủ nhà không 
ñược ñể bộ phận nào của nhà ở kể cả thiết bị, các phần ngầm dưới ñất (móng, ñường ống) 
vượt quá ranh  giới với lô ñất bên cạnh, kể cả ñất trống hay công trình vắng chủ, trừ trường 
hợp ñược cấp có thẩm quyền cho phép. 
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c) Liên hệ với các cơ quan chức năng ñể làm thủ tục xin phép sử dụng hè, lề ñường, 
nếu có nhu cầu sử dụng khi thi công và phải làm thủ tục ñấu nối với hệ thống cấp, thoát nước, 
cấp ñiện với cơ quan, tổ chức có thẩm quyền. 

d) Thông báo với các chủ công trình liền kề, lân cận hoặc ñại diện tổ dân phố về các trở 
ngại có thể có ñối với sinh hoạt bình thường của  nhân dân do việc ñể vật liệu xây dựng, phế 
thải xây dựng, thiết bị thi công và thi công xây dựng gây ra.  

ñ) Liên hệ với các ñơn vị quản lý trực tiếp các công trình hạ tầng kỹ thuật (ñường ống 
cấp thoát nước, cấp ñiện, cáp quang, thông tin liên lạc, truyền thanh, truyền hình) nếu như phát 
hiện thấy các công trình này nằm trong ranh giới ñất xây dựng nhà ở hoặc hoặc cản trở việc thi 
công nhà ở hoặc có thể bị ảnh hưởng do thi công xây dựng nhà ở. 

e) Treo biển báo tại nơi thi công nhà ở nếu nhà ở xây dựng tại ñô thị, ñiểm dân cư tập 
trung và ñiểm dân cư nông thôn với các nội dung sau: tên chủ nhà; ñịa chỉ liên lạc và số ñiện 
thoại của chủ nhà, nếu có; số và ngày cấp Giấy phép xây dựng. 

2. Trong quá trình thi công xây dựng, chủ nhà có thể trực tiếp  giám  sát hoặc ủy quyền 
cho người ñại diện giám sát thi công xây dựng hoặc thỏa thuận với nhà thầu thi công xây dựng 
về trách nhiệm của nhà thầu thi công xây dựng trong việc quản lý chất lượng nhà ở, an toàn lao 
ñộng và vệ sinh môi trường, bao gồm: 

a) Quản lý chất lượng thi công xây dựng, bao gồm: 

- Kiểm tra chất lượng vật liệu xây dựng, sản phẩm xây dựng trước khi ñưa vào thi công 
xây dựng nhà ở;  

- Kiểm tra ván khuôn, kiểm tra hệ thống cây chống ván khuôn, giàn giáo thi công;  

- Kiểm tra chất lượng các công việc ñã hoàn thành; 

- Tổ chức quan trắc, theo dõi biến dạng, lún nhà ñang xây và công trình liền kê, lân cận. 

b) Quản lý an toàn lao ñộng:  

- Kiểm tra các biện pháp bảo ñảm an toàn lao ñộng trong quá trình thi công; 

- Kiểm tra biện pháp che chắn không ñể rơi các cấu kiện, vật liệu gây mất an toàn cho 
người và cho công trình liền kề, lân cận; nếu biện pháp thi công tạm thời lấn không gian của 
các công trình liền kề, lân cận thì phải ñược  sự  thỏa  thuận của chủ sở hữu các công trình ñó. 

c) Quản lý vệ sinh môi trường:  

- Kiểm tra các biện pháp ñể bảo ñảm tiêu, thoát nước, không gây ngập úng, ô nhiễm 
môi trường tại mặt bằng thi công và khu vực; không ñược ñể vật liệu, cấu kiện, phế thải xây 
dựng che lấp hệ thống thoát nước chung;  

- Bố trí khu vệ sinh tạm thời trong suốt quá trình thi công công trình ñảm bảo không làm 
mất mỹ quan và không làm ảnh hưởng môi trường xung quanh;  

- Kiểm tra việc thu gom phế thải xây dựng ñảm bảo ñiều kiện vệ sinh môi trường và ñảm 
bảo giao thông. Sau khi kết thúc xây dựng phải chuyển hết vật liệu thừa, phế thải và sửa chữa 
xong những chỗ hư  hỏng  của  hè, ñường, cống  rãnh  do  

quá trình xây dựng gây ra. 

3. Chủ nhà hoặc người ñược ủy quyền có trách nhiệm xem xét và giải quyết các vướng 
mắc, phát sinh trong quá trình thi công xây dựng nhà ở với các nhà thầu và là ñầu mối giải 
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quyết các vướng mắc phát sinh với các chủ công trình liền kề, lân cận, tổ dân phố và Uỷ ban 
nhân dân cấp xã. 

4. Chủ nhà hoặc người ñược ủy quyền phải xuất trình Giấy phép xây dựng và bản vẽ 
thiết kế nhà ở ñược chấp thuận kèm theo Giấy phép xây dựng khi Ủy ban nhân dân cấp xã nơi 
xây dựng nhà ở hoặc cơ quan có thẩm quyền về xây dựng kiểm tra. 

5. Chủ nhà hoặc người ñược ủy quyền tổ chức nghiệm thu, tiếp nhận công trình nhà ở 
khi nhà thầu thi công hoàn tất hợp ñồng thi công xây dựng.  

6. ðối với dự án nhà ở, chủ ñầu tư phải tổ chức quản lý chất lượng theo quy ñịnh tại 
Nghị ñịnh 209/2004/Nð-CP. 

ðiều 13. Bảo hành nhà ở 

1. Nhà ở ñược bảo hành sau khi hoàn thành việc xây dựng ñưa vào sử dụng.  

2. Tổ chức, cá nhân thi công xây dựng  nhà ở có trách nhiệm bảo hành nhà ở; tổ chức, 
cá nhân cung ứng thiết bị nhà ở có trách nhiệm bảo hành thiết bị do mình cung ứng. 

3. Nội dung bảo hành nhà ở bao gồm khắc phục, sửa chữa các khiếm khuyết, hư hỏng 
phát sinh trong quá trình sử dụng mà không phải do lỗi của người sử dụng nhà ở gây ra.  

4. Thời gian bảo hành nhà ở do chủ nhà hoặc chủ ñầu tư và các nhà thầu thỏa thuận 
theo quy ñịnh của pháp luật có liên quan.  

 ðiều 14. Lập và lưu trữ hồ sơ nhà ở 

1. Chủ nhà có trách nhiệm lưu trữ hồ sơ nhà ở bao gồm các tài liệu sau:  

a)  Một trong những giấy tờ chứng minh tạo lập hợp pháp về nhà ở theo quy ñịnh tại 
ðiều 15 của Luật Nhà ở. 

b) Bản vẽ sơ ñồ nhà ở, ñất ở, nếu có. 

c)  Sơ ñồ mặt bằng xây dựng nhà ở trên lô ñất và các công trình liền kề. 

d) Bản vẽ thiết kế nhà ở ñã ñược cơ quan cấp Giấy phép xây dựng chấp thuận kèm 
theo Giấy phép xây dựng.  

ñ)  Bản vẽ hoàn công nhà ở ñược lập như sau:  

- Trường hợp các kích thước, thông số thực tế thi công của nhà ở ñược vẽ hoàn công 
ñúng với kích thước, thông số của thiết kế thì bản vẽ hoàn công ñược lập bằng cách chụp lại 
bản vẽ thiết kế; 

- Nếu các kích thước, thông số thực tế thi công nhà ở có thay ñổi so với kích thước, 
thông số của thiết kế thì bản vẽ hoàn công ñược lập bằng cách ghi lại các trị số kích thước, 
thông số thực tế trong ngoặc ñơn bên cạnh hoặc bên dưới các trị số kích thước, thông số cũ 
trong bản vẽ thiết kế; 

- Trong trường hợp cần thiết, bản vẽ hoàn công nhà ở ñược lập bằng cách vẽ lại với 
các kích thước, thông số thực tế thi công. 

2. Ngoài hồ sơ nhà ở nêu tại khoản 1, khuyến khích chủ nhà lưu trữ các tài liệu, giấy tờ 
có liên quan trong việc xây dựng nhà ở như: hợp ñồng xây dựng; hóa ñơn mua bán vật liệu xây 
dựng, sản phẩm xây dựng; kết quả thí nghiệm vật liệu và sản phẩm xây dựng, nếu có; biên bản 
xử lý vi phạm trật tự xây dựng ñô thị, nếu có. 
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3. ðối với dự án nhà ở, chủ ñầu tư lưu trữ toàn bộ hồ sơ hoàn thành công trình ñược 
lập theo quy ñịnh tại Thông tư số 27/2009/TT-BXD ngày 31/7/2009 của Bộ Xây dựng “Hướng 
dẫn một số nội dung về Quản lý chất lượng công trình xây dựng” 

ðiều 15. Bảo trì nhà ở 

Chủ nhà có trách nhiệm bảo trì nhà ở của mình theo quy ñịnh pháp luật về bảo trì công 
trình xây dựng và luôn giữ gìn mặt ñứng của nhà ở sạch, ñẹp bảo ñảm sự hài hòa với các công 
trình lân cận và mỹ quan ñô thị. 

ðiều 16. Giải quy ết sự cố  

1. Khi nhà ở hoặc công trình lân cận, liền kề có nguy cơ sụp ñổ thì chủ nhà hoặc chủ 
ñầu tư phải chủ ñộng có phương án chống ñỡ hoặc biện pháp tự phòng ngừa, ngăn chặn tai 
nạn hoặc ñề nghị Uỷ ban nhân dân cấp xã giúp ñỡ ñể ñảm bảo an toàn cho tính mạng người 
trong gia ñình và người xung quanh. 

2. Khi công trình xảy ra sự cố, chủ nhà hoặc chủ ñầu tư và  các  nhà  thầu  thi công xây 
dựng phải ngừng thi công, khẩn trương cứu người bị nạn, cô lập và phong tỏa hiện trường, giữ 
nguyên trạng và khẩn cấp báo cáo Uỷ ban nhân dân cấp xã nơi có nhà ở ñang xây. Trường 
hợp có khả năng sụp ñổ thêm thì phải có biện pháp chống ñỡ tạm.  

3. Chỉ tiến hành thi công lại sau khi các cơ quan chức năng ñã lập xong hồ sơ sự cố và 
cho phép tiếp tục thi công. 

ðiều 17. Giải quy ết tranh ch ấp hợp ñồng xây d ựng gi ữa chủ nhà ho ặc chủ ñầu tư 
với các nhà th ầu 

Trong trường hợp xảy ra tranh chấp hợp ñồng xây dựng, các bên có trách nhiệm tự 
thương lượng giải quyết. Trường hợp không ñạt ñược thoả thuận giữa các bên, việc giải  quyết  
tranh  chấp  ñược thực hiện thông qua hòa giải, Trọng tài hoặc Toà án giải quyết theo quy ñịnh 
của pháp luật. 

ðiều 18. Giải quy ết tranh ch ấp giữa chủ nhà ho ặc chủ ñầu tư với chủ các công 
trình li ền kề, lân c ận  

1. Khi phát hiện công trình liền kề, lân cận có dấu hiệu bị lún, nứt, thấm, dột hoặc có 
nguy cơ sụp ñổ thì chủ nhà hoặc chủ ñầu tư phải khẩn trương phối hợp với các chủ công trình 
liền kề, lân cận xem xét, xác ñịnh nguyên nhân và tìm biện pháp khắc phục.  

Trường hợp các bên không tự giải quyết ñược tranh chấp thì báo cáo Uỷ  ban nhân dân 
cấp xã ñể xử lý theo quy ñịnh của pháp luật. 

Kết quả kiểm tra hiện trạng các công trình liền kề, lân cận ñược lập theo quy ñịnh tại 
ðiều 8 Thông tư này là một trong các cơ sở ñể giải quyết các tranh chấp nêu trên. 

3. Việc hòa giải tranh chấp ñất ñai và thẩm quyền giải quyết ñất ñai khi có sự tranh chấp 
giữa chủ nhà với các chủ công trình lân cận ñược thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 135 và ðiều 
136 Luật ðất ñai. 
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Chương IV 

TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

 ðiều 19. Xử lý vi ph ạm trật tự xây dựng trong vi ệc xây d ựng nhà ở 

1. Nhà ở vi phạm trật tự xây dựng phải bị xử lý theo quy ñịnh của pháp luật xây dựng 
bao gồm: 

a)  Xây dựng sai quy hoạch; 

b) Nhà ở không có Giấy phép xây dựng trong trường hợp bắt buộc phải có Giấy phép 
xây dựng. 

c) Nhà ở ñược xây dựng sai với nội dung Giấy phép xây dựng do cơ quan có thẩm 
quyền cấp (ñối với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng). 

d) Việc xây dựng nhà ở có tác ñộng bất lợi ñến chất lượng công trình liền kề, lân cận; 
ảnh hưởng ñến môi trường, cộng ñồng dân cư. 

ñ) Không che chắn ñể rơi các cấu kiện, vật liệu gây  mất  an  toàn  cho người, cho nhà 
ñang xây và công trình liền kề, lân cận.  

g) Không trang bị ñủ phương tiện bảo hộ lao ñộng cho người lao ñộng và không có biện 
pháp bảo ñảm an toàn lao ñộng. 

  h) Không có biện pháp ñảm bảo tiêu, thoát nước, gây ngập úng, ô nhiễm môi trường tại 
mặt bằng thi công và khu vực và ñể vật liệu, cấu kiện, phế thải xây dựng  che lấp hệ thống 
thoát nước chung.  

 2. Hành vi vi phạm trật tự xây dựng phải bị xử lý theo một hoặc các hình thức sau ñây: 

a) Ngừng thi công xây dựng nhà ở.  

b) ðình chỉ thi công xây dựng nhà ở, áp dụng các biện pháp ngừng cung  cấp ñiện, 
nước: thông báo cho cơ quan có thẩm quyền không cung cấp các dịch vụ ñiện nước, các hoạt 
ñộng kinh doanh và các dịch vụ khác ñối với nhà ở vi phạm. 

c) Cưỡng chế phá dỡ nhà ở vi phạm. 

d) Buộc bồi thường thiệt hại do hành vi vi phạm gây ra. 

ñ) Xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt ñộng xây dựng. Trường hợp vi phạm nghiêm 
trọng có thể bị xử lý theo quy ñịnh của pháp luật hình sự. 

3. Thẩm quyền xử lý vi phạm trật tự xây dựng: 

a) Thẩm quyền xử lý vi phạm trật tự xây dựng của Thanh tra viên, cán bộ quản lý xây 
dựng cấp xã, của Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp, của Trưởng phòng chuyên môn giúp Ủy 
ban nhân dân cấp huyện quản lý xây dựng ñô thị hoặc Chánh thanh tra xây dựng cấp huyện 
nếu có, của Chánh thanh tra Sở Xây dựng ñược quy ñịnh tại Chương IV Nghị ñịnh 
180/2007/Nð-CP ngày 07/12/2007 của Chính phủ Quy ñịnh chi tiết và hướng dẫn thi hành một 
số ñiều của Luật Xây dựng về xử lý vi phạm trật tự xây dựng ñô thị ( dưới ñây viết tắt Nghị ñịnh 
180/2007/Nð-CP). 

b) Trình tự, thủ tục xử lý vi phạm trật tự xây dựng thực hiện theo các quy ñịnh tại 
Chương V Nghị ñịnh 180/2007/Nð-CP. 

ðiều 20. Trách nhi ệm của Ủy ban Nhân dân c ấp t ỉnh trong qu ản lý xây d ựng nhà ở 
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1. Xác ñịnh phạm vi quản lý cấp phép xây dựng nhà ở trên ñịa bàn. 

2. Ban hành các quy ñịnh về quản lý kiến trúc ñể quản lý việc xây dựng nhà ở theo thiết 
kế ñô thị ñược duyệt. 

3. Hướng dẫn, kiểm tra các tổ chức, cá nhân triển khai thực hiện các văn bản quy phạm 
pháp luật về xây dựng nhà ở trên ñịa bàn; xử lý  những sai  sót  ñược phát hiện trong quá trình 
kiểm tra theo các nội dung nêu trên.  

4. Tổ chức hoặc chỉ ñịnh tổ chức tư vấn có ñủ ñiều kiện năng lực thực hiện việc giám 
ñịnh chất lượng, giám ñịnh sự cố nhà ở trên ñịa bàn. 

5. Xác ñịnh ranh giới nhà ở ñược miễn Giấy phép xây dựng bao gồm vùng sâu, vùng xa 
không thuộc ñô thị, không thuộc ñiểm dân cư tập trung, ñiểm dân cư nông thôn chưa có quy 
hoạch xây dựng ñược duyệt; quy ñịnh cụ thể các ñiểm dân cư tập trung thuộc ñịa bàn phải cấp 
Giấy phép xây dựng; quy ñịnh về việc cấp Giấy phép xây dựng, quản lý xây dựng nhà ở và xử 
lý vi phạm trong xây dựng nhà ở theo quy ñịnh tại Nghị ñịnh 12/2009/Nð-CP, Nghị ñịnh 
180/2007/Nð-CP phù hợp với ñiều kiện của ñịa phương.  

 ðiều 21. ðiều kho ản thi hành  

 1. Thông tư này có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01 tháng 02 năm 2010. 

 2. Quá trình thực hiện nếu có vướng mắc, ñề nghị tổ chức, cá nhân có liên quan gửi ý 

kiến phản ánh về Bộ Xây dựng ñể xem xét, hướng dẫn./. 
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