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Hµ Néi, ngµy 09  th¸ng 12 n¨m 2009 

 

th«ng t 

Híng dÉn vÒ qu¶n lý chÊt lîng x©y dùng nhµ ë riªng lÎ  
 

C¨n cø LuËt X©y dùng sè 16/2003/QH11 ngµy 26/11/2003; 

C¨n cø LuËt Nhµ ë sè 56/2005/QH11 ng y 29/11/2005; 

C¨n cø LuËt söa ®æi, bæ sung mét sè ®iÒu liªn quan ®Õn ®Çu t x©y dùng c¬ 
b¶n sè 38/2009/QH12 ngµy 19/6/2009; 

C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 17/2008/N§-CP ngµy 04/02/2008 cña ChÝnh phñ quy 
®Þnh chøc n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n vµ c¬ cÊu tæ chøc cña Bé X©y dùng; 

C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 209/2004/N§-CP ngµy 1/12/2004 cña ChÝnh phñ vÒ 
qu¶n lý chÊt lîng c«ng tr×nh x©y dùng vµ NghÞ ®Þnh sè 49/2008/N§-CP ngµy 
18/4/2008 cña ChÝnh phñ vÒ söa ®æi, bæ sung mét sè ®iÒu cña NghÞ ®Þnh sè 
209/2004/N§-CP ngµy 16/12/2004 cña ChÝnh phñ vÒ qu¶n lý chÊt lîng c«ng tr×nh 
x©y dùng; 

C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 12/2009/N§-CP ngµy 12/02/2009 cña ChÝnh phñ vÒ 
qu¶n lý dù ¸n ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh (díi ®©y viÕt t¾t lµ NghÞ ®Þnh 
12/2009/N§-CP) vµ NghÞ ®Þnh 83/2009/N§-CP ngµy 15/10/2009 cña ChÝnh phñ vÒ 
söa ®æi mét sè ®iÒu cña NghÞ ®Þnh sè 12/2009/N§-CP ngµy 12/02/2009 cña ChÝnh 
phñ vÒ qu¶n lý dù ¸n ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh, 

 Bé X©y dùng híng dÉn vÒ qu¶n lý chÊt lîng x©y dùng nhµ ë riªng lÎ nh 
sau: 

 

Ch¬ng I 

quy ®Þnh chung 
 

§iÒu 1. Ph¹m vi ®iÒu chØnh 

Th«ng t nµy híng dÉn vÒ qu¶n lý chÊt lîng x©y dùng nhµ ë riªng lÎ trªn 
l·nh thæ ViÖt Nam. 

ViÖc x©y dùng nhµ ë riªng lÎ trªn c¸c l« ®Êt cña dù ¸n nhµ ë còng ph¶i ¸p 
dông theo c¸c quy ®Þnh cña Th«ng t nµy.  

§iÒu 2. §èi tîng ¸p dông 

Th«ng t nµy ¸p dông ®èi víi c¸c hé gia ®×nh, c¸ nh©n (díi  ®©y  viÕt  t¾t  lµ  
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chñ nhµ) khi x©y dùng nhµ ë riªng lÎ, c¸c chñ ®Çu t dù ¸n nhµ ë riªng lÎ x©y dùng 
trªn c¸c l« ®Êt cña dù ¸n (díi ®©y viÕt t¾t lµ chñ ®Çu t) vµ c¸c tæ chøc, c¸ nh©n 
tham gia ho¹t ®éng x©y dùng nhµ ë riªng lÎ thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh nªu t¹i §iÒu 
1 cña Th«ng t nµy. 

§iÒu 3. Gi¶i thÝch tõ ng÷ 

Trong Th«ng t nµy, c¸c tõ ng÷ díi ®©y ®îc hiÓu nh sau: 

1. Nhµ ë riªng lÎ (díi ®©y viÕt t¾t lµ nhµ ë) lµ c«ng tr×nh ®îc x©y dùng 
trong khu«n viªn ®Êt ë, thuéc quyÒn sö dông cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n theo quy 
®Þnh cña ph¸p luËt kÓ c¶ trêng hîp x©y dùng trªn l« ®Êt cña dù ¸n nhµ ë.  

2. C«ng tr×nh liÒn kÒ lµ c«ng tr×nh n»m s¸t nhµ ë ®îc x©y dùng nhng cã 
chung hoÆc kh«ng cã chung bé phËn kÕt cÊu (mãng, cét, têng, sµn, m¸i...) víi nhµ 
ë ®îc x©y dùng.  

3. C«ng tr×nh l©n cËn lµ c¸c c«ng tr×nh ë gÇn vÞ trÝ x©y dùng nhµ ë cã thÓ bÞ 
lón, biÕn d¹ng hoÆc bÞ c¸c h h¹i kh¸c do viÖc x©y dùng nhµ ë g©y nªn.   

§iÒu 4. Nguyªn t¾c chung ®èi víi x©y dùng nhµ ë  

ViÖc x©y dùng nhµ ë ®îc thùc hiÖn theo c¸c nguyªn t¾c sau: 

1. Ph¶i cã b¶n vÏ thiÕt kÕ.  

2. ThiÕt kÕ nhµ ë ph¶i ®îc lËp trªn c¬ së kiÓm tra ranh giíi ®Êt vµ chÊt 
lîng nÒn ®Êt n¬i dù kiÕn x©y dùng nhµ ë hoÆc b¸o c¸o kÕt qu¶ kh¶o s¸t x©y dùng, 
nÕu cã; kÕt qu¶ xem xÐt, kiÓm tra hiÖn tr¹ng c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn; ph¶i 
tu©n thñ quy chuÈn kü thuËt x©y dùng, tiªu chuÈn kü thuËt vµ c¸c quy ®Þnh kh¸c 
cña ph¸p luËt cã liªn quan; ph¶i b¶o ®¶m an toµn cho nhµ ë vµ kh«ng lµm ¶nh 
hëng bÊt lîi tíi c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn.  

3. Ph¶i cã giÊy phÐp x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt tríc khi khëi 
c«ng trõ nhµ ë t¹i vïng s©u, vïng xa kh«ng thuéc ®« thÞ, kh«ng thuéc ®iÓm d©n c 
tËp trung, ®iÓm d©n c n«ng th«n cha cã quy ho¹ch x©y dùng ®îc duyÖt. Tr×nh 
tù, thñ tôc vµ hå s¬ xin cÊp giÊy phÐp x©y dùng nhµ ë ®îc niªm yÕt t¹i c¬ quan 
cÊp GiÊy phÐp x©y dùng. 

Khi cã nhu cÇu ®iÒu chØnh thiÕt kÕ x©y dùng nhµ ë kh¸c víi néi dung giÊy 
phÐp x©y dùng ®· ®îc cÊp vÒ: vÞ trÝ x©y dùng c«ng tr×nh, cao ®é nÒn x©y dùng 
c«ng tr×nh; c¸c chØ giíi ®êng ®á, chØ giíi x©y dùng; diÖn tÝch x©y dùng; tæng diÖn 
tÝch sµn; chiÒu cao c«ng tr×nh; sè tÇng vµ nh÷ng néi dung kh¸c ®îc ghi trong giÊy 
phÐp x©y dùng th× chñ nhµ ph¶i xin ®iÒu chØnh giÊy phÐp x©y dùng tríc khi thi 
c«ng x©y dùng nhµ ë theo néi dung ®iÒu chØnh. Nh÷ng thay ®æi kh¸c th× kh«ng ph¶i 
xin ®iÒu chØnh giÊy phÐp x©y dùng ®· cÊp.  

4. ViÖc thi c«ng x©y dùng nhµ ë ph¶i b¶o ®¶m chÊt lîng c«ng tr×nh, an toµn 
lao ®éng vµ b¶o ®¶m vÖ sinh m«i trêng; tu©n thñ c¸c quy ®Þnh trong giÊy phÐp x©y  
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dùng; kh«ng lµm ¶nh hëng bÊt lîi tíi c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn.  

KhuyÕn khÝch chñ nhµ thùc hiÖn chÕ ®é gi¸m s¸t thi c«ng x©y dùng nhµ ë. 

5. Tæ chøc, c¸ nh©n thùc hiÖn viÖc kh¶o s¸t x©y dùng, thiÕt kÕ vµ thi c«ng 
x©y dùng nhµ ë ph¶i cã n¨ng lùc phï hîp víi c«ng viÖc ®¶m nhËn theo quy ®Þnh 
cña Th«ng t nµy vµ ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tríc chñ nhµ vµ ph¸p luËt vÒ chÊt 
lîng c«ng viÖc do m×nh ®¶m nhËn. Trêng hîp chñ nhµ cã ®ñ n¨ng lùc th× ®îc tù 
thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc nªu trªn. 

6. Chñ nhµ cã thÓ giao cho tõng nhµ thÇu thùc hiÖn tõng c«ng viÖc hoÆc cã 
thÓ giao cho mét nhµ thÇu thùc hiÖn tæng thÇu hoÆc thùc hiÖn theo h×nh thøc tæng 
thÇu ch×a khãa trao tay. Giao kÕt gi÷a chñ nhµ vµ c¸c nhµ thÇu ph¶i ®îc thÓ hiÖn 
th«ng qua hîp ®ång x©y dùng x¸c lËp b»ng v¨n b¶n, ®Æc biÖt ®èi víi c¸c nhµ thÇu 
kh¶o s¸t x©y dùng, thiÕt kÕ x©y dùng c«ng tr×nh, thi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh.  

 7. Tïy theo tõng c«ng viÖc mµ hîp ®ång x©y dùng cã thÓ bao gåm toµn bé 
hay mét phÇn c¸c néi dung c¬ b¶n sau:  

a) Th«ng tin vÒ c¸c bªn tham gia ký kÕt hîp ®ång vµ c¸c th«ng tin kh¸c: tªn 
giao dÞch cña bªn tham gia ký kÕt hîp ®ång; ®¹i diÖn cña c¸c bªn; ®Þa chØ ®¨ng ký 
kinh doanh hay ®Þa chØ ®Ó giao dÞch; m· sè thuÕ; giÊy ®¨ng ký kinh doanh; sè tµi 
kho¶n; ®iÖn tho¹i, fax, e-mail; thêi gian ký kÕt hîp ®ång vµ c¸c th«ng tin liªn quan 
kh¸c. 

b) Néi dung vµ khèi lîng c«ng viÖc.  

c) ChÊt lîng vµ c¸c yªu cÇu kü thuËt kh¸c cña c«ng viÖc. 

d) TiÕn ®é thùc hiÖn vµ thêi h¹n hoµn thµnh c«ng viÖc.  

®) Gi¸ hîp ®ång x©y dùng; t¹m øng hîp ®ång x©y dùng; thanh to¸n hîp 
®ång x©y dùng; ®iÒu chØnh gi¸ hîp ®ång x©y dùng.  

e) QuyÒn, nghÜa vô vµ tr¸ch nhiÖm cña chñ nhµ vµ cña bªn nhËn thÇu trong 
viÖc qu¶n lý chÊt lîng c«ng tr×nh x©y dùng, nghiÖm thu c¸c c«ng viÖc hoµn thµnh; 
b¶o hµnh c«ng tr×nh; b¶o vÖ m«i trêng, an toµn lao ®éng vµ phßng chèng ch¸y næ; 
®iÖn, níc vµ an ninh c«ng trêng; xö lý ®èi víi c¸c sai sãt.  

g) T¹m ngõng vµ chÊm døt hîp ®ång bëi bªn chñ nhµ vµ bªn nhËn thÇu.  

h) Thëng, ph¹t vi ph¹m hîp ®ång.  

i) Gi¶i quyÕt khi x¶y ra rñi ro còng nh c¸c bÊt kh¶ kh¸ng; gi¶i quyÕt tranh 
chÊp hîp ®ång x©y dùng.  

k) C¸c tho¶ thuËn kh¸c. 

l) QuyÕt to¸n vµ thanh lý hîp ®ång x©y dùng.  
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Chñ nhµ tham kh¶o c¸c mÉu hîp ®ång kh¶o s¸t x©y dùng, thiÕt kÕ x©y dùng 
c«ng tr×nh, thi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh vµ gi¸m s¸t thi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh 
®îc ®¨ng trªn trang th«ng tin ®iÖn tö (www.xaydung.gov.vn) cña Bé X©y dùng                                             
hoÆc ®îc niªm yÕt t¹i c¬ quan cÊp GiÊy phÐp x©y dùng. 

8. Tranh chÊp gi÷a chñ nhµ vµ c¸c nhµ thÇu tham gia x©y dùng nhµ ë vÒ chÊt 
lîng, tiÕn ®é, gi¸ c¶ ph¶i ®îc gi¶i quyÕt trªn c¬ së hîp ®ång x©y dùng vµ theo 
tr×nh tù quy ®Þnh t¹i Th«ng t nµy. Tranh chÊp nÕu cã x¶y ra gi÷a chñ nhµ, c¸c nhµ 
thÇu víi chñ qu¶n lý, chñ c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn ph¶i ®îc gi¶i quyÕt theo 
tr×nh tù híng dÉn cña Th«ng t nµy vµ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt cã liªn quan. 

9. Hå s¬ nhµ ë ph¶i ®îc lËp vµ lu tr÷ theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 14 Th«ng t nµy. 

§iÒu 5. Tr¸ch nhiÖm cña chñ nhµ, chñ ®Çu t vµ cña tæ chøc, c¸ nh©n 
thùc hiÖn kh¶o s¸t x©y dùng, thiÕt kÕ x©y dùng, thi c«ng x©y dùng vµ gi¸m s¸t 
thi c«ng x©y dùng nhµ ë 

1. Chñ nhµ hoÆc chñ ®Çu t cã c¸c quyÒn h¹n vµ nghÜa vô theo quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 50, §iÒu 57, §iÒu 75, §iÒu 76 vµ §iÒu 88 LuËt X©y dùng vµ c¸c quy ®Þnh t¹i 
Th«ng t nµy. 

2. C¸ nh©n, tæ chøc thùc hiÖn kh¶o s¸t x©y dùng, thiÕt kÕ x©y dùng, gi¸m s¸t 
thi c«ng x©y dùng cã c¸c quyÒn h¹n vµ nghÜa vô theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 51, §iÒu 
58, §iÒu 76, §iÒu 77 vµ §iÒu 89 LuËt X©y dùng vµ c¸c quy ®Þnh t¹i Th«ng t nµy. 

C¸ nh©n, tæ chøc thùc hiÖn kh¶o s¸t x©y dùng, thiÕt kÕ x©y dùng, gi¸m s¸t thi 
c«ng x©y dùng chÞu tr¸ch nhiÖm tríc ph¸p luËt vµ chñ nhµ, chñ ®Çu t vÒ c¸c néi 
dung ®· cam kÕt trong hîp ®ång, bao gåm c¶ sè lîng, chÊt lîng, thêi gian thùc 
hiÖn, tÝnh chÝnh x¸c cña s¶n phÈm, chÊt lîng vµ ®é an toµn s¶n phÈm t vÊn; ph¶i 
båi thêng thiÖt h¹i do c¸c sai sãt trong viÖc t vÊn cña m×nh g©y ra.  

3. Trong qu¸ tr×nh thi c«ng, chñ nhµ hoÆc ngêi ®¹i diÖn ®îc chñ nhµ ñy 
quyÒn tháa thuËn víi nhµ thÇu thi c«ng x©y dùng vÒ tr¸ch nhiÖm thùc hiÖn qu¶n lý 
chÊt lîng nhµ ë, an toµn lao ®éng vµ vÖ sinh m«i trêng víi c¸c c«ng viÖc nªu t¹i 
kho¶n nªu t¹i kho¶n 2 §iÒu 12 Th«ng t nµy. 

 

Ch¬ng II 

Híng dÉn vÒ KiÓm tra ranh giíi ®Êt 

vµ chÊt lîng nÒn ®Êt n¬i dù kiÕn x©y dùng nhµ ë 

vµ thiÕt kÕ x©y dùng nhµ ë 

 
§iÒu 6. KiÓm tra ranh giíi ®Êt n¬i dù kiÕn x©y dùng nhµ ë 

1. Khi x©y dùng nhµ ë t¹i ®« thÞ, ®iÓm d©n c tËp trung vµ  ®iÓm d©n c n«ng 
th«n, chñ nhµ cÇn kiÓm tra ranh giíi ®Êt, c¸c vËt kiÕn tróc  ®îc  x¸c ®Þnh trong c¸c 
giÊy tê vÒ së h÷u ®Êt, ®êng èng cÊp, tho¸t níc dïng chung  ®Ó  tr¸nh  tranh  chÊp  
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ranh giíi ®Êt vµ quyÒn së h÷u c¸c vËt kiÕn tróc.   

2. ViÖc kiÓm tra ranh giíi ®Êt ®îc thùc hiÖn theo mét trong c¸c ph¬ng 
ph¸p sau: 

a) §o b»ng thíc.  

b) §o b»ng c¸c lo¹i m¸y tr¾c ®¹c. 

c) Tham kh¶o b¶n ®å ®Þa chÝnh gi¶i thöa do c¸c c¬ quan cã chøc n¨ng cã 
thÈm quyÒn cung cÊp.  

Khi cã sai kh¸c gi÷a s¬ ®å ®Êt ®îc x¸c ®Þnh kÌm theo giÊy tê së h÷u ®Êt víi 
ranh giíi thùc tÕ t¹i thêi ®iÓm x©y dùng nhµ ë, chñ nhµ cÇn ph¶i tæ chøc ®o ®¹c, lËp 
b¶n ®å ranh giíi ®Êt ë tû lÖ 1/200 víi hÖ täa ®é theo quy ®Þnh vµ th«ng b¸o cho c¸c 
chñ hé liÒn kÒ.  

3. §èi víi dù ¸n nhµ ë th× chñ ®Çu t ph¶i ®o ®¹c, lËp b¶n ®å vµ bµn giao 
mèc, ranh giíi ®Êt cho chñ nhµ. 

§iÒu 7. KiÓm tra chÊt lîng ®Êt nÒn n¬i dù kiÕn x©y dùng nhµ ë 

Tïy theo quy m« nhµ ë, mµ viÖc kiÓm tra chÊt lîng ®Êt nÒn n¬i dù kiÕn x©y 
dùng nhµ ë ®îc thùc hiÖn theo c¸c quy ®Þnh sau ®Ó cã c¬ së ®Ó thiÕt kÕ mãng nhµ:  

1. §èi víi nhµ ë cã tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng b»ng hoÆc nhá h¬n 250 m2, 
cã tõ 2 tÇng trë xuèng th× chñ nhµ tù thùc hiÖn hoÆc thuª tæ chøc, c¸ nh©n thiÕt kÕ 
nhµ ë thùc hiÖn kiÓm tra chÊt lîng ®Êt nÒn n¬i dù kiÕn x©y dùng nhµ ë theo mét 
trong c¸c ph¬ng ph¸p sau: 

a) KiÓm tra trùc tiÕp b»ng m¾t th«ng qua hè ®µo thñ c«ng ®Ó x¸c ®Þnh chiÒu 
dµy, chÊt lîng c¸c líp ®Êt vµ x¸c ®Þnh líp ®Êt dù kiÕn ®Æt mãng nhµ. 

b) Tham kh¶o sè liÖu kh¶o s¸t ®Þa chÊt c«ng tr×nh vµ gi¶i ph¸p xö lý nÒn, 
mãng cña c¸c c«ng tr×nh l©n cËn. 

c) Tham kh¶o c¸c sè liÖu ®Þa chÊt c«ng tr×nh n¬i x©y dùng nhµ ë do c¬ quan 
cã chøc n¨ng hoÆc cã thÈm quyÒn cung cÊp. 

Trêng hîp kh«ng cã c¸c th«ng tin nªu trªn hoÆc sè liÖu kh¶o s¸t x©y dùng  
thu thËp ®îc cã ®é tin cËy thÊp th× chñ nhµ cÇn thuª nhµ thÇu kh¶o s¸t cã ®ñ ®iÒu 
kiÖn n¨ng lùc ®Ó thùc hiÖn kh¶o s¸t x©y dùng. 

2. §èi víi nhµ ë cã tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng lín h¬n 250 m2, tõ 3 tÇng trë 
lªn th× chñ nhµ ph¶i thuª nhµ thÇu kh¶o s¸t x©y dùng cã ®iÒu kiÖn n¨ng lùc theo 
quy ®Þnh t¹i §iÒu 46 vµ §iÒu 54 NghÞ ®Þnh 12/2009/N§-CP ®Ó thùc hiÖn kh¶o s¸t 
x©y dùng, trõ khi cã ®îc c¸c sè liÖu kh¶o s¸t x©y dùng  ®ñ  tin  cËy  do c¬ quan cã 
chøc n¨ng hoÆc cã thÈm quyÒn cung cÊp. 
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3. Chñ ®Çu t dù ¸n nhµ ë ph¶i thuª nhµ thÇu kh¶o s¸t x©y dùng cã ®iÒu kiÖn 
n¨ng lùc theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 46 vµ §iÒu 54 NghÞ ®Þnh 12/2009/N§-CP ®Ó thùc 
hiÖn kh¶o s¸t ®Þa chÊt c«ng tr×nh. 

 §iÒu 8. KiÓm tra hiÖn tr¹ng c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ vµ c¸c c«ng tr×nh l©n 
cËn khi x©y dùng nhµ ë t¹i ®« thÞ, ®iÓm d©n c tËp trung vµ ®iÓm d©n c n«ng 
th«n 

1. §Ó b¶o ®¶m an toµn cho c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ còng nh lµm c¬ së ®Ó gi¶i 
quyÕt tranh chÊp ph¸t sinh nÕu cã gi÷a chñ nhµ vµ víi c¸c chñ c«ng tr×nh nµy, tríc 
khi ph¸ dì c«ng tr×nh cò hoÆc tríc khi thi c«ng x©y dùng nhµ ë, chñ nhµ cÇn chñ 
®éng phèi hîp víi c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ kiÓm tra hiÖn tr¹ng c¸c c«ng tr×nh liÒn 
kÒ. Chñ nhµ cã thÓ tù thùc hiÖn hoÆc thuª tæ chøc, c¸ nh©n cã n¨ng lùc phï hîp 
thùc hiÖn viÖc nµy. 

2. Néi dung kiÓm tra hiÖn tr¹ng c«ng tr×nh liÒn kÒ bao gåm: t×nh tr¹ng lón, 
nghiªng, nøt, thÊm dét vµ c¸c biÓu hiÖn bÊt thêng kh¸c cña c«ng tr×nh liÒn kÒ. KÕt 
qu¶ kiÓm tra hiÖn tr¹ng ®îc thÓ hiÖn b»ng v¨n b¶n hoÆc b»ng ¶nh, b»ng phim.  
Khi cÇn thiÕt, tiÕn hµnh ®o ®¹c vµ ®¸nh dÊu c¸c biÓu hiÖn h háng trªn bÒ mÆt c«ng 
tr×nh ®Ó cã c¬ së theo dâi.  

3. Khi dù kiÕn c¸c c«ng tr×nh l©n cËn cã thÓ bÞ h h¹i do viÖc x©y dùng nhµ ë 
g©y nªn, chñ nhµ cÇn chñ ®éng kiÓm tra hiÖn tr¹ng c¸c c«ng tr×nh l©n cËn nµy nh 
nªu t¹i kho¶n 2 §iÒu nµy. 

4. Chñ nhµ cã thÓ tháa thuËn víi c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn ®Ó hä tù 
kiÓm tra hiÖn tr¹ng c«ng tr×nh cña m×nh. 

5. KÕt qu¶ kiÓm tra hiÖn tr¹ng ph¶i ®îc sù thèng nhÊt gi÷a chñ nhµ víi c¸c 

chñ c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ cã sù chøng kiÕn cña ®¹i diÖn ñy ban nh©n d©n cÊp x· 
hoÆc cña ®¹i diÖn tæ d©n phè khi cÇn thiÕt. 

6. Trêng hîp c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn kh«ng cho kiÓm tra hiÖn 

tr¹ng c«ng tr×nh th× chñ nhµ cÇn b¸o c¸o ñy ban nh©n d©n cÊp x· hoÆc ®¹i diÖn tæ 
d©n phè ®Ó yªu cÇu c¸c chñ c«ng tr×nh nµy phèi hîp víi chñ nhµ ®Ó kiÓm tra. NÕu 
c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn vÉn kh«ng hîp t¸c kiÓm tra th× chñ nhµ vÉn thùc 
hiÖn viÖc thiÕt kÕ, thi c«ng x©y dùng nhµ ë. Mäi chøng cø vÒ h háng c«ng tr×nh 
liÒn kÒ, l©n cËn do chñ c¸c c«ng tr×nh nµy ®a ra khi kh«ng cã sù thèng nhÊt víi 
chñ nhµ sÏ kh«ng ®îc c«ng nhËn khi cã tranh chÊp x¶y ra, nÕu cã. 

§iÒu 9. ThiÕt kÕ x©y dùng nhµ ë  

1. Tríc khi lËp thiÕt kÕ, chñ nhµ tham kh¶o c¸c mÉu nhµ ë ®· x©y dùng ®Ó 
®a ra c¸c yªu cÇu thiÕt kÕ cho ng«i nhµ cña m×nh bao gåm c¸c néi dung: sè ngêi 
ë, sè tÇng, sè lîng c¸c phßng, diÖn tÝch vµ chøc n¨ng c¸c phßng, trang thiÕt bÞ 
c«ng tr×nh, bè trÝ néi thÊt, c¸c yªu cÇu vÒ mü thuËt vµ kü thuËt kh¸c cña nhµ ë.  
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2. Tïy theo quy m« nhµ ë mµ viÖc lËp thiÕt kÕ cã thÓ do c¸ nh©n, tæ chøc sau 
®©y thùc hiÖn: 

a) §èi víi nhµ ë cã tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng b»ng hoÆc nhá h¬n 250 m2, 
cã tõ 2 tÇng trë xuèng th× mäi tæ chøc, c¸ nh©n ®îc thiÕt kÕ nÕu cã kinh nghiÖm 
®· tõng thiÕt kÕ nhµ ë cã quy m« t¬ng tù nhng ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch x©y 
dùng ®îc duyÖt vµ chÞu tr¸ch nhiÖm tríc ph¸p luËt vÒ chÊt lîng thiÕt kÕ, t¸c 
®éng cña c«ng tr×nh ®Õn m«i trêng vµ an toµn cña c¸c c«ng tr×nh l©n cËn. 

KhuyÕn khÝch chñ nhµ thuª c¸ nh©n, tæ chøc cã ®ñ ®iÒu kiÖn n¨ng lùc theo 
quy ®Þnh t¹i ®iÓm b kho¶n nµy ®Ó thiÕt kÕ nhµ ë. 

b) §èi víi nhµ ë cã tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng lín h¬n 250 m2, tõ 3 tÇng trë 
lªn hoÆc nhµ ë trong khu di s¶n v¨n hãa, di tÝch lÞch sö-v¨n hãa hoÆc trêng hîp 
n©ng tÇng nhµ ë th× viÖc thiÕt kÕ ph¶i do tæ chøc, c¸ nh©n thiÕt kÕ cã ®ñ n¨ng lùc 
ho¹t ®éng thiÕt kÕ x©y dùng hoÆc n¨ng lùc hµnh nghÒ thiÕt kÕ x©y dùng thùc hiÖn. 

Tæ chøc, c¸ nh©n cã ®ñ ®iÒu kiÖn n¨ng lùc hµnh nghÒ thiÕt kÕ x©y dùng lµ 
nh÷ng tæ chøc, c¸ nh©n cã ®ñ ®iÒu kiÖn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 49 vµ §iÒu 54 NghÞ 
®Þnh 12/2009/N§-CP.  

c) Chñ ®Çu t dù ¸n nhµ ë ph¶i thuª tæ chøc cã ®ñ ®iÒu kiÖn n¨ng lùc theo 
quy ®Þnh t¹i §iÒu 49 NghÞ ®Þnh 12/2009/N§-CP ®Ó thiÕt kÕ nhµ ë.  

3. Chñ nhµ cã thÓ tæ chøc lËp b¶n vÏ thiÕt kÕ míi hoÆc tham kh¶o, sö dông 
b¶n vÏ thiÕt kÕ cña c¸c nhµ ë kh¸c hoÆc b¶n vÏ thiÕt kÕ nhµ ë ®iÓn h×nh. Trong 
trêng hîp sö dông c¸c b¶n vÏ thiÕt kÕ ®· cã s½n, chñ nhµ ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm vµ 
ph¶i b¶o ®¶m b¶n vÏ thiÕt kÕ ®ã ®¸p øng ®Çy ®ñ c¸c yªu cÇu vÒ chÊt lîng thiÕt kÕ 
nªu t¹i Th«ng t nµy. 

Khi x©y dùng nhµ ë cã tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng b»ng hoÆc nhá h¬n 250 
m2, cã tõ 2 tÇng trë xuèng t¹i n«ng th«n, chñ nhµ nÕu kh«ng cã b¶n vÏ thiÕt kÕ hoÆc 
kh«ng lËp ®îc b¶n vÏ thiÕt kÕ th× cã thÓ thi c«ng theo mÉu nhµ ë ®· ®îc x©y 
dùng nhng ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tríc ph¸p luËt vÒ chÊt lîng c«ng tr×nh. 

4. C¸c yªu cÇu ®èi víi thiÕt kÕ nhµ ë:  

 a) Tu©n thñ c¸c nguyªn t¾c nªu kho¶n 1, kho¶n 2 §iÒu 4 Th«ng t nµy. 

 b) Tu©n  thñ  c¸c  quy  ®Þnh  chi tiÕt  vÒ thiÕt  kÕ  ®«  thÞ cña chÝnh quyÒn ®Þa 
ph¬ng, nÕu cã vµ híng dÉn cña c¬ quan cÊp GiÊy phÐp x©y dùng vÒ quy ho¹ch 
chi tiÕt x©y dùng ®« thÞ, vÒ bè côc c«ng tr×nh, kho¶ng c¸ch tèi thiÓu gi÷a c¸c c«ng 
tr×nh x©y dùng riªng lÎ, kho¶ng lïi cña nhµ ë so víi lé giíi ®êng quy ho¹ch, mËt 
®é x©y dùng cho phÐp, kÝch thíc l« ®Êt quy ho¹ch x©y dùng nhµ ë, chiÒu cao, 
phÇn nhµ ®îc phÐp nh« qu¸ chØ giíi ®êng ®á trong trêng hîp chØ giíi x©y dùng 
trïng víi chØ giíi ®êng ®á, phÇn nhµ ®îc x©y dùng vît qu¸ chØ giíi x©y dùng 
trong trêng hîp chØ giíi x©y dùng lïi vµo sau chØ giíi ®êng ®á. 
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c) B¶o ®¶m quan hÖ víi c¸c c«ng tr×nh bªn c¹nh vµ c¸c yªu cÇu kü thuËt kh¸c 
®èi víi nhµ ë. 

 5. B¶n vÏ thiÕt kÕ ph¶i cã quy c¸ch phï hîp víi c¸c trêng hîp lËp thiÕt kÕ 
sau:  

a) NÕu do c¸ nh©n lËp th× b¶n vÏ thiÕt kÕ kh«ng yªu cÇu ph¶i thÓ hiÖn víi quy 
c¸ch theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 15 NghÞ  ®Þnh  209/2004/N§-CP  nhng  trong  

b¶n vÏ ph¶i ghi râ hä vµ tªn, ®Þa chØ, sè ®iÖn tho¹i vµ ch÷ ký cña ngêi thiÕt kÕ. 

 b) NÕu do tæ chøc lËp th× b¶n vÏ thiÕt kÕ ®îc thÓ hiÖn víi quy c¸ch theo quy 
®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 15 NghÞ ®Þnh 209/2004/N§-CP.  

 6. Chñ nhµ x¸c nhËn b»ng ch÷ ký, chñ ®Çu t hoÆc ®¹i diÖn ®îc uû quyÒn 
cña chñ ®Çu t x¸c nhËn b»ng ch÷ ký vµ ®ãng dÊu ®· phª duyÖt vµo b¶n vÏ tríc  
khi ®a ra thi c«ng. 

 Tríc khi x¸c nhËn hoÆc phª duyÖt, chñ nhµ hoÆc chñ ®Çu t thuª tæ chøc, c¸ nh©n 
thÈm tra thiÕt kÕ nhµ ë khi thÊy cÇn thiÕt. 

 

Ch¬ng III 

Híng dÉn vÒ thi c«ng x©y dùng  

vµ qu¶n lý thi c«ng x©y dông nhµ ë 

 
§iÒu 10. Ph¸ dì vµ di dêi c«ng tr×nh x©y dùng cò 

 1. ViÖc ph¸ dì c«ng tr×nh x©y dùng cò khi cã nhu cÇu ph¶i b¶o ®¶m c¸c 
nguyªn t¾c sau:  

a) ViÖc ph¸ dì c«ng tr×nh ph¶i do ®¬n vÞ cã n¨ng lùc vµ kinh nghiÖm thùc 
hiÖn. §¬n vÞ ph¸ dì c«ng tr×nh ph¶i thùc hiÖn theo ph¬ng ¸n ph¸ dì ®· ®îc phª 
duyÖt, b¶o ®¶m an toµn cho ngêi, tµi s¶n vµ c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn.  

 b) Ph¬ng ¸n ph¸ dì c«ng tr×nh ph¶i thÓ hiÖn ®îc c¸c biÖn ph¸p, quy tr×nh 
ph¸ dì; c¸c trang - thiÕt bÞ phôc vô ph¸ dì, biÖn ph¸p che ch¾n ®Ó ®¶m b¶o an toµn 
vÒ tÝnh m¹ng vµ tµi s¶n, an ninh trËt tù, vÖ sinh m«i trêng, tr×nh tù, tiÕn ®é, kinh 
phÝ ph¸ dì. 

c) Tríc khi ph¸ dì, ®¬n vÞ ph¸ dì ph¶i th«ng b¸o cho Uû ban nh©n d©n cÊp 
x· vµ c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn biÕt.  

d) ViÖc ph¸ dì ph¶i ®îc gi¸m s¸t ®Ó ng¨n chÆn nh÷ng rñi ro cã thÓ x¶y ra. 

2. Khi cã nhu cÇu di dêi c«ng tr×nh x©y dùng cò ®Ó x©y dùng nhµ ë, chñ nhµ 
vµ chñ ®Çu t ph¶i thùc hiÖn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 85 cña LuËt X©y dùng vµ cã 
tr¸ch nhiÖm thuª tæ chøc, c¸ nh©n lËp ph¬ng ¸n di dêi. Tæ chøc di dêi c«ng tr×nh 
ph¶i cã ®ñ ®iÒu kiÖn n¨ng lùc quy ®Þnh t¹i §iÒu 8 Th«ng t sè 22/2009/TT-BXD 
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ngµy 06/7/2009 cña Bé X©y dùng “Quy ®Þnh chi tiÕt vÒ  ®iÒu  kiÖn  n¨ng  lùc  trong 
ho¹t ®éng x©y dùng”. 

KhuyÕn khÝch chñ nhµ vµ chñ ®Çu t thùc hiÖn chÕ ®é gi¸m s¸t di dêi c«ng 
tr×nh cò.  

§iÒu 11. §iÒu kiÖn n¨ng lùc cña tæ chøc, c¸ nh©n khi thi c«ng x©y dùng 
nhµ ë  

1. §èi víi nhµ ë cã tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng nhá h¬n 250 m2  hoÆc díi 3  
tÇng hoÆc c¸c trêng hîp söa ch÷a, c¶i t¹o, l¾p ®Æt thiÕt bÞ bªn trong nhµ ë kh«ng 
lµm thay ®æi kiÕn tróc, kÕt cÊu chÞu lùc vµ an toµn cña nhµ th× mäi tæ chøc, c¸ nh©n  
®îc thi c«ng nÕu cã kinh nghiÖm ®· tõng thi c«ng x©y dùng nhµ ë cã quy m« 
t¬ng tù hoÆc thùc hiÖn c«ng viÖc t¬ng tù. Tæ chøc, c¸ nh©n thi c«ng chÞu tr¸ch 
nhiÖm vÒ chÊt lîng, an toµn vµ vÖ sinh m«i trêng. 

2. §èi víi nhµ ë cã tæng diÖn tÝch x©y dùng sµn lín h¬n 250 m2  hoÆc tõ 3 
tÇng trë lªn hoÆc nhµ ë cã tÇng hÇm hoÆc thi c«ng n©ng tÇng nhµ ë th× tæ chøc thi 
c«ng x©y dùng ph¶i cã ®ñ ®iÒu kiÖn n¨ng lùc thi c«ng x©y dùng theo quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 53 NghÞ ®Þnh 12/2009/N§-CP.  

3. §èi víi nhµ ë thuéc dù ¸n nhµ ë th× chñ ®Çu t ph¶i thuª nhµ thÇu cã ®ñ 
®iÒu kiÖn n¨ng lùc thi c«ng x©y dùng theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 53 NghÞ ®Þnh 
12/2009/N§-CP.  

§iÒu 12. Qu¶n lý thi c«ng x©y dùng nhµ ë  

1. Chñ nhµ hoÆc ®¹i diÖn ®îc ñy quyÒn cña chñ nhµ ph¶i thùc hiÖn c¸c viÖc 
sau: 

 a) Th«ng b¸o ngµy khëi c«ng x©y dùng b»ng v¨n b¶n cho ñy ban nh©n d©n 
cÊp x· n¬i x©y dùng nhµ ë trong thêi h¹n 07 ngµy lµm viÖc tríc khi khëi c«ng x©y 
dùng nhµ ë ®ång thêi th«ng b¸o cho c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn. 

 b) Th«ng b¸o ngay cho chñ së h÷u c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn vµ c¬ quan 
qu¶n lý x©y dùng ë ®Þa ph¬ng theo ph©n cÊp ®Ó xö lý khi ph¸t hiÖn mãng, kÕt cÊu 
h¹ tÇng kü thuËt hoÆc kÕt cÊu bªn trªn cña c¸c c«ng tr×nh nµy lÊn sang ranh giíi ®Êt 
cña m×nh. Chñ nhµ kh«ng ®îc ®Ó bé phËn nµo cña nhµ ë kÓ c¶ thiÕt bÞ, c¸c phÇn 
ngÇm díi ®Êt (mãng, ®êng èng) vît qu¸ ranh  giíi víi l« ®Êt bªn c¹nh, kÓ c¶ ®Êt 
trèng hay c«ng tr×nh v¾ng chñ, trõ trêng hîp ®îc cÊp cã thÈm quyÒn cho phÐp. 

c) Liªn hÖ víi c¸c c¬ quan chøc n¨ng ®Ó lµm thñ tôc xin phÐp sö dông hÌ, lÒ 
®êng, nÕu cã nhu cÇu sö dông khi thi c«ng vµ ph¶i lµm thñ tôc ®Êu nèi víi hÖ 
thèng cÊp, tho¸t níc, cÊp ®iÖn víi c¬ quan, tæ chøc cã thÈm quyÒn. 

d) Th«ng b¸o víi c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn hoÆc ®¹i diÖn tæ d©n phè 
vÒ c¸c trë ng¹i cã thÓ cã ®èi víi sinh ho¹t b×nh thêng cña  nh©n d©n do viÖc ®Ó vËt 
liÖu x©y dùng, phÕ th¶i x©y dùng, thiÕt bÞ thi c«ng vµ thi c«ng x©y dùng g©y ra.  



 10

®) Liªn hÖ víi c¸c ®¬n vÞ qu¶n lý trùc tiÕp c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt 
(®êng èng cÊp tho¸t níc, cÊp ®iÖn, c¸p quang, th«ng tin liªn l¹c, truyÒn thanh, 
truyÒn h×nh) nÕu nh ph¸t hiÖn thÊy c¸c c«ng tr×nh nµy n»m trong ranh giíi ®Êt x©y 
dùng nhµ ë hoÆc hoÆc c¶n trë viÖc thi c«ng nhµ ë hoÆc cã thÓ bÞ ¶nh hëng do thi 
c«ng x©y dùng nhµ ë. 

e) Treo biÓn b¸o t¹i n¬i thi c«ng nhµ ë nÕu nhµ ë x©y dùng t¹i ®« thÞ, ®iÓm 
d©n c tËp trung vµ ®iÓm d©n c n«ng th«n víi c¸c néi dung sau: tªn chñ nhµ; ®Þa 
chØ liªn l¹c vµ sè ®iÖn tho¹i cña chñ nhµ, nÕu cã; sè vµ ngµy cÊp GiÊy phÐp x©y 
dùng. 

2. Trong qu¸ tr×nh thi c«ng x©y dùng, chñ nhµ cã thÓ trùc tiÕp  gi¸m  s¸t hoÆc 
ñy quyÒn cho ngêi ®¹i diÖn gi¸m s¸t thi c«ng x©y dùng hoÆc tháa thuËn víi nhµ 
thÇu thi c«ng x©y dùng vÒ tr¸ch nhiÖm cña nhµ thÇu thi c«ng x©y dùng trong viÖc 
qu¶n lý chÊt lîng nhµ ë, an toµn lao ®éng vµ vÖ sinh m«i trêng, bao gåm: 

a) Qu¶n lý chÊt lîng thi c«ng x©y dùng, bao gåm: 

- KiÓm tra chÊt lîng vËt liÖu x©y dùng, s¶n phÈm x©y dùng tríc khi ®a 
vµo thi c«ng x©y dùng nhµ ë;  

- KiÓm tra v¸n khu«n, kiÓm tra hÖ thèng c©y chèng v¸n khu«n, giµn gi¸o thi 
c«ng;  

- KiÓm tra chÊt lîng c¸c c«ng viÖc ®· hoµn thµnh; 

- Tæ chøc quan tr¾c, theo dâi biÕn d¹ng, lón nhµ ®ang x©y vµ c«ng tr×nh liÒn 
kª, l©n cËn. 

b) Qu¶n lý an toµn lao ®éng:  

- KiÓm tra c¸c biÖn ph¸p b¶o ®¶m an toµn lao ®éng trong qu¸ tr×nh thi c«ng; 

- KiÓm tra biÖn ph¸p che ch¾n kh«ng ®Ó r¬i c¸c cÊu kiÖn, vËt liÖu g©y mÊt an 
toµn cho ngêi vµ cho c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn; nÕu biÖn ph¸p thi c«ng t¹m thêi 
lÊn kh«ng gian cña c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn th× ph¶i ®îc  sù  tháa  thuËn cña 
chñ së h÷u c¸c c«ng tr×nh ®ã. 

c) Qu¶n lý vÖ sinh m«i trêng:  

- KiÓm tra c¸c biÖn ph¸p ®Ó b¶o ®¶m tiªu, tho¸t níc, kh«ng g©y ngËp óng, « 
nhiÔm m«i trêng t¹i mÆt b»ng thi c«ng vµ khu vùc; kh«ng ®îc ®Ó vËt liÖu, cÊu 
kiÖn, phÕ th¶i x©y dùng che lÊp hÖ thèng tho¸t níc chung;  

- Bè trÝ khu vÖ sinh t¹m thêi trong suèt qu¸ tr×nh thi c«ng c«ng tr×nh ®¶m b¶o 
kh«ng lµm mÊt mü quan vµ kh«ng lµm ¶nh hëng m«i trêng xung quanh;  

- KiÓm tra viÖc thu gom phÕ th¶i x©y dùng ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn vÖ sinh m«i 
trêng vµ ®¶m b¶o giao th«ng. Sau khi kÕt thóc x©y dùng ph¶i chuyÓn hÕt vËt liÖu 
thõa, phÕ th¶i vµ söa ch÷a xong nh÷ng chç h  háng  cña  hÌ, ®êng, cèng  r·nh  do  



 11

qu¸ tr×nh x©y dùng g©y ra. 

3. Chñ nhµ hoÆc ngêi ®îc ñy quyÒn cã tr¸ch nhiÖm xem xÐt vµ gi¶i quyÕt 
c¸c víng m¾c, ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh thi c«ng x©y dùng nhµ ë víi c¸c nhµ thÇu 
vµ lµ ®Çu mèi gi¶i quyÕt c¸c víng m¾c ph¸t sinh víi c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, 
l©n cËn, tæ d©n phè vµ Uû ban nh©n d©n cÊp x·. 

4. Chñ nhµ hoÆc ngêi ®îc ñy quyÒn ph¶i xuÊt tr×nh GiÊy phÐp x©y dùng vµ 

b¶n vÏ thiÕt kÕ nhµ ë ®îc chÊp thuËn kÌm theo GiÊy phÐp x©y dùng khi ñy ban 
nh©n d©n cÊp x· n¬i x©y dùng nhµ ë hoÆc c¬ quan cã thÈm quyÒn vÒ x©y dùng kiÓm 
tra. 

5. Chñ nhµ hoÆc ngêi ®îc ñy quyÒn tæ chøc nghiÖm thu, tiÕp nhËn c«ng 
tr×nh nhµ ë khi nhµ thÇu thi c«ng hoµn tÊt hîp ®ång thi c«ng x©y dùng.  

6. §èi víi dù ¸n nhµ ë, chñ ®Çu t ph¶i tæ chøc qu¶n lý chÊt lîng theo quy 
®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh 209/2004/N§-CP. 

§iÒu 13. B¶o hµnh nhµ ë 

1. Nhµ ë ®îc b¶o hµnh sau khi hoµn thµnh viÖc x©y dùng ®a vµo sö dông.  

2. Tæ chøc, c¸ nh©n thi c«ng x©y dùng  nhµ ë cã tr¸ch nhiÖm b¶o hµnh nhµ ë; 
tæ chøc, c¸ nh©n cung øng thiÕt bÞ nhµ ë cã tr¸ch nhiÖm b¶o hµnh thiÕt bÞ do m×nh 
cung øng. 

3. Néi dung b¶o hµnh nhµ ë bao gåm kh¾c phôc, söa ch÷a c¸c khiÕm khuyÕt, 
h háng ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh sö dông mµ kh«ng ph¶i do lçi cña ngêi sö dông 
nhµ ë g©y ra.  

4. Thêi gian b¶o hµnh nhµ ë do chñ nhµ hoÆc chñ ®Çu t vµ c¸c nhµ thÇu tháa 
thuËn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt cã liªn quan.  

 §iÒu 14. LËp vµ lu tr÷ hå s¬ nhµ ë 

1. Chñ nhµ cã tr¸ch nhiÖm lu tr÷ hå s¬ nhµ ë bao gåm c¸c tµi liÖu sau:  

a)  Mét trong nh÷ng giÊy tê chøng minh t¹o lËp hîp ph¸p vÒ nhµ ë theo quy 
®Þnh t¹i §iÒu 15 cña LuËt Nhµ ë. 

b) B¶n vÏ s¬ ®å nhµ ë, ®Êt ë, nÕu cã. 

c)  S¬ ®å mÆt b»ng x©y dùng nhµ ë trªn l« ®Êt vµ c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ. 

d) B¶n vÏ thiÕt kÕ nhµ ë ®· ®îc c¬ quan cÊp GiÊy phÐp x©y dùng chÊp thuËn 
kÌm theo GiÊy phÐp x©y dùng.  

®)  B¶n vÏ hoµn c«ng nhµ ë ®îc lËp nh sau:  
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- Trêng hîp c¸c kÝch thíc, th«ng sè thùc tÕ thi c«ng cña nhµ ë ®îc vÏ 
hoµn c«ng ®óng víi kÝch thíc, th«ng sè cña thiÕt kÕ th× b¶n vÏ hoµn c«ng ®îc lËp 
b»ng c¸ch chôp l¹i b¶n vÏ thiÕt kÕ; 

- NÕu c¸c kÝch thíc, th«ng sè thùc tÕ thi c«ng nhµ ë cã thay ®æi so víi kÝch 
thíc, th«ng sè cña thiÕt kÕ th× b¶n vÏ hoµn c«ng ®îc lËp b»ng c¸ch ghi l¹i c¸c trÞ 
sè kÝch thíc, th«ng sè thùc tÕ trong ngoÆc ®¬n bªn c¹nh hoÆc bªn díi c¸c trÞ sè 
kÝch thíc, th«ng sè cò trong b¶n vÏ thiÕt kÕ; 

- Trong trêng hîp cÇn thiÕt, b¶n vÏ hoµn c«ng nhµ ë ®îc lËp b»ng c¸ch vÏ 
l¹i víi c¸c kÝch thíc, th«ng sè thùc tÕ thi c«ng. 

2. Ngoµi hå s¬ nhµ ë nªu t¹i kho¶n 1, khuyÕn khÝch chñ nhµ lu tr÷ c¸c tµi 
liÖu, giÊy tê cã liªn quan trong viÖc x©y dùng nhµ ë nh: hîp ®ång x©y dùng; hãa 
®¬n mua b¸n vËt liÖu x©y dùng, s¶n phÈm x©y dùng; kÕt qu¶ thÝ nghiÖm vËt liÖu vµ 
s¶n phÈm x©y dùng, nÕu cã; biªn b¶n xö lý vi ph¹m trËt tù x©y dùng ®« thÞ, nÕu cã. 

3. §èi víi dù ¸n nhµ ë, chñ ®Çu t lu tr÷ toµn bé hå s¬ hoµn thµnh c«ng 
tr×nh ®îc lËp theo quy ®Þnh t¹i Th«ng t sè 27/2009/TT-BXD ngµy 31/7/2009 cña 
Bé X©y dùng “Híng dÉn mét sè néi dung vÒ Qu¶n lý chÊt lîng c«ng tr×nh x©y 
dùng” 

§iÒu 15. B¶o tr× nhµ ë 

Chñ nhµ cã tr¸ch nhiÖm b¶o tr× nhµ ë cña m×nh theo quy ®Þnh ph¸p luËt vÒ 
b¶o tr× c«ng tr×nh x©y dùng v  lu«n gi÷ g×n mÆt ®øng cña nhµ ë s¹ch, ®Ñp b¶o ®¶m 
sù hµi hßa víi c¸c c«ng tr×nh l©n cËn vµ mü quan ®« thÞ. 

§iÒu 16. Gi¶i quyÕt sù cè  

1. Khi nhµ ë hoÆc c«ng tr×nh l©n cËn, liÒn kÒ cã nguy c¬ sôp ®æ th× chñ nhµ 
hoÆc chñ ®Çu t ph¶i chñ ®éng cã ph¬ng ¸n chèng ®ì hoÆc biÖn ph¸p tù phßng 
ngõa, ng¨n chÆn tai n¹n hoÆc ®Ò nghÞ Uû ban nh©n d©n cÊp x· gióp ®ì ®Ó ®¶m b¶o 
an toµn cho tÝnh m¹ng ngêi trong gia ®×nh vµ ngêi xung quanh. 

2. Khi c«ng tr×nh x¶y ra sù cè, chñ nhµ hoÆc chñ ®Çu t vµ  c¸c  nhµ  thÇu  thi 
c«ng x©y dùng ph¶i ngõng thi c«ng, khÈn tr¬ng cøu ngêi bÞ n¹n, c« lËp vµ phong 
táa hiÖn trêng, gi÷ nguyªn tr¹ng vµ khÈn cÊp b¸o c¸o Uû ban nh©n d©n cÊp x· n¬i 
cã nhµ ë ®ang x©y. Trêng hîp cã kh¶ n¨ng sôp ®æ thªm th× ph¶i cã biÖn ph¸p 
chèng ®ì t¹m.  

3. ChØ tiÕn hµnh thi c«ng l¹i sau khi c¸c c¬ quan chøc n¨ng ®· lËp xong hå s¬ 
sù cè vµ cho phÐp tiÕp tôc thi c«ng. 

§iÒu 17. Gi¶i quyÕt tranh chÊp hîp ®ång x©y dùng gi÷a chñ nhµ hoÆc 
chñ ®Çu t víi c¸c nhµ thÇu 

Trong trêng hîp x¶y ra tranh chÊp hîp ®ång x©y dùng, c¸c bªn cã tr¸ch 
nhiÖm tù th¬ng lîng gi¶i quyÕt. Trêng hîp kh«ng ®¹t ®îc tho¶ thuËn gi÷a c¸c 
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bªn, viÖc gi¶i  quyÕt  tranh  chÊp  ®îc thùc hiÖn th«ng qua hßa gi¶i, Träng tµi hoÆc 
Toµ ¸n gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

§iÒu 18. Gi¶i quyÕt tranh chÊp gi÷a chñ nhµ hoÆc chñ ®Çu t víi chñ 
c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn  

1. Khi ph¸t hiÖn c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn cã dÊu hiÖu bÞ lón, nøt, thÊm, dét 
hoÆc cã nguy c¬ sôp ®æ th× chñ nhµ hoÆc chñ ®Çu t ph¶i khÈn tr¬ng phèi hîp víi 
c¸c chñ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn xem xÐt, x¸c ®Þnh nguyªn nh©n vµ t×m biÖn ph¸p 
kh¾c phôc.  

Trêng hîp c¸c bªn kh«ng tù gi¶i quyÕt ®îc tranh chÊp th× b¸o c¸o Uû  ban 
nh©n d©n cÊp x· ®Ó xö lý theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

KÕt qu¶ kiÓm tra hiÖn tr¹ng c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn ®îc lËp theo quy 
®Þnh t¹i §iÒu 8 Th«ng t nµy lµ mét trong c¸c c¬ së ®Ó gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp 
nªu trªn. 

3. ViÖc hßa gi¶i tranh chÊp ®Êt ®ai vµ thÈm quyÒn gi¶i quyÕt ®Êt ®ai khi cã sù 
tranh chÊp gi÷a chñ nhµ víi c¸c chñ c«ng tr×nh l©n cËn ®îc thùc hiÖn theo quy 
®Þnh t¹i §iÒu 135 vµ §iÒu 136 LuËt §Êt ®ai. 

  

Ch¬ng IV 

Tæ chøc thùc hiÖn 

 §iÒu 19. Xö lý vi ph¹m trËt tù x©y dùng trong viÖc x©y dùng nhµ ë 

1. Nhµ ë vi ph¹m trËt tù x©y dùng ph¶i bÞ xö lý theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt 
x©y dùng bao gåm: 

a)  X©y dùng sai quy ho¹ch; 

b) Nhµ ë kh«ng cã GiÊy phÐp x©y dùng trong trêng hîp b¾t buéc ph¶i cã 
GiÊy phÐp x©y dùng. 

c) Nhµ ë ®îc x©y dùng sai víi néi dung GiÊy phÐp x©y dùng do c¬ quan cã 
thÈm quyÒn cÊp (®èi víi trêng hîp ph¶i cã GiÊy phÐp x©y dùng). 

d) ViÖc x©y dùng nhµ ë cã t¸c ®éng bÊt lîi ®Õn chÊt lîng c«ng tr×nh liÒn kÒ, 
l©n cËn; ¶nh hëng ®Õn m«i trêng, céng ®ång d©n c. 

®) Kh«ng che ch¾n ®Ó r¬i c¸c cÊu kiÖn, vËt liÖu g©y  mÊt  an  toµn  cho ngêi, 
cho nhµ ®ang x©y vµ c«ng tr×nh liÒn kÒ, l©n cËn.  

g) Kh«ng trang bÞ ®ñ ph¬ng tiÖn b¶o hé lao ®éng cho ngêi lao ®éng vµ 
kh«ng cã biÖn ph¸p b¶o ®¶m an toµn lao ®éng. 
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  h) Kh«ng cã biÖn ph¸p ®¶m b¶o tiªu, tho¸t níc, g©y ngËp óng, « nhiÔm m«i 
trêng t¹i mÆt b»ng thi c«ng vµ khu vùc vµ ®Ó vËt liÖu, cÊu kiÖn, phÕ th¶i x©y dùng  
che lÊp hÖ thèng tho¸t níc chung.  

 2. Hµnh vi vi ph¹m trËt tù x©y dùng ph¶i bÞ xö lý theo mét hoÆc c¸c h×nh 
thøc sau ®©y: 

a) Ngõng thi c«ng x©y dùng nhµ ë.  

b) §×nh chØ thi c«ng x©y dùng nhµ ë, ¸p dông c¸c biÖn ph¸p ngõng cung  cÊp 
®iÖn, níc: th«ng b¸o cho c¬ quan cã thÈm quyÒn kh«ng cung cÊp c¸c dÞch vô ®iÖn 
níc, c¸c ho¹t ®éng kinh doanh vµ c¸c dÞch vô kh¸c ®èi víi nhµ ë vi ph¹m. 

c) Cìng chÕ ph¸ dì nhµ ë vi ph¹m. 

d) Buéc båi thêng thiÖt h¹i do hµnh vi vi ph¹m g©y ra. 

®) Xö ph¹t vi ph¹m hµnh chÝnh trong ho¹t ®éng x©y dùng. Trêng hîp vi 
ph¹m nghiªm träng cã thÓ bÞ xö lý theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt h×nh sù. 

3. ThÈm quyÒn xö lý vi ph¹m trËt tù x©y dùng: 

a) ThÈm quyÒn xö lý vi ph¹m trËt tù x©y dùng cña Thanh tra viªn, c¸n bé 

qu¶n lý x©y dùng cÊp x·, cña Chñ tÞch ñy ban nh©n d©n c¸c cÊp, cña Trëng phßng 

chuyªn m«n gióp ñy ban nh©n d©n cÊp huyÖn qu¶n lý x©y dùng ®« thÞ hoÆc Ch¸nh 
thanh tra x©y dùng cÊp huyÖn nÕu cã, cña Ch¸nh thanh tra Së X©y dùng ®îc quy 
®Þnh t¹i Ch¬ng IV NghÞ ®Þnh 180/2007/N§-CP ngµy 07/12/2007 cña ChÝnh phñ 
Quy ®Þnh chi tiÕt vµ híng dÉn thi hµnh mét sè ®iÒu cña LuËt X©y dùng vÒ xö lý vi 
ph¹m trËt tù x©y dùng ®« thÞ ( díi ®©y viÕt t¾t NghÞ ®Þnh 180/2007/N§-CP). 

b) Tr×nh tù, thñ tôc xö lý vi ph¹m trËt tù x©y dùng thùc hiÖn theo c¸c quy 
®Þnh t¹i Ch¬ng V NghÞ ®Þnh 180/2007/N§-CP. 

§iÒu 20. Tr¸ch nhiÖm cña ñy ban Nh©n d©n cÊp tØnh trong qu¶n lý x©y 
dùng nhµ ë 

1. X¸c ®Þnh ph¹m vi qu¶n lý cÊp phÐp x©y dùng nhµ ë trªn ®Þa bµn. 

2. Ban hµnh c¸c quy ®Þnh vÒ qu¶n lý kiÕn tróc ®Ó qu¶n lý viÖc x©y dùng nhµ 
ë theo thiÕt kÕ ®« thÞ ®îc duyÖt. 

3. Híng dÉn, kiÓm tra c¸c tæ chøc, c¸ nh©n triÓn khai thùc hiÖn c¸c v¨n b¶n 
quy ph¹m ph¸p luËt vÒ x©y dùng nhµ ë trªn ®Þa bµn; xö lý  nh÷ng sai  sãt  ®îc ph¸t 
hiÖn trong qu¸ tr×nh kiÓm tra theo c¸c néi dung nªu trªn.  

4. Tæ chøc hoÆc chØ ®Þnh tæ chøc t vÊn cã ®ñ ®iÒu kiÖn n¨ng lùc thùc hiÖn 
viÖc gi¸m ®Þnh chÊt lîng, gi¸m ®Þnh sù cè nhµ ë trªn ®Þa bµn. 
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5. X¸c ®Þnh ranh giíi nhµ ë ®îc miÔn GiÊy phÐp x©y dùng bao gåm vïng 
s©u, vïng xa kh«ng thuéc ®« thÞ, kh«ng thuéc ®iÓm d©n c tËp trung, ®iÓm d©n c 
n«ng th«n cha cã quy ho¹ch x©y dùng ®îc duyÖt; quy ®Þnh cô thÓ c¸c ®iÓm d©n 
c tËp trung thuéc ®Þa bµn ph¶i cÊp GiÊy phÐp x©y dùng; quy ®Þnh vÒ viÖc cÊp GiÊy 
phÐp x©y dùng, qu¶n lý x©y dùng nhµ ë vµ xö lý vi ph¹m trong x©y dùng nhµ ë theo 
quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh 12/2009/N§-CP, NghÞ ®Þnh 180/2007/N§-CP phï hîp víi 
®iÒu kiÖn cña ®Þa ph¬ng.  

 §iÒu 21. §iÒu kho¶n thi hµnh 

 1. Th«ng t nµy cã hiÖu lùc thi hµnh kÓ tõ ngµy 01 th¸ng 02 n¨m 2010. 

 2. Qu¸ tr×nh thùc hiÖn nÕu cã víng m¾c, ®Ò nghÞ tæ chøc, c¸ nh©n cã liªn 
quan göi ý kiÕn ph¶n ¸nh vÒ Bé X©y dùng ®Ó xem xÐt, híng dÉn./. 

 

N¬i nhËn: 
     
- Ban BÝ th Trung ¬ng §¶ng (®Ó b¸o c¸o); 

- ñy ban Thêng vô Quèc héi;  
- Thñ tíng, c¸c PTTg ChÝnh phñ; 
- C¸c Bé, c¬ quan ngang Bé, c¬ quan thuéc CP; 
- H§ND, UBND c¸c tØnh, thµnh phè trùc thuéc TW; 
- V¨n phßng ChÝnh phñ; 
- V¨n phßng Quèc héi;    
- V¨n phßng Chñ tÞch níc; 
- V¨n phßng TW vµ c¸c Ban cña §¶ng;  
- ViÖn KiÓm s¸t nh©n d©n tèi cao;  
- Toµ ¸n nh©n d©n tèi cao; 
- C¸c Tæng c«ng ty nhµ níc; 
- C¬ quan Trung ¬ng cña c¸c ®oµn thÓ; 
- Së X©y dùng c¸c tØnh, thµnh phè trùc thuéc TW; 
- Côc kiÓm tra v¨n b¶n QPPL (Bé T ph¸p); 
- Website cña ChÝnh phñ vµ cña Bé X©y dùng; 
- C«ng b¸o; 
- C¸c Côc, Vô, ViÖn, V¨n phßng, Thanh tra XD; 
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