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SO TU PHAP TINH TUYEN QUANG

PE CUONG GIOI THIEU
LUAT NHA O

Ludt Nha ¢ dwoc Quéc hgi nwéc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam
khda XV, ky hop thi 6 thdng qua tai ngay 27/11/2023; Chu tich nuoc ky Lénh
cong bo sé 14/2023/L-CTN ngay 05/12/2023; c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay
01/01/2025 va thay thé Ludgt Nha ¢ nam 2014 (dd dwoc sira déi, bo sung), tror
Mot sé quy dinh chuyeén tiép.

l. SUCAN THIET BAN HANH LUAT NHA O

Luat Nha ¢ nam 2014 duoc Quéc héi khoa XIII thong qua da diéu chinh
hau hét cac van d¢ lién quan dén linh vuc nha &, nhu: Phat trién nha &; s hiru
nha &, quan 1y, st dung nha ¢; giao dich vé nha &; s& hitu nha & tai Viét Nam cua
t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai; quan 1y nha nudc vé nha ¢ va viéc xtr 1y vi pham
C4C van dé vé nha o, trong d6 ¢ chinh sach nha & xa hoi da gitip hang triéu nguoi
dan co6 kho khin vé nha &, ngudi c6 thu nhap thap tai khu vuc do thi, ho nghéo
tai khu vuc ndng thon tao lap duogc chd & hop phap va 6n dinh, bao dam thuc
hién chinh sach an sinh - x4 hoi ctia dat nudc. Luat Nha & nam 2014 di gop phan
tao lap moi trudng dau tu, kinh doanh binh déing, thong thoang, tao thuan lgi tbi
da cho doanh nghiép, ngudi dan tiép can cac thu tuc va dich vu cong, huy dong
t6i da cac nguodn lyc trong va ngoai nudce cho dau tu phat trién kinh té - xa hoi.

Sau hon 08 nam trién khai thuc hién Luat Nha & nam 2014, bén canh cac
két qua da dat duoc néu trén thi linh vuc nha & cling da xuat hién mot sé ton tai,
vuéng mic, gay khé khan trong qua trinh thyuc hién cling nhu can thiét phai sia
ddi, b6 sung dé dam bao dong bo, thong nhat véi mot sé6 Luat méi dugc thdng
qua.

Do d6, dé khic phuc nhitng ton tai, han ché caa Luat Nha ¢ nam 2014,
dong thoi thé ché hoa chi truong, chinh sach ciia Pang va Nha nude trong linh
vuc nha &, gdm Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017, Hoi nghi lan thi nim
Ban Chap hanh Trung wong khoa XII vé hoan thién thé ché kinh té thj truong dinh
hwéng xa hoi chii nghia; Vian kién Dai hoi dai biéu toan quéc 1an tha X1l cua
Pang; Chién lugc phat trién kinh té - x& hoi 10 nam 2021 - 2030 va Ké hoach
phat trién kinh té - x& hoi 05 nim 2021 — 2025; Nghi quyét s6 26- NQ/TW ngay
19/5/2018, Hoi nghi lan thir bay Ban Chap hanh Trung wvong khoa XII Vé tap trung
xay dung doi ngii can bé cac cap; Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 vé
“tié}? tuc doi méi, hoan thién thé ché, chinh sdch, ndang cao hiéu lyc, hiéu qua
quan ly va sw dung dat, tao dong lyc dwa nudc ta tro thanh nuoc phat trién cé
thu nhdp cao”’, thi viéc stra d61 Luat Nha & 2014 1a can thiét.
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II. BO CUC CUA LUAT NHA O

Luat Nha ¢ nam 2023 gom 13 chuong vé&i 198 diéu, ting 15 diéu so véi
Luat Nha ¢ nam 2014, cy thé:

1. Chwong I. Nhiing quy dinh chung: Gom 05 diéu (tir Diéu I dén Piéu
5), quy dinh vé: (1) pham vi diéu chinh; (2) giai thich tir ngit; (3) cac hanh vi bi
nghiém cam; (4) chinh sach phat trién va quan 1y, sir dung nha &; (5) yéu cau
chung vé phat trién va quan 1y, sir dung nha 6.

2. Chuong I1. S6 hitu nha ¢ Gom 03 muc, cu thé:

- Muc 1: Quy dinh chung vé sé hivu nha 6: Gom 07 diéu (tir Piéu 6 dén
Piéu 12), quy dinh vé: (1) quyén c6 chd & va quyén so hiru nha &; (2) bao hod
quyén s& hiru nha &; (3) d6i twong va didu kién dugc s hiru nha & tai Viét Nam;
(4) cong nhan quyén sé hitu nha &; (5) Quyén cta chu s hitu nha & va ngudi sir
dung nha 6; (6) nghia vu ctia chu s¢ hiru nha ¢ va nguoi st dung nha o; (7) thoi
diém xac 1ap quyén s& hitu nha 6.

- Muc 2: Nha ¢ thuéc tai sdn cong: Gom 03 diéu (tir Diéu 13 dén Piéu
15), quy dinh vé: (1) nha & thudc tai san cong; (2) dai dién chu s& hitu nha &
thudc tai san cong; (3) trach nhiém cua dai dién chu sé hiru nha ¢ thudc tai san
cong.

- Muc 3: S6 hitu nha 6 tai Viét Nam ciia to chirc, cd nhén nwéc ngodi:
Gom 07 diéu (tir Diéu 16 dén Piéu 22), quy dinh vé: (1) Khu vurc t6 chirc, ca nhan
nuédc ngoai dugce sé hitu nha ¢ tai Viét Nam; (2) té chtc, c4 nhan nudc ngoai
dugc s& hitu nha ¢ va hinh thirc dugc s¢ hiru nha ¢ tai Vi¢t Nam; (3) diéu kién
t6 chirc, ca nhan nudc ngoai dugc s hitu nha ¢ tai Viét Nam; (4) s6 lugng nha
& ma to chirc, ¢ nhan nudc ngoai duogce sé hitu tai Viét Nam; (5) quyén cia chu
so hitu nha & 13 to chirc, ca nhan nude ngoai; (6) nghia vu cta chil so hiru nha &
1a t6 chirc, ca nhan nude ngoai; (7) cac trudng hop to chie, ca nhan nudc ngoai
khong duoc cip Gidy ching nhan dbi véi nha 6.

3. Chwong III. Chién lwgc phat trién nha & qudc gia, chwong trinh, ké
hoach phat trién nha & cap tinh: Gom 02 muyc, cu thé:

- Muc 1: Chién lwgc phdt trién nha ¢ quéc gia: Gom 03 diéu (tir Piéu 23
dén Diéu 25), quy dinh vé: (1) can ctr xdy dung Chién lugc phat trién nha & quc
gia; (2) ndi dung Chién luge phat trién nha & qudc gia; (3) ky Chién lugc phat
trién nha & qudc gia va tham quyén phé duyét Chién luge phat trién nha & qudc
gia

- Muc 2: Chwong trinh, ké hoach phdt trién nha é cdp tinh: Gom 04 diéu
(tir Diéu 26 dén Piéu 29), quy dinh vé: (1) can ctr xdy dung va ky chuong trinh,
ké hoach phat trién nha & cap tinh; (2) noi dung chuong trinh, ké hoach phat trién
nha & cép tinh; (3) diéu chinh chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh;
(4) xay dung, phé duyét chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh.
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4. Chuong IV. Phat trién nha &: Gom 05 muc, cu thé:

- Muc 1: Quy dinh chung: Gém 06 diéu (tr Piéu 30 dén Piéu 35), quy
dinh vé: (1) hinh thtc phat trién nha &; (2) cac loai hinh nha & phét trién theo du
an dau tu xay dung nha ¢ va tiéu chuan dién tich nha o; (3) quy dat dé phat trién
nha &; (4) yéu cau ddi vai du an dau tu xay dung nha &; (5) cac giai doan cua du
an dau tu xay dung nha &; (6) cha dau tu va diéu kién 1am chu dau tu dy an dau
tu xay dung nha 6.

- Muc 2: Phét trién nha ¢ thwong mai theo dw an: Gom 04 diéu (tir Diéu
36 dén Piéu 39), quy dinh vé: (1) chu dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai; (2) thuc hién dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai; (3) quyén cua cha
dau tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai; (4) nghia vu cta chu dau tu du
an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai.

- Muc 3: Phat trién nha 6 cong vu: Gom 08 diéu (tir Piéu 40 dén Piéu
47), quy dinh vé: (1) dat dé xay dung nha & cong vy; (2) hinh thirc va ké hoach
phat trién nha & cong vu; (3) quyét dinh chu truong dau tu, quyét dinh dau tu va
quyét dinh cha dau tu du 4n du tu xay dung nha & cong vu; (4) mua, thué nha &
thuong mai dé 1am nha & cong vu; (5) loai nha va tiéu chuan dién tich nha ¢ cong
vu; (6) ddi tugng va diéu kién dugc thué nha o cong vu; (7) nguyén tic xac dinh
gia thué nha & cong vu; (8) quyén va nghia vu clia ngudi thué nha & cong vu.

- Muc 4: Phdt trién nha 6 phuc vu tdi dinh cw: Gom 06 diéu (tir Piéu 48
dén Piéu 53), quy dinh vé: (1) bd tri nha & phuc vu tai dinh cu; (2) nguyén tic
phat trién nha & phuc vu tai dinh cu; (3) quy dat dé thuc hién dy an dau tu xay
dung nha ¢ phuc vu tai dinh cu; (4) chu dau tu dy 4n dau tu xdy dung nha & phuc
vu tai dinh cu; (5) dat hang, mua nha ¢ thuong mai, b tri nha ¢ x3 hoi phuc vu
tai dinh cu; (6) yéu cau d6i véi nha & phuc vu tai dinh cu.

- Muc 5: Phdt trién nha ¢ ca nhan: Gom 04 diéu (tr Diéu 54 dén Diéu
57), quy dinh vé&: (1) yéu cdu vé phat trién nha ¢ cta ca nhan; (2) phuong thirc
phat trién nha ¢ cua c nhan; (3) trach nhiém ctia c4 nhan trong phat trién nha &;
(4) phét trién nha & nhiéu tang nhiéu cin hd cua ca nhan dé ban, cho thué mua,
cho thué.

5. Chwong V. Cii tao, xiy dung lai nha chung cw: Gom 05 muc, cu thé:

- Muc 1: Quy dinh chung: Gom 06 diéu (tir Diéu 58 dén Piéu 63), quy
dinh vé: (1) thoi han sir dung nha chung cu; (2) nha chung cu thudc trudng hop
phai pha d&; (3) nguyén tac thuc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu; (4)
kiém dinh, danh gia chat luong nha chung cu; (5) cac hinh thirc cai tao, xay dung
lai nha chung cu; (6) co ché wu dai dé thuc hién du 4n dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu.

- Muc 2: Quy hoach, ké hoach cii tao, xdy dwng lai nha chung cw: Gom
03 diéu (fur Piéu 64 déen Diéu 66), quy dinh vé: (1) yéu cau vé quy hoach dé cai
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tao, xay dung lai nha chung cu; (2) yéu cau vé ké hoach cai tao, xay dung lai nha
chung cu; (3) ndi dung ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu.

- Muc 3: Quyét dinh chii trwong diu tw, chdp thudn chii trwong diu tu,
chii ddu tw dw dn ddu tw, cdi tao, xdy dung lai nha chung cw: Gom 03 diéu (tir
Diéu 67 dén Diéu 69), quy dinh vé: (1) quyét dinh chu truong dau tu, chp thuin
chu trwong dau tu; (2) chu dau tu du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung
cu; (3) hd so, trinh ty, thi tuc chip thuan chi treong dau tu du an dau tu cai tao,
xay dung lai nha chung cu.

- Muc 4: Phwong dn béi thwong, tdi dinh cw: Gom 03 diéu (tir Piéu 70
dén Diéu 72), quy dinh vé: (1) nguyén tic 1ap phwong an bdi thudng, tai dinh cu;
(2) ndi dung va thim quyén phé duyét phuong an bodi thuong, tai dinh cu; (3) bd
tri nha ¢ phuc vu tai dinh cu va b tri chd & tam thoi.

- Muc 5: Di doi, cwong ché di doi va phd dé nha chung cw: Gom 03 diéu
(tir Diéu 73 dén Diéu 75), quy dinh vé: (1) di doi chi s¢ hitu, ngudi sir dung nha
chung cu; (2) cudng ché di doi chu s hitu, ngudi sit dung nha chung cu; (3) pha
dd nha chung cu.

6. Chuong VI. Chinh sich vé nha & xi hdi: Gom 05 muc, cu thé:

- Muc 1: Quy dinh chung: Gom 04 diéu (tr Piéu 76 dén Piéu 79), quy
dinh vé: (1) ddi tuong duoc huong chinh sach hd tro vé nha ¢ xa hoi; (2) hinh
thac thuc hién chinh sach hd trg vé nha & xa hoi; (3) diéu kién dugce huang chinh
sach hd trg vé nha & xa hoi; (4) nguyén tiac thuc hién chinh sach hd tro vé nha ¢
Xa hoi.

- Muc 2: Phat trién nha ¢ xa hgi dé ban, cho thué mua, cho thué: Gom
11 diéu (ter Diéu 80 dén Piéu 90), quy dinh vé: (1) hinh thuc phat trién nha ¢ xa
hoi; (2) loai hinh du an va yéu cau d6i véi dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi;
(3) loai nha va tiéu chuan dién tich nha & xa hoi; (4) dat dé phét trién nha & xa
hoi; (5) chu dau tu dy an dau tu xay dung nha & xa hoi; (6) wu dai chu dau tu du
an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé béan, cho thué mua, cho thué; (7) xac dinh gia
thué, gia thué mua nha ¢ xa hoi duge dau tu xay dung bang von dau tu cong,
ngudn tai chinh cong doan; (8) xac dinh gia ban, gia thué mua, gia thué nha ¢ xa
hoi duge dau tu xay dung khong bang vén dau tu cong, nguon tai chinh cong
doan; (9) nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué nha ¢ xa hoi; (10) ban, cho
thué mua, cho thué nha & xa hoi; (11) quan ly van hanh nha & xa hoi.

- Muc 3: Phat trién nha 6 luu trit cong nhin trong khu cong nghiép:
Gom 10 diéu (tir Piéu 91 dén Piéu 100), quy dinh vé: (1) dbi tuong dugc huong
chinh sach hd tro vé nha luu tri cong nhéan trong khu cong nghiép; (2) hinh thirc
phat trién nha luyu tra cong nhan trong khu cong nghiép; (3) diéu kién thué nhé
I tra c6ng nhan trong khu cong nghiép; (4) quy hoach, b tri quy dat phat trién
nha luu tra cong nhén trong khu cong nghiép; (5) loai du an va yéu cau ddi voi
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du an dau tu xay dyng nha luu tra céng nhan trong khu cong nghiép; (6) loai nha
va tiéu chuan thiét ké, xay dung nha luu trd cong nhan trong khu cong nghiép;
(7) chi dau tu du an dau tu xdy dung nha luu trd cong nhan trong khu cong
nghiép; (8) wu dai chu dau tu dy an dau tu xay dung nha luu tra céng nhan trong
khu cong nghiép va doanh nghiép, hop tac xa, lién hié€p hop tac xa thué nha luu
tri cong nhan trong khu céng nghiép cho cong nhan cua minh thué lai; (9) gia
cho thué nha luu tra céng nhan trong khu céng nghiép; (10) nguyén tic cho thué
va quan ly van hanh nha luu trd cong nhan trong khu cong nghiép.

- Muc 4: Phdt trién nha é cho lwc lwong vii trang nhén ddn: Gom 09
diéu (tir Diéu 101 dén Piéu 109), quy dinh vé: (1) dbi tugng duoc huong chinh
sach hd trg vé nha ¢ cho lyc lwong vil trang nhan dan; (2) phat trién nha & cho
luc lugng vil trang nhan dan; (3) hinh thirc phat trién nha & cho luc lugng vii
trang nhan dan; (4) dat dé phat trién nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan; (5)
loai du an va yéu cau ddi véi du an dau tu xay dung nha ¢ cho luc lugng vii trang
nhan dan; loai nha va tiéu chuén dién tich nha & cho luc luong vii trang nhan dan;
(6) chu dau tu dy an dau tu xay dyng nha ¢ cho luc luong vii trang nhan dan; (7)
vu dai chil dau tu du 4n dau tu xdy dung nha & cho lyc luong vii trang nhan dén;
(8) xac dinh gia ban, gia thué mua, gia thué€ nha & cho luc luong vii trang nhan
dan; (9) nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué nha & cho luc luong vil trang
nhan dan va quan ly van hanh nha & cho luc lugng vii trang nhan dan.

- Muc 5: Chinh sdch hé tro vé nha ¢ cho hé gia dinh, cd nhin tw xdy
dung hodc cdi tgo, sira chiva nha ¢: Gom 02 diéu (tir Piéu 110 dén Piéu 111),
quy dinh vé: (1) chinh sach hd trg vé nha & cho ho gia dinh, c4 nhan ty xay dung
hodc cai tao, sira chira nha &; (2) hinh thtrc thuc hién chinh sach hd tro vé nha &
cho ho gia dinh, ca nhan tu xay dung hodc cai tao, stra chira nha &.

7. Chwong V1. Tai chinh dé phat trién nha é: Gom 06 diéu (#ir Diéu
112 dén Piéu 117), quy dinh vé: (1) cac ngudn vén dé phat trién nha &; (2) ngudn
vbn ctia Nha nudc dé phat trién nha ¢; (3) hinh thirc huy dong von dé phat trién
nha &; (4) von dé phat trién d6i voi timg loai nha &; (5) nguyén tic huy dong, sir
dung vbn dé phat trién nha ¢; (6) vay von wu dii thong qua Ngan hang chinh
sach x4 hoi dé phat trién nha & x3 hoi.

8. Chwong VIII. Quan 1y, sit dung nha é: Gom 04 muc, cu thé:

- Muc 1: Quy dinh chung: Gom 07 diéu (tir Diéu 118 dén Diéu 124), quy
dinh vé: (1) ndi dung quan 1y, sir dung nha &; (2) lap hd so nha &; (3) luu tri,
ban giao va quan 1y ho so nha &; (4) quan 1y, str dung nha & riéng 1é trong dy an
dau tu xay dung nha &; (5) quan 1y, stir dung nha & c6 gia tri nghé thuat, kién tric,
van hoa, lich sir; (6) quan 1y, sir dung nha biét thy; (7) chuyén doi cong ning nha
0.

- Muc 2: Qudn Iy, sit dung nha ¢ thudc tai sin céong: Gom 03 diéu (tir
Diéu 125 dén Diéu 127), quy dinh vé: (1) viéc quan ly, st dung nha & thudc tai
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san cong; (2) ddi tuong, diéu kién thué, thué mua, mua nha & thudc tai san cong;
(3) cac truong hop thu hoi, cudng ché thu hoi nha ¢ thudc tai san cong.

- Muc 3: Bdo hiém, bdo hanh, bdo tri, cdi tao nha ¢: Gom 08 diéu (tir
Piéu 128 dén Diéu 135), quy dinh vé: (1) bao hiém nha &; (2) bao hanh nha &;
(3) bao tri nha &; (4) cai tao nha ¢; (5) bao tri, cai tao nha & dang cho thué; (6)
bao tri, cai tao nha ¢ thudc tai san cong; (7) bao tri, cai tao nha & thudc so hiru
chung; (8) quyén va nghia vu ctia chu s& hiru nha & trong viéc bao tri, cai tao nha
0.

- Muc 4: Phd dé nha . Gom 06 diéu (tr Piéu 136 dén Piéu 141), quy
dinh vé: (1) cac trudng hop nha & phai phé d&; (2) trach nhiém pha d& nha &; (3)
yéu cau khi pha d& nha &; (4) cudng ché pha do nha &; (5) chd & cta chu sé hitu
nha ¢ khi nha & bi pha do; (6) pha do nha ¢ dang cho thué.

9. Chwong IX. Quin 1y, sir dung nha chung cu: Gom 05 muyc, cu thé:

- Muc 1: Quy dinh chung: Gom 03 diéu (tir Diéu 142 dén Diéu 144), quy
dinh vé: (1) phan so hitu riéng va phan so hitu chung trong nha chung cu; (2)
cach xac dinh dién tich st dung can hg, ph?m dién tich khac trong nha chung cu;
(3) phan hang nha chung cu; chd dé xe ctia nha chung cu.

- Muc 2: Hpi nghi nha chung cw va ban quan Iy nha chung cw: Gom 03
diéu (tir Diéu 145 dén Piéu 148), quy dinh vé: (1) hoi nghi nha chung cu; (2)
Ban quan tri nha chung cu; (3) quyén cua Ban quan tri nha chung cu; (4) trach
nhiém cua Ban quan tri nha chung cu.

- Muc 3: Té chirc qudn Iy, vén hanh nha chung cw: Gom 03 diéu (tir
Piéu 149 dén Piéu 151), quy dinh vé: (1) don vi quan 1y van hanh nha chung
cu; (2) diéu kién ctia don vi quan 1y van hanh nha chung cu; (3) gia dich vu quan
1y van hanh nha chung cu.

- Muc 4: Qudn Iy, sit dung kinh phi bdo tri ciia nha chung cw c6 nhiéu
chii s¢ hivu: Gom 04 diéu (tir Diéu 152 dén Piéu 155), quy dinh vé: (1) kinh
phi bao tri ctia nha chung cu c6 nhiéu chi s hitu; (2) quan 1y, ban giao kinh phi
bao tri cia nha chung cu ¢6 nhiéu chi so hiru; (3) cudng ché ban giao kinh phi
bao tri cia nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hitu; (4) sir dung kinh phi bao tri cta
nha chung cu ¢ nhiéu chi sé hitu.

- Muc 5: Quan Iy, sit dung céng trinh ha ting ky thudt khu vie cé nha
chung cw: Gom 03 diéu (tir Piéu 156 dén Piéu 158), quy dinh vé: (1) cdng trinh
ha ting k¥ thuat khu vuc c6 nha chung cu phai ban giao va thoi diém ban giao;
(2) ban giao, tiép nhan va quan 1y cong trinh ha tang k¥ thuat khu vuc c6 nha
chung cu; (3) quan 1y, khai thac, sir dung cong trinh ha tang k¥ thuat khu vuc co
nha chung cu sau khi ban giao.

10. Chwong X. Giao dich vé nha é: Gom 06 muc, cu thé:
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- Muc 1: Quy dinh chung: Gom 06 diéu (tir Diéu 159 dén Diéu 164), quy
dinh vé: (1) giao dich vé nha &; (2) diéu kién ctia nha & tham gia giao dich; (3)
diéu kién cta cac bén tham gia giao dich vé nha &; (4) trinh ty, tha tuc thuc hién
giao dich vé nha &; (5) hop dong vé nha &; (6) cong chimg, ching thyc hop dong
va thoi diém c6 hiéu luc ctua hop dong vé nha 6.

- Muc 2: Mua bdn nha ¢: Gom 05 diéu (tir Piéu 165 dén Piéu 169), quy
dinh vé: (1) giao dich mua ban nha &; (2) xir Iy d6i voi trudng hop mua ban nha
¢ c6 thoi han; (3) mua ban nha ¢ trd cham, tra dan; (4) mua ban nha & dang cho
thué; (5) mua trudc nha &.

- Muc 3: Thué nha ¢: Gom 04 diéu (tir Diéu 170 dén Diéu 173), quy dinh
vé: (1) thoi han thué, gia thué, cho thué lai nha &; (2) cac truong hop chim dut
hop dong thué nha o; (3) don phuwong cham dut thuc hién hop dong thué nha &;
(4) quyén tiép tuc thué nha 6.

- Muc 4: Thué mua nha é: Gom 03 diéu (tir Piéu 174 dén Piéu 176), quy
dinh vé: (1) thué mua nha &; (2) quyén va nghia vu ctiia bén thué mua nha ¢; (3)
cac truong hop cham dat hgp dong thué mua va thu hoi nha ¢ cho thué mua.

- Muc 5: Ting cho, déi, gép von, cho mwon, cho ¢ nha . Gom 04 diéu
(twr Dieu 177 dén Piéu 180), quy dinh veé: (1) tang cho nha &; (2) d6i nha o; (3)
gop von bang nha &; (4) cho muon, cho & nhd nha 6.

- Muc 6: Thé chip nha ¢: Gom 05 diéu (tir Diéu 181 dén Diéu 185), quy
dinh vé: (1) bén thé chip va bén nhan thé chap nha ¢; (2) thé chap nha ¢ dang
cho thué; (3) thé chap du an dau tu xay dung nha & va thé chap nha & hinh thanh
trong twong lai; (4) diéu kién thé chap du an dau tu xay dung nha ¢, thé chap nha
& hinh thanh trong tuong lai; (5) Xt 1y nha &, du 4n dau tu xdy dung nha & thé
chap.

- Muc 7: ij quyén qudn Iy nha ¢: Gom 03 diéu (tir Diéu 186 dén Biéu
188), quy dinh vé: (1) ndi dung, pham vi uy quyén quan 1y nha o; (2) uy quyen
quan 1y nha & thudc s hitu chung; (3) cham dut thuc hién hop dong ty quyén
quan 1y nha 6.

11. Chwong XI. Quén 1y nha nwée vé nha ¢: Gom 05 diéu (tir Diéu 189
dén Piéu 193), quy dinh vé: (1) ndi dung quan 1y nha nudc vé nha &; (2) co quan
quan 1y nha nudc vé nha &; (3) trach nhiém cua B Xdy dung; (4) thanh tra nha
d; (5) dao tao, bdi dudng chuyén mon, nghiép vu vé phat trién, quan 1y nha o.

12. Chuwong XI1. Giai quyét tranh chip va xir Iy vi pham phap luat
vé nha &: Gom 02 diéu (tir Piéu 194 dén Diéu 195), quy dinh vé: (1) giai quyét
tranh chap vé nha &; (2) Xt Iy vi pham phap luat vé nha ¢.

13. Chwong XI11. Piéu khoén thi hanh: Gom 03 diéu (tr Diéu 196 dén
Piéu 198), quy dinh vé: (1) stra ddi, bd sung mot sd diéu cua cac luat co lién
quan; hiéu luc thi hanh; (3) quy dinh chuyén tiép.
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III. NOI DUNG CO BAN CUA LUAT NHA O
1. Pham vi diéu chinh

Luat quy dinh vé s& hitu, phét trién, quan 1y van hanh, st dung nha o, giao
dich vé nha & va quan 1y nha nudc vé nha o tai Viét Nam, trir truong hop giao
dich mua ban, cho thué mua, cho thué nha ¢ thuwong mai cia doanh nghiép, hop
tac x&, lién hiép hop tac xa c6 chirc ning kinh doanh bat dong san, giao dich
chuyén nhuong hop ddong mua ban nha & duoc thyuc hién theo quy dinh cua phap
luat vé kinh doanh bat dong san.

2. Quyén va nghia vu co ban ciia ca nhén, to chic

Ké thira cac quy dinh cua Luat Nha & nim 2014 va luat héa tir quy dinh cua
Nghi dinh huong dan thi hanh Luat Nha ¢ nam 2014, Luat Nha ¢ nam 2023 da quy
dinh cu thé quyén va nghia vu cta ca nhan t6 chire trong s& hitu nha &, phat trién
nha ¢, quan 1y st dung nha ¢, giao dich vé nha &. Theo d6, Luat da quy dinh cu
the ve:

- Béi tuong, diéu kién duoc s hitu nha & cua c& nhan, to chire trong nuéc,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai; doi tuong dicu kién, so Iugng nha ¢, loai
nha & dugc s¢ hiru doi vai ca nhén, to chire nudc ngoai;

- Quyén duoc Nha nude bao hd quyén sé hiru tai san 1a nha o;

- Quyen, trach nhiém cua chu dau tu tham gia dau tu xay dung nha 6;

- Quyén va trach nhiém cua céc cha thé tham gia giao dich vé nha o;

- Quyen va trach nhiém cua Ban quan tri trong quan ly st dung nha chung
Cu.

Riéng ddi véi dbi twong 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thi thuc
hién dan chiéu theo quy dinh phap luat vé dat dai dé bao dam tinh thong nhat cua
hé thong phap luat.

3. Nhirng ngi dung chinh sach, quy dinh méi

3.1. Vé Chién lwoc phét trién nha ¢ quéc gia, Chwong trinh, Ké hogch
phat trién nha ¢ cdp tinh

Luat Nha ¢ ndam 2023 di danh mot chuong riéng (Chuong I1T) dé quy dinh
cu thé vé xay dung Chién luoc phat trién nha & qudc gia, Chwong trinh, ké hoach
phat trién nha ¢ cap tinh nham tao co sé phap 1y cho dia phuong thuc hién
quan 1y nha nuéc vé nha o. Trong d6, ¢ mot sé diém mai nhu:

- Quy dinh vé ky chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh, theo
d6, ky chuong trinh phat trién nha ¢ cap tinh 13 10 nam, twong Gng véi ky Chién
lugc phét trién nha ¢ qudc gia; ky ké hoach phat trién nha & cap tinh 1a 05 nam,
ky dau ké hoach phat trién nha & cap tinh dugc xac dinh theo dau ky cta chuong
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trinh phat trién nha & cap tinh (b6 quy dinh vé ké hoach phét trién nha ¢ hang
nam).

- Quy dinh chat ch& hon vé viéc diéu chinh chuong trinh, ké hoach phét
trien nha ¢; bo quy dinh lay y kien B6 Xay dung khi thuc hién thu tuc xay
dung, phé duyét chuong trinh, ké hoach phat trién nha 6.

Viéc bo sung, quy dinh chit ch& vé diéu chinh chuong trinh, ké hoach
phat trién nha & 1a nham tranh tinh trang diéu chinh lién tuc chuwong trinh, ké
hoach phat trién nha & trong thoi gian qua, han ché viéc chap thuan chu truong
dau tu cac du an khong sat vai nhu cau thuc té, tranh tinh trang léch pha cung
cau. Pong thoi viéc stra d6i, bo sung, bai bo mot sé quy dinh ciing nham tao
diéu kién thuan loi cho dia phuong chu dong trong theo déi, trién khai thuc
hién chuong trinh, ké hoach phat trién nha 6.

3.2. Vé phat trién nha ¢

Luat Nha ¢ nam 2023 d3 stra doi, b6 sung cac quy dinh vé phat trién nha
¢ thuong mai, nha & cong vu, nha ¢ tai dinh cu, nha & riéng I¢ nham tao diéu
kién thuan loi cho t6 chic, doanh nghiép, cad nhan tham gia phat trién nha o,
cu thé la:

- Bo sung quy dinh méi vé cac giai doan cua dy an dau tu xay dung nha
&, bao géom cac giai doan sau: (1) giai doan chuan bi dy an, (2) giai doan thuc
hién du an, (3) giai doan két thiic xay dung du an, dua cong trinh cta dir n vao
khai théc, str dung theo quy dinh caa phap luat vé nha ¢, phap luat vé dau tu,
phap luat vé dau tu cong, phap luat vé xay dung va quy dinh khac caa phép luat
c6 lién quan (Piéu 34). Bong thoi, giao Chinh phu quy dinh chi tiét cac giai doan
dau tu du an xay dung nha & nham gdp phan tao hanh lang phap ly ré rang, tao
diéu kién thuan loi cho doanh nghiép tham gia dau tu xay dung nha o.

- Stra doi, b6 sung quy dinh vé chu dau tu du an xay dung nha ¢ thuong
mai nhuong quyén st dung dat dé thuc hién dy 4n xay dung nha ¢ thuong mai
theo Luat Pat dai, theo d6 quy dinh nha dau tu c6 quyén st dung dat hoic thoa
thuan nhan quyén sir dung dat dbi véi loai dat dugc thuc hién dy an dau tu xay
dung nha & thuong mai thudc truong hop duoc chap thuan cha truong dau tu
d6ng thoi chap thuan nha dau tu lam cha dau tu du an xay dung nha & thuong
mai (khong thong qua dau gia, du thau).

- Sira ddi, b6 sung quy dinh vé ddi tuong va diéu kién duoc thué nha ¢
cdng vu theo huéng mé rong ddi tuong dugc thué nha & cong vu nham bao dam
tao diéu kién vé chd ¢ yén tdm cdng tac.

- Stra d6i, bo sung mot sé quy dinh vé phat trién nha ¢ tai dinh cu dé dam
bao thdng nhat, dong bo vai Luat Dat dai (stra doi).

- B6 sung quy dinh vé phat trién nha & nhiéu tang, nhiéu cin ho cua cé
nhan dé béan, cho thué mua, cho thué caa Luat theo hudng chat ché hon vé diéu
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kién dau tu xay dung nham bao dam toan tinh mang va tai san cta nguoi dan,
cu thé 1a;

+ Cé& nhan c6 quyén st dung dat ¢ dau tu xay dung nha & nhiéu tang, nhiéu
cin ho & phai dap ung diéu kién l1am cha dau tu du an dau tu xay dung nha ¢,
viéc dau tu xdy dung thuc hién theo quy dinh caa phép luat vé xay dung va quy
dinh khéc cua phap luat co lién quan ddi véi du an dau tu xay dung nha & d6i véi
truong hop: (1) Nha & c6 tir 02 tang tré 18n ma tai mdi tang co thiét ké, xay
dung cin ho dé ban, dé cho thué mua, dé két hop béan, cho thué mua, cho thué
can ho; (2) Nha ¢ ¢ tir 02 tang tro 18n va co quy mé tir 20 cin ho tro 1én dé cho
thué.

+ Cé& nhan c6 quyén str dung dat ¢ xay dung nha & cé tir 02 tang tro 18n va
c6 quy md dudi 20 cin ho ma tai mdi tang co thiét ké, xay dung cin ho dé cho
thué thi phai: (1) Pap ang yéu cau xay dung nha & nhiéu tang, nhiéu cian ho cua
ca nhan theo quy dinh cua Bo truong Bo Xay dung; (2) Pap ¢ng yéu cau vé an
toan phong chay, chira chay theo quy dinh ctia phap luat vé phong chay, chira
chay d6i voi nha ¢ nhiéu tang, nhiéu can ho caa ca nhan; (3) Pap tng diéu kién
theo quy dinh caa Uy ban nhan dan cap tinh vé dudng giao thong dé phuong tién
chita chay thuc hién nhiém vu chita chay tai noi c6 nha & nhiéu ting nhiéu cin ho
cua cé nhan.

3.3. Vé cdi tao, xay dung lai chung cw

Luat Nha & nam 2023 d3 luat hda mot sé quy dinh caa Nghi dinh s6
69/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 cua Chinh phu vé cai tao, xay dung lai nha
chung cu dé nang cao hiéu luc phap Iy va bo sung mot sé quy dinh dic thu, tao
hanh lang phép 1y day du cho viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu ciing nhu
khuyén khich cac nha dau tu tham gia thyc hién dy &n, cy thé:

- B4 sung quy dinh viéc chap thuan chu truong dau tu dy &n cai tao, xay
dung lai nha chung cu thuc hién theo quy dinh cta Luat Nha ¢, khdng thuc hién
theo quy dinh cua Luat Dau tu boi vi day 12 loai du an dic thi nham tao diéu
kién thuan loi cho nha dau tu tham gia du tu, xay dung cai tao lai nha chung cu.

- B6 sung quy dinh vé di doi cha so hitu, ngudi sir dung nha chung cu,
cudng ché di doi, pha d& nha chung cu, trong dé, quy dinh rd quyén va trach
nhiém cuaa chinh quyén dia phuong, cha dau tu, cac chi s hitu nha chung cu;
kinh phi di doi, cudng ché di doi, pha d nha chung cu duoc tinh trong tong muc
dau tu du 4n, nha dau tu c6 trach nhiém hoan tra kinh phi ndy néu Nha nuéc da
ng ra dé thuc hién.

- B6 sung quy dinh viéc chu s¢ hiru nha chung cu phai dong gop kinh phi
dé xay dung lai nha chung cu ddi Vi cac nha chung cu duoc xay dung sau nam
1994 dé bao dam tinh kha thi, hai hoa gitta loi ich cua chi s¢ hiru nha chung cu,
Nha nuéc va nha dau tu, dap (ng yéu cau chinh trang do thi.
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Luat Nha & nam 2023 quy dinh di véi cac chung cu cii, xay dung trudc
nam 1994 thi tiép tuc ké thira quy dinh cta phap luat nha & hién hanh vé viéc &p
dung hé sé K bdi thuong cin ho; d6i véi cac chung cu méi, xay dung sau nim
1994 ma thuoc dién xay dung lai do van phi hop véi quy hoach thi cac cha so
hiru nha chung cu c¢6 trach nhiém dong gop kinh phi xay dung lai nha chung cu,
néu khong dong gop kinh phi thi dugc bdi thuong quyén sir dung dat, gia tri nha
& ¢con lai (néu c6) theo quy dinh cua Chinh phu.

3.4. Vé chinh sach vé nha ¢ xa héi
3.4.1. Quy dat danh dé phét trién nha ¢ x& hgi

Luat Nha ¢ nam 2023 xac dinh rd trach nhiém danh quy dat dé phat trién
nha ¢ x& hoi 1a trach nhiém cua chinh quyén dia phuong, theo d6 giao trach
nhiém cho UBND cap tinh trong qua trinh 1ap, phé duyét quy hoach xay dung,
quy hoach db thi phai bé tri da quy dat phat trién nha ¢ x& hoi theo Chuong trinh,
ké hoach phat trién nha ¢ da duoc phé duyét. Viéc trao quyén gan véi trach nhiém
nham tao co ché linh hoat cho dia phuong trién khai thuc hién.

3.4.2. Hinh thizc phét trién nha ¢ x& héi

B6 sung 02 hinh thic mai 1a phat trién nha luu tri cong nhan va phat trién
nha ¢ cho luc luong vil trang nhan dan. Theo do6, bén canh viéc dugc mua, thué,
thué mua nha ¢ xa hoi thi d6i twong cong nhan, ngudi lao dong tai khu cong
nghiép con duoc thué nha luu tri cong nhan; ddi tuong 1 luc luong vii trang
nhan dan dugc mua, thué, thué mua nha ¢ cho luc lwong vii trang nhan dan. Déng
thoi, dé xuat doanh nghiép duoc thué nha ¢ xa hoi dé bd tri cho céng nhan, nguoi
lao dong cua minh thué.

B6 sung quy dinh cho phép Tong Lién doan lao dong Viét Nam la co
quan chii quan du an dau tu xay dung nha & xa hoi bang nguon tai chinh céng
doan cho cong nhan, nguoi lao dong thudc doi tuong dwoc hudng chinh sach
nha & xa hoi thué.

3.4.3. biéu kién duoc huong chinh sach nha ¢ xa héi

Luat Nha & nim 2023 quy dinh cu thé vé diéu kién dugc huong chinh séach
nha & x& hoi theo huéng cai cach thu tuc hanh chinh nhiéu hon, tao diéu kién cho
nguoi dan ¢ thu nhap thap thuan loi hon khi dang ky mua, thué, thué mua nha
& x& hoi. Theo d6, Luat bai bo quy dinh vé diéu kién cu tra khi mua, thué mua
nha & xa hoi, chi con diéu kién vé nha & va thu nhap; dbi véi truong hop thué
nha & x4 hoi thi khdng yéu cau bat budc phai dap tng cac diéu kién vé nha o, thu
nhap, chi can dung ddi tuong.

3.4.4. Uu ddi chi dau tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢ xa hoi

Sira d6i, b6 sung nhiéu vu dii chii dau tu du 4n nha & xa hoi, khuyén khich
doanh nghiép tham gia dau tu, goép phan tang nguon cung nha & xa hoi nhu:



12

Mién tién str dung d4t, tién thué dat dbi vai toan bo dién tich dat cua du an
va khdng phai thuc hién tha tuc xac dinh gia dat, tinh tién st dung dat, tién thué
dat dugc mién theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai; dugce huong loi nhuan dinh
muc téi da 10% dbi vai phan dién tich xay dung nha & x& hoi; duge wu dai tbi da
20% tng dién tich dat ¢ (hoic 20% tong dién tich san xay dung cua du an) dé
xay dung cong trinh, kinh doanh dich vu, thuong mai, nha & thwong mai theo
chu trwong dau tu du 4n da duoc chap thuan.

3.4.5. Mgt s6 chinh sach khac

Viéc lya chon Chu dau tu dy &n nha & x& hoi thuc hién dong bo theo phap
luat vé dau tu, dat dai, dau thau nham dam bao thong nhat hé thong phap luat.

Viéc x4c dinh gia ban, cho thué mua, cho thué duoc quy dinh cu thé
phuong phap xac dinh va thoi diém xac dinh, dam bao cu thé, dé thyc hién.

3.5. Vé tai chinh cho phét trién nha ¢

B6 sung quy dinh cac hinh thirc huy dong vén cho phat trién nha &; bo
sung quy dinh vé vén nha nudc dé phét trién nha ; dua mot s6 quy dinh vé
nguyén tic huy dong, st dung ngudn vén tir Nghi dinh I&n Luat dé nang cao
hiéu luc ciaa quy dinh.

3.6. Vé qudn ly, si# dung nha ¢

Luat Nha & nam 2023 bo sung, luat hda mot sé quy dinh cua Nghi dinh hién
hanh, nham bao dam tinh phép Iy cho cong tac quan Iy sir dung nha & nhu:

- Quy dinh vé quan ly, st dung nha ¢ riéng 1é trong du 4n dau tu xay dung
nha &; quan ly, sir dung nha & c0 gia tri nghé thuat, kién truc, van hoa, lich s,
nha biét thy; quan ly, st dung nha ¢ thugc so hiru nha nudce; cac truong hop nha
& phai phé d&; yéu cau khi phéa d& nha &.

- B6 sung méi mét s6 quy dinh nhu: Quy dinh cu thé vé chuyén doi cong
nang nha ¢; lya chon don vi quan ly van hanh nha & thugc s¢ htru nha nudéc.

3.7. Vé qudn ly, si¢ dung nha chung cuw

Luat Nha ¢ nam 2023 da bd sung, sira ddi mot sé quy dinh vé sé hitu
chung, sé hitu riéng, khai thac nguon thu tir phan sir dung chung ctia nha chung
cu nham khac phuc céc tranh chap khiéu kién trong quan ly sir dung nha chung
cu, cu thé nhu:

- B6 sung quy dinh vé& xac dinh phan sé hitu chung, s& hitu riéng trong
truong hop hop dong khéng ghi rd nham bao vé quyén lgi cua nguoi mua nha o;

- B4 sung quy dinh cach xac dinh phan sé hitu chung di vai thiét bi, cu
kién gan lien vai ban cong, 10 gia.
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- B6 sung quy dinh truong hop nha chung cu ¢6 ngudn thu tir viéc khai
thac dich vu doi véi phan s¢ hiru chung thi phai nop vao tai khoan bao tri do Ban
quan tri quan ly dé bao tri nha chung cu theo quy dinh.

4. Hiéu luc thi hanh
Luat Nha & ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

Nha ¢ thudc so hiru nha nude duge quy dinh tai van ban quy pham phap
luat vé& nha ¢ ban hanh trudc ngdy 01/01/2025 [a nha ¢ thudc tai san cong./.

Noi nhgn: SO TU PHAP TINH TUYEN QUANG
- Cac Ban bang TU, VP TU,

- UBKT Tinh uy;

- Cac Ban ciia HDND tinh,

VPHDND tinh; aé
-UBMTTQ& TCCTX’H tinh; tqun
- Céc s0, ban, nganh cap tinh; truyén

- HOi LG tinh; Poan LS tinh;
- Céc t6 chirc dai dién ciia DN, HTX;
- B4o céo vién PL tinh;
- UBND huyén, thanh phd;
- Cac DNNN thuéc tinh quan ly;
- Cac DNNN trung uong dong tai
dia phuong twong duong cip tinh
- Phong TP huyén, TP;
- Trang TTDT STP, PBGDPL tinh (dang tai);
- Luu: XDKTTHPL&PBGDPL (VTM.Hién).
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