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QUOC HOI CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Luat sb: 65/2014/QH13

LUAT
NHA O

Can cir Hién phdp nwée Cong hoa xd hoi chit nghia Viét Nam;

Quoc héi ban hanh Ludt nha 6.

CHUONG I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Luat nay quy dinh vé s hiru, phat trién, quéan 1y, sir dung nha o; giao dich vé
nha &; quan 1y nha nudc vé nha & tai Viét Nam. Déi véi giao dich mua bén, cho
thué, cho thué mua nha & thuong mai cia cac doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh
bat dong san thi thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san.

Picu 2. Pdi twong ap dung

Luat nay ap dung ddi véi td chirc, ho gia dinh, c4 nhan c6 lién quan dén so
hiru, phét trién, quan 1y, st dung, giao dich vé nha & va quan 1y nha nuéc vé nha &
tal Viét Nam.

Diéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Luat nay, cac tir nglr dudi ddy duoc hiéu nhu sau:

1. Nha ¢ 1a cong trinh x4y dung voi muc dich dé & va phuc vu cac nhu cau sinh
hoat cua h gia dinh, c4 nhan.

2. Nha o riéng lé 1a nha ¢ dugc xay dung trén thua dat & riéng biét thude
quyén str dung hop phap cua to chic, ho gia dinh, c4 nhan, bao gdm nha biét thu,
nha & lién k& va nha & doc lap.

3. Nha chung cw 1a nha c6 tu 2 tﬁng trd 18n, ¢6 nhiéu can ho, co 16i di, cau
thang chung, c6 phan s& hitu riéng, phan s¢ hitu chung va hé thdng cong trinh ha
tang str dung chung cho cac ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc, bao gdm nha chung cu
dugc xay dung véi muc dich dé & va nha chung cu duoc xay dung ¢6é muc dich st
dung hdn hop dé & va kinh doanh.

4. Nha & thwong mai 12 nha & duoc dau tu xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua theo co ché thi truong.
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5. Nha ¢ céng vu 1a nha & dugc dung dé cho cac dbi tugng thude dién duge &
nha cong vu theo quy dinh cta Luat nay thué trong thoi gian ddm nhan chic vy,
cong tac.

6. Nha & dé phuc vu tdi dinh cuw 1a nha & dé bd tri cho cac ho gia dinh, ¢4 nhan
thudc dién duoc tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat &, bi giai toa nha ¢ theo quy
dinh cua phap luat.

7. Nha & xd hoéi 1a nha & ¢6 sy hd tro ctia Nha nude cho cac doi tuong duoc
hudng chinh sach ho trg vé nha ¢ theo quy dinh ctia Luat nay.

8. Dur dn ddu tir xdy dung nha & 13 tong hop cac dé xuat ¢ lién quan dén viéc
st dung von dé xay dung mdi nha &, cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang xa
hoi phuc vu nhu cau ¢ hodc dé cai tao, stra chira nha & trén mot dia di€ém nhat dinh.

9. Phat trién nha ¢ 1a viéc dau tu xay dung moi, xay dung lai hodc cai tao 1am
tang dién tich nha 6.

10. Cdi tao nha ¢ la viéc nang cép chét luong, md rong dién tich hodc diéu
chinh co cau dién tich ctia nha & hién c6.

11. Bao tri nha o 1a viéc duy tu, bao dudng nha & theo dinh ky va sura chira khi
c6 hu hong nham duy tri chat lugng nha 6.

12. Chii s6 hitu nha 614 t6 chie, ho gia dinh, ca nhan cé nha & hop phap thong
qua céac hinh thuc dau tu xay dung, mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thura ke,
nhan gop von, nhan doéi nha ¢ va cac hinh thuc khéac theo quy dinh ctia Luat nay va
phap luét c6 lién quan.

13. Chu so hitu nha chung cu 1a chu s¢ hitu can hg chung cu, chu s¢ hitu dién
tich khac trong nha chung cu.

14. T6 chire trong nuée bao gdbm co quan nha nudce, don vi vii trang nhan dén,
don vi su nghiép cong lap, t6 chuc chinh tri, t6 chirc chinh tri - xa hdi, t6 chuc
chinh tr1 xa hoi - nghé nghiép, t6 chuc xa hoi, t6 chuc xa hoi - nghé nghi¢p, to
chtrc kinh té va td6 chirc khac theo quy dinh cua phép luat vé dan su (sau day goi
chung 1a t6 churc).

15. Phan sé hitu riéng trong nha chung cuw 1a phan dién tich bén trong cin ho
hodc bén trong phan dién tich khac trong nha chung cu dugc cong nhén 1a sé hitu
riéng cua chu s¢ hiru nha chung cu va céc thiét bi st dung riéng trong can ho hodc
trong phan dién tich khac cia cha s& hitu nha chung cu theo quy dinh ctia Luat nay.

16. Phan sé hitu chung ciia nha chung cw 13 phan dién tich con lai ctia nha
chung cu ngoai phan di¢n tich thudc s¢ hiru riéng cta chu s¢ hiru nha chung cu va
cac thiét b1 sit dung chung cho nha chung cu d6 theo quy dinh ctia Luét nay.

17. Thué mua nha o 1a viéc ngudi thué mua thanh toan trude cho bén cho thué
mua 20% gia tri cua nha & thué mua, trir truong hop nguoi thué mua céd diéu kién
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thanh toan trudc thi duge thanh toan khong qua 50% gié tri nha & thué mua; so tién
con lai dugc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua trong
mot thot han nhat dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi da tra hét so tién con
lai thi ngudi thué mua c6 quyén sé hiru doéi voi nha & do.

18. Nha 6 ¢6 san 1a nha ¢ d3 hoan thanh viée dau tu xay dung va dwa vao sir dung.

19. Nha & hinh thanh trong twong lai 1a nha & dang trong qua trinh dau tu xay
dung va chua dugc nghi¢m thu dua vao str dung.

Picu 4. Quyén c6 chd ¢ va quyén sé hiru nha &

Ho gia dinh, c4 nhan c6 quyén c6 chd & théng qua viée dau tu xdy dung, mua,
thu€, thué mua, nhéan tang cho, nhan thtra ké, nhan gop von, nhan déi, muon, ¢
nho, quan 1y nha ¢ theo uy quyén va céac hinh thirc khac theo quy dinh ctia phép
luat. T6 chtic, hg gia dinh, cd nhan c6 nha & hop phdp thong qua cac hinh thirc quy
dinh tai khoan 2 Di€u 8 cua Luat nay c6 quyén s¢ hitu déi voi nha & do theo quy
dinh cta Luat nay.

Diéu 5. Bio hd quyén sé hiru nha &

1. Nha nuéc cong nhan va bao ho quyén sd hiru hop phap vé nha ¢ caa cac chi
s& hitu theo quy dinh ctia Luéat nay.

2. Nha & thudc so hitu hop phép cia to chic, ho gia dinh, ca nhan khong bi
quoc hiru hoa. Truong hop that can thiét vi muc dich quoc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xa hdi vi loi ich qudc gia, cong cong hodc trong tinh trang chién
tranh, tinh trang khan cap, phong, chong thién tai, Nha nudc quyét dinh trung mua,
trung dung, mua trudc nha ¢ hoac giai toa nha ¢ thudc s hiru hop phéap cua to
chuc, ho gia dinh, cd nhan thi Nha nudc co6 trach nhiém boi thuong, ho trg va thuc
hién chinh sach tai dinh cu cho chu s& hitu nha ¢ theo quy dinh cua phép luat.

Piéu 6. Cac hanh vi bj nghiém cAm

1. Xam pham quyén s& hitu nha ¢ cia Nha nudc, to chire, ho gia dinh, ca nhén.

2. Can tré viéc thuc hi¢n trach nhiém quan 1y nha nudc vé nha &, viée thuc
hién cac quyén va nghia vu vé s¢ hiru, st dung va giao dich vé nha ¢ cua to che,
hd gia dinh, c4 nhan.

3. Quyét dinh chi truong dau tu du an hodc phé duyét du an dau tu xay dung
nha ¢ khong theo quy hoach xay dung, chuong trinh, ké hoach phat trién nha & da
dugc phé duyét.

4. Xay dung nha & trén dat khong phai 1a dat ¢; xdy dung khong dung tiéu
chuan thiét ké, ti€éu chuan dién tich doéi voi timg loai nha & ma Nha nudc c6 quy
dinh v€ ti€u chuan thiét ké, ti€u chuan dién tich nha &. Ap dung cach tinh sai di¢n
tich sir dung nha & da dugc luat quy dinh trong hgp dong mua ban, hop dong thué
mua nha &.
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5. Chiém dung dién tich nha & trai phap luat; 1an chiém khong gian va cac phan
thudc so hitu chung hodc ctia cac chu s¢ hiru khac dudi moi hinh thirc; tu y thay doi
két cau chiu lyc hodc thay doi thiét ké phan s hiru riéng trong nha chung cu.

6. St dung phan dién tich va céac trang thiét bi thudc quyén sé hitu, st dung
chung vao st dung riéng; st dung sai muc dich phan dién tich thudc s& hiru chung
hodc phan dién tich lam dich vu trong nha chung cu hon hop so véi quyét dinh chu
truong dau tu du an xay dung nha & va ndi dung du an da duogc phé duyét, tru
truong hop dugc co quan nha nudc cd tham quyén cho phép chuyén dé6i muc dich
st dung.

7. Sir dung sai muc dich ngudn vén huy dong hodc tién mua nha & tra trudc
cho phat trién nha 6.

8. Chu dau tu du an x4y dung nha & Gy quyén hoidc giao cho bén tham gia hop
tac dau tu, lién doanh, lién két, hop tac kinh doanh, gép von hodc t6 chirc, cad nhan
khac thuc hién ky hop dong cho thué, thué mua, mua ban nha &, hop dong dat coc
cac giao dich vé nha & hoac kinh doanh quyén str dung dat trong dy an.

9. Thuc hién cac giao dich mua ban, chuyén nhuong hop déng mua béan, cho
thué, cho thué mua, tang cho, doi, thura ké, thé chap, gop von, cho muon, cho &
nho, Uy quyén quan 1y nha ¢ khong dung quy dinh ctia Luat nay.

10. Cai tao, coi noi, pha do nha ¢ dang thué, thué mua, muon, & nho, dugc uy
quyén quan 1y ma khong dugc chu s hitu dong y.

11. Sir dung can ho chung cu vao muc dich khong phai dé ¢; s dung phan
dién tich dugc kinh doanh trong nha chung cu theo du an duoc phé duyét vao muc
dich kinh doanh vat li¢u gay chdy, nd, kinh doanh dich vu gdy 6 nhi€ém méi truong,
tiéng 6n hodc cac hoat dong khac lam anh huong dén cudc song ctia cac hd gia
dinh, ca nhan trong nha chung cu theo quy dinh ctia Chinh phu.

12. St dung nha & riéng 1€ vao muc dich kinh doanh vat liéu gay chay, nd,
kinh doanh dich vu gay 6 nhi€ém mdi trudong, ti€éng on, anh hudng dén trat ty an
toan xa hdi, sinh hoat cua khu dan cu ma khong tuan thu cac quy dinh cua luat vé
dicu kién kinh doanh.

13. B4o céo, cung cap thong tin vé nha & khong chinh xé4c, khong trung thuc,
khong ding quy dinh hodac khong diung y€u cau cua co quan nha nudc co6 tham
quyén; pha hoai, lam sai 1éch thong tin trong co s¢& dit liéu vé nha & do co quan nha
nudc c6 tham quyén quan ly.

CHUONG 11
SO HUU NHA O
Picu 7. Pdi twong dwge sé hitu nha ¢ tai Viét Nam

1. T6 churce, hd gia dinh, c4 nhan trong nudc.
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2. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

3. T chtrc, c4 nhan nude ngoai quy dinh tai khoan 1 Diéu 159 cua Luét nay.

Diéu 8. Piéu kién dwgc cong nhin quyén sé hiru nha &

1. T6 chirc, hd gia dinh, ¢4 nhan trong nudc; ddi vai nguodi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai thi phai dugc phép nhap canh vao Viét Nam; doi véi to chirc, ¢4 nhan
nudc ngoai thi phai cé du diéu kién quy dinh tai Diéu 160 cua Luat nay.

2. C6 nha & hop phép thong qua céc hinh thirc sau day:

a) Doi voi td chirc, ho gia dinh, ca nhan trong nuéc thi théng qua hinh thic
dau tu xay dung, mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thtra ké, nhan goép von, nhan
do1 nha ¢ va cac hinh thirc khac theo quy dinh ctia phép luat;

b) Béi voi ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi thong qua hinh thic mua,
thué mua nha & thuong mai cua doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat dong san
(sau déy goi chung 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san); mua, nhan tang cho
nhan doi, nhan thira ké nha ¢ cta ho gia dinh, ca nhan; nhan chuyén nhuong quyen
su dung dat & trong dy an dau tu xay dung nha ¢ thwong mai duoc phép ban nén
dé tu t6 chire xay dung nha ¢ theo quy dinh cua phap luat;

¢) Béi véi to chirc, ca nhan nude ngoai thi thong qua cac hinh thirc quy dinh
tai khoan 2 Diéu 159 cua Luat nay.

Piéu 9. Cong nhin quyén sé hiru nha &

1. T6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan c6 du diéu kién va c6 nha & h0’p phap quy
dinh tai Diéu 8 cua Luat nay thi du’oc co quan nha nude cd tham quyen cap Glay
chtrng nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat
(sau day goi chung la Giay ching nhéan) doéi véi nha & d6. Nha ¢ dugc cap Giay
chtrng nhan phai 12 nha & ¢6 sén.

2. Trinh ty, thu tuc cdp Gidy ching nhan cho chi s¢ hitu nha ¢ dugc thyc hién
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Trudng hop so hitu nha & c6 thoi han theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 123
cua Luat nay thi bén mua nha ¢ dugc cap Gidy chiing nhan trong thdi han s&
hitu nha &; khi hét han s& hitu nha & theo thdéa thuan thi quyén s& hitu nha &
duogc chuyén lai cho chu s¢ hitu 1an dau; viéc cap Giay ching nhan cho bén mua
nha ¢ va xtr 1y Gidy ching nhan khi hét han s& hitu nha & dugc thuc hién theo
quy dinh cua Chinh phu.

3. Co quan c6 tham quyén cap Gidy chirng nhan phai ghi 1d trong Gidy ching
nhan loai va cap nha ¢ theo quy dinh cua Luét nay va phap luat vé xay dung;
truong hop 1a can hg chung cu thi phai ghi ca dién tich san xay dung va dién tich
st dung can ho; néu la nha ¢ duoc xay dung theo du an thi phai ghi dung tén du an
xay dung nha ¢ da dugc co quan c6 tham quyén chap thuan.



