PAI HOC QUOC GIA HA NOI
KHOA LUAT

DUONG VIET DUNG

HQP PONG MUA BAN NHA O XA HOI
THEO PHAP LUAT VIET NAM

Chuyén nganh: Luit Dan Sw va T6 Tung Dan Su
M s6: 60 38 01 03

LUAN VAN THAC SY LUAT HQC

Can bd huéng din khoa hoc: TS. NGUYEN MINH TUAN

Ha Ngi - 2014




LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan Ludn van la cong trinh nghién cuu cua riéng toi.
Cdc két qua néu trong Ludn vian chwa dieoc cong bé trong bt ky céng trinh
ndao khdc. Cdc so6 liéu, vi du va trich dan trong Ludn van dam bao tinh
chinh xdc, tin cdy va trung thuc. Toi da hoan thanh tat ca cde moén hoc va
dd thanh todn tdt cd cdc nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia Khoa Ludt

Pai hoc Quo‘c gia Ha Noi.

Vay t6i viét Loi cam doan nay dé nghi Khoa Ludt xem xét dé téi cé thé

bao vé Ludn van.

Toi xin chan thanh cam on!

NGUOI CAM POAN

Dwong Viét Diing



MUC LUC

Trang

Lo1 cam doan

Muc luc

| 0701 (576 F 27N 6 00T 1
1. Tinh cap thiét clla d& tAi.....ccoveverererieeieeeese et 1
2. Muc dich nghién ctru va nhiém vu ctia [udn van ..........cccceeeevviveennnen. 2
3. D6 tuong va pham vi NZHIeN CUU ....vovevveeeeeeeeeeeeeeee e 3
4. Phuong phap nghi€n ClU ......ccccvvviiiiiii i 4
5. Tinh hinh nghién ctru vé phap luat nha & x4 hoi tai Viét Nam va y
NEHTA 1Y TUAN CUA B8 t......evoeveeeeeeseseseeeeeeee ettt 4
Chwong 1:NHUNG VAN DPE LY LUAN VE HQOP PONG MUA
BAN NHA O XA HOL........coooooviieeeeeeeeeeeeeeeeee s 6
1.1. Khéi niém, dac diém hop dong mua ban nha & .......ceeevevevrveennn. 6
1.1.1. Khai niém hop dong mua ban nha §........cccoveeeeveeeerveereeees 6
1.1.2. Piac diém phép 1y ctia hop ddng mua ban nha G....................... 8
1.2. Cac yéu t6 ctia hop dong mua ban nhd & X3 hi...o.ccevvveeveieren, 11
1.2.1. Khai niém nha & X3 Dl .c.veeveeveeceieeieeeeeeeeseeses s 11
1.2.2. Khai niém vé hop dong mua ban nha & X3 hoi .......ocvvevveenee. 14
1.2.3. Chu thé ctia hgp d6ng mua ban nha & X& hi......cocevrverveenee. 15
1.2.4. Hinh thirc ciia hop ddng mua ban nha ¢ xa hdi ........co.ceveveee. 19
1.2.5. Quyén va nghia vu cta cac bén trong hgp ddng mua ban nha &
110y OO 21
1.2.5.1. Quyén va nghia vu ctia bén ban nha & x4 hdi.................. 22
1.2.5.2. Quyén va nghia vu ctia bén mua nha ¢ xa hoi................ 27

1.3. Trinh tu thu tuc thuc hién hop dé)ng mua ban nha ¢ xa hoi .......... 31



1.4. Y nghia ctia hop dong mua ban nha ¢ X3 hoi ......ccceeeveeeveeerirenn. 34
1.4.1. Hop dong nha & xa hoi gbp phan dam bao chinh sach an sinh

.2 1 1T ) TSRS 34
1.4.2. Hop dong mua ban nha & xa hoi gop phan kich thich von dau

tu cho loai hinh nha & x4 hoi thong qua khoi thong ngudn cung ............... 36
1.4.3. Hop dong mua ban nha & x3 hoi gbp phan hoan thién quy dinh

phap 1uat V& hop dONZ NHA G .....ocveeeeeeeeveeeeeee e 37
1.5. Van d& mua ban nha & x3 hoi & mot s6 qUOC ia.....vvveveererreennnn, 38
1.5.1 Mua ban nha & xa hoi tai Pan Mach.........cccccccoooviiiiiiiivennnnn. 38

1.5.2. Mua ban nha ¢ xa hoi tai PUcC..........coocciiie e, 39

TiCU K&t CHUONE L ...ttt 41
Chwong 2:THUC TRANG PHAP LUAT VE MUA BAN NHA O

b . & (0 (5SSO TUTT 43
2.1. Chinh sach va phap luat ctia nha nudc vé mua ban nha & x4 hoi.. 43
2.2. Thuc trang quy dinh phap ludt v& nha & XA hoi ....cvvvveereeceene, 45
2.2.1. Quy dinh vé doi tuong va diéu kién duoc mua nha & x3 hoi . 45

2.2.2. Quy dinh v& chll QAU f......veeceeeceeeeceeeeee e 50

2.2.3. Quy dinh tiéu chuan thiét ké nha ¢ X3 hoi......ccovevvrreveierennnn, 52

2.2.4. Quy dinh v& gid nha & XA NOL.e.voveeeiceeeeeeeee e 57

2.3. Mot s bat cap cta phap luat vé mua ban nha & x4 hoi................ 61
2.3.1 Chinh sach hd tro, uu dai vé nha & xa hdi chua sét thuc té..... 61

2.3.2 Co ché xin — cho trong mua ban nha & Xa hdi ........c..ceveveenee. 64

2.3.3 Quan 1y gid nha & XA hO1...eeiviiiiieiiie e 65

2.3.4 Mot s6 mau thudn cua quy dinh phép luat vé nha & x4 hoi...... 68
2.3.4.1 Tiéu chudn mua nha & XA NOT...eeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 69

2.3.4.2 Hinh thirc mua nha & Xa hOl.....ccooooviiiiiiiiiieee e, 71

2.3.4.3 Thoi diém chuyén quyén s hitu nha & X hoi ......vvv..... 73



2.3.4.4. Nha & xa hoi va quy dinh vé d4u thau ..........cccevevrennne. 75

2.3.4.5. HUy AONZ VON....cvoeveeieeereeeeieeeeeesess s estesisses s 78
2.3.4.6. Giao dich nha & xa hdi do ho gia dinh thyc hi¢n............. 79
TIEU KEt CHUONE 2 ..ot 80

Chuwong 3: THUC TIEN MUA BAN NHA O XA HOQI O VIET
NAM, KIEN NGHI VA PE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT VE

HOP DPONG MUA BAN NHA O XA HOI ........cocooovvevereirirsseseeenenes 81
3.1 Thyc tién mua ban nha & xa hoi tai Viet Nam.......ccco.eeevevceernnnee. 81

3.1.1 Mat can bang cung-cau va hé luy tir viéc xin-Cho................... 81

3.1.2 Gia thanh va chat luong nha & Xa hoi......coeeeveeerererceeereeias 83

3.1.3 Mat trai trong mua ban nha & Xa hOl.......cccoccvevviieeiiiiii i, 84

3.1.4 Tinh thuc tién ctia cac goi chinh sach hd tro ........cccocvvvevrennene, 85

3.2. Huéng hoan thién phap luat vé hop dong mua ban nha & xa hoi .. 87
3.2.1 Sy can thiét phai hoan thién phap luat vé mua ban nha ¢ xa hdi ... 87
3.2.2 Kién nghi hoan thién phép lut vé hop dong mua ban nha & xa hoi ... 88

3.2.3 Pang ky mau hop dong mua ban nha ¢ xa hoi — Cong cu bao vé

quyén loi chinh dang cta ngudi mua nhd & X3 hoi ..ovvveeecveeeeeeeeeens 91
3.2.4 Hop ddng thué nha, cach tiép cAn méi cho loai hinh nha ¢ xa hoi ..... 96

TiCU K&t CHUONE 3 ...t 98
KET LUAN .....ooiiiieeee ettt 99

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO .........cccocovovvnernerrrnnn, 100



LOI NOI PAU
1. Tinh cip thiét cia dé tai

Bit dau thoi ky md cira nén kinh té tir nhitng thap ky cudi cua thé ky
20, nén kinh té Viét Nam da khong ngimg phat trién vé s6 luong ciing nhu
chat luong. Qua trinh d6 thi hoa va tinh trang gia ting dan sb co hoc tai cac
d6 thi 16n, kéo theo d6 1a nhu cdu vé nha & ludn trong tinh trang cung khong
dap Gmg du cau.

D3 ¢ nhitng giai doan, thi truong nha ¢ phat trién nong, hang loat du
an nha ¢, khu d6 thi mdi ra doi. Tuy nhién, do mirc gid nha ¢ tai Viét Nam
thudng cao hon murc thu nhap trung binh ctia da s nguoi dan, diéu nay din
dén chi mot ty 18 rat nho dan sé c6 du kha nang sé hiru nha & duéi hinh thirc
mua dé st dung hoac mua ban dau co kiém 16i. Con lai, da sb nguoi dan dac
biét 1a nhom d6i tuong nguoi lao dong céd thu nhap thép, can by, cong chirc,
vién chuc, nguoi lao dong, nhitg dbi tuong chinh sach xa hoi hau nhu khong
¢ co hoi dé duoce so hitu nha 6. Ngoai ra, giai doan nay cling ching kién tinh
trang bat binh dang trong cac giao dich vé nha ¢ khi nguoi mua nha thuong &
tinh trang bat loi vi phai ky két nhitng hop dong mua ban nha & hay gop von

vao du an do chu dau tu hay ngudi ban nha soan san.

bung trudce thuc trang trén, Pang va Nha nudc da ban hanh nhiéu chu
trwong, chinh sach quan trong nham khuyén khich, huy dong moi ngudn luc
trong x3 hoi phuc vu viéc xay dung nha & xi hoi dé dap ung nhu cau cép thiét
cua ngudi dan. Nhimng chinh sach nay da dugc su ung hd cua nguoi dan,
chinh quyén dja phuwong va doanh nghiép kinh doanh bat dong san nhu chinh
sach vu dai thué thu nhap doanh nghiép ddi véi doanh nghiép phat trién cc
du 4n nha & xa hoi, uu dai thué gia tri gia tang, chinh sach hd tro 13i suat cho

nguoi mua nha... Két qua la da tao ra mot s6 lugng 16n nha & xa hdi cung cap



ra thi truong. Budc dau hinh thanh mot thi truong kinh doanh nha & xa hdi

phat trién lanh manh.

Mic du vdy, trong qua trinh trién khai, thuc hién, da phat sinh hién
tuong mot s6 c4 nhan, to chte loi dung chinh sach hd tro ctia Pang va
Nha nudc, su chua déng b0, thiéu nhét quan va chua bat kip voi thuc té
phat trién cua cic vin ban phap quy trong giao dich vé nha & ma chu dau
tu cling nhu nhitng c4 nhéan, td chtrc dau co loi dung dé truc loi, lam anh
huong dén quyén logi cia Nha nudc, doanh nghiép kinh doanh bat dong
san va ngudl mua nha ¢ xa hoi.

Pé thi truong kinh doanh bat dong san ndi chung va thi truong nha ¢ xa
hoi ndi riéng phat trién lanh manh, han ché tinh trang bat binh dang gy bat
loi cho ngud1 mua nha, dap trng nhu cau sir dung cua nguoi dan, diéu nay dat
ra nhu cu cép thiét trong viéc hoan thién khung phap 1y dbi voi hoat dong
mua ban nha & xa hoi. Pac biét 1a phap luat vé hop dong mua ban nha & xa
héi nhim bao vé quyén va loi ich chinh dang cua cac bén tham gia giao dich,
nhat 12 d6i véi nguoi mua nha & xa hoi thuong dugc xem 1a dbi tuong yéu thé

khi tham gia c4c giao dich mua ban nha 6.

Tu nhitng ly do néu trén, t61 da manh dan chon dé tai “Hop déng mua
ban nha o xa hoi theo phap ludt Viét Nam” 1lam dé tai cho luan van cao hoc

cuia minh.
2. Muc dich nghién ctru va nhiém vu caa luan vian

Luan van tap trung phan tich, 1am rd khai niém vé nha ¢ xa hoi, hop
d6ng mua ban nha & xi hoi, cac loai hop dong mua ban nha ¢ xa hoi, y nghia,
vai tro, dic thu ciia hop dong mua ban nha & xi hoi trong giao luu déan sy.
Qua day, luan van ciing nghién ctru vai tro cua linh vuc nha ¢ xa hdi trong

hoat dong kinh doanh bat dong san cua Viét Nam, c6 so sanh v&i mo hinh



kinh doanh, hop déng mua ban nha & x4 hoi tai mot sd quéc gia co lich st lau
doi trong viéc phat trién vé nha ¢ xa hoi. Trén co s¢ d6 dé xuat mo hinh kinh
doanh nha ¢ xa hdi tai Viét Nam, dinh hudéng hoan thién phap luat vé nha &
xd hoi nham ning cao hon nira hiéu qua cua phap luat vé hop ddng mua ban
nha & tao diéu kién cho céc giao dich vé nha & x4 hoi duoc dién ra thuan loi,

an toan va bao dam lo1 ich cua bén ban cling nhu bén mua nha & xa hoi.

Pé dat duoc muc dich dé ra, ludn van ¢6 nhiém vu nghién ctru nhitng
quy dinh cta phap luat hién hanh vé ché dinh hop ddng mua ban nha & néi
chung va hop déng mua ban nha ¢ xi hdi noi riéng ciling nhu nhirng chu
trwong, chinh sach cia Pang va Nha nudc vé phat trién nha & xi hoi trong
thoi ky méi. Tim hiéu, danh gia thuc trang vai trd cua phap luat vé hop dong
trong cac giao dich mua ban nha & xa hdi trén thi truong bat dong san tai Viét
Nam trong thoi gian qua. Trén co s¢ d6 néu lén nhiing thanh tyu cling nhu
nhitng han ché ton tai cta phap luat hién hanh vé hop dong mua ban nha ¢ xa
hoi khi ap dung trén thuc tién cta thi trudng kinh doanh bat dong san, tir do
dé xuét giai phap hoan thién, nang cao hiéu qua cua phép luat vé hop dong
mua ban nha ¢ xa hoi.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru

Trong pham vi khuén kho han ché cuia mét luan van thac sV, dé tai chi
tap trung di siu nghién ciru dé 1am ré mot s6 khai niém vé hop dong mua ban
nha &, dic diém cua hop déng mua ban nha &, khai niém vé nha & x3 hoi va
hop déng mua ban nha ¢ xa hdi, cac loai hop déng mua ban nha ¢ xa hoi, dac
diém, vai trd ctia ché dinh hop déng mua ban nha ¢ xa hoi trong giao luu dan

su va su phat trién cta thi truong bat dong san tai Viét Nam.

Luan van tim hiéu, nghién cttu cac chu truong, chinh sach cuia Dang,

phap luat cua Nha nudc doi véi nha ¢ xa hoi, hop dong mua ban nha & xa hoi.



Do tinh chit bién dong khong ngimg cia thi truong bat dong san, luan
van st dung cac van kién, nghi quyét, phap I¢énh, luat va cac van ban hudéng
dan thi hanh c6 hiéu luc tai thoi diém xay dung luan van nay. Ngoai ra, luan
van ciing buéc dau nghién ctru, danh gia thuc tién ap dung phap luat hién
hanh vé hop ddng mua ban nha & xa hoi trong cac giao dich trén thi truong
bt dong san, két hop véi nghién ciru md hinh kinh doanh va phép luat cua
mot s6 qubc gia c6 lich sir phat trién thi trudng nha ¢ x4 hoi tir 46 dé ra hudéng
hoan thién phap ludt vé kinh doanh nha ¢ xi hoi néi chung va phap luat vé

hop ddng mua ban nha & x4 hoi noi riéng tai Viét Nam.
4. Phuwong phap nghién ctiru

Luan van dugc nghién ctru dudi giac do khoa hoc ctia chu nghia Mac —
Lénin, tu twong H6 Chi Minh, thong qua nhiing chu truong, chinh sach cia
Pang va Nha nudc ta, ciing v6i phuong phap so sanh, phan tich dit liéu, sb
liéu théng ké x4 hoi hoc, dan chiéu cac quy dinh cua phap luat hién hanh ciing
nhu tham khao ¥ kién ctia cac chuyén gia, nha nghién ctru trong linh vuc phap
luat vé hop déng mua ban nha & dé tir d6 rat ra nhan xét, danh gia vé thuc
trang ciing nhu dua ra kién nghi, dinh huéng phat trién phap luat hop dong

mua ban nha & xa hoi Viét Nam hién nay.

5. Tinh hinh nghién cttu vé phap luit nha & xa hoi tai Viét Nam va
y nghia ly luin cia dé tai

Hién nay, nhu cau vé nha & cta nguoi dan khong ngimg ting cao dic
biét tai cac thanh phd 16n va cac khu cong nghiép c6 mat do dan sd tap trung
cao. Vai trd ctia nha ¢ xa hoi 1a mot nhan t6 can thiét va khong thé thiéu trong
viéc hoan thi¢n thi truong bat dong san. Pang va Nha nudc da dé ra va ban
hanh khong it chi truong, chinh sach va vin ban quy pham phap luat dé diéu

chinh thi truong nha ¢ xa hgi. Ngoai ra, da c6 khong it cac cong trinh nghién



ctru khoa hoc, gido trinh viét vé phap luat nha & va hop dong mua ban nha 6.
Hang loat cic bai bao trén cac phuong tién thong tin dai ching truyén thong
nhu bao viét, bao noi, bao hinh hay Internet c6 dé cap vé nha & xa hoi. Tuy
nhién, cac cong trinh nghién ctru hién nay méi chi tip trung vao hop dong
mua ban nha & va sy hinh thanh, phat trién cta cic quy dinh lién quan dén
nha ¢ xa hoi ma chua dé cap cu thé dén phap luat vé hop dong mua ban nha
x4 hoi v6i nhiéu dic thu riéng. Chinh vi vay, dé tai ma tac gia lua chon nghién
ctru s& hira hen 13 mot cong trinh nghién ctru cd y nghia thuc té va 1y luan nhat
dinh d6i voi thyc tién x4y dung va ap dung phap lut.

Y nghia 1y luan cta dé tai ¢ chd, dé tai dugc nghién ctru nham tim hiéu
thuc trang ciing nhu dé ra giai phap cu thé cho hudng di ciia phap luat Viét
Nam vé hop dong mua ban nha & xi hoi trong giao luu dan su va trén thi
truong kinh doanh bét dong san tai Vi¢t Nam theo xu thé hoi nhap nhu hi¢n
nay, pht hop véi yéu cau cua thuc té cudc song cling nhu phu hop véi xu
huéng phat trién cua phap luat qudc té hién dai. Toi hy vong véi nhimg kién
nghi dugc néu ra trong luan van nay s& gop phan dem lai nhiing két qua thiét
thuc cho viéc hoan thién hon nita cac quy dinh cta phap luat vé hop dong
mua ban nha ¢ x4 hdi noi riéng va hop dong mua ban nha & noi chung. Toi
cling rat hy vong rang, ciing voi nhitng nhan xét, gop y cia quy thay, cd, cac
ban dong nghiép cling nhu nhimg ¥ kién dong gép cua nhiing ngudi quan
tam, két qua cua viéc nghién ctru s& khong chi nim trén mit gidy ma con cé
diéu kién ap dung vao thyc té nhu 1a mot tai liéu tham khao ¢ gia tri d6i véi
cac nha lam luat cling nhu gi61 nghién ctru luat hoc.

Qua day, t6i xin giri 151 cam on chan thanh nhat dén Tién si Nguyén
Minh Tuén — Dai hoc Luat Ha Noi va nhiing thﬁy, cO thudc Khoa luat — Dai
hoc Qudc gia Ha Noi di tan tinh hudng dan va dong gop v kién, gitp d& dé

t6i c¢6 thé hoan thanh tét dé tai nay.



CHUONG 1

NHUNG VAN PE LY LUAN VE HQOP PONG MUA BAN NHA
O XA HOI
1.1.Khai niém, dic diém hep dong mua ban nha &
1.1.1. Khai niém hop dong mua ban nha &

O bét cr xa hoi nao, nha ¢ ludn 1a nhu cau thiét yéu ctia mdi c4 nhan,
cong dong. Xa hoi cang van minh, thi nha ¢ cang c¢6 vai tro quan trong. Ngoi
nha khong don thuan 1a mot vat thé kién trac phuc vu nhu ciu & cia mdi ca
nhan, ma no con la nét dac trung biéu thi cac gia tri van hoa tinh than, lich str ciia
mot dan toc, mot qudc gia. Chinh vi thé nha ¢ di duoc nhidu nganh khoa hoc
nghién ctru dudi cac goc do khac nhau. Pham tri triét hoc tiép can nha & nhu 13
luong vat cht dinh hinh kién trac, déng bd va mang tinh van hoa; xa hoi hoc
xem nha & 13 phuong tién dap Gng nhu cau & ctia con nguoi; theo pham tru kinh
té thi n6 1a mot loai tai san dic biét co gia tri 1on trong khéi tai san chung; con
theo pham trii phap luat thi nha & 1a d6i twong diéu chinh cua nhiéu nganh luat,

trong do ¢6 nganh luat dan sy.

Cudc sdng cang trd nén van minh, con ngudi ¢ xu hudng chi trong
nhiéu hon dén nha ¢ nhat 1a khi mérc gia ting dan s6 chong mit nhu hién nay.
Diéu nay da bién nha ¢ tré thanh moi quan tim hang dau cta moi nguoi
va toan xa hoi. O bat ky qudc gia ndo, giai quyét van dé nha ¢ luon duoc
Nha nudc dat trong tdm. Sy quan tam do thé hién ¢ viéc Nha nudc ban
hanh va thuc thi cac chinh sach xa hoi vé nha & va diéu quan trong la Nha
nudc ban hanh cdc quy dinh phép luat, tao khung phéap 1y an toan, tién lgi
cho nguoi dan tao 1ap nha ¢ va tu thyc hién cac giao dich dap ing nhu cau

can thiét cia minh.



DPé dap tmg nhu cau chd ¢, mdi ca nhin, mdi gia dinh c6 nhiéu
phuong thure tao 1ap khac nhau nhu: ty xay dung, thué nha ¢, nhan thira Ké, tang
cho, d6i nha hodc mua ban nha... Trong do, giao dich mua ban nha ¢ ngay cang
¢ xu thé phat trién manh trong xa hoi hién dai. Mat khéc, véi cach phan loai
tai san theo quy dinh ctia phap luat dan su thi nha ¢ 1a mot loai bat dong san
quan trong, budc phai ding ky quyén sé hiru nén cac giao dich mua ban nha &

dugc phap luat quy dinh kha chat ché.

Ché dinh vé hop déng mua ban nha & dugc quy dinh trong B0 luat dan
sy nam 1995 va B4 luat dan sy ndm 2005. Theo do, hop dé)ng mua ban nha &

duoc hiéu 1a mét dang cu thé cta hop déng mua ban ta1 san.

Hop dong mua ban nha ¢ 1a sy thoa thuan cua cac bén. Trong hop
d6ng mua ban nha & bao gid cling ton tai bén ban nha va bén mua nha, ho ¢o
thé 1a c4 nhan, phap nhan hodc hd gia dinh hay t6 hop tac. Cac bén thoa thuan
nhiig ndi dung ctia hop dong trén co sé cua su tu do ¥ chi va ndi dung cua

thoa thuan d6 khong dugc trai phap luat va dao dac xa hoi.

Tu do ¥ chi 1a nguyén tic cin ban cia tat ca cac chu thé khi tham gia
vao mot giao dich dan su. Déi véi hgp dong mua ban nha & xa hoi, tu do ¥ chi
duoc hiéu 1 khong ai cothé ép budc nguoi khac phai tham gia ky két hop dong
mua ban nha ¢ véi minh hodc véi mot chu thé khac. Tat ca hop dong mua ban
nha & dugc ky kétma vi pham diéu kién tu do y chi cua chu thé trong giao két
hop ddng thi hop dong d6 s& bi vo hiéu. Nguyén tic ty do ¥ chi trong thoa
thuan cta cac bén dugc quy dinh tai biéu 389 Bo luat dan sy nim 2005, khi
giao két hop déng bén ban nha va bén mua nha phai thue hién nguyén tic:

- Tu do giao két hop dong, nhung khong dugc trai voi phap luat, dao
dtc xa hoi;

- Ty nguyén, binh ddng, thién chi, hop tac, trung thuc va ngay thang.



Nha 6, theo luat nha ¢ cia Viét Nam, la tai san budc phai dang ky
quyén so htru. Mat khac, do nha & 1a loai tai san cé gié tri 1on, c6 anh hudng
16n dén doi séng cua céa nhan, ho gia dinh va cac chinh sach xa hoi cia Nha
nudc, vi vay, viéc thoa thuan cia cac bén khi giao két hop dé)ng phai duogc
thuc hién bang van ban, dugc cong chimg hodc chimg thuc cua cic co quan
nha nude ¢ tham quyén va phai tuan theo nhitng thu tuc luat dinh. Trén thuc
té, cac giao dich mua ban nha ¢ luon 1a cac giao dich ¢6 tinh phtrc tap, nhay
cam va thuong co nhiéu sai pham, dac biét la sai pham vé hinh thuc hop
dong, thu tuc mang tinh chat hanh chinh lién quan dén dang ky quyén so hitu.

Hién tugng sai pham nay la su tdn tai c6 tinh han ché lich st nhit dinh.

Tom lai, dya trén 1y luan vé hop déng dan su, can c vao khai niém
hop déng mua ban tai san dugc quy dinh tai Piéu 428, cic quy dinh vé hop
d6ng mua ban nha ¢ dugc quy dinh tir Diéu 450 dén Diéu 455 Bo luat dan su
nam 2005 va thuc tién doi séng cua hop dong mua ban nha ¢, ¢ thé dua ra

khai niém hgp dong mua ban nha & nhu sau:

Hop dong mua ban nha & la si théa thudn bang van ban giita bén
mua va bén ban, theo d6 bén ban nha & c¢é nghia vu chuyén giao ngdi nha
hodc phdn nha va quyén sé hivu ngdi nha hodc phan nha dé cho bén mua, bén
mua la chii s¢ hitu ngdi nha hodc phan nha do bén bdn chuyén giao. Bén mua
c6 nghia vu tra tién cho bén ban ding thoi han, dia diém, theo phwong thirc
do cdc bén da théa thudn trong hop dong mua bdn nha 6.

1.1.2. Pic diém phap ly cia hop dong mua ban nha &

Nha ¢, ddi tuong cua hop ddng mua ban nha &, 1a mot loai tai san
budc phai ding ky quyén sé hiru, vi thé, cac giao dich mua ban nha ¢ di duoc
phap luat quy dinh chit ché. Theo quy dinh, hop déng mua ban nha ¢ 13 mot

danh cua hop dong mua ban tai san, vi vay, hop dong mua ban nha & mang



trong minh day du nhitng dic diém cua hop dong mua ban tai san noi chung.
Ngoai ra, né ciing c6 nhitng diém dic thi riéng (do dic tinh riéng c6 ctia nha
& s0 vOi cac loai tai san khac va chinh sach vé nha & ctia Nha nudc ta).

Luat vé nha & ciia Viét Nam ciing nhu ctia mot s6 qudc gia trén thé
gidi déu quy dinh hop déng mua ban nha & phai tudn tha hinh thirc van ban,
c6 cong ching hoic ching thuc cta co quan nha nudce cd thim quyén va phai
thuc hién theo cac thu tuc do phap luat quy dinh. S¢ di c6 quy dinh nhu vay la
do tinh chit ctia nha ¢ 1a mot loai bat dong san phai ding ky quyén sé hitu, co

gia tri 16n trong khoi gia san va mang tinh xa hoi.

Mit khéc, viéc tuan thu diéu kién vé hinh thirc s& tao diéu kién cho
hoat dong quan 1y nha nudc vé nha & dat hiéu qua cao hon. Nha nudc, thong
qua viéc dang ky quyén sé hitu nha ¢ va cac thi tuc ma cac chi thé tham gia
giao dich phai thuc hién khi ky két hop dong, tai cac co quan nha nudc co
tham quyén s& c6 su danh gia khach quan hon vé tinh hinh cung - cau d6i
v6i nha ¢. Thong qua nhimg danh gia d6, Nha nude co thé xay dung va ban
hanh cac chinh sach vé nha & dé dam bao cho nguoi dan, dac bi¢t la nhiing
nguoi c6 thu nhap thap, nhitng ngudi thude dién chinh sach xa hoi ¢ nhiéu

diéu kién thuan lgi hon trong viéc c6 nha dé 6.

Nhu viy, hop dong mua ban nha & 13 loai hop déng mua ban tai san

nén né ciing c6 nhitng dic diém phap 1y chung cua loai hop dong nay la:

Thir nhat, hop ddng mua ban nha & 1a mot hop dongsong vu. Theo do,
bén ban nha & va bén mua nha & déu co cic quyén va nghia vu nhét dinh,
khong bén nao chi c6 quyén hoac chi phai thuc hién cac nghia vu. Nghia vu
cua bén nay la quyén lgi ctia bén kia va nguoc lai. Khi bén c¢6 nghia vu dén
han thyc hién nghia vy nhung khong thuc hién dung nhiing cam két da thoa

thuan, thi bén c6 quyén s€ yéu cau bén co nghia vu phai thuc hién dang, thuc



hién du nhiing cam két d3 thoa thuan. Tinh song vu con dugc thé hién & chd
quyén loi ctia bén ban va bén mua chi c6 thé dugc dam bao khi bén mua va
bén ban thuc hién ddy du cac nghia vu tuong Gmg ctia minh. N6i cach khac,
trong hop ddng mua ban nha &, quyén va nghia vu ctia bén ban twong tng véi
nghia vu va quyén ctia bén mua. Vi thé hop dong mua ban nha & ludn phai
duogc 1ap thanh nhiéu ban c6 gia tri phap 1y nhu nhau, mdi bén giir lai ban gbc
dé 1am co s& phéap 1y cho viée dam bao quyén va viéc thuc hién nghia vu cta
minh. Tuy nhién, dic tinh song vu nay ciing chi biéu hién rd nét sau khi hop
dong duoc chimg thuc, chimg nhan cua co quan nha nudc c6 thim quyén

(thoi diém c6 hiéu lyc ctia hop dong).

Vi du: Bén ban nha c6 nghia vu “giao nha o dung tinh trang da ghi
trong hop dong keém theo ho so vé nha cho bén mua" [26, Piéu 451, Khoan
3]. Tuwong tng voi quyén cua bén mua 13 "dwoc nhdn nha kém theo hé so vé
nha ding tinh trang da théa thudn" [26, Diéu 454, Khoan 1]. Bén ban nha c6
quyén “yéu cau bén mua nhdn nha ding thoi han da théa thudn" [26, Diéu
452, Khoan 1], thi bén mua nha & c6 nghia vu “nhdn nha va hé so vé nha

diing thoi han dd théa thudgn”. [26, Piéu 453, Khoan 2]

Thit hai, hop ddng mua ban nha & 1a hop ddng cd dén bu. Tuc 1a,
trong hop dong, khi bén ban nha hodc bén mua nha da thuc hién cho bén
kia moét loi ich, thi s€ nhan duoc tir phia bén kia mot l¢i ich tuong ung.
Piéu nay hoan toan khac véi viée chuyén dich quyén sé hiru nha ¢ trong
quan hé thira ké, tang cho nha &. Trong hai loai quan hé nay, nguoi chuyén
giao quyén s& hitu nha s€ khong dugc nhéan bat ky mot loi ich vat chat
twong Umg v&i gia tri ngdi nha dé lai thira ké hoic dem ting, cho. Con
nguoi tiép nhan quyén sé hiru nha & (ngudi duge thira ké, dugc ting cho)
khong phai thuc hién bat ky nghia vu tai san nao ddi vdi ngudi chuyén

quyén s& hitu ngoi nha.
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Dic diém dén bu trong hop dong mua ban nha & 13 su cu thé hoa cua
nguyén tic trao doi ngang gia trong giao luu dan sy ma cac bén mua va ban
da thuc hién dé dam bao quyén va loi ich hop phap ctia minh khi ho tham gia
giao két hop dong.

Thit ba, hop dong mua ban nha & 1a hop ddng chuyén giao tai san va
quyén s¢ hitu tai san tir phia nguoi ban cho ngudi mua. Trong quan hé giao
dich mua ban ndy, nguoi ban nha ¢ trach nhiém chuyén giao nha hodc phan
nha & va quyén sé hiru ngdi nha hop phap d6 cho nguodi mua, dong thoi ngudi
ban nha cling phai chuyén giao quyén sir dung dat ¢ c6 cian nha d6 cho nguoi

mua, trir truong hop ban nha trén phan dat thué. [34]

Ngoai nhiing dic diém phap 1y trén hop dong mua ban nha & con c6
nhiéu cac dic diém riéng biét nhu: vé chi thé tham gia giao két hop dong, ddi
tugng ctia hop dong, hinh thirc cia hop dong.

1.2. Cac yéu to cia hgp dong mua ban nha & xa hoi

1.2.1. Khai niém nha ¢ xa hoi

Tu xa xua, ng61 nha da dugc con nguoi xem la biéu tuong cua su che
chd, hanh phiic va 1 tai san quy gia khong nhitng vé mat vat chit ma con vé
mit tinh than. Nhu cdu vé nha & trude day cling nhu ngay nay khong ngimg
gia tang khi dién tich dat néng nghiép dang dan bi thu hep dé thay d6i cong
nang thanh dat . Con nguoi bang stic luyc va thiét bi khong ngimg tic dong
dén dét dai thong qua hoat dong xdy dung cua minh.

Vé mit phap 1y, mdi c4 nhan déu co nhu cau vé nha &. Dé giai quyét
van dé ndy, ca nhan tu tao cho minh mot ngdi nha thong qua hoat dong xay
dung, mua ban, tdng cho, thu¢, thué mua nha. Diéu 62, Hién phap 1992 quy
dinh: “Céng dan cé quyén xdy dung nha ¢ theo quy hoach va phdp ludt.

Quyén loi ciia nguoi thué nha va nguoi c6 nha cho thué dwoc bdo hf theo
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phdp ludt.” [24, Diéu 62]. Hién phap 2013 tai Diéu 32 ciing quy dinh: “Moi
ngueoi ¢6 quyén sé hitu vé thu nhdp hop phdp, ciia cdi dé danh, nha 6, tw liéu
sinh hoat, tw liéu san xudt, phan von gop trong doanh nghiép hodc trong cdc

16 chirc kinh té khdc.”. [25, Diéu 32]

Trén thuc té khong phai c4 nhan nao cling c6 diéu kién va kha ning tao
dung duoc mot ngdi nha dé 6. Dé giai quyét didu nay, cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san ra doi ngoai muc tiéu kinh doanh con hudng toi giai quyét
nhu cau cta x3 hoi nhat 12 loai hinh nha & x4 hoi.

Trude khi di vao khai niém nha & xa hoi, diéu can thiét 1a phai tim hiém
k¥ ludng quan niém vé nha &. Theo tir dién tiéng Viét cta tac gia Nguyén
Nhu Y dua ra quan niém vé nha 1a: “Chd & va sinh hoat ciia mét gia dinh”
[41]. Biéu 1 Luat Nha & 2005 quy dinh “Nha ¢ theo quy dinh ciia Ludt nay la
cong trinh xdy dung véi muc dich dé ¢ va phuc vu cdc nhu cau sinh hoat ciia

hé gia dinh, cd nhan”. [27, Dicu 1]
Nhu vay, c6 thé rut ra mdt so6 ddc diém co ban ciia nha & gom co:

Tht nhét, nha dugc tao lap nham muc dich chinh 1a dé & hodc phuc vu
nhu cau sinh hoat ctia con ngudi. Nha ¢ 1a khong gian ct tra, sinh sdng cua ca
nhan hodc cac thanh vién trong gia dinh. Vi vy, ngdi nha gin bo mat thiét,
1au dai voi mdi c4 nhan tir khi sinh ra, 16n 1én va cho dén lic qua doi.

Thir hai, nha ¢ duoc tao ra thong qua hoat dong dau tu bo von xay dung
ctia con ngudi. Noi cach khac, nha & 13 san pham cua qua trinh lao dong cua
con ngudi nén nod thude s hiru ciia ngudi di bo von dau tu tao 1ap (sé hitu
nha nudc, s hitu cong ddng, s¢ hiru tu nhan, sé hiru doanh nghiép...). Nha ¢
thudc dbi tuong cua cac giao dich dan sy phuc vu muc dich ti€éu dung ca nhan

hodc nham muc dich kinh doanh. Nha & 1a mot nhan t6 chinh dé tao nén thi
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truong bat dong san. Con ngudi can bd ra mdt nguén von dau tu rat 1on va

thoi gian dau tu kéo dai dé tao 1ap nha o.

Tht ba, nha & ¢d dinh vé& mat vi tri dia 1y, khong thé di chuyén dugc vi
nha & dugc xay dung trén dat va gin lién voi dat. Nha ¢ mang day du dic
diém va tinh chit cia mot loai bat dong san dac trung. Nha & thuong co
gia tri 1on. Bén canh muc dich dé &, nha & con dugce con nguodi su dung
lam tai san bao dam dé thyc hién nghia vy trong quan hé vay, dung dé gop

von, bao lanh... [19]

La mot dang dac biét cia nha ¢, nha ¢ xa hoi mang trong minh cac dac
diém tuong tu nhu cua nha &. Tuy nhién, cac doi tuong dugc mua, thué, thué
mua nha ¢ xa héi cling nhu diéu kién, tiéu chuan vé nha & xa hoi co nhirng
han ché nhat dinh so v6i loai hinh nha ¢ thong thudng. Van dé nay sé& duogc dé
cap ¢ nhiing ph?m sau. Nhin chung, cac ddi tuong duoc mua, thué, thué mua
loai hinh nha & x3 hoi bao gdm cac nhém chinh 1a: (i) can bd, cong chire, vién
chuec; (1) si quan, quan nhan chuyén nghiép; (ii1) cong nhan tai cac khu kinh
té, khu cong nghi¢p, khu ché xuit; va (iv) hoc sinh, sinh vién, doi tuong chinh

sach, nguoi c6 cong.

Theo Diéu 3, Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay 06/09/2006 ctia Chinh
phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha & d3 dua ra khai niém
vé nha & x3 hoi nhu sau: “Nha & xa héi la nha & do Nha nude hodc té chire,
cd nhan thudc cdc thanh phan kinh té dau tw xdy dung cho cdc cdc doi twong
quy dinh tai Piéu 53 va Diéu 54 Ludt Nha & thué hodc thué mua theo co ché
do Nha nuée quy dinh.”. [5, Diéu 3]

Tac gia cho rang khai niém vé nha & xa hoi theo Nghi dinh 90 d4 tuong
d6i day du. Tuy nhién, vé sau nay khi Nghi dinh 188 ra doi da bo sung thém

mot hinh thirc trong giao dich vé nha & x3 hoi d6 1a hinh thirc mua nha & x3
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hoi. Nhu vay, viéc dua ra khai ni¢ém nha & xa hdi nhu Nghi dinh 90 dung véi
tinh than cua Luat Nha & 2005 nhung khong con phu hop véi didu kién thuc
tién. Chinh vi vay, tic gia cho rang khong can thiét phai liét ké nhing loai
hinh giao dich vé nha & x4 hoi nhu hién nay nham tranh hién tuong khong
d6ng nhét cua cic vin ban quy pham dong cép.

C6 thé dinh nghia vé& nha ¢ xa hoi nhu sau: Nha & xd héi la nha ¢ dwoc
dau tw xdy dung va chuyén giao cho cdc doi twong chinh sach theo diéu kién,

trinh tw va thu tuc do ludt dinh.
1.2.2. Khai niém vé hop dong mua ban nha & xa hdi

Hop déng cO nhiing tén goi khac nhu théa thuan, khé wéc, giao keo,
thoa udc, udc dinh, hi€p udc, tuy nhién co nhiéu dinh nghia khac nhau gitra
cac luat gia cling nhu cac nén tai phan. Co quan hop tac qudc té Nhat Ban
trong khi giang giai vé Bo luat dan sy Nhat Ban c6 dua ra giai thich rang:
“Hop a"o”‘ng la mot hanh vi phap Iy duoc tao lap boi sw thoa thudn dwa trén
cdc tuyén bé ¥ chi twong hop ciia nhiéu bén ma c6 muc dich lam phdt sinh ra
mét quan hé trai vu.”’[10]. Giai thich nay cho thay, hop ddng it nhat c6 hai
bén chil dong cuing nhau tap 1ap mot quan hé nghia vu phap 1y cu thé.

Diéu 388 Bo luat dan su 2005 dinh nghia “Hop dong dén su la suw thoa
thudn gitta cdc bén vé viéc xdc ldp, thay déi hodc cham dirt quyén, nghia vu
dan si.” [26, Diéu 388]. Trong khi Robert W. Emerson va John W. Hardwick
cho ring: “Hop dong la mét théa thudn cé thé dwoc thi hanh vé mdt phdp 1y,
16 rang hodc ngam dinh.”. [10]

C6 thé thay cac dinh nghia vé hop déng déu thé hién hai van dé 16n:
Thir nhat, sy trao doi va thong nhét gitta cac y chi hay su thoa thuan; Thir hai,

viéc tao 1ap ra mot hau qua phap ly. [10]
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Hop dong mua ban nha ¢ xa hoi 1a mot truong hop cu thé cua loai hop
d6ng mua ban nha &. Do vdy, ciing giéng nhu khai niém hop déng mua ban
nha ¢, hop dong mua ban nha & xa hoi ciing chira dung nhitng yéu t6 chung
ciia mot hop ddng dan su d6 1a syt do ¥ chi va viée xac 1ap quyén va nghia
vu cta timg bén khi tham gia giao két. Su khac biét ctia hop dong mua ban
nha & x4 hoi so voi hop ddng mua ban nha & thong thudng chinh 13 dic diém
cua loai tai san giao dich. Ttr d6 quyét dinh dén ndi dung va hinh thtc cia

hop dong lién quan dén ddi tuong nha & xa hoi.

Phat trién tor khai niém hop dong mua ban nha &, c6 thé dua ra khai

niém vé hop dong mua ban nha ¢ xa hoi nhu sau:

Hop déng mua ban nha ¢ xa héi 1a si théa thudn bang vin bdan giira
bén mua va bén bdn, nham xdc Idp, thay doi, cham dirt quyén va nghia vu ciia
bén bdn va bén mua, theo dé bén ban nha & xd héi ¢6 nghia vu chuyén giao
ngéi nha hodc phan nha va quyén sé hiru ngdi nha hodc phan nha dé cho bén
mua; bén mua la chi sé hitu ngéi nha hodc phdan nha do bén bdan chuyén
giao. Bén ban va bén mua co nghia vu thuc hién theo trinh tu, thu tuc do phap

ludt quy dinh.
1.2.3. Chii thé cia hgp dong mua ban nha & xa hoi

Chu thé ctia quan hé phép lut néi chung va chi thé cia hop dong mua
ban nha ¢ xa hoi néi riéng 1a mot chu d& hién nay con c6 nhiéu quan diém
khac nhau.Theo 1y luan noéi chung, chu thé cua cac quan hé phap luat dan su
1a nhitng nguoi tham gia vao cac quan hé phap luat dan sy, c6 quyén va nghia

vu trong cac quan hé phap luat dan su do.

Hién nay, phap luat dan su cua da sd cac nudc trén thé gidi chi thira
nhan chii thé quan hé phép luat dan su 1a ca nhan va phap nhan. Phap luat dan

su Viét Nam trude day ciing thira nhin cac chu thé truyén théng nay. Tuy
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nhién, theo phap luat thuc dinh hién nay thi ngoai cac chu thé mang tinh
truyén théng 12 c4 nhan va phap nhan, phap luat Viét Nam con cong nhan ho
gia dinh va to hop tac ciing 1a chu thé ctia quan hé phap luat dan sy, nhung 13
chu thé dic biét va han ché. D6 khong phai 1a phap nhan, ciing khong phai 1a
c4 nhan, cac chu thé nay chi tham gia vao mot s6 quan hé phap luat dan su
nhat dinh theo quy dinh ctia phap luat. Do d6, trong quy dinh cta phéap luat vé
hop dng mua ban nha ¢ xa hoi, c4 nhan, phap nhan, ho gia dinh, t6 hop tac
déu c6 kha nang tr¢ thanh chu thé trong quan hé hop dong mua ban nha & xa
hoi. Trong d6 chu thé tham gia chu yéu cac hgp dong mua ban nha ¢ xa hoi
hién nay 14 c4 nhén, ho gia dinh va phap nhéan kinh doanh bat dong san. Pé tro
thanh chu thé ciia hgp dong mua ban nha ¢ xa hoi thi cac chi thé nay phai dap

g duoc cac diéu kién khac nhau ma phap luat di quy dinh.

Cd nhdn - chi thé ctua hop dong mua ban nha & xa hoi. Pugc xem 14
chu thé chinh ciia quan hé mua ban nha ¢ x4 hoi. Tuy nhién, khong phai moi
c4 nhan déu c6 thé tham gia vao quan hé mua ban nay. Pé duoc tham gia vao
cac giao dich mua ban nha & véi tu cach 1a mot chu thé doc 1ap ca nhan phai
c6 day du nang luc chu thé, tic 1a ca nhan d6 phai c6 du ning luc phap luat

dan su va nang luc hanh vi dan su.

+ Diéu kién néing e phdp ludt dan sw cia cd nhdan. D6 13 "khd néing
cua cd nhan co quyén dan sw va co nghia vu ddn su" [26, Piéu 16, Khoén 1]
khi ca nhan tham gia quan hé hop dong mua ban nha & xa hoi. Theo phap luat
thuc dinh thi moi cd nhan 1a cong dan Vi¢t Nam déu co6 thé tham gia vao cac

giao dich mua ban nha & xa hoi.

+ Diéu kién nang lyc hanh vi dan sy. Nang lyc hanh vi dan sy cua
c4 nhan khi tham gia giao két hop dong mua ban nha & x4 hoi 1a kha ning

cua ca nhan bang chinh hanh vi cia minh ty do thé hi¢n y chi xac lap,
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thuc hién quyén va nghia vu dan su khi ho tham gia giao két hop ddng
mua ban nha ¢ xa hoi.

Do nha ¢ x3 hoi 1a mot dbi tuong ddc biét phai dang ky quyén sé hiru
va no thudng c6 gia tri 1én nén dé dam bao quyén va loi ich hop phap cia cac
bén, quyén va loi ich chung cia Nha nudc, caa xa hoi, phap ludt dan su quy
dinh cd nhan phai c6 nang luc hanh vi dan su dﬁy du thi mai ¢6 thé co6 duoc

nhimg quyét dinh dung dan nhat dé tham gia giao két hop déng mua ban.

Nang lic hanh vi dan su day du theo quy dinh cta phap luat 14 nguoi tir
da 18 tudi tré 1én co sy phat trién binh thuong, khéng mac bénh tdm than
hoac cac bénh khac ma khong thé nhan thie, 1am cha duge hanh vi ctia minh;
khong phai 1a ngudi nghién ma tiy hodc nghién cac chat kich thich khac dan

dén pha tan tai san cia gia dinh. [17]

Tuy c6 cac quy dinh vé diéu kién ning lyc hanh vi dan sy nhu trén
nhung diéu d6 khong c6 nghia 1 cac ca nhan khong c6 ning lyc hanh vi dan
su day du thi ho khong duoc tham gia va cac giao dich mua ban nha & xa hoi.
Pdi véi nhirng chu thé bi han ché nang luc hanh vi dan sy ho van c6 thé tham
gia vao cac giao dich mua ban nha ¢ xa hdi nhung viéc tham gia doé phai dugc
thue hién dudi sy déng ¥ cua ngudi giam ho (tuan theo cac quy dinh vé gidm

h, dai dién).

H¢ gia dinh - chii thé cua quan hé hop dong mua ban nha ¢ xa hoi.
Nha ¢ x4 hoi ban chat nhu tén goi ciia nd mang trong minh tinh chat xa hoi
sau sic. Gia dinh 1a mot té bao xay dung nén xa hoi, do do, nhu cau vé chd &
dugc phap luat thira nhian nhu 13 mdt quyén cin ban cua con ngudi.HO gia
dinh 1a mot loai chu thé dic biét trong phap luat dan su. Pé tham gia vao viéc
giao két hgp dong mua ban nha ¢ xi hoi khong phai moi thanh vién cia ho

gia dinh tham gia ky két ma thuong 1a chu ho dai dién cho ho tham gia ky két.
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Cha ho c6 thé iy quyén cho thanh vién khéac tham gia ky két hop dong, nhung
thanh vién nay phai 1a nguoi c6 day du nang luc phap luat dan sy va ning luc

hanh vi dan su.

T6 hop tdc - chu thé cia hop dong mua ban nha & xa hoi. Theo quy
dinh cua phap luat thyc dinh, thi hién nay chua c6 mot quy dinh nao cua phép
luat cAm t6 hop tac khong duoc tham gia vao cac giao dich mua ban nha & x3
héi, chinh vi thé theo nguyén tic suy doan phap 1y "dwoc lam tdt cd nhing gi
phdp ludt khéng cam” thi to hop tac 13 loai chu thé dic biét twong tu nhu ho
gia dinh, ciing c6 thé trd thanh chi thé ctia hop dong mua ban nha ¢ tai bat ky
thoi diém nao. Trén thuc té, to hop tac tham gia vao cac giao dich mua ban
nha ¢ voi muc dich dé & ma chu yéu 1a ho tham gia vao hgp dong mua ban

nha véi1 muc dich khéc, thuong 1a muc dich kinh doanh.

Phdp nhdn - chu thé cua hop dong mua ban nha ¢ xa hoi. Cung véi su
hinh thanh va phat trién cta thi truong bat dong san, sy chuyén moén héa trong
phan cong lao dong x3 hoi, cac phap nhan kinh doanh, dau tu xay dung, phat
trién loai hinh nha ¢ x3 hoi ngdy cang gia ting vé sd luong cling nhu quy mé,
dong thoi, tinh chuyén nghiép ngdy cang cao. Phap nhan 14 ngudn cung chi yéu
nha ¢ xa hdi ra thi truong dudi cac hinh thire khu do thi, khu nha ¢ hoac nhoé hon
cac cac toa nha chung cu cao ting. Chu thé nay 1a dong lyc chi yéu anh huong
dén qua trinh phat trién nha & xa hoi tai Viét Nam vi nha & xa hoi chi phat trién
khi tap trung dugc céac nguén luc trong xa hgi. Noi cach khac, nha & xa hoi s€
phat trién néu dép tmg duoc nhu ciu ciing nhu mang lai nguén loi nhuan cho

chu dau tu.

Nha nuoc - chu thé cua hgp dong mua ban nha ¢ xa héi.Nha nudc, cu
thé hon 1a cac co quan nha nudc c6 tham quyén, dai di¢n cho Nha nudc, tham

gia hgp d6ng mua ban nha & xa hoi nham thyc hién céc chinh sach nha & theo
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chtrc ndng, nhiém vu cua minh. Pay la loai chu thé dic biét khi tham gia ky
két hop dong mua ban nha & xa hoi véi cac cha thé khac. Nha nudc tham gia
quan hé hop dong mua ban nha ¢ xa hoi v6i ca hai tu cach 12 bén ban va bén
mua nha. Nhirng du 4n nha & xa hoi thyc hién dya trén nguén von tir ngan
sach dé tao quy nha &, Nha nuéc s& dimg ra phan phdi dén cac ddi tuong co
nhu ciu nhdm giai quyét chinh sach an sinh xa hoi. Ngoai ra, Nha nuéc ciing
chu truong xa hoi hoa khi ban hanh nhiig chinh sach khuyén khich, huy
d6ng moi ngudn luc trong x3 hoi dé phat trién ngudn cung nha. Nha nudc s&
mot bén mua nha & xa hoi nham tao quy nha & va sir dung cho nhitng muc

dich theo 10 trinh.

Trén day 1a mot s6 nét khai quat chung nhat vé cac dic diém cia chi
thé trong hop déng mua ban nha ¢ xa hoi. Pé tim hiéu k§ hon cac quy dinh
ctia phap luat hién hanh vé cac chu thé trong quan hé mua ban nha & xi hoi
nay, can tim hiéu ting loai chi thé riéng biét ctia quan hé phap luat nay. Tu
d6 6 cach nhin tong quét hon, sau sic hon vé ting loai chil thé va tim ra
dugc phuong hudng giai quyét dung dan cac tranh chip c6 thé xay ra giita cac
bén trong quan hé hop déng mua ban nha & xi hoi, cling nhu dé ra cac giai

phap hoan thién cac quy dinh ctia phap luat vé van dé nay.
1.2.4. Hinh thirc cia hgp dong mua ban nha & xa hoi

Nha & 14 mdt trong nhitng tai san 1ém, quan trong cia mdi c4 nhan,
chinh vi vay phap luat ludn dit ra nhitng diéu kién chit ché trong nhimg giao
dich lién quan dén loai tai san nay. Hinh thiic ctia giao dich déi véi tai san 1a
nha &, phap luat luén doi hoi phai dap tng nhitng diéu kién can ban, du tai bat
ky thoi ky ndo, d6 1a yéu cau vé tinh hién hiru thé hién bang van ban va yéu

cau ve su giam sat thong qua yéu cau cong chung giao dich.

19



Diéu 450 B luat dan su 2005 quy dinh vé hinh thtc ciia hop dong mua
ban nha ¢ quy dinh: “Hop déng mua ban nha & phai dwoc ldp thanh van bdn,
co cong chung hoac chung thuc, true truong hop phap luat co quy dinh khadc.”
[26, Diéu 450]. Tiép ndi quy dinh cua phap luat dan su, Luat Nha & 2005
cling quy dinh chit ch& vé hinh thirc cta giao dich. Luat nha ¢ 2005 tai Diéu
93 quy dinh cac bén truc tiép hodc thong qua ngudi dai dién thoa thuan vé
mua ban, thu€, thué mua, tang cho, cho & nho, uy quyén quan ly nha ¢ phai
duoc thé hién béng van ban phai c6 mdt s6 noi dung nhét dinh. Hon thé nita,
Luat Nha ¢ 2005 quy dinh cao hon so véi phap luat bang viéc yéu cau: “Hop
dong vé nha ¢ phdi c6 chirng nhdn cia céng chieng hodc chirng thuc ciia
Uy ban nhén dén cdp huyén doi véi nha ¢ tai dé thi, chieng thuc ciia Uy
ban nhén dan xd déi véi nha & tai néng thén...” [27], ngoai trir mot sd
truong hop nhu: Ca nhan cho thué nha ¢ dudi sau thang; bén ban, bén cho
thué nha ¢ 1a t6 chirc c6 chtrc nang kinh doanh nha &; thué mua nha ¢ xa
hoi; bén ting cho nha & 1a t6 chirc.

Véi tu cach 1a ché dinh chuyén nganh, Luat Nha & 2005 khéng quy
dinh theo huéng mé nhu quy dinh cia B Luat dan sy 2005 ma c6 xu huong
that chit nham quéan 1y cac giao dich vé nha ¢. Tinh hinh thtrc duoc thé hién
rd théng qua nhing yéu cau vé nhiing ndi dung can thiét phai co trong hop
dong cling nhu diéu kién bat budc dé hop déng mua ban nha & ¢6 hiéu luc 1a
phai dugc cong ching hodc chiung thuc cia mdt co quan hanh chinh dia
phuong noi c6 nha & trir truong hop hop dong mua ban nha & xa hoi do to
chtrc kinh doanh nha & ban thi hop dong mua ban duoc ky bang van ban theo

mau ctia B6 Xay dung ma khong bat budc phai cong chimg. [21]

Quy dinh c6 tinh md nham tao diéu kién cho céc giao dich vé bat dong
san, Luat kinh doanh bat dong san sd 63/2006/QH11 ngay 29 thang 06 nim
2006 tai Piéu 67 cho phép cac hop dong mua ban nha co thé duoc cong
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ching, ching thuc theo thda thuan cia cac bén tham gia giao dich ma khong

phai 13 diéu kién bat budc dé hop dong co hiéu luc.

Tuong tu nhu cac quy dinh vé hinh thic cia nha ¢, nha ¢ xa hoi voi
tinh chat xd hoi sau sic dugc phap luat quy dinh vé hinh thirc giao dich twong
d6i chat chg, co ¥ kién cho rang 1a kha “khat khe”. Nghi dinh 188 tiép ndi
nhitng quy dinh ctua Luat Nha & 2005 di dat thém yéu cau voi hinh thire cua
hop d6ng mua ban nha ¢ xa hoi d6 1a moi hop ddng mua ban nha & xa hoi déu
phai dugc 1ap thanh vin ban theo ding mau do Bo Xy dung quy dinh va ban
hanh [8]. Viéc quy dinh bit budc vé hinh thirc hop dong véi muc dich nham
bao vé quyén loi ctia bén yéu thé 12 bén mua nha & khi tham gia giao dich,
nhung trén thuc té diéu nay lai han ché su tu do giao két cua cac bén va cling
khong dugc muc dich dé ra nhu mong mudn cia nha 1am luat. Piém han ché
ctia quy dinh hinh thirc hop dong theo mau do co quan quan 1y nha nudc ban

hanh s& duoc phan tich 16 hon tai cac phan dudi day.

Nhu vy, vé hinh thtrc ctia hop ddng mua ban nha & xa hoi 1a su tiép
nbi v6i cac quy dinh vé hop déng mua ban nha &, theo d6, hop déng mua ban
nha & x4 hoi vé hinh thirc néi chung phai dap tmg cac diéu kién d6 1a (i) phai
duoc lap thanh vin ban; va (ii) phai duoc 1ap theo mau do co quan quan Iy

nha nudc v€ nha & quy dinh va ban hanh.

1.2.5. Quyén va nghia vu ciia cac bén trong hgp dong mua ban nha
6 xa hoi

Quyén va nghia vu cua cac bén tham gia giao dich la mdt ché dinh co
ban cua bat ky giao dich dan su nao. Hop ddng mua ban nha ¢ xa hoi véi dic
diém 1a loai hop ddng song vu,vi vdy, ndi dung quyén va nghia vu ctia cac bén
da thoa thuan trong hop dong bao gior ciing thé hién tinh song vu, tirc 13 quyén

va nghia vu cua cac bén thuong thé hién su doi 1ap, quyén ctia bén nay sé la
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nghia vu cua bén kia va ngugc lai. Khi dé cap dén ndi dung cua hop
dong mua ban nha ¢ 1a dé cap dén toan bd quyén va nghia vu cua bén
ban nha va bén mua nha, day 1a ndi dung bat budc cac bén phai thyc hién

dtng va thuc hién day du.
1.2.5.1. Quyén va nghia vu ciia bén ban nha & xa hdi
*Nghia vu ctiia bén ban nha & xa hoi

Bo luat dan sy 2005 khi quy dinh vé nghia vu cia bén ban nha & tai

Diéu 451 da xac dinh:
Diéu 451. Nghia vu ciia bén bdn nha ¢
Bén bdn nha o co cdac nghia vu sau day:

1. Thong bao cho bén mua vé cac han ché quyén so hitu doi voi

nha mua ban, néu co,

2. Bao quan nha o da ban trong thoi gian chua giao nha o cho

bén mua,

3. Giao nha ¢ ding tinh trang da ghi trong hop dong kém theo

ho so vé nha cho bén mua,

4. Thuc hién dung cac thu tuc mua ban nha o theo quy dinh cua

phap ludt. [26]

Theo quy dinh trén, bén ban nha phai thyc hién nghia vu thong bao
cho bén mua vé cac han ché quyén dbi v6i nha mua ban. Viéc théng bao nay
la nghia vu bt budc ddi v&i bén ban nha. Bén canh do, bén ban nha cling phai
cung cip cac thong tin dé xac dinh nha ¢ dugc xac 1ap quyén so hitu nhu thé
nao (ngudn gbc ngdi nha cung véi sé hiru chi cia ngdi nha), cac han ché
quyén khac nhu: ngdi nha d6 hién co phai la tai san dang thé chap dé dam bao

thuc hién mot nghia vu dan sy khac khong, cic quyén dia dich duoc xac 1ap
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d6i v6i ngdi nha 1a nhitng yéu td can thiét dé khang dinh sy hop phap cua
ngdi nha dem ban. Trong thuc tién, nghia vu nay thuong bi bén ban nha "1o"
di hodc néu khong ho chi théng bao cho bén mua nhiing thong tin du dé

khang dinh ngdi nha ho dem ban 1a c6 can ctr hop phap.

Bén ban c6 nghia vu bdo quan nha & da ban trong thoi gian chua giao
nha & cho bén mua. Bén ban du da nhan hay chua nhan da tién tir bén mua
nha, hai bén da hoan thanh thu tuc ding ky trudc ba hay chua, ké ca trong hop
dong cac bén da thoa thuan vé thoi gian giao nha hodc chua thoéa thuan vé thoi
gian giao nha, thi khi bén ban chua giao nha cho bén mua, bén ban c6 nghia
vu bao quan ngdi nha theo ding hién trang tai thoi diém ma cac bén da thoa
thuan va ky két trong hop dong, trir trudng hop cic bén ¢ thoa thuan khac.
Nghia vu bao quan nha dem ban phat sinh ké tir thoi diém cac bén giao két
hop ddng va hop ddéng d6 duoc chimg thuc hodc cong chimg tai co quan nha
nudce c6 thAm quyén. Nghia vu bao quan nha chdm dut khi bén ban thuc hién
nghia vu giao nha theo dting tinh trang da ghi trong hop dong, kém theo hd so

vé nha & cho bén mua néu ho khong co thoa thuan khac.
Pbi voi nha ¢ xa hoi, phap luat quy dinh bén ban, cho thué, cho thué
mua nha ¢ xa hdi ¢6 nghia vu:
- Phai thuc hién nghiém chinh cac diéu khoan da théa thudn trong
hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ da ky két;
- Khong duoc tang gia ban, cho thué, cho thué mua nha o xa hoi
khi chwa dwge phép ciia co quan nha nde cé tham quyén;
- Phdi chdp hanh quyét dinh ciia co quan cé tham quyén vé viéc xir
Iy cdc hanh vi vi pham va gidi quyét cdc khiéu nai, tranh chdp lién
quan dén viéc mua ban, cho thué, cho thué mua nha o xad hoi;
- Thuee hién cdc quyén va nghia vu khdc theo quy dinh ciia phdp
ludt. [8, Diéu 19]
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Tir quy dinh trén c6 thé nhéan thiy su 4p dat ¥ chi caa Nha nude 1én cac
giao dich mua ban nha ¢ xa hoi. Thay vi viéc bén ban nha ¢ xa hoi dugc
quyén tu do thoa thuan véi bén mua nha . Truong hop cé su thay doi so véi
nodi dung da théa thuan, thay vi ngudi ban can su chép thuan cua bén mua thi
su can thiép ctia cac co quan quan 1y nha nude da khién méi quan hé dan su

thuan tay trd nén bi hanh chinh hoa.

Piéu nay khong chi han ché quyén lgi hop phép cta bén mua nha ¢ xa
hoi ma con anh hudéng dén sy thuan loi trong cac giao dich doi nhing dbi
tugng nha ¢ nay. Hanh chinh héa quan hé dan sy khién giao dich tré nén phirc
tap va cong kénh nhu chinh bd may cling nhu thtl tuc hanh chinh mang lai.
Phép luat can khac phuc sém quy dinh nay nham giam bét sy phién ha trong
viéc mua ban nha ¢ xa hoi, d(‘A)ng thoi dam bao sy linh hoat nhu chinh ban chat

cua mdt giao dich dan sy.
*Quyén ctia bén ban nha ¢ xa hoi
Piéu 452 Bo luat dan su 2005 quy dinh vé& quyén ctia bén ban nha & gdm:
1. Yéu cau bén mua nhdn nha dung thoi han dd thod thuan;

2. Yéu cau bén mua tra tién ding thoi han, theo phwong thire da

thoa thuan;

3. Yéu cdau bén mua hoan thanh cdc thii tuc mua ban nha ¢ trong
thoi han da thoa thuan;
4. Khéng giao nha khi chiea nhdn di tién nha nhw da thodthudn.
[26, Dicu 452]
Hién nay, trén thuc té, it khi bén mua khong nhan giao nha ding thoi
han. Tuy nhién, viéc quy dinh nay 14 can thiét, bai vi trong thuc té c6 nhiéu

truong hop hop ddng mua ban nha & di dugc cac bén ky két, cac bén da dit
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coc, di thanh todn trude v6i nhau mot khoan tién dé dam bao thuc hién hop
d6ng, nhung vi mot 1y do nao d6 bén mua khong nhan nha do bén ban giao (vi
khi nhan nha thong thuong nguoi mua dong thoi phai tra toan bo hodc mot
phan 16n tién mua nha cho bén ban nhu da thoa thuin trong hop ddng). Néu
bén mua van ctr tiép tuc kéo dai tinh trang cham nhéan nha do nguoi ban giao,
trong khi ngudi ban nha lai rat co6 nhu cau ban nha dé ldy tién dau tu kinh
doanh, mua nha & mdi, hodc dé 1am mét viéc gi d6 ma ho khong nhan dugc
tién tir phia nguoi mua thi duwong nhién ho phai co quyén ban ngdi nha d6 cho

nguoi khac dé thoa man nhu cau hop phép cia minh.

Bén ban co quyén yéu cau bén mua hoan thanh cic thi tuc mua ban
nha ¢ trong thoi han thoéa thuan. Py ciing 13 quyén nham han ché viéc phai
ganh chiu rai ro ddi v6i ngdi nha ma bén ban nha phai ganh chiu, phap luat
dan sy xac dinh bén ban phai chiu rai ro cho dén khi hoan thanh thu tuc dang
ky, bén mua chiu rii ro, ké tir thdi diém hoan thanh tha tuc ding ky, ké ca khi

bén mua chua nhan tai san, néu khong c6 thdéa thuan nao khac.

Bén ban c6 quyén yéu cau bén mua tra tién dung thoi han theo phuong
thire da thoa thuan trong hop dong. C6 thé khang dinh, ddy 1a quyén co ban
ctia bén ban va 1a diém dic trung ctia hop ddng mua ban tai san. Khi tham gia
quan hé mua ban nha &, ngudi ban nha nham téi muc dich ¢6 duge mot khoan
tién nhat dinh nao d6 dé théa méan nhu cau ctia minh, do d6 duoc nhan tién
dung thoi han 1a mot yéu té quan trong dé thoa man nhu cau ctia bén bén.

Ngoai viéc quy dinh quyén yéu cau bén mua phai thanh toan tién dung
tho1 han da thoa thuan, phéap luat con quy dinh néu bén mua khong thuc hién
dung nghia vu thanh toan, bén ban c6 quyén khéng giao nha cho bén mua.
Néu qua thoi han, bén mua van chua hoan thanh nghia vu tra tién nhu da thoa
thuan thi bén ban yéu cau bén mua thuc hién nghia vy tra tién va boi thuong

thiét hai do cham thyc hién nghia vu giao tién dang thoi han .
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Piéu 19 Nghi dinh 188 di b sung thém quyén ctia bén ban, cho thué,
thué mua nha ¢ xa hoi, gdm co:
- Puwoc quyén cham diet hop dong mua ban, cho thué, cho thué

mua nha 6 xa héi theo théa thudn trong hop dong da ky.

- Té chike thanh Idp Ban quan tri nha & xd héi va ban hanh Quy
ché qudn Iy nha ¢ xa héi theo hudng dan cia Bo Xdy dung doi

voi logi hinh nha ¢ xa hoi la nha chung cu.

- Déi véi truong hop cho thué nha & xa héi, bén cho thué dwoc
quyén thu hoi lai nha & cho thué khi cham dirt hop dong thué nha
6, nhung phdi théng bdo cho bén thué biét trudc it nhat mot
thang va phai tra lai cho bén thué tien dat coc, tién thué nha da

tra trudc (néu c6) theo théa thudn trong hop dong thué nha.

- Thu cdc khoan phi dich vu lién quan dén quan 1y, sir dung nha
& xd hoi theo diing théa thudn trong hop dong da ky va Quy ché
qudn 1y nha ¢ xd héi. [8, Piéu 19]

Ngoai nhitng quyén theo quy dinh ctia phap luit vé nha & néi chung,
bén ban nha ¢ x3a hoi ¢6 nhiing quyén tuong doi dic trung. Bén ban nha ¢ xa
ho1 duoc quyén thanh 1ap Ban quan tri nha & xa hoi va ban hanh Quy ché
quan 1y nha ¢ xa hoi cho nha & xa hoi 1a nha chung cu. Pay 1a quyén dic thu
vi tai nhitng khu nha chung cu, nhu cau vé viéc c6 mot ban quéan 1y giai quyét
nhimg coéng viéc chung trd nén cap thiét nham 6n dinh cac mdi quan hé trong
mdt khu nha chung cu. Thong thudng, nhitng ngudi dan sdng trong khu nha
chung cu s& thong nhat bau ra mot ban quan 1y dé giai quyét su vu chung. Tuy
nhién, quy dinh tai Nghi dinh 188 lai trao quyén nay cho chil dau tu (bén ban
nha). Diéu nay c6 thé dan dén sy can tré ctia nguoi dan khi Ban quan 1y khu
nha khong dai dién quyén loi ciia ngudi dan, thay vao dé 13 bao vé quyén loi

cua chu dau tu.
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Su mau thuan nay sé cang c6 diéu kién gia ting cling nhu tram trong
hon khi quyén loi ciia chil dau tu s& lam anh huéng dén loi ich kinh té cua
nguoi dan. Theo quy dinh néu trén, bén cho thué nha c¢6 quyén thu cac loai
phi dich vu lién quan dén quan 1y, str dung nha ¢ xa hoi. Piéu gi s& xay ra khi
Ban quan 1y nha & dimg vé phia chu du tu va ting gia dich vu tai khu nha &?
Pay c6 thé dugce xem 13 hanh vi vi pham hop dong néu nhu ngudi dan khong
thuc hién dong nhiing loai phi do chu du tu dua ra? Véan dé nay s& cang tro
nén phtec tap khi phap luat cho phép chu dau tu ban hanh Quy ché quan 1y nha
& mic du phai tuan theo huéng dan cua By Xay dung.

Tur nhitng quy dinh trén cho thdy quyén ciia bén ban nha & xa hoi mé
rong hon nhiéu so v6i quyén cua bén ban nha théng thuong. Chinh vi vay,
phap luat can xay dung co ché can thiét nham giam sat quyén ctia bén ban nha
nham dam bao quyén loi chinh dang ciia bén mua.

1.2.5.2.Quyén va nghia vu ciia bén mua nha ¢ xa hdi

*Nghia vu cia bén mua nha & xa hoi

Bo luat dan sy 2005 tai Piéu 453 quy dinh vé nghia vu ctia bén mua
nha &, gdm co:

1. Tra di tién mua nha ding thoi han, theo phuong thire dd thod

thudn; néu khong co thoa thudn vé thoi han va dia diém tra tién thi

bén mua phdi trd vao thoi diém bén ban giao nha va tai noi cé nha;

2. Nhdn nha va ho so vé nha ding thoi han da thod thudn;

3. Trong truong hop mua nha dang cho thué, phdi bdao dam

quyén, loi ich ciia ngwoi thué nhw thod thudn trong hop dong

thué khi thoi han thué con hiéu lyc. [26, Diéu 453]

Péi voi bén mua nha thi mot trong nhitng nghia vu co ban 1a viéc phai

thanh toan tién dang thoi han di thoa thuin voi bén ban. Khong nhimng thé

bén mua con phai thanh todn ding phuong thure, nhu phuong thire thanh toan
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truc tiép bang tién mat Viét Nam dong hodc gian tiép tra qua tai khoan tai
ngan hang. Viéc thanh toan dung phuong thirc ciing 13 mdt trong nhimng diéu
quan trong trong viéc thuc hién nghia vu ctia hop dong ma bén mua phai thuc
hién. B&éi vi, thoi han thanh todn, phuong thuc thanh toan cé anh hudng
khong nho dén gia tri tién ma bén mua s& nhan duoc, tham chi ¢ thé anh
huong dén thoi co, co hoi, uy tin trong hoat dong kinh doanh ctia ngudi ban
nha néu ho 14 nguoi ban nha dé 14y vén hoat dong kinh doanh. Vi thé, trong
nén kinh té thi truong hién nay, van dé thanh toan ding han trong cac hop
d6ng mua ban tai san, hop dong thuong mai noéi chung, hgp déong mua ban
nha & noi riéng 13 vin dé quan trong ma ngudi ban ludén quan tdm khi tién

hanh giao két hop dong véi bén mua.

Nghia vu nhan nha ding thoi han théa thuan 13 mot nghia vu c6 méi
quan hé mat thiét, hitu co véi nghia vy thanh toan tién ding thoi han. Theo
quy dinh nay, néu bén mua va bén ban nha khong thoa thuin vé thoi han va
dia diém tra tién, thi bén mua phai tra tién vao thoi diém bén ban giao nha va
tai noi c6 nha dem ban. Mat khac, day cling 1a nghia vu ma bén mua phai thuc

hién dé dap tmg quyén ctia bén ban.

Bén mua dong thoi phai dam bao quyén, loi ich ctiia ngudi thué nhu da
thoa thuan trong hop dong thué nha ¢ néu hop dong thué nha ¢ dé con hiéu
luc. Thong thuong, nha ¢ 1a loai tai san dic biét, nd anh hudng rat 1on dén
nhimg ngudi dang sinh sdng trong ngdi nha dé, vi vy, dé dam bao sy 6n dinh
vé chd ¢ ciia moi ca nhan, phap luat vé hop dong mua ban nha & quy dinh néu
nguoi mua nha ma mua nha & dang cho thué thi ho phai la ngudi c6 nghia vu
dam bao quyén, loi ich hop phéap cta ngudi di thué nhu ngudi chi nha cii da
ky két v6i nguoi thué nha. Khi dé6 bén mua nha s& 1a nguoi tiép nhan quyén
va nghia vu cua ngudi cho thué nha tir phia ngudi ban nha va ngudi thué nha

phai thuc hién cac nghia vu cua nguoi thué nha véi chi nha mai.
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D41 v6i nha & xi hoi, phap ludt con quy dinh nhiing nghia vu khac

ngoai nhitng nghia vu néu trén, theo do, bén mua nha & xa hdi cd nghia vu:

- Phai thue hién cdc diéu, khoan da théa thudn trong hop déng
mua bdn, thué, thué mua nha & xa héi da ky két va Quy ché quan

Iy nha & cho thué do co quan c6 tham quyén ban hanh;

- Bén mua, thué, thué mua phdi chdp hanh quyét dinh cia co
quan cé tham quyén vé viéc xir Iy cdc hanh vi vi pham va gidi
quyét cdc khiéu nai, tranh chdp lién quan dén viéc mua ban, cho
thué, thué mua nha o xa hoi va thuc hién cac quyén va nghia vu

khdc theo quy dinh cia phdp ludt. [8, Diéu 19]

La su tiép ndi1 o1 véi quyen cua bén ban nha ¢ xa hoi, bén mua nha &

x3 hoi phai thyc hién tuan thol theo Quy ché quan 1y nha ¢ do bén ban ban

hanh ciing nhu quyét dinh xtr 1y ctia co quan quan ly nha nuéc vé nha . O

day, duong nhu su can thiép ctia quyén lyc nha nude vao nhitng giao dich dan

sy thong thuong c6 thé s€ lam méo mod ban chat cia moéi quan h¢ dan sy, dong

thot c6 kha nang gay ra can tré cho cac bén tham gia giao dich.

*Quyén cuia bén mua nha ¢ xa hdi

Theo Diéu 454 Bo luat dan su 2005 quy dinh vé quyén cua bén mua

nha gom:

1. Puoc nhdn nha kém theo ho so vé nha theo dung tinh trang da

thoa thudan;

2. Yéu cau bén bdn hoan thanh cdc thii tuc mua ban nha ¢ trong

thoi han da thoa thuan;

3. Yéu cdu bén ban giao nha ding thoi han; néu khéng giao hodc

chdm giao nha thi phdi boi thwong thiét hai. [26, Diéu 454]
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Quyén dugc nhan nha kém theo hd so vé nha ¢ ding tinh trang da quy
dinh trong hop ddong 13 mot quyén co ban va quan trong cia bén mua. Quyén
nay dam bao cho bén mua dugc nhan dung ngdi nha voi nhitng diéu kién chat
luong tai sdn ma minh da lya chon, dap tng dugc nhu cAu c6 nha & cla bén
mua. Quyén ctia bén mua khong chi don thuan 13 dugc nhan nha, ma ho con

dugc y€u cau bén ban giao toan bo cac ho so lién quan dén nha & da ban.

Song song v&i quy dinh bén mua dugc nhan nha dung nhu théa thuan,
ho con c¢6 quyén yéu cau bén ban giao nha dung thoi han, néu khong giao

hoac cham giao nha, thi phai boi thuong thiét hai.

Quyén yéu cdu bén ban phai hoan thanh céac thi tuc mua ban nha &
trong thoi han théa thuan. Viéc mua ban nha chi chdm dut khi cac bén da
hoan thanh cac thii tuc mua ban nha. Trong hop dong mua ban nha &, quyén
so hiru cia bén mua ddi v6i ngdi nha méi thuc sy day du va tron ven khi ngoi
nha ho mua di 1am du cac thi tuc va dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén
chtng nhan quyén s¢ hiru nha &, quyén st dung dat & co ngdi nha d6 cho

ngudl mua néu co.

B6 sung vao nhom quyén ctia bén mua nha &, quy dinh cua phap luat
d6i voi loai hinh nha ¢ xd hoi bo sung cho bén mua nha mot sé quyén
nhu:quyén chdm dut hop déng mua ban, thué, thué mua nha & xi hoi theo
thoa thuan trong hop dong da ky két;bén thué duoc quyén mua nha ¢ dang
thué néu chi s& hiru thyc hién ban nha & theo quy dinh tai Nghi dinh 188 va
phép luit vé nha & ¢6 lién quan...[8]

Mot ché dinh dic trung déi véi loai hinh nha ¢ xa hoi d6 1a quyén cua
bén thué dugc mua lai nha & dang thué néu chu sé hitu mong mudn ban nha &.
Quy dinh nay thé hién tinh chat xa hoi cta loai hinh nha &, ddm bao 6n dinh

cudc song cua nguoi dang thué nha, géop phan vao an sinh xa hoi. Pé nhiing
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quy dinh tién bo cua loai hinh nha & x3 hoi di vao cude séng, phap luat can
tao dong luc khong chi bén mua ma con phai khuyén khich dugc bén ban thuc
hién tuan thu ddy du nhimg cam két trong hop dong ciing nhu dua ra dugc co
ché giam sat qua trinh tudn thu thoa thuan, dam bao quyén va loi ich chinh
dang ctia cac bén. Mot yéu cau nira, 6 1a phap luat budc cic bén tham gia
mua ban nha & phai ghi rd quyén, nghia vu ctia timg bén trong hop ddng tai
khoan 2, Piéu 19 Nghi dinh 188. Diéu nay c6 thé gbp phan ting sy minh bach
trong giao dich, bao vé duoc quyén loi ctia bén mua nha nhung ciing chua thé
tranh duoc tinh trang chii dau tu gianh dugc nhiéu loi thé khi ma cung-cau vé

nha ¢ ludn trong tinh trang chénh 1éch nhu hién nay.
1.3. Trinh ty thi tuc thuc hién hop dong mua ban nha & xa hoi

Ké tir khi Luat Nha & 2005 ra doi, lan dau tién khung phéap 1y chinh
thirc di voi loai hinh nha & xa hoi chinh thirc dugc thira nhén. Tuy nhién,
trong giai doan dau ciia qua trinh xay dung, phat trién, nha ¢ xa hoi thuong
dugc gin véi cai tén “nha ¢ thu nhap thip”. V&i nhan thie d6, nha ¢ xa hoi
lic nay dugc xa hoi ngém dinh 1a nha & danh cho nhiing ddi tuong chinh sach

véi chat luong thép cung diéu kién sinh hoat han ché.

Nam 2009, B6 Xay dung ban hanh nghi dinh s6 36/2009/ND-CP di
quy dinh huéng din trinh tu thu tuc mua ban nha ¢ thu nhap thip. Theo do,
chi dau tu cé trach nhiém cong bo tai S& Xay dung, san giao dich bat dong
san va trén cac phuong tién truyén thong vé cac thong tin lién quan dén du an
nhu: quy mo, tién d6 du 4n, sb lugng can ho (dé ban, cho thué, thué mua),
thoi diém bat dau nhan don ding ky... dé ngudi c6 nhu cau duogc biét. Trén
co so nhimng thong tin nay, ca nhan, ho gia dinh ¢ nhu cu s& ndp ho so dang
ky cho chil dau tu. Sau khi tap hop ddy du ho so dang ky cua cac dbi tugng co

nhu ciu, chit dau tu dy 4n nha & thu nhép thap co trach nhiém xem xét timg
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ho so dang ky, ddi chiéu voi cac quy dinh vé dbi twg ng, diéu kién, tha tu vu
tién dé 1ap danh sach ddi tuong dugc mua, thué, thué mua nha ¢ thu nhap théip
thudc du 4n do minh lam chit dau tw. Danh sch du kién duge Chu dau tu dy
an nha ¢ thu nhap giri vé So Xay dung noi c¢6 dy an dé kiém tra. Sau 15
(mudi 1am) ngay lam viéc ké tir khi nhan dugc Danh sach , néu S& Xy dung
khéng c6 ¥ kién phan hoi thi chi dau tu thong bao cho cac ddi tuong duoc
mua, thué, thué mua nha & thu nhap thap trong du 4n ctia minh dén dé thoa
thuan, thong nhat va ky hop dong.Sau khi ky hop chu dau tu du 4n c6 trach
nhiém 1ap day du Danh sach ngudi da duge ky Hop dong giii vé So Xy dung
noi c6 dy an dé cong b cong khai trong thoi han 30 ngay 1am viée va luu trit

dé phuc vu cho cong tac quan 1y, kiém tra hau kiém.

Pung trude thyc trang phat trién nha ¢ x4 hoi chua twong xung voi
tiém nang, chua dap mg dugc nhu cau giai quyét chd & cho nguoi dan, Chinh
phu da ban hanh Nghi dinh 188 mé dudong cho nhiéu thanh phan kinh té tham
gia vao tién trinh phat trién nha ¢ xa hoi. Trén co s& do, ngay 23 thang 05
nam 2014, B Xay dung ban hanh thong tu s6 08/2014/TT-BXD, trong do co
quy dinh chi tiét vé trinh tu, thu tuc mua ban nha & xa hoi thay thé cho Thong
tu 36/2009/TT-BXD trude day. Thong tu 08 quy dinh vé trinh ty, thi tuc mua
ban cho 02 loai nha & xa hdi dya trén chi thé dau tu d6 1a nha & xa hoi dugc
xdy bang ngudn von ngoai ngan sach do doanh nghiép thuc hién va nha & x4
hoi do ¢4 nhan, h§ gia dinh dau tu. Quy dinh vé trinh ty, thu tuc mua ban 02
loai nha ¢ xa hdi nay khong khac nhiéu so véi trinh tu, tht tuc mua ban nha
thu nhép trudc day tai Thong tu 36; ngoai su phan cap quan Iy gitra SO Xay
dung d6i v6i nha ¢ xa hoi do doanh nghiép xay dung va Uy ban nhan déan cap
x4 ddi v&i nha ¢ xa hoi do ca nhan, ho gia dinh thyc hién.

Ngoai ra, con mot loai hinh nha & xa hoi nita d6 1a nha ¢ xa hoi thudc

s0 hitu Nha nudc. Trinh ty, thu tuc mua ban loai nha ¢ xa hdi nay dugc quy
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dinh tai Diéu 9 Thong tu sb 14/2013/TT-BXD ngay 19 thang 09 nam 2013.
Vé ndi dung cua thu tyc, trinh ty thyc hi¢n mua ban nha & xa hdi thude s¢ hiru
nha nudc, nguodi c6 nhu cAu mua nha sé& phai trai qua trinh tu rat chat chd. Ca
nhan, ho gia dinh c6 nhu cau phai chuin bi 02 bo hd so dé nop taidon vi duoc
giao quan ly van hanh nha ¢ hodac tai co quan quan ly nha & xa hoi thude so
hiru nha nudc noi c6 nha ¢: 01 bd luu tai co quan tiép nhan hd so va 01 bd
chuyén cho co quan quan 1y nha & (néu don vi quan 1y van hanh 13 co quan
tiép nhan ho so) hodc 01 bd chuyén cho don vi quan 1y van hanh (néu co quan
quan 1y nha & 14 co quan tiép nhan ho so). Pon vi quan 1y van hanh nha & phai
bao cdo, 1ap danh sach nguoi du diéu kién thué, thué mua nha & kém theo céc
ho so hop 1 giri co quan quan 1y nha & xem xét.Trén co s¢ danh sach nguoi
du diéu kién thué, thué mua nha & kém theo cac ho so hop 18, co quan quan 1y
nha & truc tiép xét duyét hodc thanh 1ap Hoi dong xét duyét ho so dé thuc hién
xét duyét timg hd so ding ky, xac dinh d6i tuong du diéu kién hodc chim
diém xét chon ddi twong uu tién (néu ¢6).Trén co s& bao cdo cua co quan
quan 1y nha &, co quan dai dién chu so hiru nha & xem xét, ban hanh Quyét
dinh phé duyét nguoi duoc thué, thué mua nha ¢ va giri Quyét dinh nay cho
co quan quan 1y nha & dé ky hop dong thué mua véi nguoi duoc thué mua
hoic thong bao cho don vi quan 1y van hanh nha ¢ dé ky hop dong thué nha
v6i nguoi duoc thué nha ¢.Thoi gian giai quyét viéc cho thué, thué mua nha &
x4 hoi thudc sé hitu nha nude 1a khong qua 30 ngdy, ké tir ngay don vi quan
Iy van hanh nha ¢ nhan du ho so hop 18; trudng hop phai xét duyét ho so, t6
chtrc chdm diém thi thoi han giai quyét 1a khong qua 60 ngay.

Tir nhitng quy dinh cta phap luat vé trinh ty, tha tuc mua ban nha ¢ xa
hoi nhu hién nay cé thé rat ra mot sé nhan dinh nhu sau: (1) nham han ché
tinh trang ca nhan c6 thé loi dung chinh sach uu dai cia Nha nudc ddi vai loai

hinh nha ¢ xa hoi, phap luat quy dinh trinh ty, tha tuc rat chit ché bat ky chu
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thé tham gia dau tu xay dung trong khu vuc tu nhan hay c6 ngudn gbc von
Nha nudc; (i) su can thiép ctia co quan quan 1y Nha nuéc déi vé nha & xuat
hién & hau hét cac giai doan ctia qua trinh mua ban nha ¢ xa hdi tao ra mét co
ché giam sat théng nhét tir khau 1ap, xét duyét hd so dén khau phé duyét, cong
b két qua.

Véi quy dinh vé trinh ty, thu tuc cta phap luat nhu hi¢n nay co thétao
moi truong thuan loi 1am nay sinh mot sb hién tugng tiéu cuc co thé anh
huong dén hiéu qua cua loai hinh nha ¢ x4 hoi. Mot s6 biéu hién cu thé: (i)
khi ra soat nhimg quy dinh, ching ta c6 thé thdy vai tro clia co quan quan 1y
nha nude xuat hién hau nhu trong tit ca cic giai doan ctia mot giao dich mua
ban nha; viéc hanh chinh héa mot quan hé dan sy thuan tay co thé giy ra su
méo mo trong mot quan hé¢ mua ban thong thuong; luc nay bén mua va bén
ban duong nhu mat di quyén tu do thoa thuan dugce xem 1a mot trong nhiing
nguyén tic co ban cua phap luat dan su; va (i1) hé qua tir viéc qua 1¢ thudc vao
co quan hanh chinh s€ tao moi truong thuan lgi cho mdt s6 ca nhan loi dung
quyén han dugc phé duyét danh sach mua nha dé truc loi. Khi ma quan h¢
Cung-cﬁu con chénh léch nhu ¢ Viét Nam hién nay thi hién tuong tu loi do co
ché phap luat dem lai s& tiép tuc phd bién. Van dé nay s& dugc phén tich rd
hon dudi day.

1.4. Y nghia ciia hgp dong mua ban nha & xi hdi

1.4.1. Hop @dng nha & xa hdi gop phan dam bao chinh sach an sinh
xa hoi

Qua khéo sat cua B6 Xay dung dé phuc vu dé an phat trién nha & xa
hoi, da s6 ngudi dan gip kho khan vé nha ¢ tai d6 thi thuong c6 thu nhap thap
va soéng trong nhiing can ho da duoc xay dung trong mot thoi gian dai trude

d6. Hau hét nhitng can ho nay duoc xay bang nhimg vat lidu co chét luong

34



thap, mau hong. Ngoai ra, noi séng cua ngudi dan thuong tap trung tai nhiing

dia diém c6 co s& ha tang kém phat trién.

Pa s6 ngudi dan c6 kho khin vé nha ¢ thuong roi vao tinh trang dién
tich sinh hoat nho hep, nhiéu thé hé cung sinh séng, binh quan dién tich rat
thip chi dat khoang 2-3 m?. Thiéu nudc sach, thiéu dién chiéu sang cong

cong. ..ddc biét 1a moi truong séng bi 6 nhiém do khoi bui, nudc thai...[13]

Cung v6i toc do phat trién nén kinh té thi truong va qua trinh d6 thi
héa dién ra manh mé&, mot bo phan khong nho dan sb sé& bi ngheo di twong
d6i so voi téc do phat trién kinh té, do vay ty 1& nay trong tuong lai van
rat kho khan dé cai thién duoc nha & cho minh, thAm chi con ngheo di do

toc d6 lam phat cao.

Thuc trang trén da gay ap luc khong nhé 1én nhitng ngudi dang c6 nhu
cau vé nha ¢. Nguoi mua nha ludn roi vao tinh trang yéu thé trong nhing giao
dich mua ban nha ¢ x3 hdi so véi chu dau tu hodc bén ban nha 6. Phép luat
can xay dung khung phap 1y can ban nham dam bao quyén loi cta bén yéu thé
cling nhu dam bao tai san xuat cta nha dau tu, khuyén khich huy dong moi

nguon dau tu trong xa hoi.

Hop dong mua ban nha & x4 hoi 1a nhimg biéu hién 1 nét, thé hién quy
dinh phap luat trén thuc té. Chinh vi vy, hop dong mua ban nha ¢ xi hoi
cling can dam bao nhitng nguyén tic can ban cua phéap luat dan su, dong thoi,
xay dung co ché thong qua nhimg diéu khoan gdc tai hop dong gop phan bao
vé quyén loi chinh ddng ctia ngudi mua nha. Tranh tinh trang ngudi mua nha
phai ky két nhitng thoa thuan bat loi vé minh du biét nhung vi nhu cu cép
thiét ma budc phai giao két. Qua do, hgp déng mua ban nha ¢ xa hoi gop phan

on dinh cac mo1 quan hé xa hdi, ddm bao an sinh xa hoi, phat trién kinh té.
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1.4.2. Hop dong mua ban nha & xi hdi gép phan kich thich von dau

tw cho loai hinh nha ¢ xa hoi thong qua khoi thong ngudn cung

Theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2005, nhitng du 4n dau tu xdy dung nha
¢ xa hd1 s€ dugc hudong nhiing wu dai vé thué, mién tién st dung dat, duogc
huong chinh sach wu dii tin dung dau tu phat trién theo quy dinh nhu: duoc
vay von tir Quy phat trién nha & cua dia phuong (néu ¢6), dugc Uy ban nhén
dan cép tinh xem xét, hd tro mot phﬁn hoac toan b 1ai vay tuy theo kha nang
ngan sach cta timg dia phuong. Ngoai ra, Nha nudc con hd trg vé cac thiét ké
mAu, thiét ké dién hinh vé nha & x4 hoi cling nhu cac tién bo khoa hoc k§
thuat vé thi cong xdy lap nham dam bao giam gia thanh xay dung cong
trinh.Nhitng ho tro trén cta nha nudc co tac dung tich cuc trong viée thu hut
cac nguon luc trong xa hoi dau tu cho loai hinh nha & x4 hoi, gop phan khong

nho tao nguodn cung cho xa hai.

Mic du vay, trong giai doan hién nay, nén kinh té gip nhiéu kho khan
tir anh hudng tir nhitng yéu té bén ngoai cling nhu nhitng yéu té noi tai. Cac
du an nha ¢ di gdp nhiéu kho khin trong viée tiéu thu san pham do gid ca
cling nhu chat lugng nha ¢. Mot yéu t6 nira anh huong khong nho dén viée
khong ban dugc nha cta chi dau tu d6 1a yéu t6 10ng tin ciia ngudi mua nha

doi1 véi nhitng du an dau tu.

Khi 1ong tin suy giam s& dan dén quyét dinh han ché dau tu ctia nguoi
dan vao nha & xa hgi. Mgt giao dich cong béng, ca nguoi ban cling nhu nguoi
mua nha déu c6 loi 1a muc dich huéng t6i ciia hop dong mua ban nha 6. Sy
cong bang thé hién qua chinh ban than hop déng mua ban nha & x3a hoi, véi
nhimg diéu khoan cin ban mang tinh nguyén tic bao vé quyén loi hop phap
va chinh dang cia ngudi mua nha s& gop phan cung cb long tin cia nguoi

mua nha vao thi truong noéi chung, vao chu dau tu noéi riéng.

36



Chinh vi vay, mdt hop dong cong bang mang ddy du ¥ chi va nguyén
vong ctia ca bén mua va bén ban nha ¢ xa hoi s& gdp phan khoi théng cau vé
nha & x4 hoi hién nay, giai quyét duoc su & dong vén cua chu dau tu. Qua do,
hop déng mua ban nha ¢ xa hoi gop phan khéi phuc long tin vao thi trudng
bat dong san, tao dong luc cho muc ti€u phat trién thi truong bat dong san
lanh manh, tao co s& cho cong cudc phat trién kinh té ma bang va Nha nudc

da dé ra.

1.4.3. Hop dong mua ban nha & xi hdi gop phan hoan thién quy
dinh phap luit vé hop dong nha &

Luat hop ddng ndi chung, luat vé hop déng mua ban nha & néi riéng
hién nay méi chi hudng t&i nhimng giao dich vé nha & chung nhét. Tuy nhién,
v6i doi twong 13 nha ¢ xa hoi mang trong minh nhiing dic trung riéng biét tir
chu thé cling nhu cach thuc giao két hop dong do dic tinh xi hoi sdu sic cla
loai hinh nha & nay da tao nén khoang trong phap 1y néu khong duoc bu dap
kip thoi.

Viéc xay dung duoc quy dinh khung vé hop dong mua ban nha ¢ ngoai
y nghia bd sung, hoan thién cho quy dinh ctia phap luat con mang dén y nghia
x4 hoi. Quy dinh vé hop dong mua ban nha ¢ xi hoi tao co s& phap 1y quan
trong dé nhirng giao dich cta céc bén ddi véi loai hinh co thé thue hién dugc
thuan loi, qua dé giai quyét dinh nhu cau nha & ctia nguoi dan, khuyén khich
nén kinh té phat trién, tao ngudn thu cho Ngéan sach nha nudc.

C6 thé noi hoan thién quy dinh vé phap luat hop dong mua ban nha &
x4 hoi 12 nhu cau, 1a nhiém vu ma x3a hoi dit ra cho nhitng nha nghién cuu
luat, xay dung phap luat béi y nghia xa héi to 16n tir loai hinh nha ¢ xa hoi

dem lai cho nguoi dan va nén kinh té.
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1.5. VAn dé mua ban nha & xa hdi & mét so6 quéc gia
1.5.1 Mua ban nha ¢ xa h§i tai Pan Mach

La mot trong nhitng qubc gia phat trién som loai hinh nha & xa hdi,
DPan Mach ngay tir nhitng nam thap ky 40 va 50 cua thé ky 20 d3 bat dau phat
trién loai hinh nha ¢ nay. Ban dau, Pan Mach chi yéu tap trung phat trién
cac toa nha nho va trung tim. TU thap ky 60 dén thap ky 70, cac toa nha
16n hon va cao tang timg budc hinh thanh va dugc dit ¢ ngoai 6 cac khu
d6 thi. M6 hinh nay ban than da dé lai nhiéu hé luy da khién chinh quyén
cac thanh pho tai Pan Mach sau nay phat trién nha ¢ xa hoi v6i hinh thutc

1a c4c toa nha nho, thap tang.

Tai Pan Mach, nha ¢ x4 hoi chiém khoang 20% tong s6 nha & va
duogc so hitu boi cac hi¢p hoi phi lgi nhuan. C6 khoang 700 hi¢p hoi nha &
so hiru trén 8000 toa nha véi trén 511.000 can ho. M6 hinh phat trién nha
¢ xa hdi ta1 Pan Mach chu yéu dua vao nguén tai chinh tr viéc thé chép
chinh toa nha d6. Thong thuong khoan vay kéo dai khoang 30 nam. Ngoai
ra, nha & x4 hoi ciing c6 thé duoc cip tai chinh mot phan tir Quy phat

trién nha ¢ xa hdi qudc gia Pan Mach.

Theo quy dinh, nha ¢ xa hoi phai dugc thué theo murc gia thué dua trén
lich st hinh thanh ma khong anh hudng badi cac yéu té thi truong. Thong
thuong gia thué nha thap hon mic gia cia thi truong. D6i voi nhitng khu nha
& cii thi gia thué nha giam va thap hon so v6i nhitng ngdi nha méi xay dung.
Mot diém dic biét khién nguoi dan Pan Mach tu hao vé mé hinh nha & xa hoi
ctia minh 13 mdi nguoi thué nha déu c6 quyén trong hoi dong nha ¢ va bat
dong san.

Nguoi ¢6 nhu cu vé nha & xa hoi s& duge phan phdi ddi v6i nhimng cin

ho con tréng thong qua hiép hoi nha ¢ theo danh sach diang ky va quy mo cia
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ho gia dinh. Khéng c6 bat ky giéi han nao dbi voi viée dua vao danh sach chd
thué nha ¢ xa hoi chi trir nguoi thué nha phai tir 15 tudi tré 1én. Ngudi mudn
dugc vao danh sach thué nha ¢ xa hoi phai tra mot mic phi nhat dinh, dong
thoi khi chuyén vao cin hd dugc thué, nguoi thué nha phai dong mot khoan
dit coc twong duong vai 2% gi tri xdy dung ctia can hd. Mot diém dang chi
¥ nita, d6 1a chinh quyén thanh phé c6 quyén phan phdi it nhat 25% sé cin ho

con tréng cho nhitng ddi twong can thué.

Nguoi thué nha c6 quyén dé lai thira ké quyén thué cho con cua minh
néu nhiing ngudi con nay tiép tuc sdng trong can ho. Nguoi thué nha ciing c¢6
quyén trao d6i cin hd ctia minh v6i nhitng ngudi thué nha khac trong cing
mot hi€p hoi nha & hoac & mét hiép hoi khac.

C6 thé n6i, nha ¢ ndi chung va nha ¢ xa hoi noi riéng tai Pan Mach da
phat trién & trinh do cao, vira dam béao giai quyét nhu cau & chinh dang cua
nguoi dan dong thoi dam bao quyén 1am chu ctua ngudi dan d6i véi chinh cin
ho ctia minh. Tur do, nguoi dan tu cha trong viée quan ly, duy tri va bao v¢
noi ma gia dinh minh dang sinh séng. M6 hinh nay thuc sy dem lai 1gi ich cho
nguoi dan Ban Mach cling nhu 1a bai hoc phat trién loai hinh nha & xa hoi tai

cac qudc gia khac. [43]
1.5.2. Mua ban nha & xa hi tai Puc

Trai nguoc vo1 Dan Mach, nha & xa hoi tai Ptrc phat trién dua trén co
s& thi truong. Trong lich s, khu vuc cong da hd tro cho cac doanh nghiép tu
nhan xdy dung cac tda nha méi cling nhu cai tao nhitng nhitng cong trinh hién
c6. Dé ddi lai, cac cong ty nay c6 trach nhiém van hanh nhimng toa nha dudi
hinh thtrc 1a nha & x4 hoi véi cac diéu kién giéi han nhu giéi han vé doanh

thu, gidi han gia cho thué nha. .. trong mot khoang thoi gian nhat dinh.
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Khung phap 1y duoc xay dung tir nhimg nim dau thé ky 20. Nhimg
nam 50 cta thé ky 20, sy hinh thanh phap luat vé nha & x4 hoi ton tai tai Cong
hoa lién bang v&6i dao luat 1a Luat xdy duyng nha o sb II
(I1.Wohnungsbaugesetz). Muc dich 1a cac can ho véi kich thudc, trang bi ndi
that, muc thué hodc mic thé chap hoan lai, chi phi duy tri phi hop v6i phan
d6ng dan sb. Nhitng quy dinh nay duoc thay thé vao ndm 2001 bai Luat cai
cach nha & (Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechtes). Mac du luat méi
van quy dinh vé san pham nha cho thué va nha thudc so hiru ca nhan ciing
nhu nhitng bién phap hd trg nhitng ho gia dinh khong cé kha ning tu lo chd &
cho gia dinh minh, luat nay danh diu mot bude ngoat tur hd tro tai chinh cho
nhitng loai hinh nha & dic biét sang hd trg ca nhan va tir chinh sach xa hoi
sang ca nhan.

Lich st phat trién nha ¢ x4 hoi tai Plc gan lién vai lich sir phét trién
hai mién Pong va Tay Puc. Trong khi tai phia Péng, nha ¢ xi hoi dugc xay
dung phuc da sb tang 16p dan cu lao dong thi tai TAy Dtrc, nha ¢ x4 hoi chua
bao gio hudng téi nguoi nghéo ciing nhu xay dung vi ho. Trén thyc té, chi phi
ctia nha ¢ x4 hoi ké ca dudi hinh thire thué hay mua thé chap thuong vuot qua
mic cta ngudi nghéo. Nha & x4 hoi chu yéu tap trung vao tang 16p trung luu.
Sau khi nuéc Puic thong nhat, do dic thu cia hé théng hd tro tai chinh d6i voi
nha & x4 hoi, s6 luong nha & xi hoi lién tuc giam qua cac nim. Trong khi nam
1987 ¢ khoang 3.9 tri¢u nha & xa hoi thi dén ndm 2001 con s6 nay chi vao
khoang 1.8 tri¢u. Gan nhu cac can hd & dudi dang “gﬁn nhu nha ¢ xa hoi”.
Day 1a mot hinh thai dac biét cua hé théng nha & tai Ptirc. Nha & xa hoi duoi
dang nay thudc quyén sé hiru ctia cic cong ty thudc chinh quyén dé thi, van
hanh khi khong chiu rang budc nhu d6i véi nha ¢ xa hoi.

Trén thi trudng, nha ¢ xa hodi duge cung cip boi ba nha cung cap 16n.

Nhiing nha cung cap nay hop tac véi cac ngan hang cong dé nhan dugc nhiing
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khoan hd tro tai chinh, doi lai phai chiu rang budc vé gi61 han tran gia cho
thué. Cac cong ty nha ¢ cong va hop tac xa nha ¢ tao nén khu vyc nha & phi
loi nhuan truyén thong. Qua trinh tu nhan hoéa cac doanh nghiép cong ich
nhitng ndm 70 di tao ra nhitng cha s hitu tu nhan cac toa nha va cac td chirc
tu nhan kinh doanh nha & xa hoi. Nhiing thanh phan nay cung cip va quéan ly

mot luong 16m nha ¢ xa hai trén thi trudng chiém khoang 70%.

Tir nhitng nam 1900, Chinh phii Pirc d c¢6 chinh sach tién hd tro nha &
cho nhitng ho gia dinh c6 mirc thu nhap thip c6 thé tiép can véi nha & x3a hoi.
Khoan tién hd trg nay duoc xem 1a quyén hop phap cua nguoi dan khi dap
tmg diéu kién luat dinh cho du hién nay diéu kién dé huong khoan hd trg nay
ngay cang thu hep. [43]

C6 thé néi, nha & xa hoi tai Pirc ¢6 lich sir phat trién 1au dai trai qua
nhimg su bién dong cua thoi dai. Do xu huéng tu nhan hoéa ngay cang siu
rong, mo hinh nha & xa hdi tai Bac da co nhiéu thay doi, mang nhiéu sic thai
cua kinh té thi truong hon la tinh chit x3 hoi sdu sic cua loai hinh nha & nay

khac han vé6i qudc gia lang giéng Pan Mach.
Tiéu két chwong 1

Nha & luon duge xem la mot trong nhitng tai sdn quan trong cua con
nguoi, do vay, phap luat cia timg qudc gia quy dinh tuong ddi chit ché vé co
ché xac 1ap quyén, trinh tu tha tuc chuyén giao quyén dbi véi loai tai san nay.
Tai Viét Nam, trude khi Luat Nha & 2005 ra doi khai niém vé nha & néi chung
va nha ¢ xa hoi néi riéng hau nhu chua duge quy dinh cu thé nhat 1a loai hinh
nha ¢ xa hoi.

Luat Nha & 2005 da tao khung phép 1y cin ban diéu chinh loai nha &
chuyén biét 12 nha ¢ xa hoi. Pay 1a tién dé cho sy phat trién cta loai hinh nha

& nay tai Viét Nam. Tinh tur khi luat ban hanh, trdi qua mét khoang tho1 gian
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gan 10 nam, nha & xa hoi di co bude chuyén bién dang ké thong qua viée
khong ngimg tang 1én vé ngudn cung nha & ra thi trudong dap ung phan nao
yéu cau ctia xa hoi.

Pung trude nhu cau giao dich vé nha ¢ xi hoi ting theo thoi gian, viéc
nghién clru dé 1am ra cac khai niém nha ¢ xa hoi, khai niém hop déng mua
ban nha & xa hoi, hinh thirc va ndi dung vé quyén cia cic bén tham gia giao
dich cling nhu vai trd ctia hop dong mua ban nha & x4 hoi trén thyc té 1a nhu
cau burc thiét. Pidu nay khong nhitng gop phan thiic day cac giao dich trén thi
truong dién ra thuan loi, an toan ma con dam bao quyén loi chinh dang cia
chu dau tu cling nhu ngudi dan khi mua nha. Thém vao d6, chuong nay ciing
dua ra mot goc nhin vé thuc trang mua ban nha ¢ xa hdi tai mot ) quéc gia
c6 lich sir phat trién 1au doi, qua day lam phong phti thém ngudn tham khao

cho viéc nghién cuu.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE MUA BAN NHA O XA HOI
2.1. Chinh sach va phap luat ciia nha nuéc vé mua ban nha & xa hdi

Linh vuc phap luat vé nha & x4 hoi tai Viét Namla linh vuc méi duge
phat trién va dang trong qua trinh hoan thién. Trudc khi Luat Nha & 2005 ra
doi, Pang va Nha nude di co nhiing chinh sach nhat dinh nhung chi tap trung
vao dbi twong nha & nodi chung. Nha ¢ trudc day hudng téi nhitng ddi twong
nhu cén b, cong nhan, vién chirc va nhitng nguoil hudng lvong tir Ngan sach
Nha nudc dugc hinh thanh do Nha nudc xay dung va phan phdi cho nhiing
d6i tugng néu trén. Hién phap 1980 ciing nhu Hién phap 1992 ciing déu ghi

nhdn quyén c¢6 nha ¢ ciia cong dan nhung déu chua cu thé hoa trén thuc té.

Panh déu lan dau tién trong lich s, loai hinh nha & xa hoi duoc thira
nhan va budc dau hinh thanh khung phép 1y ban dau 13 ngay 29 thang 11 nim
2005 bang viéc Qudc hdi Khoa 11 thong qua Luat Nha & 2005. Pay 1a dau

moc quan trong, tao tién d€ cho su phat trién nha & xa hoi nhu hién nay.

Trén s& Luat Nha ¢ 2005, Chinh phu ban hanh mot loai cidc van ban
huéng dan tap trung vao phat trién loai hinh nha ¢ xa hoi chu yéu danh cho
ngudi c6 thu nhap thap, d6i tuong chinh sach nhu Nghi dinh s6 90/2006/ND-
CP ngay 06 thang 09 nam 2006 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat
nha ; Quyét dinh 65/2009/QD-TTg ngay 24 thang 04 nim 2009 vé viéc ban
hanh mot sd co ché, chinh sach phat trién nha ¢ cho sinh vién; Quyét dinh
66/2009/QD-TTg ngay 24 thang 04 nam 2009 vé viéc ban hanh mét s6 co
ché, chinh sach phat trién nha & cho céng nhan lao dong tai cac khu cong
nghiép; Quyét dinh 67/2009/QD-TTg ngay 24 thang 04 nam 2009 vé viéc ban
hanh mot s6 co ché, chinh sach phat trién nha & cho ngudi thu nhap thap tai

cac khu do thi...
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DPé cu thé hoa chu truong, chinh sach cua Pang va Chinh phu, tai cac
dia phuong cling nhu Bo Xay dung cling da ban hanh mot loai cac van ban
huéng dan thuc hién, tuy nhién, trén thuc té su phat trién cua loai hinh nha &
x3 hoi chua tuwong xtmg véi nhu cau cp thiét ctia nguoi dan. Trong sudt thoi
gian dai tir nam 1999 dén 2009, mic du téng dién tich can h trén ca nudc da
tang 1én gp ddi so véi tat ca thoi gian trude cong lai. Tuy nhién, da phan san
pham bat dong san trong thoi gian nay lai 12 nha ¢ thuong mai cao cap, trong
khi nha ¢ gia ré lai rat thiéu. [11]

Theo s6 liéu tir Cuc Quan 1y nha va thi trudng bat dong san - Bo Xay
dung, nhu cAu nha ¢ xi hdi cho nguoi thu nhap thép hién nay la 11,28 tri¢u
m2, twong duong 282.000 cin hd. Trong khi do, trong tong s6 81 dy 4n nha &
xa hoi véi khoang 47.000 can hién nay (bao gom ca cac du an ding ky chuyén
ddi tr nha & thuong mai sang nha ¢ xa hoi), méi chi co 11 du an dang md ban
v6i khoang 7.000 can ho. Con lai, cac du 4n chu yéu van dang trong giai doan
trién khai, chua hoan thién. Con sb nay qua it 6i so voi nhu cau thuce té ciia nguoi
dan. Theo tinh toan ctia cac nha hoach dinh, dén nim 2020, Viét Nam can trén

400.000 can ho nha ¢ xa hdi nhung ngudn cung vo cing han ché. [11]

Nham giai quyét thyc trang nay, Chinh phii ¢3 ban hanh Nghi quyét so
02/NQ-CP ngay 07 thang 01 nam 2013 ban hanh mot giai phap thao go kho
khan cho san xuét kinh doanh, hd tro thi truong, gairi quyét no xau. Pic biét
13 ngay 20 thang 11 nam 2013, Chinh phi d3 ban hanh Nghi dinh s6
188/2013/ND-CP vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi. Pay 1a ddu mbc quan
trong trong qué trinh hoan thién khung phap 1y d6i véi nha & xa hoi va 1a co
sO giai quyét nhitng vudéng mac anh huéng dén sy phat trién loai hinh nha &
nay trong thoi gian truéc day. Nghi dinh 188 tao cin clr phap 1y gop phan
khai thong ngudn tai chinh tir cac to chirc, c4 nhan trong x3 hoi ciing tham gia

dau tu phat trién loai hinh nha & nay trong twong lai.
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2.2. Thuc trang quy dinh phap luét vé nha & xa hdi
2.2.1. Quy dinh vé d6i twong va diéu kién dwgc mua nha & xi hoi
* Pdi tuong dugc mua nha ¢ xa hoi

Quy dinh vé nha & xa hoi 1an dau tién chinh thirc duwoc dua vao luat ké
tur khi Luat Nha & 2005 dugc ban hanh. Mot trong nhiing dac diém dé phan
biét gitra nha ¢ x4 hoi va nha ¢ thuong mai thong thuong d6 1a ddi tuong
dugc tham gia vao giao dich. Mic du Luat Nha & 2005 moi chi dé cap dén 02
hinh thirc 1a thué va thu€ mua nha ¢ xa hoi. Tuy nhién, nhiing ddi tuong dugc
tham gia vao hoat dong thué€, thué mua nhu quy dinh cua Luat Nha & 2005 da

tao nén nén tang cho nhitng quy dinh lién quan dén nha & xa hoi sau nay.

Piéu 53 va Piéu 54 Luat Nha ¢ 2005 quy dinh nhing d6i tuong duoc
thué, thué mua nha & xa hoi gém: can bd, cong chuc, vién chuec, si quan, quan
nhan chuyén nghiép thudc luc lugng vii trang nhan dan, cong nhan lam viéc
tai cac khu kinh té, khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao va cac

d6i tuong khéac theo quy dinh ctia Chinh phu.

Ké tiép Luat Nha ¢ 2005, Thong tu 36 quy dinh nhitng ddi tuong dugc

mua, thué, thué mua nha thu nhap thap gom:

1. Ho gia dinh co it nhat 01 nguoi hodc ca nhan (ho doc than)

thudce doi twong sau day:

a) Can bg, cong chire, vién chirec huong lwong tir ngdan sdach nha
nude thudc cac co quan Pang, Nha nude, Mt trdn To quoc va
cdc t6 chire chinh tri - xa hoi, xa hoi - nghé nghiép; vién churc
thuoc cac don vi su nghiép cong ldp ; si quan, qudn nhdan chuyén
nghiép thudc lyc lrong vii trang nhan dan (ké ca trieong hop da

dwoc nghi theo ché do quy dinh);
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b) Nguwoi lao dong thudc cac don vi sw nghiép ngoai cong lap,
doanh nghiép thudc cdc thanh phdn kinh té, hop tic xd dwoc
thanh Idp va hoat dong theo quy dinh cia phdp ludt (ké cd
triwong hop da dwoc nghi theo ché dé quy dinh); nguoi lao dong
tw do, kinh doanh cd thé c¢é thu nhdp dam bdo dé thanh todn tién

mua, thué, thué mua nha o theo quy dinh.

2. Ho gia dinh, cd nhdn thuoc dién bi Nha nudc thu hoinha ¢ |
ddt & dé phuc vu cong tac giai phong mdt bang, thuwce hién cdi tao
chung cir cti bi hw hong | Xuéng cdp da dwoc boi thwong bang
tién theo quy dinh cia phdp ludt ma khéng dwoc béi thuong
bang nha ¢, dat ¢. [2, Piéu 3]

Sau nay, khi Chinh pht ban hanh Nghi dinh 188 da m& rong hon nira
d6i twong duoc bd tri nha ¢ xi hoi thay vi pham vi bé hep nhu quy dinh ap
dung cho nha & thu nhéap thap trudc day. Pham vi d6i twong dugc quyén tiép
can v6i nha ¢ x4 hoi gom:

a) Nguoi co cong voi cach mang quy dinh tai Phap lénh wu dai

nguoi co cong voi Cach mang;,

b) Can bo, cong chirc, vién chirc trong co quan hanh chinh, sy
nghiép, co quan Pdng va dodn thé hudong lwong tir ngdn sdch

nha nuoc;

¢) S¥ quan, qudn nhéan chuyén nghiép (bao gom sy quan, ha sy
quan, chién sy la qudn nhan chuyén nghiép) thuéc lwc lwong vii
trang nhan dan hwong lwong tir ngdn sach nha nuwoc, nguoi lam
cong tdc co yéu khéng phdi la qudn nhan dwoc hwéng cdc ché
dé, chinh sach nhw doi véi quan nhén theo quy dinh cia phdp

ludt vé co yeu,
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d) Céng nhan, nguwoi lao déng thudc cac thanh phan kinh té lam
viéc tai cac khu céng nghiép, gom: Cong nhdn, nguoi lao déng
lam viéc tai khu cong nghiép, cum cong nghiép vica va nho, khu
kinh té, khu ché xudt, khu céng nghé cao, cdc co so sian xudt
cong nghiép, thi cong nghiép (ké cd cdc co sé khai thdc, ché

bién) cua tdt ca cac nganh, nghé;

d) Nguoi c6 thu nhdp thap va nguwoi thudc dién hé gia dinh
ngheo tai khu vue do thi;

e) Déi tuwong bdo tro xd héi theo quy dinh ciia phdp ludt vé chinh
sdch tro giup cdc doi tuwong bao tro xa hoi;, nguoi cao tuéi doc

than, co don khong noi nwong tua;

g) Cac doi twong da tra lai nha o cong vu khi hét tiéu chuan thué

nha o cong vu;

h) Hoc sinh, sinh vién cdc triong dai hoc, cao dang, trung hoc
chuyén nghiép, cao dang nghé, trung cdp nghé va truong day nghé
cho cong nhan, khong phan biét cong lap hay ngoai cong ldp;

\) HG gia dinh, cd nhdn thudce dién tdi dinh cw ma chwa dwoc bé
tri dat & hodc nha ¢ tai dinh cw. [8, Piéu 14, Khoan 1]

C6 thé thay, diing nhu tén goi ctia minh, nha ¢ xa hoi mang ban
chat xa hoi sdu sic nham phuc vu nhitng muc ti€u xa hoi, an sinh chu yéu
huéng dén nhitng ddi twong can duoc trg giup ctia Nha nudc. Phu hop véi
con duong ma Pang va Nha nudc di dinh huéng nham xay dung mot xa hoi
dan chu, cong bang, moi ngudi déu c6 quyén co chd &, quy dinh cta phap luat
da tao diéu kién cho nhirng dbi tuong ca nhan, ho gia dinh chinh sach, hoc
sinh, sinh vién, ngudi lao dong trong cac khu cong viée, can bo, chién si... ¢6

thé tiép can dén nha &. Néu khong c6 sy ho tro cia Nha nudc, nhitng doéi
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tugng chinh sach chiém phan déng trong xa hoi hau nhu khong thé c6 nha 6.

H¢ qua s€ anh huong dén tinh 6n dinh xa hoi.
* Piéu kién dugc mua nha ¢ xa hoi

Maic du hudng téi1 phan dong dan so trong xa hoi, tuy vay, khi ma quan
hé cung-cau chua dat dén ngudng can bang, khi ma nhu cau vé nha & luén 16n
hon rat nhi€u lan so véi nguon cung da dan dén viéc phap luat phai dat ra rao

can dé tiép can ngudn cung han che.

Luat Nha ¢ 2005 dit ra diéu kién cho nhimg ddi twong thudc dién duoc
thué, thué mua nha & xa hoi gdm: (i) c6 thu nhap thap;(ii) chua c6 nha ¢ thudc
s& hiru cua minh va chua duoc thué hodc mua nha & thudc sé hiru nha nudc;
(iii) c6 nha ¢ thude so hiru ctia minh nhung dién tich binh quan trong ho gia
dinh dudi Sm2 san/nguoi; (V) €6 nha ¢ thudc sd hiru cua minh nhung 1a nha &
tam, hu hong hoac dot nat; (v) nguot dugc thué mua nha & xa hdi phai thanh

toan lan dau 20% gia tri ctia nha ¢ thué mua.

Pdi v6i nha ¢ thude sé hitu nha nude, tai Khoan 2, Diéu 12 Nghi dinh
34 quy dinh mot s6 diéu kién cho nhimg d6i tuong dugc thué, thué mua nha &
xa hoi thudc sé hiru nha nudc gém: a) Chua c6 nha & thude sé hitu cia minh
va chua duogc thué hodc thué mua nha ¢ xa hoi, chua dugc Nha nude hd tro
nha &, dat & dudi moi hinh thirc hodc c6 nha & thudc sd hitu ciia minh nhung
nha & chét chdi co dién tich binh quan ho gia dinh dudi 5 m? san/ngudi hoic
nha & hu hong, dot nat; b) C6 ho khau thudng tra hodc c6 hop ddng lao dong
c6 thoi han tir mot ndm trd 1€n va cd dong bao hiém x4 hoi tai dja phuong noti
c6 nha & cho thué; (c) Thanh toan ngay lan dau sb tién thué mua bang 20%
gia tri cia nha ¢ thué mua.

Theo Khoan 3, Diéu 14 Nghi dinh 188 quy dinh nhiing d6i twong dugc
mua, thué, thué mua nha & xa hoi tai cac du an phat trién nha & x3 hoi duge
dau tu xdy dung bang ngudn von ngodi ngan sach phai dap ung cac diéu kién

sau day:
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a) Chua co nha o thudc so hitu ciia minh hodc co nha ¢ thuéc so
hitu cua minh nhung dién tich binh quan trong ho gia dinh duoi
8 m? san/nguoi hodc la nha o tam bg, hu hong, dot nat ma chua

dwoc Nha nwoc ho tro nha o, dat o duwoi moi hinh thuee.

b) Truwong hop mua nha & thi phdi ¢é hé khdu thuwong trii hodc
c6 dang ky tam trii nhung phai dong bao hiém xa héi tir 01 (mét)
nam tro lén tai tinh, thanh phé truc thuoc Trung wong co dy an
phat trién nha & xa héi.

¢) Truong hop thué mua nha ¢ thi phdi thanh todn lan dau bang
20% gid tri ciia nha & va phan gid tri con lai theo Hop dong da
ky két. [8, Piéu 14, Khoan 3]

Phu thudc vao ngudn gdc vén dau tu cho nha & x4 hoi ma cac diéu kién
dé duoc mua nha & xa hdi cua cac dodi tuong thudc dién dugce xem xét bd tri
nha & c6 sy khac nhau nhat dinh. Quy dinh vé diéu kién cta loai hinh nha ¢
xa hoi thudc s¢ hitu nha nudce chdt ché hon. Nhung nhin chung phap luat dat
ra mot s6 diéu kién nhat dinh ap dung cho cac ddi tuong dugc mua nha & xa
hoi nhu nguoi mua nha ¢ xa hoi phai chua c¢6 nha thuoc sé hitu cua minh
hoac c6 nha nhung phai nam trong gi61 han dién tich nhéat dinh hodc nha
khong du diéu kién can thiét phu hop cho viéc sinh hoat, c6 ngudn thu nhap
6n dinh thong qua hop dong lao dong hodc thoi gian dong bao hiém, thanh
toan t6i thiéu 20% gia tri nha & trong trudng hop thué mua.

Pit diéu kién cho giao dich vé nha & x4 hoi nham giup phan phdi nha &
x hoi dén dung ddi tugng can thiét nhat trong tinh trang ngudn cung han ché.
Tuy vay, vé 1au dai, Nha nudc can c6 bién phap thiic day su phat trién ctia nha

¢ xa hoi qua do gd bd dan rao céan ti€p can ngudn cung nha ¢. Bé moi nguoi
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dan chi can nam trong nhitng doéi tugng chinh sach la c6 quyén ti€p can nha &,

phuc vu nhu ciu chinh déng cho ban than va gia dinh ctia minh.
2.2.2. Quy dinh vé chi dau tw

Ngay tir khi ra doi, Luat Nha ¢ 2005 di c6 xu hudng khuyén khich moi
thanh phan kinh té phat trién loai hinh nha ¢ x3 hoi. Diéu nay thé hién tai
Diéu 50 khi quy dinh:

1. Uy ban nhén déan cdp tinh lra chon chi dau tw dy dn phat
trién nha & xa héi thuéc sé hitu nha nude @é cho thué, thué mua

trén dia ban.

2. T6 chike, cd nhdn phdt trién nha ¢ xa héi cho cdc doi twong quy
dinh tai Piéu 53 va Dieu 54 ciua Ludt nay thué, thué mua la chu dau

tw doi vGi cdc duw an phdt trién nha ¢ do minh dau tw. [27, Diéu 50]

Quy dinh cua luat cho thay phap ludt c6 su phan biét gitta chil s¢ hitu
va chu dau tu dyu 4n nha & xa hoi. Di véi du an nha & x4 hoi thudc so hitu
Nha nudc, chu dau tu 13 bén dugc giao quyén quan Iy va st dung von ctia nha
nudc thong qua su lya chon cta Uy ban nhan dan cép tinh. Luat Nha & 2005
cling khong quy dinh rd viéc lua chon nha thau qua hinh thic dau thau.
Nguoc lai, Luat Nha & 2005 cho phép bat ky td chirc, ca nhan nao bé von dau
tu phat trién nha ¢ xa hoi déu tré thanh chi dau tu.

Tiép nbi tu tudong tu do, khuyén khich moi thanh phan kinh té xa hoi
phat trién loai hinh nha ¢ dic trung nay. Nghi dinh 188 tai Piéu 9 quy dinh vé
cht dau tu nha & x4 hoi 1a (i) ngudi so hiru von; hodc (ii) nguoi duoc giao
quan 1y, st dung v6n bao gdm nhitng chi thé chinh:

a) Co quan qudn Iy nha nudc vé nha ¢ ciia Trung wong va dia

phuong; Ban quan Iy dy an duoc thanh lap va hoat dong theo quy
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dinh cua phap luat; doanh nghiép nha nuwoc dwoc giao quan ly, si

dung von ngan sdch dé dau tie xdy dung nha ¢ xa héi theo dy dn.

b) Doanh nghiép thuéc cdc thanh phan kinh té ¢é chive nang kinh
doanh bat déng san theo quy dinh ciia phdp ludt tham gia dau tu
xdy dung nha o xd hoi theo dw an; doanh nghiép san xudt, dich
vu ¢é sir dung lao déng dau tir xdy dung nha & dé ban, cho thué,

cho thué mua déi véi ngueoi lao dong ciia doanh nghiép do.

¢) Hé gia dinh, cd nhdn dau tw xdy dung thi ho gia dinh, cd nhdn
dé thwee hién viéc xdy dung nha & theo quy dinh ciia phép ludt vé

nha ¢ va phdp ludt vé xday dung. [8, Piéu 9]

Mic du Nghi dinh 188 xac dinh nhiéu dbi tuong 1a chu dau tu dy an
nha ¢ xi hoi nhu trudng hop dy an phét trién nha ¢ xa hoi st dung quy dat
20% cua dy an phat trién nha & thuong mai, khu d6 thi méi quy dinh tai
Khoan 2 va Khoan 3 Piéu 6 cta Nghi dinh nay thi chu dau tu dy 4n nha &
thuong mai, khu d6 thi moi d6 dong thoi dam nhan 1am chi dau tu du 4n phat
trién nha & xa hoi; hodc truong hop nha dau tu dd c6 quy dat thude quyén sir
dung hop phap ctia minh, phu hgp véi quy hoach xay dung nha & ma c6 nhu
cau thyc hién du 4n phat trién nha & x4 hdi thi nha dau tu d6 duoc 1am chu
dau tu du an phat trién nha ¢ xa hoi; hoic Ban quan 1y khu cong nghiép cua
dia phuong hodc doanh nghiép kinh doanh ha ting khu céng nghiép... Nhung
tuu trung lai thi chu dau tu dy 4n nha & x3 hoi chu yéu xoay quanh nhirng doi

tugng dugc néu trén day.

Nhim muc tiéu dép tmg nhu cau chinh déng vé nha & cta nguoi dan,
phap luat khong nhimg can phai md rong toi da pham vi doi twong dau tu

dong thoi phai tao ra cac co ché khuyén khich moi nguon lyc trong xa hoi.
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Diéu nay s& gdp phan gia ting ngudn cung nha & trong x3 hoi, giam b6t ap luc

gia tang dan sb, gop phan dam bao an sinh x4 hoi.
2.2.3. Quy dinh tiéu chuanthiét ké nha & xa hoi

Ngoai quy dinh vé cac dbi tugng duoc quyén mua nha & xd hdi nhu
trinh bay phia trén, mot trong nhiing dic diém giup phan biét nha & xa hoi
v6i cac loai nha & khac d6 chinh 1a tiéu chuén thiét ké nha ¢ x4 hoi. Tuy
nhién, tiéu chuan thiét ké nha ¢ x3 hoi khong ap dung dong nhat ma phu
thudc vao dia phuong, loai hinh khu d6 thi thi tiéu chuan thiét ké c6 su
khéc biét nhat dinh.

Piéu 47 Luat Nha & 2005 quy dinh:

1. Nha ¢ xa hoi tai do thi phai la nha chung cw dwoc thiét ké bao
ddm nhitng tiéu chudn chung ciia phdp ludt vé xdy dung va cé sé
tang theo quy dinh sau ddy:

a) Tai dé thi loai ddc biét phdi la nha ndm hodc sdu tang;

b) Tai cac do thi logi 1, logi 2, loai 3, loai 4 va loagi 5 phai la nha
khéng qud sdu tang.

2. Dién tich méi can hg khéng quda 60m2 san va dwoc hoan thién
theo cdp, hang nha ¢ nhung khéng thap hon 30m2 san.

3. Nha ¢ xd hoi phai bao dam cac tiéu chudn ha td‘ng ky thuat, ha
td‘ng Xd hoi theo quy dinh cua tung logi do thi.

4. Ngoai cdc khu viee quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, khu viee
khdc ¢é diéu kién thudn loi vé dat dai thi ¢é thé xday dung nha
chung cir thap tang hodc nha ¢ riéng 1é nhung phdi bdo dam
chat lwong xdy dung twong iing véi nha cdp ba tré lén va cdc

quy dinh tai khodn 2 va khodan 3 Piéu nay. [27, Diéu 47]
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Luat Nha & 2005 dua trén loai hinh d6 thi noi ¢6 dy an nha & x3 hoi dé
khéng ché vé chiéu cao ciing nhu du an khi tién hanh xay dung. Viéc khéng
ché sb ting cua mdi tda nha dudng nhu phap luat dang xay dung theo 16i tu
duy cii gin lién v6i nhitng toa nha khu tap thé cho can b, vién chuc, ngudi
lao dong trudc day. Vi khdng ché sb ting s& kéo theo su gidi han sb cin ho

trong timg toa nha, gian tiép anh huong dén ngudn cung nha & ra thi truong.

Mot bién phap khac dugc Luat Nha & 2005 ap dung do6 la hinh thic
khéng ché vé dién tich can ho, dao dong tor 30m2 dén 60m2 san. Quy dinh
nhu trén c6 thé gy mau thuan véi chinh ndi dung tai khoan 4 cua Piéu nay.
Truong hop tai nhitng khu vuc ¢ diéu kién thuan loi vé dat dai, phap luat cho
phép xdy dung nha & dudi hinh thirc nha & riéng 16. Nhung viéc khéng ché
dién tich san xay dung khi &p dung v&i loai hinh nha & riéng 1€ s€ trd 1én

khong thuc té néu nha & x4 hoi duoc xay thanh nhiéu tang.

Tiép ndi quy dinh cua Luat Nha ¢ 2005, Thong tu s6 08/2014/TT-BXD
ngay 23 thang 05 nam 2014 di quy dinh twong ddi chi tiét vé tiéu chuén thiét
ké dbi v6i loai hinh nha ¢ xa hoi. Theo d6, can clr vao chi dau tu 1a doanh
nghiép phat trién nha & xa hoi theo du an hodc nha ¢ xa hoi do ca nhan, gia

dinh dau tu xay dung dé phan biét theo nhimg ty 16 riéng.

Pbi v6i nha & phat trién theo dy 4n, tai Diéu 4 cta Thong tu 08 quy
dinh vé tiéu chuan thiét ké nha ¢ xa hoi duoc xay dung c6 ngudn vén tir ngan
sach (tir 30% tong mirc dau tu cua du 4n tré 1én) phan biét voi nha ¢ xa hoi
phat trién tir nguén vén ngoai ngan sach. Cu thé, v6i nha ¢ xay dung do
ngudn ngan sach cung cap tai khu d6 thi s& tuan theo tiéu chuan nha & xa hoi
quy dinh tai Luat Nha & 2005. Néu xay dung tai khu vuc khong phai do thi thi
c6 thé xay dung nha & riéng 1¢ véi dién tich xdy dung mdi can khong vuot

qua 70m2 voi hé sb st dung dat khong qua 2 1an. D6i v6i nha o tai du an phat
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trién bang ngudn von ngoai ngan sachthi tiéu chuan thiét ké mdi can ho tdi
thiéu 1a 30 m® tdi da khong qua 70 m% khong khdng ché s ting nhung phai
pht hop véi quy hoach xay dung duoc co quan nha nudc ¢ thim quyén phé
duyét; chu dau tu du 4n duoc diéu chinh tang mat do xay dung hoac h¢ sb st
dung dat 1én 1,5 1an so v&i quy chuan, tiéu chuan xay dung hién hanh do co
quan c6 tham quyén ban hanh.Trudng hop nha & xa hoi 1a nha & lién ké thap
tang thi tiéu chuan dién tich dat xdy dung ctia mdi can nha khong vuot qua 70
m?, hé sb sir dung dit khong vuot qua 02 1an, bao dam phu hop voi quy hoach

xay dung do co quan nha nude ¢ tham quyén phé duyét.

Nha ¢ x4 hoi do ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dung dugc quy dinh
tuong ddi chi tiét, chat ch€.Thong tu 08 quy dinh vé diéu kién nha ¢ dya trén
san pham ma ca nhan, ho gia dinh cung cip ra thi truong dudi hinh thirc

phong & hodc nha & doc lap.
Piéu 8 ciia Thong tu 08 quy dinh vé diéu kién ciia mdi phong nhu sau:
M0i phong & ciia nha & xd héi do hé gia dinh, c¢d nhan xdy dung
dé ban, cho thué, cho thué mua phdi dap vmg diéu kién toi thiéu

sau day:

1. Dién tich sw dung phong o (gian nha) khong dwoc nho hon
9m2; chiéu réng théng thiy cia phong toi thiéu khong dudi
2,40m; chiéu cao théng thiiy ciia phong & ché thap nhdt khéng
dwoi 2,70 m.

2. Phong ¢ phdi c6 cira di, cira s6 dam bdo yéu cdu théng gio va
chiéu sang tw nhién. Ty 1é dién tich cira ldy dnh sdang khong nhé
hon 1/10 dién tich phong. Cira di phdi c¢é chiéu réng Ién hon

hodc bang 0,75m. Cira di phdi ¢é chot khéa, civa s6 phdi c6 chin
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song dam bdo an toan, an ninh trong sw dung; phadi dam bao

khéng gian thudn tién dé bé tri givong ngi.

3. Phdi c¢6 dén di anh séang chung (dam bdo do roi toi thiéu 100
lux); phdi ddm bdo cho méi nguoi téi thiéu 01 6 cam dién; moi
phong o phai co riéng 01 aptomat.

4. Néu mot phong & dwoc xdy dung khép kin thi xi, tiéu, tam phdi

co twong ngan cach voi ché ngu va phai dam bao hop vé sinh.

5. Dién tich sir dung binh qudn cho méi nguoi dé ¢ khéng nhé

hon 4,5 m2 (khéng tinh dién tich khu phu). [3, Diéu 8]

Diéu 9 cta Thong tu 08 quy dinh vé diéu kién tdi thiéu d6i véi mot can

nha (canhg) nhu sau:

1. Truong hop ho gia dinh, ca nhan xdy dung nha o xd hoi tai
khu viee d6 thi tir 02 (hai) tang tré 1én ma tai méi tang c6 tir 02
(hai) can hé dwoc thiét ké xdy dung theo kiéu khép kin (c6 phong
o riéng, khu bép riéng, nha vé sinh, nha tam riéng) thi dién tich
sit dung méi can ho toi thiéu la 30 m2 va phdi ddp g cdc quy

dinh theo quy chudn, tiéu chudn xdy dung hién hanh;

2. Nha phdi c¢6 két cdu ving chdc, chong dwoc gié bdo; mi
phong ¢ phdi ¢é 16i ra vao va cira sé riéng biét;

3. Nén nha phai duoc lat gach hoac lang vita xi mang. Do cao
ciia nén nha phai cao hon mdt dwong vdo nha toi thiéu la 0, 3m
va cao hon mat san, he 16i thiéu 0, 15m;

4. Twong bao che va twong ngan cac phong phdi dwoc lam bang
vt liéu bén chdc, bdo dam yéu cau phong chdy, cach am, cich
nhiét va chong tham; mdt tuong trong phong néu xdy bang gach

thi phdi trdt phang va quét véi hodc son;
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5. Mdi nha khéng dwoc lop bang vdt liéu dé chay va phdi dam
bdo khéng bi tham dot. Truong hop lop bang tén hodc fibré xi
mdng phdi ¢6 tran chong néng, chéng on;

6. Vé cap dién: Puong ddy cdp dién phdi dam bdo an toan theo
quy chudn, tiéu chudn quy dinh cia co quan chuyén nganh ban
hanh; phai ¢6 deén chiéu sing ngoadi nha dam bdo di dnh sdng
khi di lgi;

7. Vé cap nuwée sinh hoat: Bao ddm cung cdp miede sach toi thiéu
75 lng/ngay dém. Truong hop ding nuwdce giéng khoan phdi cé
bé loc bao dam tiéu chuan nude sach hop vé sinh do co quan
chuyén nganh ban hanh;

8. Vé nuée thodt: Phdi cé duwong éng thodt nwée két néi véi hé
thong thodt nuwée chung cia khu viee; mwong, rdnh thodt nwée
phdi ¢é ndp ddy;

9. Vé phong chong chdy né: Phdi ¢é bé chita mede phuc vu civu
héa va cdc thiét bi phong chdng chdy né theo quy dinh;

10. Vé vé sinh méi truong: Méi nha & (can hd) phdi cé chéd ndu
an, ché gidt va ché phoi quan do.

Trieong hop xdy dung nha & xa héi lién ké thap tang dé ban hodc
cho thué mua thi bat budc phai co khu vé sinh riéng.

Déi véi trweong hop cho thué thi cé thé sir dung khu vé sinh chung,
nhung phdi ¢6 khu vé sinh riéng (bao gom xi, tam) cho nam va nir.
Mbi khu vé sinh t6i da phuc vu cho 8 nguwoi. Chat thdi tir xi, tiéu phdi

qua bé tw hoai dwoc xdy dung theo diing quy cdach. [3, Piéu 9]

Vi¢c dat ra y€u cau t6i thi€u vé ti€u chuan nha & xa hoi nhu quy dinh

tai Nghi dinh 188 va Thong tu 08 1a mot bi¢n phap tich cuc cua phap luat
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nhim muc dich tranh tinh trang xay dung nha 6 chudt dé kinh doanh gdy mét
my quan d6 thi, dong thoi, gop phan bao vé quyén loi cta nguoi thué, thué
mua, mua nha & x4 hoi dugc séng trong diéu kién phu hop. Mic du phéap luat
da dy liéu chi tiét vé tiéu chuin ctia nha & x4 hoi va bude chu dau tu phai tuan
thu nhung diéu quan trong 13 phai c6 su giam sat chit ché ctia co quan quan 1y
nha nudc vé xay dung dé dam bao quyén loi ciia cac bén. Thay vi quy dinh
vai tro can thi€p qud sau vao giao dich mua ban cua co quan quan 1y nha
nuéc, phap luat can ting cudng quy dinh vao khau kiém tra, gidm sat chat
luong nha o. Piéu nay vira dam bao nguyén tic ton trong su thoa thuan cia
bén mua va bén ban ddng thdi bao vé dugce quyén loi chinh déng ctia ngudi
mua nha. Viéc yéu cau bén ban dang ky mau hop dong mua ban nha & c6 thé
dugc xem 1a bién phap can thiét dap ung yéu cau. Van dé nay sé dugc phan
tich rd rang hon tai phan dudi day.
2.2.4. Quy dinh vé gi4 nha & xa hgi
Mot trong nhimg yéu t6 quyét dinh dén su thanh cong ctia loai hinh nha
& xa hoi so v6i nha & thuong mai chinh 1a gia nha ¢. Sy hdp dan dé thu hat
dau tu cling nhu ngudi mua nha doé 1a loi ich tir hoat dong mua ban nha ¢ xa
hoi thong qua gia tri ma nha & va dugc thé hién dudi dang gia thanh. Chinh vi
vay, dung hoa giita loi nhudn tir ngudn von dau tir va gia ban thap 1a nhiém vy
chinh cta phép luat nha ¢ xa hdi.
Diéu 56 Luat Nha & 2005 quy dinh vé nguyén tic xac dinh gia thué,
thué mua nha ¢ xa hoi gom:
a) Bao toan von dé tié'p tuc dau tw phat trién quy nha o xa hoi;
b) Bu dap di cac chi phi qudn 1y, duy tu bdo dwdng, sira chira
trong thoi gian cho thué hodc thué mua. [27, Diéu 56]
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Dua trén tinh than d6, Diéu 15 Nghj dinh 188 va Piéu 15 Nghi dinh 34
dua ra cac nguyén tic xac dinh gid mua ban nha & xa hoi dau tu bang ngudn
von ngan sach Nha nude va ngoai ngan sach. Poi voi nha ¢ x3 hoi dau tu
bang ngudn von ngoai ngan sach duoc xac dinh theo nguyén tic:

a) Gia ban nha ¢ xd hoi do chu dau tw dur an xdc dinh trén co sé
bdo ddm nguyén tdc tinh dii cdc chi phi dé thu héi von, ké ca ldi
vay (néu c0) va loi nhudn dinh muc cua toan bo duy an khong

vieot qua 10% tong chi phi dau tu.

Truong hop dy dn c6 gid ban thap hon sudt dau tir xay dwng nha
& cung loai do co quan cé tham quyén cong bé tai cing thoi
diém thi dwoc phép tinh ty 16 loi nhudn dinh mirc trong gid ban

khéng vueot qua 15% tong chi phi dau tu.

b) Gid cho thué, cho thué mua nha ¢ xa héi do chii dau tw dw dn
tir xdc dinh trén co sé bdo dam nguyén tdc tinh di cac chi phi dé
thu hoi von, ké ca li vay (néu co) va loi nhudn dinh muc cua
toan bé dy dn khéng vuwot qud 15% téng chi phi dau tw; khong
tinh cdc khodan wu ddi ciia Nha nuede quy dinh tai Diéu 12 cia
Nghi dinh nay vao gid cho thué, cho thué mua nha o xa hoi; thoi
han thu hoi vén doéi véi nha & xa héi cho thué toi thiéu la 15
(mueoi lam) nam, ké tir ngay ky hop dong.

Truong hop cho thué mua nha o xda hoi thi bén thué mua phai
nop lan dau 20% gid tri nha o va nop phdn con lai theo dinh ky
do bén cho thué mua va bén thué mua thoa thuan, tinh tw thoi
diém ban giao nha ¢ do, thoi han thué mua nha ¢ xa hgi 16i thiéu
la 05 (ndm) nam, ké tir ngdy bén cho thué mua ban giao nha &

cho bén thué mua.
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¢) Déi véi nha ¢ xd héi do hé gia dinh, cd nhan dau tw xdy dung
dé cho thué, cho thué mua hodc bdan do chi dau tw tw xéc dinh
gid nhung khéong dwoc cao hon khung gid do Uy ban nhédn ddn
cdp tinh ban hanh. [8, Diéu 15]

Nha ¢ xa hoi thuoc s¢ hitru Nha nudc xéac dinh gia giao dich dua trén

nguyeén tac:

1. Poi véi nha & cong vu thi gid thué dwoc xdc dinh theo nguyén
tdc tinh dit cdc chi phi quan Iy, van hanh va bao tri, khong tinh chi
phi khdu hao vén dau tw xdy dwng va khéng tinh tién sir dung dat.

2. Déi véi nha & xa hoi thudce sé hiru nha nude thi gia thué duoc
xdc dinh theo nguyén tdc tinh & cdc chi phi bao dam thu hoi vén
dau tw xdy dwng trong thoi gian téi thiéu la 20 (hai mwoi) nam,
ké tir ngay ky hop dong thué, chi phi bao tri va khéng tinh tién siv
dung dat.

Truong hop thué mua nha ¢ xa hoi thuoc so hitu nha nuoc thi
gid thué mua dwoc tinh dit chi phi bdo dam thu hoi von trong
thoi han t6i thiéu la 10 (muwoi) ndm, chi phi bdo tri va khéng tinh
tién sir dung ddat. Bén thué mua phdi ndp tién lan dau bang 20%
gia tri nha o, phdn con lai duwoc nop trong thoi han 16i thiéu la

10 (muwoi) nam, ké tir ngay ky hop dong thué mua nha 6.

3. Doi véi nha & sinh vién thi gid thué dwoc xac dinh theo
nguyén tac tinh di cdc chi phi qudn Iy, vdn hanh va bdo tri
nha ¢, khéng tinh chi phi khdu hao vén dau tw xdy dung va

khéng tinh tién sir dung dat.

4. P6i v6i nha & cii thi gia thué dwoc quy dinh nhu sau:
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a) Truong hop nha ¢ hodc nha khéng cé nguon goc la nha &
dwoc bo tri sir dung trude ngay 05 thang 7 nam 1994 (ngdy ban
hanh Nghi dinh s6 61/CP ciia Chinh phii vé mua ban va kinh
doanh nha o) nhung chua dwoc cai tqao, xay dung lai thi ap dung
gid thué theo Quyét dinh ciia Thii twémg Chinh phii vé gid thué

nha o thuoc so hitu nha nuwoc chwa dwoc cai tao, xdy dung lai;

b) Truong hop nha & quy dinh tai Diém a Khoan nay da dwoc cdi tao,
xdy dung lai; nha & hodc nha khéng c¢é nguon goc la nha & nhung
diege bé tri sik dung sau ngay 05 thang 7 ndm 1994 thi dp dung gid

thué nhw doi véi nha & xd hoi thuée s6 hitu nha miede. [7, Diéu 15]

C6 thé thay, nha ¢ xa hoi dugc xay dung bang ngudn von tir ngan sach
Nha nudc va ngoai ngan sach co sy khac biét twong ddi rd rét vé xac dinh gia
giao dich. Trong khi nha ¢ xi hoi dugc dau tu bang ngudn vén ngoai ngan
sach, gia mua ban dugc khéng ché dua trén su khéng ché % téng lo1 nhuan
ma du an d6 mang lai thi gia thué, thué mua nha ¢ xa hoi lai dua ra khong ché
dua trén thoi gian thu hdi von t6i thiéu. Quy dinh nhu hién tai c6 thé néi 1a
pht hop vé6i kha ning, muc dich dau tu thuc té. DPdi véi khu vue dau tu ngoai
ngan sach, nhu cau thu hdi vén dé tai dau tu 13 yéu t6 quan trong dé dam bao
tinh an toan cua dong vén ciing nhu phi hop véi kha ning tai chinh cta chu
dau tu. Nha ¢ xa hoi xay dung bang ngudn vén Nha nudc phuc vu muyc dich
an sinh x4 hoi, dam bao 6n dinh x3 hoi v6i muc tiéu phi lgi nhuan thi viéc dua
ra thoi han t6i thiéu dé thu hoi vén 14 hop 1y. Viéc khong ché thoi gian t6i
thiéu gép phan giam nhe ganh ning cho nguodi mua nha & xa hoi, tao ngudn

vbn dau tu lai giao duc, phat trién kinh té.

V61 quy dinh chat ché nhu trén, tuy nhién, thuc té lai xuét hién tinh

trang “loan gia” nha & xa hoi. Pon cur nhu tai thanh ph6é Ha Noi, Dy an nha &
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x3 hoi tai s6 30 - Pham Vian Pdng, quan Bic T Liém do Céng ty cd phan
Pau tu xay dung va thuong mai dich vu Béc Ha lam chu dau tu ban véi gia
14,9 triéu dong/m2; du 4n nha & x4 hoi tai Khu d6 thi Bac C6 Nhué - Chém
(quan Bic Tir Liém) do Cong ty c¢6 phan Pau tu va Thuong mai Thii d6 lam
chi dau tu ban véi gia 10,3 triéu déng/mz; du &4n nha ¢ xa hoi cua Viglacera
tai Khu d6 thi Tay M0, quan Nam Tir Liém ban véi gia 10,9 triéu déng/m2,
tai Khu do thi Pang Xa (huyén Gia Lam) ban véi gia 8,9 triéu déng/mZ. .. Co
mot s6 kha nang giai thich tinh trang “loan gia” nha & c6 thé dua ra, d6 la: chu
dau tu dy 4n nha & xa hoi tinh sai chi phi dau vao dé tang gia ban, ting loi
nhuin hon mtrc 10% theo quy dinh cua Bo Xay dung; chu dau tu du 4n nha &
thuong mai cd tinh cong bd gia ban cong khai thap hon so voi gid ban ma
nguodi mua thyc ndp (c6 thém khoan “tién chénh” bén ngoai); va ca 2 kha

nang trén xay ra dong thoi. [30]

Nhu vay, phap luat mic du dd quy dinh twong d6i chat ché véi muc
dich dam bao quyén loi chinh dang cua nha dau tu cling nhu bén mua nha,
tuy nhién, van ton tai k& hd dé bén ban lgi dung dé truc loi. Do do, phap
luat can c6 su diéu chinh thich dang nham bao vé nguoil mua nha, doi
twong luén dugc xem 1a yéu thé trong giao dich mua ban nha & noi chung,
nha ¢ xa hdi ndi riéng.

2.3. Mot so bat cap ciia phap luit vé mua ban nha & xi hoi

2.3.1 Chinh sach h trg, wu dii vé nha ¢ xa hdi chwa sat thuc té

Mic du khi ban hanh Nghi dinh 188, Chinh phi da dua ra nhiéu giai
phap nhu mo rong hon nita d6i tugng du diéu kién mua nha & xi hoi, ngoai
ngudn von tr ngan sach Nha nudc, budc dau tin dén viéc huy dong nhiéu
ngudn von trong x hoi cung phat trién mo hinh nha ¢ xa hoi. Nhung trén

thuc té, cac chinh sach ho tro cua Nha nudc do1 vol cac du an nha ¢ xa hoi
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moi chu yéu dua vao nguon von huy dong ctia cac thanh phan kinh té. Vi vay,

trong qua trinh thuc hién du an nha ¢ xa hoi thuong phai kéo dai.

Ngoai ra, do dac thu cua doi tuong mua, thué, thué mua nha ¢ xa
hoi thudng gip han ché trong van dé tai chinh nén viéc huy dong ngudn
von (theo quy dinh 13 bén ban duoc huy dong tdi da khong qua 70% va
nop 1an dau 20% gia tri nha & ghi trén hop dong) ctia nhitng dbi tuong nay

hau nhu khong kha thi. [19]

Dé cap dén cac bién phap hd tro chu dau tu ctia Nha nudc d6i véi cac
du an phat trién nha & x3 hoi, c6 thé nhan dinh nhirng chinh sach dua ra chua
dap ung mong moi dé thu hut vén dau tu cua dong dao cong ddng doanh
nghiép. Lay vi dy, trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh: “Theo sé liéu ciia
Lién minh Hop tic xa Tp.HCM, hién nay Tp can mét quy nha khoang 70.000
can hé dé dap iing nhu cau cia cdn bo cong chire, lyc lwong vil trang, gido
vién... Pdy la nhitng doi tiwong néu khéng cé sw hé tro ciia Nha nude, voi thu
nhdap nhw hién tai rat khé tao dung duwoc mot ché 6. Thanh phé dd né luc kéu
goi cdc DN tham gia xdy dung nha ¢ xa hoi, nhung dén nay chi ldc ddc vai dy dn
dirge xdy dung.” va “Trong s6 hon 100 diw én nha ¢ xd héi, nha gid thdp dwoc
ding ky, dén nay Tp.HCM méi c6 2 dw dn dang xdy dung va 4 dw dn xong phdn
thii tuc. Ngodi quy dat, nguén von thi thii tuc, co' ché la hai rao can Iom nhat doi
véi DN tham gia chwong trinh nay. Chii dau tw khéng mdn ma voi viéc bé von xdy
dung nha & thu nhdp thép vi khd néng thu héi von chdm.”. [22]

Mot s6 thiéu sot tac dong dén hiéu qua cua chinh sach phat trién nha ¢
x4 hoi ké tir ra doi tai Viét Nam c6 thé ké dén do la:

Mot 1a: Kha nang tiép can von uu dii cua chu dau tu du 4n nha & x4
hoi. Phai chd dén khi Chinh phii ban hanh Nghi quyét 02 cung véi d6 1a géi

hd trg von vay 1én dén 30 nghin ty dong. Nhung trén thuc té, cha dau tu du an
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nha ¢ xa hoi mudn tiép can ngudn von nay phai dap tng hang loai didu kién
do By Xay dung ciling nhu cia Ngan hang Nha nudc dua ra. Pon cir, ngoai
cac diéu kién do Bo Xay dung dit ra, Ngan hang Nha nudc con bd sung cac
diéu kién nhu: (i) c6 muc dich vay vbn dé tra cac chi phi chua thanh toan phat
sinh ké tir ngay 07 thang 01 nam 2013; (ii) c6 s6 von tdi thiéu khong vuot
qua 30% murc dau tu cua du an; va (iii) c6 cam két chua vay von hd tro tai
ngan hang dé thuc hién du 4n xay dyng nha & x4 hoi. Théng thuong, mot
du 4n nha & chung cu hoan thanh tha tuc va xdy dung sé& tén mot khoang
thoi gian dai khong dudi 3-4 nam. V&i quy dinh nhu trén, vo tinh Ngan
hang Nha nudc da loai bé nhitng du an nha & thuong mai da thyc hién
truée ndm 2013 c¢6 mong mudn chuyén d6i muc dich st dung dé duogc

huong muc 14i suat vu dai theo quy dinh.

Hai 1a: Chinh sach hd trg ngudn tai chinh cho nguoi mua nha & xa hoi
chua thong thoang. Trudce khi Nghi quyét 02 ra doi, hau nhu chua c6 quy dinh
cu thé, thiét thuc nao vé chinh sach hd tro tai chinh cé nguoi dan mua nha ¢
xa hoi. Mot thuc té 1a da phan ngudi mua nha & x3a hoi 1 ngudi thu nhap thap,
do viy, dé mua duoc nha rat can sy hd tro tir Nha nude vé tin dung vu dii,
thoi han tra no. Nhung, dé c6 thé tiép can duoc ngudn von vay 5%/nim cia
261 hd tro theo Nghi quyét 02, nguoi mua nha s& phai ching minh thudc doi
tugng duoc xét mua nha, nhat 13 nguoi thu nhap thap, hau nhu kho dé lay
dugc sy xac nhan nay. Ngoai ra, diéu kién do Bo Xay dung dat ra ddi vai
ngudi mua nha 1a chi can ngudi mua nha c6 hgp déng mua, thué, thué
mua nha ¢ xa hoi 14 c6 thé vay vén. Tuy nhién, Ngan hang Nha nudc da
bd sung mot loai diéu kién nhu cac thanh vién trong hd gia dinh chua
duoc vay von hd tro tai ngan hang, phai co du sé von téi thiéu khong qua

20% phuong an vay...
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Nguyén nhén cia viéc cac chinh sach hd trg ciia Nha nude dbi véi cac
du 4n nha & xa hoi khong thu hut dugc cac nha dau tu do yéu td sinh 101 thap
va thoi gian thu hoi von kéo dai. Mot trong nhiing nguyén nhan chinh 1a chi
phi giai phong mit bang cao di day chi phi cho du 4n ting, déng thoi 1a gia
nha & xa hoi ting theo dan t&i kho tiéu thy cho ngudi ban cling nhu kha ning
tiép can ctia ngudi mua. Nhu cau vé dat “sach” ddi voi nhitng du 4n nha & x4

héi 1a diéu kién vo cing can thiét dé thu hat cac doanh nghiép.
2.3.2 Co ché xin — cho trong mua ban nha & xa hoi

D3 tir 14y, tai Viét Nam d3 ton tai co ché xin cho nhét 1a trong thoi ky
kinh té té ké hoach hoa. Pén khi chuyén dbi thanh nén kinh té thi truong dinh
huéng xa hoi chu nghia, duong nhu khai niém nay khong hé mat di va chi

chuyén hoéa tinh vi va kho nhan biét hon.

Trong hoat dong mua ban nha & xa hoi, noi cung luén thép hon cau thi
hién tuong nay tr& nén pho bién. Thong tu sé 36/2009/TT-BXD cua Bo Xay
dung huéng din hoat dong mua ban nha ¢ cho nguoi thu nhap thap, nguoi co
thu nhép thap s& phai trai qua qué trinh tir tinh diém tiéu chi, xét duyét va mot
loat thu tuc khac. Nhitng tiéu chi duwoc Bé Xay dung dit vao thang diém 100
dé tir d6 xét duyét trudng hop duwoc mua nha & x3 hoi nhu: Tiéu chi c6 kho
khian vé nha & (Chua c6 nha, c6 nha dudi 5m*nguoi); tiéu chi vé dbi tuong;

tiéu chi do UBND cap tinh quy dinh...

Chua hét, ngudi thu nhap thap lai phai trai qua cac budc theo quy trinh
tai Piéu 6 Thong tu 36 gom: (1) Gri hd so ding ky mua nha cho chu dau tu
du 4n (Pon ding ky mua nha, gidy to x4c nhan vé ho khau va thuc trang
chd &, gidy xac nhan ddi tugng,...) (2) Cha dau tu dy 4n xem xét ting ho
so va lap danh sach ngudi duge mua, thué, thué mua nha ¢ thu nhap thap;

(3) Chu du tu gui danh sach nhitng nguoi du kién dugce giai quyét mua,
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thué, thué mua nha & cho S¢ X4y dung; (4) S¢ Xay dung hoic c¢é y kién vé
danh sach, truong hop khong cé v kién coi nhu danh sach cta chi dau tu
duoc thong qua; (5) Cha dau tu thong bao cho khach hang dén thoa thuan
va ky hop dong.

Chinh viéc trai qua 2 cap xét duyét di tao manh dét cho nhimg tiéu cuc
phat sinh, dac biét 1a co ché xin cho, ding nhu nhan xét cia Gido su Pang
Hung V&: “Nhitng tiéu cuc ma 1y ludn va thiee tién nude ta da chi ra la nguy
co tham nhiing nay sinh trong co ché “xin — cho”, anh hwéng khéng chi téi
phdt trién thi trwong bat dong san ma con tao nén nhitng hé qud xa héi khon
lirong vé bdo dam cong bang, dd mdt mdt long tin. Nhitng kich ban tiép theo
c6 nguy co xdy ra cé thé la:

»,

(1) hinh thdi nhdn héi 16 ciia nhitng ngueoi c6 quyén “cho”,

(2) xudt hién co nha & cho nguwoi thu nhdp thép tiép cdn quy nha;

(3) xudt hién cdc dau ndu dé mua “lia non” tir ngueoi cé tiéu chudn dé
dan xép quy nha nhw da tirng xudt hién déi véi nha tdi dinh cuw.”. [39]

Nghi dinh 188 ra doi, da thong nhét khai niém vé nha & xa hoi v6i nha
& cho nguoi thu nhap thap trudc d6 dong thoi gian tiép ciing huy bo Quyét
dinh s 67/2009/QD-TTg ma Thong tu 36 lam can cir. Mac du By Xay dung
da c6 Thong tu huéng dan huy bé Thong tu 36 thi v6i cach 1am nhu hién nay,
su bat tuong dong trong quy ludt cung — cau noi ma nguoi ban ludn chiém wu
thé thi co ché xin-cho cling nhu tiéu cuc chua thé x6a bé ma hién tuong tiéu
cuc ndy chi chuyén bién trd nén tinh vi va kho nhan biét hon.

2.3.3 Quan ly gia nha ¢ xa hoi

Gi4 nha & x4 hoi hién nay dugc xac dinh chi yéu thong qua hoat dong

hach toan vé gia cua chu dau tu du an do cac quy dinh v€ nha ¢ xa hoi chua
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du hiéu qua nham ngan chin tinh trang thuong mai hoa trong cac giao dich vé
nha & x4 hoi. Hé qua 1a gia nha ¢ xa hoi, mic du duoc hudng rat nhidu vu dai
ctia Nha nudc, khong thap hon nhiéu so véi gia nha & thuong mai. Tham chi, tai
mot s6 du 4n nha & xa hoi ¢d vi tri tdt hodc du an nha & thuong mai chuyén doi

cong nang, gid nha ¢ xa hdi con cao bang so voi nha ¢ thuong mai.

Chinh diéu nay vo6 hinh da tao ra rao can 16n cho nhiing do6i tugng
chinh sach c6 thé tiép can v€ ngudn cung nha ¢ xa hoi. Thuc t€, c6 rat nhicu
doi tugng duge quyen bo tri nha & xa hoi da phai mua nha, ma can nha d6 da

trai qua rat nhiéu khau trung gian.

Ngoai ra, tinh trang nha ban nha ¢ xi hoi khong ding d6i tuong van
xay ra dd gay nén tinh trang mat binh dang giita nhitng nguoi c6 nhu cau thuc
su vé nha &, phat sinh mau thuan trong xa hoi. Piéu nay gian tiép lam anh
huong dén hiéu qua cta chu truong, chinh sach, phap luat vé phat trién nha &
xa hoi.

Xuét hién tinh trang khong kiém soat dugc vé gid nha ¢ xa hoi thé hién

0 mot sO khia canh sau:

- Phap luat vé nha & xa hoi thiéu thiét ché giam sat x3 hoi trong qua
trinh lya chon chu dy an dau tu, qua trinh thyc hién dy an, chat luong nha &
cling nhu viéc lua chon ddi tuong duoc huong chinh sach mua nha ¢ xa hdi.
Do vay, viéc ¢6 mua dugc nha & xa hoi phﬁn 16n dua vao quyét dinh cua bén
ban. Piéu nay kho dam bao tinh khach quan, cong bang khi bén mua mudn
dam phan vé gia do ludn & vi thé thap hon bén ban. Ngoai ra con anh hudng
dén viéc tim kiém nguoi mua nha c6 nhu cau thuc su. Léy vi du: Nguoi mua
nha ¢ xa hoi tai mét du an tai thanh phé Ha Noi, trai qua mot qué trinh xét
duyét, chuan bi phirc tap v&i nhiéu thi tuc, gidy xac nhan. Dén khi dugc chu

dau tu ra moi ky hop ddng, luc nay, voi phuong phap ap gia nha & xa hoi cho
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moi vi tri, nhiéu kha nang nguoi mua nha s€ phai nhan nhiing can ho cé
khong gian khong t6t, tham chi nha c¢6 dang hinh hoc “bat thuong” ciing nhu
tai vi tri téng bat loi. Mic du vdy, ngudi mua nha van phai tra khoan tién nhu

nhing vi tri tot khac.

- Phap luat vé nha & xa hoi hién hanh chua c6 quy dinh dac thu vé loai
nha & xa hoi. Cac du 4n nha & xa hoi hién nay van lam theo chuin nha chung
cu do B Xay dung quy dinh. Do vay, trong qua trinh thyc hién dy an, chu
dau tu phai tinh don gia theo tiéu chuan nha chung cu thwong mai thi nha ¢ x4
hoi duong nhién s& co gia ban cao. Diéu nay gay kho khin 16n cho ngudi mua
nha ¢ xa hoi.

- Chua c6 quy dinh théng nhat vé gia nha & xa hoi. Hién tai, gia nha &
xa hd1 c6 su chénh 1éch kha 16n gilta cac dia phuong, don cu: “Trong khi gia
nha thu nhdp thap & Ha Néi nhw Pdng Xd, Kién Hung, Ngé Thi Nhdm, Sdi
Pong dao dong & mirc gan 10 triéu dén 13,27 triéu dong méi m2 (dd bao gom
thué VAT) thi khu viee Pa Nang chi ban véi mike 5,2 triéu dong. Mire gid khdc
nhau dan dén nha thu nhdp thap tai Pa Nang bdn hét veo 800 can trong vong
6 thang. Con tai Ha Noi, sau dot sot dau tién, loat chung cw thu nhdp thdp
thir hai lai roi vao cdnh é am. Sy viéc gdy xon xao dw ludn khi hang loat
khdach hang da tir choi ky hop dong mua nha thu nhdp thap Sai Pong vi gid
qud cao.”. [20]

- Bén canh d6, quy dinh cua phap luat chua giai quyét duoc su hai hoa
vé loi ich ctia doanh nghiép dau tu va ngudi mua nha. Doanh nghiép khi bat
tay vao dau tu cho mot du 4n nha & xa hoi, diéu dau tién, theo muc tiéu kinh
té thi truong, d6 1a dam bao su an toan cua déng von va kha nang sinh loi
mang lai tr du 4n. Mac du du an nha & xa hdi thuong mang y nghia dan sinh,

xa hoi sau sac doi hdi giam gia & phu hop dap tng véi cac doi tuong uu tién
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trong x4 hoi, nhung doanh nghiép van phai bao dam uy tin ctia doanh nghiép,
tranh tinh trang nha ¢ xudng cip trong mot thoi gian ngin. Do viy, viéc dinh
gia ban thudc toan quyén cta bén ban cing véi mudn van 1y do giai trinh cho
viéc xac dinh gia ban ma khong hé c6 bat ky tiéu chuan xac dinh nao. Hé qua
la gia nha ¢ xa hoi cao khong thua gi so voi gid nha ¢ thuong mai méc du loai

hinh nha & xa ho1 nhan duoc rat nhiéu vu dai.

- Piéu 15 Nghi dinh 188 quy dinh phuong thirc x4c dinh gia ban nha &
xa hoi dua trén nguyén tac tran khéng ché vé loi nhuén ctia toan bo du an. Vé
thuc chat quy dinh nay 1a sy ké thira so voi quy dinh tai Quyét dinh 67 duoc
mo rdng ra ap dung cho toan bo nha & xa hoi xay dung bang ngudn von ngoai
ngan sach thay vi trude day chi &p dung cho loai hinh nha & xa hdi cho nguoi
thu nhap thap. Hiéu qua cua phuong thirc dat tran loi nhuén trén tong ngudn
von chua duge kiém dinh thuc té. Nhung day co thé duoc xem 13 mot bude
tién trong viéc khuyén khich cac ngudn von trong xa hoi cing phat trién loai
hinh nha & xa hoi.

2.3.4 Mét s6 miu thuin ciia quy dinh phap luét vé nha ¢ xa hdi

Khi cong tac soan thdo luat va cadc van ban hudng dan hién nay déu do
cac co quan hanh phép tién hanh, duong nhu, quyén loi cia ting nganh hay
cua mot bd phan ca nhan trong xa héi da bién nhitng van ban tr¢ nén mau
thuan ngay ca véi nhilng vin ban ctia nganh d6 di duogc ban hanh, chua néi

dén viéc mau thuadn véi nhitng nganh luét khac.

Linh vyc nha & xa hdi, mang trong minh tinh chat xa hoi sau sic bdi nd
anh huong dén mot ty 1€ 16n dan ) trong xa hoi dac bi¢t 1a nhom cong nhan,
vién chtrc, cong chirc va cac dbi tugng chinh sach. Twong tw nhu nhiing linh vuc
ludt khac, linh vuc phap 1y vé nha ¢ xa hoi duoc xay dung ciing chira dyung
nhimg mau thuin. Mic du Uy ban Thudng vu Qudc Hoi da ¢d ging ban hanh
Phap 1énh hop nhat vin ban quy pham phap luat s 01/2012/UBTVQH13nham
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giai quyét tinh hinh. Nhung dudng nhu hiéu qua thuc té chua duoc nhu mong
moi cia nguoi dan.

Néu khong c6 nhimg bién phap sém khic phuc, hé qua cta né co thé
dan dén anh huong quyén loi ctia ngudi ban, ngudi mua nha & cling nhu tac

dong tiéu cuc dén tam 1y trong xa hoi.
2.3.4.1 Tiéu chuian mua nha & xi hoi

C6 tudi doi duge gan mot thap ky, Luat Nha ¢ 2005 khi ra doi 1a mot
budc tién 16n cua phap luat vé bat dong san. Cac quy dinh cua Luat Nha o
2005 da bao quat duoc hau hét cac khia canh cua linh vuc nha 6. Tuy nhién,
xd hoi luén van dong khong ngimg. Piéu nay di khién cho nhiing quy dinh

dugc cho 12 tién bo trude day tré nén khong con phi hop véi thuce tién.

Chinh phu, dimg trude nhu ciu khach quan cua x3 hoi, da ban hanh
Nghi dinh 188 nham khai thong ngudn vén dau tu phét trién loai hinh nha &
x4 hoi, giai quyét nhu ciu b thiét cia nhan dan vé chd ¢. Tuy nhién, Nghi
dinh 188 ciling khong tranh khoi xu hudng “vuot luat” nhu cac van ban duoc
ban hanh gan day.
V& tiéu chuan dugc xem xét mua nha & x3 hoi, Khoan 2 Diéu 53 va
Diéu 54 déu x4c dinh nhimg nguoi duge xem xét thué, thué mua nha & xa hoi,
ngoai diéu kién thudc nhom dbi tuong duoc thué, thué mua, phai bao gém
diéu kién:
a) Chua co nha o thuoc so hitu cua minh va chua dwoc thué
hoac mua nha o thuoc so hitu nha nwoc;
b) Co nha o thuoc so hitu cua minh nhung dién tich binh quan
trong ho gia dinh duoi 5m2 san/nguoi,

c) Co nha o thuoc so hitu cua minh nhung la nha o tam, huw hong

hodc dét nat. [27, Piéu 53, Khoan 2, Diéu 54]
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Tiép ndi quy dinh cua Luat Nha & 2005, Thong tu sé 36 cia Bo Xay

dung mdt 14n nita tiép tuc lam ro:
Diéu4. Piéu kién dwoc mugthué, thué mua nha o thu nhap thip
Poi twong dwoc mua , thué, thué mua nha o thu nhdp thap phai
dap vmg day du cdc diéu kién sau:
1. Chwea co nha o hodc co nha o thuéc so hitu cia minh nhung

dién tich qua chdt chéi, cu thé la:

a) La nguoi chua co nha o thugc so hitu ciia minh ma phai o nho,
thué, muwon nha o cua nguoi khac; co nha o nhung thuoc dién bi
Nha nwéce thu héi dé phuc vu cong tdc gidi phéng mdt bang theo
quyét dinh ciia co quan c6 tham quyén ban hanh , dd dwoc boi

thwong bang tién ma khéng dwoc boi thuong bang nha ¢, dat 6.

b) La nguwoi co nha o thudc so hitu cua minh nhung dién tich qua
chdt chéi, da dwoc co quan nha mede cé tham quyén cdp gidy
chirng nhdn quyén sé hitu nha & hodc c¢é nha & dam bao di diéu
kién d@é dwoc co quan nha nude cé tham quyén cap gidy chimg
nhdn quyén so hitu nha o theo quy dinh ciia phap ludt vé nha ¢

va phdp ludt vé dat dai. Cy thé la:

- Co nha o la can ho chung cw, nhung dién tich nha o binh qudn

ciia hd gia dinh thap hon Sm® sir dung/nguoi;

- Co nha o riéng lé, nhung dién tich nha o binh qudn cua ho gia
dinh thdp hon 5m® sir dunglngueoi va dién tich khudn vién dat cua
nha o do thdp hon tiéu chuan dién tich dat toi thiéu thudc dién
dwroc phép cai tao, xdy dung theo quy dinh ciia Uy ban nhén ddn
cap tinh. [2]
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Tuy nhién, sau mot thoi gian cu thé 1a nam 2013 khi ban hanh Nghi
dinh 188, Chinh phu di ty dong ndi 16ng cho nhitng ddi twong duge mua,
thué, thué mua nha & xa hoi tai cac du an phat trién béng nguén von ngoai
ngan sach dap ung diéu kién: “Chuwa ¢ nha & thudc so hivu ciia minh hodc c6
nha o thugc so hitu cua minh nhung dién tich binh quan trong ho gia dinh
dwoi 8m? san/nguoi hodc la nha o tam bo, hw hong, dot nat ma chua dwoc
Nha nwée hé tro nha 6, dat & dwéi moi hinh thire.” [8, Diéu 14, Khoan 3,
Piém a]. Cung 1a loai hinh nha ¢ x3 hoi, nhung d3 c6 su phan biét vé ngudn
von st dung. Trong khi diéu kién mua nha ¢ x3 hdi c6 ngudn von tir nha nudce
diéu kién van ap dung theo Luat Nha & 2005 thi nha ¢ sir dung ngué)n von
ngoai ngan sach di duoc ndi long vé diéu kién. Chua co bat ky bao céo nao
xéac dinh hiéu qua khi diéu kién mua nha & xa hoi phat trién tir ngudn von
ngoai ngan sach dugc néi long nhu hién nay. Tuy nhién, dudi géc do binh
dang giira cac cha thé tham gia giao dich vé nha & thi viéc néi 1ong nay co thé
gdy nén nhitng mau thuan ndi tai cua ban than quy dinh trong linh vuc nha &
xa hoi.

2.3.4.2 Hinh thirc mua nha é xa hoi

Xuyén sudt cac diéu khoan cta Luat Nha ¢ 2005 quy dinh vé loai hinh
nha & x4 hoi, tir Piéu 45 dén DPiéu 57, dinh huéng chung cta luit 1a cac doi
tuong dugc bd tri nha & x3 hoi dudi hai (02) hinh thurc chinh 1a thué va thué
mua. Quy dinh nay dong nghia véi viéc ngudi mua nha ¢ xa hoi co thé tiép
can dén véi nha & xa hoi cho du diéu kién vé tai chinh eo hep vi ngudi mua
khong can thiét phai trda mot khoan phi 16n mot lac dé dugc st dung hoac
quan ly ngdi nha.

Céch tiép can nay phu hop véi phan dong nhimg ddi tuong thudc dién

duoc quyén tiép can loai hinh nha ¢ xa hoi. Vuot qua khuon kho cta Luat
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Nha & 2005, Nghi dinh 188 tiép can van dé mot cach “cdi mé” hon khi dua ra
mot hinh thirc giao dich nha ¢ xa hdi nita d6 1a hinh thirc mua nha. Ngay tai

Piéu 2 Nghi dinh 188 quy dinh:
Diéu 2. Poi twong dp dung
Nghi dinh nay dwoc dp dung cho cdc doi twong sau day:

1. T6 chirc, cd nhdn thuoc cac thanh phcfn kinh té trong nuoc,
nwoc ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nwoc ngoai tham gia
dau tu phat trién nha & xa hoi theo dw an dé ban, cho thué, cho

thué mua doi véi cdc doi twong quy dinh tai Nghi dinh nay.

2. Ho gia dinh, cd nhdan dau tw xdy dung nha ¢ xd héi dé ban,
cho thué, cho thué mua ddi véi cac doi twong quy dinh tai Nghi

dinh nay.

3. Cdc to chuee co lién quan, cac doi twong dwoc mua, thué, thué

mua nha o xad hoi theo quy dinh cua Nghi dinh nay.

.. [8]

Véi quy dinh thong thoang nhu Nghi dinh 188, mét s nhé dbi tuong
c6 diéu kién s& dugc trao quyén sd hitu ngdi nha ngay khi hoan tat nghia vu
thanh toan. Tuy nhién, ¥ nghia tich cuc cta viéc md rong nay can phai co thoi
gian kiém nghiém trén thyc té vi da phan nhiing ddi tuong c¢6 quyén hudng
cac chinh sach vu dai d6i véi loai hinh nha & x3 hoi déu roi vao tinh trang eo
hep hoic kho khin vé tai chinh nén khong thé c6 da mot ngudn tai chinh ngay

tai tho1 diém mua nha.

Hon ntra, kha nang tiém an hé luy khi dua loai hinh giao dich mua nha
c6 thé phat sinh khi da phan cha dau tu mong mudn cé thé ban ngay duoc

ngbi nha dé hi¢n thuc hoa loi nhuén, tang s6 lan quay vong von s€ uu tién
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nhimg d6i twong thanh todn ngay thay vi tra chim nhu hinh thirc thué mua.
Piéu nay dan toi hé qua 1 xuét hién nan dau co bat dong san ngay chinh dbi
tuong ma hau nhu it ngudi nghi t6i. Két cuc 1a nha ¢ x3 hoi lai roi vao tay
nhimg ca nhan, t6 chirc chua c6 nhu cau cip thiét. Chua ké hinh thirc mua nha
& x4 hoi da that sy toi uu, dem lai loi ich cta da sé ddi tugng mua nha hay chi
mot nhém nho c4 nhan, to chic lién quan. Pidu nay can c6 nhitng nghién ctru

chuyén sau hon nita dé danh gia tac dong ctia Nghi dinh 188.

Ngoai ra, vigc bo sung thém mot loai hinh giao dich vé nha & x4 hoi
ciua mot van ban dudi ludt duong nhu 1a khong phu hop, tao ra su khong

thong nhat trong quy dinh lién quan dén mot d6i twong diéu chinh.
2.3.4.3 Thoi diém chuyén quyén sé hiru nha & xa hoi

Viéc xac dinh duoc chinh xac thoi diém chuyén nhuong quyén sé hitu
nha & co y nghia vo cing quan trong nham xac 1ap quyén va nghia vu cua
timg bén tham gia giao dich ciing nhu giai quyét tranh chap khi c6 phat sinh.
Tuy vay, viéc xac dinh ciing vo cung kho khin vi ¢6 nhiéu quan diém khong

théng nhat khi ap dung phap luat.

Diéu 692 Bo luat Dan sy 2005 quy dinh: “Viéc chuyén quyén sir dung
dat c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky quyén sir dung ddt theo ludt ddt dai.”
[26, Piéu 692]. Trong khi khoan 4, Piéu 6 Nghi dinh 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 hudng dan thi hanh Luat Dt dai quy dinh: “Hop dong
chuyén doi, chuyén nhwong, thué, cho thué lai quyén sir dung ddt; hop
dong hodc van ban ting cho quyén sit dung dat; hop dong thé chdp, bdo
lanh, gép von bang quyén sir dung dat ¢é hiéu luc ké tir thoi diém ding ky
tai vin phong dang ky quyén sir dung dat. Thir tw wu tién thanh todn nghia
vu lién quan dén quyén sw dung ddat dwoc xdc dinh theo thir ty dang ky tai

van phong déing ky quyén sir dung dat.” [9, Diéu 6, Khoan 4]
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Tuy nhién, theo Diéu 70 Luat Nha & 2005 quy dinh: “Nguwoi nhdn ting
cho nha o thuoc so hitu chung dwoc cong nhdn la chu so hitu doi véi nha
& thudc sé hitu chung dwoc ting cho ké tir khi hop dong ting cho nha &
duwoc cong chirng.” [27, Piéu 70]. Tiép d6, Piéu 93 Luat Nha & 2005 ciing
quy dinh: “Quyén sé hitu nha & dwoc chuyén cho bén mua, bén nhdn ting
cho, bén thué mua, bén nhdn doéi nha & ké tir thoi diém hop ddng duoc
cong chitng doi véi giao dich vé nha & giita cd nhdan véi cd nhan.” [27,
Piéu 93]. Nghi dinh 71 1am rd hon khi quy dinh rang:

Diéu 64. Thoi diém chuyén quyén sé hitu nha ¢ doi véi cdc

giao dich vé mua badn, tang cho, doi, thué mua, thwra ké nha o

1. Thoi diém chuyén quyén sé hitu nha & doi véi trieong hop mua
bdn nha & dwoc tinh tir ngay hop dong mua bdn nha & dwoc céng
chung hoac chung thuc. Truong hop mua ban nha ¢ ma bén ban
la doanh nghiép cé chirc ning kinh doanh bat dong sdn thi thoi
diém chuyén quyén sé hitu nha & la thoi diém bén ban ban giao
nha ¢ cho bén mua theo théa thudn trong hop dong.

2. Thoi diém chuyén quyén sé hitu nha ¢ doi véi truong hop ting
cho nha & dwoc tinh tir ngday hop dong ting cho nha & dwoc cong
churng hodc chung thyc. Truwong hop phdap nhan tang cho nha o
thi thoi diém chuyén quyén sé hitu nha & cho bén dwoc ting cho
dwoc tinh twr ngay bén tang cho ky van ban tang cho.

3. Thoi diém chuyén quyén sé hiru nha ¢ doi voi trieong hop doi
nha ¢ dwoc tinh tir ngay hop dong déi nha ¢ dwoc céng chimng
hodc chung thyc. Truong hop hai bén doi nha ¢ la doanh nghiép

c6 chire ndang kinh doanh bat dong sdn thi thoi diém chuyén

74



quyén sé hitu doi véi nha & nhan déi la thoi diém ban giao nha &
theo théa thudn trong hop dong déi nha 6.

4. Thoi diém chuyén quyén sé hivu nha & doi véi truong hop thué
mua nha ¢ dwoc tinh tir thoi diém bén thué mua dwoc cdp gidy
chirng nhdn quyén sé hivu déi véi nha & thué mua theo quy dinh
tai khodn 3 Piéu 58 ciia Nghi dinh nay... [6]

R rang, d6i voi nhing loai hinh nha ¢ xa hoi 1a nha ¢ riéng 1é ¢ gin
lién voi quyén sir dung dat khi duoc chuyén nhuong thi chi rat khé co thé xac
dinh thoi diém chuyén quyén so hitu bat dau khi nao. Liéu chi dau tu hodc
nguoi mua nha ¢ xa hdi s€ tuan theo ti€u chi cong ching theo Luat Nha &
2005 hay theo thoi diém diang ky quyén st dung dat nhu quy dinh cua
Luat Pt dai 2003. Nhu trén cho thdy cac qui dinh cua phap luat khong
théng nhat din dén viéc xac dinh thoi diém chuyén quyén sé hitu nha ¢ va
thoi diém xac 1ap quyén soé hitu nha ¢ néi chung va nha & x3 hoi ndi riéng
con nhiéu bét cdp, gay kho khin cho viéc giai quyét tranh chap vé nha &

tai Toa 4n nhan dan cac cap.
2.3.4.4. Nha & xi hoi va quy dinh vé dau thau

Linh vuc nha ¢ xa hoi ludon duge xem la mang kinh doanh it dem lai loi
nhuan cho cac to chirc, ca nhan kinh doanh. Chinh vi vay, vai tro cua Nha
nudc trong viéc tao ngudn cung dbi v4i loai hinh nay chiém vi tri quan trong,
c¢6 y nghia chinh tri, xa hoi va kinh té 16n. Cung véi viéc khuyén khich nang
cao vai tro ctia cht thé Nha nudc thi ciing can nhiing bién phap han ché tiéu

cuc nay sinh trong qua trinh dau tu xay dung.

Khoan 2 Piéu 9, Nghi dinh 188 quy dinh: “Pdi véi dir dn phdt trién
nha ¢ xd héi dwoc dau tw xdy dung toan bé bang nguon von ngan sach nha

nudc va cdc du an co tuw 30% von ngdn sach nha nuoc tro lén, trong do khong
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bao gom tién sir dung ddat va khodn chi phi hé tro xdy dung ha tang (néu cé),
viéc lua chon chii dau tw dw dn, nha thau cdc goi thau cung ccfp dich vu tw
van, thi cong xdy ldp va mua sam thiét bi thuc hién theo quy dinh cia phdp
ludt vé nha & va phdp ludt vé xdy dung ddi véi dw dn sir dung von ngan sach

nha meée.”. [8, Piéu 9, Khoan 2]

Ciing diéu khoan nay ngay sau d6 lai quy dinh: “Trwong hop ddu tw
xdy dung nha ¢ xd héi theo hinh thirc xdy dung - chuyén giao (BT) thi thuc
hién lya chon chi dau tw theo quy dinh tai Piéu 10 ciia Nghi dinh nay.” [8,
Diéu 9, Khoan 2]. Biéu 10 Nghi dinh 188 xac dinh: “Viéc phdt trién nha & xd
héi theo hinh thire BT chi dp dung doi véi truong hop xdy dung nha ¢ xa hoi
do Nha mede dau tie.”. [8, Pidu 10]

Vé mit nhan thirc, BT thuc chét 1a mot loai hinh hop dong 1a két qua
ctia qua trinh Iira chon thau theo quy dinh cta phap luat dau thau. Can cir quy
dinh tai Piéu 1 Luat Dau thau sé 43/2013/QH13 ngay 26 thang 11 nim 2013:

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Ludt nay quy dinh qudn 1y nha nudc vé dau thau; trach nhiém
ciia cdc bén cé lién quan va cdc hoat dong dau thau, bao gom:

1. Lwa chon nha thau cung cdp dich vu tw van, dich vu phi tw
van, hang héa, xdy ldp doi voi:

a) Dw an dau tw phdt trién sir dung von nha nuwde cia co quan
nha nuéce, té6 chire chinh tri, 16 chirc chinh tri - xa hoi, 16 chirc
chinh tri xa hoi - nghé nghiép, 16 chire xa hoi - nghé nghiép, 16
chire xa hoi, don vi thuoc lyc lwong vii trang nhan dan, don vi su
nghiép cong lap;

b) D dn ddu tw phdt trién ciia doanh nghiép nha nuéc;
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¢) Dy én dau tu phat trién khong thuéc quy dinh tai diém a va
diém b khodn nay c6 s dung von nha nude, von cia doanh
nghiép nha nudc tw 30% tro lén hoac dudi 30% nhung trén 500

ty dong trong tong mirc dau tir ciia dw dn;
... [29]

Quy dinh cua Luat d4u thau 2013 da x4c dinh nhitng du an phat trién
nha & x4 hoi s& chju sy diéu chinh theo diéu kién, trinh tu, thi tuc cta luat
nay. Hinh thtc xay dung — chuyén giao (BT) thuc chat 1a két qua cua ca qua
trinh lua chon nha thau ctia chu dau tu dugc thé hién dudi hinh thire hop
d6ng. Mic du vay, bo qua nhimg quy dinh cua Luat ddu thau 2013, Nghi dinh
188 mac nhién cho phép chu dau tu thuc hién lua chon don vi dau tu long 1éo
vé hinh thirc va so sai vé thii tuc. Theo d6, chii dau tu, cu thé 1a Uy ban nhan
dan cap tinh chi phai trai qua mot s6 bude don gian gdm: (i) t6 chire 1ap danh
muc cac du an phét trién nha & x4 hoi theo hinh thire BT; (i) thong bao cong
khai trén cong thong tin dién tir (Website) cta co quan quan 1y nha ¢ vé danh
muc va cac théng tin lién quan dén du an phat trién nha ¢ x3 hoi theo hinh
thac BT, diéu kién lya chon nha dau tu BT dé cac doanh nghiép cd co sé
tham gia dang ky 1am nha dau tu BT; va (iii) Uy ban nhan déan cép tinh giao
cho co quan quan 1y nha & cap tinh tryc tiép thuc hién hodc ky hop dong tu
van voi doanh nghiép cé chic nang kinh doanh bat dong san dé xac dinh cac
ti€u chi, yéu cau vé xay dung nha ¢ xa hdi theo danh muc du an da dugc
thong bao cong khai va t6 chirc lya chon nha dau tu BT dé trinh Uy ban nhan

dan cép tinh xem xét, quyét dinh.

Trén co so nay, Uy ban nhan dan cép tinh tu quyét dinh lya chon don vi
dau tu cho du an str dung vén ngan sach Nha nudc. Voi mot quy trinh nhu

vay da trai nguoc voi sy chat ché cia quy dinh cua luat dau tu. Diéu nay,
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nhiéu kha ning, tao ra cac k& hé dan dén tiéu cuc phat sinh trong qua trinh lua
chon, gian tiép anh hudng dén chat lugng nha & xa hoi cling nhu hiéu qua cua

d6ng von ngan sach bo ra dé phat trién loai hinh nay.
2.3.4.5. Huy déng von

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006 va Nghi dinh sé 153/ND-CP
ngay 15/10/2007 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat
Kinh doanh bat dong san 2006 quy dinh viéc mua ban, chuyén nhuong nha &
chung cu chi dugc tién hanh khi d3 dau tu xong co s ha ting, xdy xong mong

moi1 dugce giao dich.

Trén thuc té, viéc mua ban thong qua hop dong Gy quyén gop von va
viéc chuyén giao du 4n lai dién ra chua can phai c6 bién ban ban giao cong
trinh hay dau tu xong co s& ha tang, boi Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay
08/08/2010 va Thong tu s 16/2010/TT-BXD c¢6 hiéu lyc tir ngay 01/09/2010
d3a cho phép chu dau tu duoc huy dong vbn va kinh doanh nha & hinh thanh

trong tuong lai.

Tuy nhién, dén Nghi dinh 188 lai quy dinh han ché hoat dong huy dong
vbn cua loai hinh nha ¢ xa hoi. Cha dau tu chi dugc ky hop dong mua ban,
thu mua nha & x4 hoi tinh tir thoi diém xdy xong phan méng va dugc huy
dong toi da khong qua 70% gia tri nha & ghi trong hop dong. Nhu vay, ciu
hoi dit ra 1a tai sao nha & xa hoi lai c6 nhiing han ché nhu vay, trong khi van
dé tai chinh ctia nhimg d6i twong dugc quyén mua nha & x3a hoi ludn 13 van dé

mau chot dé tiép can ngudn nha ¢ xa hoi.

Nhu quy dinh vé diéu kién dugc vay ngudn von uu dii cia Nha nudc
khi mua nha & xi hoi trong goéi hd trg 30.000 ty dong theo Nghi quyét 02 thi

nguoi mua nha phai ¢ hgp dong mua, thué mua nha & xa hoi. Vo hinh chung,
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Nghi dinh 188 da cat di mot nguén tai chinh hd trg quan trong phuc vu phat
trién cac du 4n nha & x3 hoi.
2.3.4.6. Giao dich nha é xa hoi do h¢ gia dinh thuc hién

Mot trong nhirng ddi tuong dugc bd tri nha & x4 hoi theo Diéu 14, Nghi
dinh 188 d6 1a ho gia dinh thudc dién tai dinh cu ma chua dugc bé tri dat o
hodc nha ¢ tai dinh cu. Ngoai ra, ho gia dinh ciing 1a ddi twong duoc phép dau

tue nha ¢ xa hoi1 trong chu trrong xa hoi hoa cuia Nha nudce.

HO gia dinh 1a mot tap thé bao gém cha me, con, chiu... Thong
thuong, cadc co quan quan 1y nha nudc xac dinh cac ca nhan trong hd gia dinh
can cir vao ho khau. Tuy nhién, ho khéu chi 1a su ghi nhan trong hoat dong
quan 1y dan cu va chi 1a mot cian cir chir khong phai 13 toan bo cin cir dé xéac
dinh ho gia dinh trong qué trinh giao dich vé nha 6.

Theo Nghi dinh 81 thi c4 nhan chi ho giao dich tai san 1a quyén su
dung dat ctia hd gia dinh ma khong dugc sy dong ¥ cua cac thanh vién
trong ho gia dinh thi giao dich s€ vo hiéu. Nhung Bo luat Dan sy 2005 lai
quy dinh nguot dai dién ho gia dinh xac 1ap giao dich vi 1¢1 ich chung cua
ho 1am phat sinh quyén va nghia vu cta ho (cac thanh vién trong ho sé& phat
sinh quyén va nghia vu ctia minh). Chinh vi vay, cic giao dich trong hop
d6ng mua ban phai c6 su dong thudn cua tat ca thanh vién trong ho c6 day

du nang lyc hanh vi dan su.

Vi vy, néu chi can ¢t vao ho khau, thi s& 1a thiéu sot 16n mang dén rai
ro d6i v6i bén nhan chuyén nhuong. Lay vi du: Ho gia dinh quyét dinh dau tir
xdy dung nha & xa hoi tir manh dat do cha 6ng dé lai. Viéc xay dung cling nhu
chi phi bo ra chi do mét s6 ca nhan trong ho gia dinh chiu. Khi thyc hi¢n
chuyén nhuong s6 nha & xa hoi, chi can mot thanh vién trong ho gia dinh

khong mudn ban hodc “quén” khong ky tén trong hop ddng thi rii ro thuong
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truc ma nguoi mua nha c¢é thé ganh chiu do 1a hop dong c6 kha nang v6 hi¢u

theo quy dinh.
Tiéu két chwong 2

Chuong nay da giai quyét dugc yéu cau can 1am rd thuc trang quy dinh
cua phap luat hién hanh ddi vé6i loai hinh nha & xa hoi so voi nha & thong
thudng khac. Theo @6, phén tich rd nhitng diém khac biét cua loai hinh nha &
mang tinh x4 hoi sdu sic. Pic diém khac biét ctia nha ¢ xa hoi duoc biéu hién
thong qua nhom ddi twong duoc tiép can ngudn cung nha & x4 hoi, chi yéu la
cac doi tuong chinh sach can duoc hd tro. Ngoai ra diéu kién dé duoc bd tri

nha & dugc phan tich rd.

Noi dung chuong ciing phan tich mot sé diém dic trung cua loai hinh
nha & x3 hoi thong qua quy dinh dic thu vé tiéu chuan thiét ké nha &, viéc
quan 1y gia nha & x4 hoi théng qua co ché giam sat cia co quan quan 1y nha
nuéc chuyén nganh. Chinh nhiing diém khac biét da gop phan giup phan biét
r0 loai hinh nha ¢ xa hd1 so vo1 cac loai nha ¢ khac.

Ngoai nhitng quy dinh cu thé dbi voi nha ¢ xa hoi thi nhitng quy dinh
bat cap lam anh huéng dén su phat trién cta loai nha ¢ cling duoc lam rd. Cy
thé 1a c6 su khong dong nhit gitta cac quy dinh vé nha & xa hoi véi cac quy
dinh trong chinh ndi tai cia Luat Nha ¢ 2005 va nhiing quy dinh phap luat
lién quan. Pay 14 co s& dé dua ra nhiing dé xuat nham hoan thién hé thong

phap luat vé nha & n6i chung va nha & xa hdi ndi riéng.
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CHUONG 3

THU'C TIEN MUA BAN NHA O XA HQI O VIET NAM, KIEN
NGHI VA PE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT VE HQP PONG
MUA BAN NHA O XA HOI
3.1 Thuc tién mua ban nha & xa hgi tai Viét Nam
3.1.1 Mat cAn bang cung-cau va hé luy tir viéc xin-cho

Quy luat cung cau 12 mét trong nhimg quy luat kinh té co ban cua nén
kinh té thi truong. Pay 1a nhu ciu ciling nhu dong luc phat trién ctia cac thanh
phan tham gia vao nén kinh té. DPbi véi nén kinh té thi truong dinh hudng xa
hoéi chu nghia ¢ nudc ta, quy ludt cung ciu ty nd da co nhitng bién d6i nhat
dinh. Trong linh vuc mua ban nha & xa hoi, quy ludt cung cau da tic dong
manh mé dén cac chu thé tham gia giao dich, qua d6 gop phan tich cuc vao su
phat trién vé sb luong nha ¢ xa hdi. Mac du vay, co ché xin cho con nang né

dang dan tré thanh vat can cho su phat trién cua loai hinh nha & xa hoi.

Mot nghién ctru ciia Vién nghién ctru phat trién duge thuc hién trén
dia ban Thanh phé HO Chi Minh dua ra trong nam 2013 cho thay nhiing chi
s6 dang quan ngai, nha ¢ xa hoi chi chiém 8% s lugng so v&i nha ¢ thuong
mai va méi chi dap img 5% nhu cau vé nha & xa hoi [15]. Két qua khao sat tai
Thanh phd H6 Chi Minh ciing cho thiy luong can bd, cong chire, vién chirc
huéng lwong tir ngan sach khoang 150.000 ngudi ude tinh nhu cau vé nha ¢
x4 hoi 14 30.000 cin [13]. Ban nghién ctru ciing da chi ra nhitg han ché d6i
vo1 su phat trién ctia nha & xa hoi do 1a:

(i) chua bd tri du ngudn von ngan sach cho phat trién nha & xa hoi;

(i) chua thuc hién diéu tiét 30% tién str dung dat;
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(111) chu dau tu kho ti€ép can nguon von vay do di€u kién thé chap ma

cac ngan hang dua ra;

(iv) Nha nudc chua co chinh sach hd tro 13i vay va kinh phi dau tu xay

dung co s ha tﬁng k¥ thuat ndi két voi du an phat trién nha & x3 hoi;
(v) Nha nude chua dong vai tro diéu tiét thi truong. [15]

R& rang, nha ¢ xa hoi gidng nhu bat ky loai tai san nao khéac trong nén
kinh té thi trudng déu chiu chi phdi cta quy luat cung cau. Thuc té, tai thi
truong Vit Nam, sb luong nha & xa hdi con & muc rat thép so véi nhu cau
cua ngudi dan. Chinh vi vay, da xuat hién hang loat chu dau tu xin diéu chinh
du an tor nha ¢ thuong mai sang nha & xa hoi. Theo s6 liéu cua Bo Xay dung,
tinh dén cudi thang 5/2013 ¢6 47 du an nha & thuong mai dang ky chuyén doi
thanh nha & xa hoi (Ha Noi ¢6 21 dy an, Thanh phd H6 Chi Minh c6 23 du
an, Pong Nai ¢6 2 du an va Ba Rja-Viing Tau c6 1 du an). [38]

Tuy nhién, dé cac du an trién khai trén thyc té va dén tay nguoi dan co
nhu cau s& con méat mot khoang thoi gian twong dbi dai va ngay ca khi da
hoan thanh thi s6 lugng nha & xi hoi ciing chua thé dap tng lugng ciu cua
nguoi dan. Tur hién thuc ndy da 1am ndy sinh co ché xin cho trong hoat dong
mua ban nha ¢ xa hoi.

Theo quy dinh tai Nghi dinh s6 188/2013/NB-CP ¢6 9 nhém dodi
tuong duoc tiép can vé nha ¢ xa hoi gém: Nguoi c6 cong voi cach mang; can
bd, cong chirc, vién chtic; s§ quan, quan nhan chuyén nghi¢p, ngudoi lam cong
tac co yéu; cong nhan, ngudi lao dong tai cac khu cong nghiép; ngudi ¢ thu
nhap thép va hd gia dinh ngheo; ddi tuong bao trg xa hoi; ddi tuong da tra nha
& cong vu; hoc sinh, sinh vién; hg gia dinh, c4 nhan thudc dién tai dinh cu.
Véi pham vi ddi tuong rong nhu néu trén, co thé khéng dinh réng con rat 1au

thi truong nha & xa ho1 méi cé thé dat mirc can bang. Do do, diu tat yéu s€
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nay sinh co ché xin cho. Vi du dién hinh xay ra tai Thanh phé Ho Chi Minh
la khoang 50% cong chuc, vién chirc dang thué mua can ho chung cu Pong
Hung Thuan (Quan 12, TPHCM) da cho nguoi khéc thué lai can ho ctia minh.
Nhu vay, h¢ qua 1a nha ¢ xa ho1 da khong dén duoc ding débi tuong c6 nhu

cau thyc su.
3.1.2 Gia thanh va chit lwong nha ¢ xa hdi

Mot van dé duge nhiéu ngudi mua nha & x4 hoi quan tam d6 1a gia va
chét lugng ciia nha ¢ xa hoi. Dua trén khao sat gid nha & xa hoi tai dia ban Ha
Noi cho thdy muc gia nha ¢ xi hoi dang & mirc trén dudi 12 triéu dong/m2.
Riéng cac du 4n trién khai theo goi hd tro tin dung ctia Nha nudc thi c6 thé c6
gia dudi 12 triéu dong/m2 . S6 lidu cia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va
d6 thi (HUD) dua ra dén nam 2015, HUD hoan thanh 2 dy 4n nha ¢ x4 hoi tai
Ha Noi va c6 gia khoang 12 triéu déng/m2. [39]

Do d6, dé c6 thé dua ra quyét dinh, ngudi mua nha ¢ x3 hoi s& can
xem xét dén gia thanh va chit luong cta nha & xa hoi so véi nha ¢ thuong
mai. Sau mot thoi gian dai phat trién nong, nha ¢ thuong mai di dan tiém can
v6i gia tri thuc. So v&i gia thanh ciia nha ¢ thuong mai, khoang cach vé gia
gilta nha ¢ xa hoi va nha & thuvong mai khong 16n. Ngoai ra, quy hoach, co s&
ha tang va chét luong xdy dung nha ¢ thuong mai thudng cao hon so véi nha
& xa hoi vi phap ludt chua co quy dinh cu thé nhiing ndi dung nay cho nha ¢
x4 hoi. Pidu nay dang va s& 1a mot tré ngai 16n d6i véi con duong phat trién
cua nha ¢ xa hoi.

Pé khic phuc diéu ndy, Nha nudc can xem xét ban hanh nhiing chinh
sach hd tro phu hop véi thuc té, thiét thuc véi ca ngudi mua nha ciing nhu
chu dau tu. C6 nhu vy, nhiing wu diém cua loai hinh nha & xa hoi méi co thé

phat huy va gia tang kha nang canh tranh so v&i loai hinh nha & thuong mai.
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3.1.3 Mat trai trong mua ban nha ¢ xa hoi

Linh vuc mua ban nha ¢ xa hdi hién nay con tdn tai mot s6 mat tiéu
cuc dang chu y. Mic du quy dinh rat chit ché doi twong duoc bd tri, tiép
can voi nha ¢ xa hoi nhung lai khong dua ra co ché quan 1y, xac nhan du
diéu kién dugc mua ban; khau kiém tra cling nhu gidm sat hau kiém mua
ban khong cao do ca nguyén nhan cht quan ciing nhu khach quan. Diéu
nay da lam nay sinh tiéu cuc khi xét duyét nhirng doi trong dugc mua ban
nha ¢ xa hoi.

Mot sb vi du dién hinh vé nhiing mit con nhiéu vuéng méc cta hoat
dong mua ban nha ¢ xa hoi nhu: hg gia dinh la ddi tuong dugc mua nha & xa
hoi, nhung khai niém nay trong cach hiéu cling chua théng nhat. Nhiéu nguoi
d3 loi dung diéu nay dé ding ky ho khau vao cac ho thudc dién mua nha ¢ xa
hoi dé mua ban long vong kiém 1oi. V& quy dinh dién tich tdi thiéu cua mot
nguoi 1a 8m2, c6 nhiéu trudng hop ho gia dinh can bo 4 nguoi phai di ¢ nha
thué c¢6 dién tich san 1a 35m? (theo quy dinh t6i da khong qua 32m? cho 4
nguoi) da phai chuyén di im chd ¢ méi dé dap Gng yéu cu cua ngan hang
khi xét duyét hd so vay mua nha. Ngay ca khi vay duoc, ngudi mua nha & x4
hoi duong nhu ciing khong thé tra ndi khoan 13i vay, ldy vi du nguoi mua nha
duoc ngan hang giai ngan sd tién 13 400 triéu doéng vai 14i sudt 0.75% thang
trong thoi han 15 ndm, nhu vay, hang thang ngudi mua nha s& phai tra so tién
ca gdc va lai khoang 6 triéu dong/thang. Do d06, ngay ca can bo, cong chirc
v6i mic lwong nhu hién nay ciing kho bao dam kha ning tra no chua ké dén

d6i twong 1a ngudi thu nhép thép. ..

Vi tinh trang mua ban nha & xa hdi nhu hién nay, 1a di€u kién thuén

lgi d€ nhiing ca nhan, t6 chirc logi dung nhu cau burc thiét vé nha & cua nguoi
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dan truc loi. Bi€u nay s€ lam méo mé thi trudng cling nhu suy gidm su hi¢u

qua cta cac chinh sach hd tro do Nha nudc ban hanh.
3.1.4 Tinh thyc tién cia cac géi chinh sach hé trg

Ngay tur Pai hdi dai biéu toan qué)c lan thtt X cua bang, tai Bao céo
ctia Ban chap hanh Trung wong Pang khoa IX ngay 14 thang 06 nim 2006 vé
phuong hudng, nhiém vu phat trién kinh té - x3 hoi 5 ndm 2006 — 2011, Pang
d3 c6 chu truong huy dong cac ngudn luc (nha nudce, doanh nghiép, nhan dan,
cong dé)ng) dé x6a nha & dot nat, nha & tam bo cho nguoi ngheo; phat trién
quy nha dé dap tng co ban nhu cau nha ¢ cho cong chirc, vién chirc, nguoi
lao dong, sinh vién, hoc sinh, nhét 1a cong nhan cac khu cong nghi¢p, khu ché

xuat.

Duya trén chii truong cia Pang, Chinh phii d ban hanh mot s6 van ban
huéng dan Luat Nha & 2005 vé phat trién nha 6. Nhung phai dén khi Chinh
pht ban hanh Nghj quyét s6 18/NQ-CP ngay 20 thang 04 nim 2004 vé mot sd
co ché, chinh sach nham diy manh phét trién nha & cho hoc sinh, sinh vién
cac co s¢ dao tao va nha & cho cong nhéan lao dong tai cac khu cong nghiép
tap trung, ngudi cé thu nhap thép tai khu vuc d6 thi thi loai hinh nha & moi

nhan dugc su quan tam ding muc.

Vi mot loat cac goi chinh sach hé tro phat trién nha & xa hoi duoc
xem 1a ngudn dong luc to 16n nham giai quyét nhu cau birc xtc vé nha & cua
nguoi dan. Tuy nhién, khi xem xét hiéu qua ma nhitng goéi hd tro dem lai
duong nhu chua dép ung dugc ky vong ciia co quan ban hanh chinh séch
cling nhu cia nguoi dan.

Tiéu biéu trong cac chinh sach hd tro nha & xa hoi phai ké dén goi hd
trg tin dung 30.000 ty dong ciia Chinh phi. Ngay 07 thang 01 nam 2013,
Chinh phtl d3 ban hanh Nghi quyét s6 02/NQ-CP vé mét sb giai phap théo g&
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khé khin cho san xuét kinh doanh, hd tro thi trudong, giai quyét no xau, trong
d6 c6 néu 16 danh tir 20-40 nghin ty dong thong qua tai cip von voi 1ai suat
hop 1y va thoi han t6i da 10 nam tuy theo dbi twong sir dung von vay dé hd tro
cho cac ngan hang thuong mai cia Nha nuéc dé phuc vu cho vay. Trén co so
nay, Ngan hang Nha nudc da ban hanh théng tu s6 11/2013/TT-NHNN ngay
15 thang 05 nam 2013, theo d6 Ngan hang Nha nudc s€ giai ngan khoan cho
vay tai cap von khoang 30.000 ty dong cho cac khoan vay cua ca nhin, doanh
nghiép nham hd tro phat trién nha & xa hoi. Tuy nhién, tai thong tu ndy ciling
nhu thong tu s6 07/2013/TT-BXD ban hanh cing ngay véi Thong tu 11 cia
Bo Xay dung da dat ra mot loat nhiing diéu kién dé nguoi dan va doanh
nghiép c6 thé tiép can nguoi von vay nhu: (i)cd hop dong mua, thué, thué
mua nha & xa hoi; (i1) c6 muc dich vay vOn dé tra khoan tién chua thanh toan;
(iii) co dé nghi vay von; (iv) co di sé von tdi thiéu khong qua 20% phuong an

vay...

Ngan hang nha nudc mac du cho phép cac ngan hang dugc tu do trong
viéc dat diéu kién vé hoat dong bao dam ddi voi khoan vay. Tuy nhién, trén
thuc té dé dam bao an toan khoan vay, hau nhu tt ca cac ngan hang déu yéu
cau tai san thé chdp. Nhung véi kha ning ctia nhitng ddi twong mua nha & x4
ho1, ngoai ngoi nha xa hdi dugc xét duyét mua thi duong nhu khong con tai
san nao du diéu kién dap ung yéu cau cta ngudi cho vay. Ngay ca khi muén
dung chinh ngdi nha dugc mua dé dam bao, ngudi mua nha & xi hoi ciing
khong du diéu kién vi chua thanh toan di nén nguoi ban chua thé lam thu tuc
chuyén nhuong quyén so hitu. Quy dinh trén khién cho hiéu qua cta chinh
sach dua ra khi 4p dung vao thuc té da khong phat huy duoc theo mong muén
ban dau khi ban hanh.
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3.2. Hwéng hoan thién phap luit vé hop dong mua ban nha & xa hdi
3.2.1Sw can thiét phai hoan thién phap luit vé mua ban nha & xa hoi

Loai hinh nha & xa hién nay gianh dugc sy quan tdm 16n ctia toan xa
hoi vi d3 dap tng duoc nhu cau thiét yéu vé chd ¢ ciia mdi gia dinh, ca nhan,
do d6, theo thoi gian, cac giao dich vé nha ¢ khong ngimg ting 1én vé sb
lwong. Tuy nhién, & dam bao quyén loi chinh dang ctia ngudi mua nha, chu
dau tu ciing nhu khong dan dén tinh trang that thu thué cua Nha nudc diéu
can thiét phai xay dung duoc co ché giam sat hoat dong mua ban, md hinh
mua ban nha & x3 hoi thudc sd hitu nha nudc cling nhu hoan thién cic ché

dinh lién quan dén hop ddng mua ban nha ¢ xa hoi.

Dung trude ap luc vé nhu cdu nha ¢ x4 hoi ciia ngudi dan, trude tinh
trang cau luén vuot xa cung, thuc trang nay theo céc chuyén gia du doan s€
con tiép tuc kéo dai. Piéu nay mot mat tao diéu kién thu hat cac nguén luc xa
hoi dé phat trién kinh té, nhung mit khac s& phat sinh cac tiéu cuc trong hoat
d6ng mua ban nhu biéu hién xin cho, xét duyét khong diing d6i twong, gia nha
& x4 hoi khong ding vé6i gia tri that, cha dau tu ap dit nhitng diéu kién bat loi
cho ngudi mua nha, chat lugng nha ¢ x4 hoi thap. ...

Nhim xay dung mdt moi trudong kinh doanh nha ¢ xa hoi minh bach,
dung theo co ché thi trudng va co su diéu phéi cua nha Nudc, qua do, thu hut
cac nguén luc x4 hoi dé phat trién, cac giao dich nha & n6i chung, giao
dich mua ban nha & xa hoi ndi riéng duogc thyc hi¢n an toan ding quy luat
von ¢c6 ctia nd, Nha nudc can phai hoan thién cac quy dinh cta phap luat
vé hop dong mua ban nha & xa hoi, dong thoi ciing phai diy manh cong
tac cai cach hanh chinh trong cic co quan quan 1y nha nudc vé nha ¢, tao
ra co ché dong bo diéu chinh cac quan hé mua ban nha ¢ dang dién ra

hién nay va trong tuong lai.
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3.2.2 Kién nghi hoan thién phap luit vé hgp dong mua ban nha &

xa hoi

Pung trude nhitng bat cip ton tai lién quan dén loai hinh nha & xi hoi
n6i chung va hop dong mua ban nha & noi riéng, nhu cau cip thiét hoan chinh
dinh ché nay nham hién thuc héa nhiing wu viét ctia loai hinh nha & nay ciing
nhu ¥ nghia xd hoi, kinh té, chinh tri sdu sic ngay tré nén bic thiét. Dé co
mot moi trudng kinh doanh nha & xa hoi phat trién lanh manh, nhat thiét phai
dam bao mot sd nguyén tac:

- Bao dam co hoi tié}) can nha o xa hoi binh dcfng ciia tat cd cdc
doi tuwong thuoc dién dwoc mua nha o xd hoi.

- Cac thanh phd‘n kinh té trong xa hoi duoc tao diéu kién thudn
loi thuce hién cac dy an nha o xd hoi theo cac dinh hwong, chinh
sach cua Nha nuoc.

- Phdt trién da dang cdc loai hinh nha & xa héi phit hop véi tirng
loai hinh do thi, khu dan cu, khu cong nghiép, dia phuong.

- Bdo ddm tinh minh bach vé giao dich mua bén trong qud trinh
thuec hién, trién khai cac di an nha & xa hoi.

- Bdo dam tinh thong nhdt gitta phdp it vé nha & xd hoi véi
phdp ludt vé nha ¢, phdp ludt dan sw, xdy dung, dau tw, kinh
doanh bat déng san, dau thau. .. [30]

Trén co s& nhitng nguyén tic néu trén, tic gia cling dong tinh véi
nhimg ¥ kién ctia cac chuyén gia trong linh vyc bat dong san va kién nghi
hoan thién phap luat vé hop dong mua ban nha & xa hoi:

- Cu thé hoa tiéu chi x4c dinh ddi twong dugc mua nha & xa hoi: theo

quy dinh hién hanh tai Nghi dinh 188 di dugc mé rong thém nhiéu ddi tuong
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dugc bd tri nha & x3 hoi. Diéu kién thong thoang nay da gop phan tich cyc tao
hiéu Gmg x4 hoi khi dem lai hy vong vé nha & t6i cac tang 16p trong nhan dan.
Tuy nhién, trong nhém céc ddi tuong dugc bd tri nha & x4 hoi can cu thé héa
tiéu chi twong tmg cho timg ddi twong nhét 1 nhitng dbi twong c6 thu nhap
thap. Qua khao sat thuc tién vé mua ban nha ¢ trong thoi gian qua & nudc ta
cho thdy vudng mic thuong xay ra trong viée xac dinh ddi twong duoc mua

nha. Khai niém thu nhap thap 1a mot vi du dién hinh.

Ngoai ra, ton tai trong doi séng xa hoi tir 1au nhung cho dén nay van
chua c6 van ban phap luat chinh thic nao thong nhat. Bén canh do, con co cac
khai niém nhu “ho gia dinh nghéo”, “nguoi nghéo”. Piéu 1 Quyét dinh sb
09/2011/QP-TTg xéac dinh ho nghéo va hd can nghéo theo khu vuc sinh séng,
cu thé: (i) HOo nghéo & ndéng thon 13 ho cd6 mire thu nhap binh quan tir 400.000
d6ng/ngudi/thang tré xudng; (ii) ho nghéo & thanh thi 13 ho c6 mirc thu nhap
binh quan tir 500.000 d6ng/ngudi/thang tré xudng. Do d6, dé xac dinh ding
ddi tuong thi viéc quy dinh vé muc thu nhap dugc mua nha & xa hoi la can
thiét, ddm bao tinh phu hop véi timg khu vuc, dia phuwong. Can nghién ciru,
danh gia dé dua ra muc thu nhap phu hop diac biét la ddi voi cac do thi dac
bi¢t, do thi 16n tap trung nhiéu khu cong nghiép. Viéc xac dinh muc thu nhap
cting nhic nhu Quyét dinh 09 di lam giam sé dbi tugng duoc quyén tiép can
nha ¢ xa hoi.

- Han ché bat binh ding giira nguoi ban v6i ngudi mua nha: Nhu da
dugc phan tich ¢ phan trén, do mat can bang vé cung — cau nha & xa hoi da
phat sinh nhiing bién tuéng trong giao dich nha & xa hoi nhu: co ché xin —
cho, gia nha cao, chat luong thap... Khi tién hanh giao dich, ngudi mua nha &
phai trai qua qua trinh xét duyét ho so cta chu dau tu va co quan quan Iy nha
nudc. V6i cach 1lam nhu trén, nguyén tic binh dang trong giao dich ctia phap

luat dan sy duong nhu khong duoc dam bao nhét 14 bén ban nha luén chu
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d6ng nim moi vu thé. Nhu vdy, ngudi mua nha s& “quén mat” quyén dam
phan céac diéu khoan ctia hop dong khi nhu cau vé nha ¢ 1an at. Chinh vi vy,
tac gia dé nghi mot s6 giai phap sau dé han ché tinh trang nay:

(i) Tang cudng vai trd giam sat cua cac to chirc xa hoi ddi véi cac du an
phat trién nha & xa hoi: Theo t6 chtrc dinh cu con ngudi cua Lién hiép qubc
(UN-Habitat) di dua ra nguyén tic dé giai quyét van dé nha & cho ngudi
ngheo tai d6 thi 1a: “hdy cho nguwoi nghéo co héi vé dat dai, vat liéu dé cong
dong nguwoi nghéo ty gidi quyét nha ¢ cho minh.” [39]. Do vy, can thiét phai
coi to chtrc xa hoi 1a mot bo phan khong thé thiéu trong qua trinh tham dinh,
giam sat thyc hién cac du an phat trién nha & x3 hoi, tién do, chat lugng cong
trinh, xét duyét doi tuong dugc mua nha. Vi du: du an phat trién nha & x4 hoi
cho cong nhan khu cong nghiép thi cong doan co sé phai ¢ vai trd tham dinh,
kiém tra, giam sat qua trinh thuc hién dy an; hoac ddi v&i nha & cho nguoi thu
nhap thap thi vai trd ctia co quan quan 1y lao dong tai dia phuong tré nén toi

can thiét...

(if) Cong khai cac du an nha & xa hoi vé pham vi, tién d6 du 4n, quy
hoach tong thé, quy hoach chi tiét, ddi twong duoc thy huong, diéu kién dugc
thu huong ngay tir khi bit dau trién khai du an dé dbi twong c6 nhu cau tim

hiéu, cong khai cac gidy to, thi tuc can thiét dé tham gia giao dich.

(iii) Tang cuong minh bach thong tin dé moi ngudi dan c6 thé tiép can

nhanh chong, tiét kiém chi phi.

(iv) Ap dung hé thng tinh diém khi xét duyét hd so mua nha & xa hoi.
Trudc day hinh thirc tinh diém chi 4p dung cho cic dbi twong mua nha & x4
hoi 14 ngudi c6 thu nhap thap. Phuong thic ndy c6 thé mo rong ra cac doi
tugng khac vi c6 nhiing wu diém nhét dinh d6 1a tinh cong bang, chinh xac

gitp dua nha ¢ dén ding doi tuong co6 nhu cau that su, han ché tinh trang xin
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— cho. Tuy vay, nham han ché viéc lam quyén cua don vi cha dau tu hoac co
quan quan ly nha nudc v€ nha ¢, vai tro ciia Mat tran T6 quoc céac cap la rat
can thiét, ddm bdo tinh khach quan, minh bach trong viéc xét va cham diém

cling nhu két qua dua ra.

3.2.3 Ping ky miu hop dong mua ban nha & xa hgi — Coéng cu bao
vé quyén lgi chinh dang ciia nguwdi mua nha & xi hoi

Quy dinh hién nay vé nha & néi chung va nha ¢ xa hoi néi riéng déu
hudng téi chi tiét héa cac ndi dung vé nha &. Theo d6, B Xay dung tai
Théng tu 36 da ban hanh cac biéu mau hop doéng tir hop dong thué, thué mua

va mua nha & danh cho nguoi thu nhap thap tai d6 thi.

Viéc 1am nay, xét vé mit quan 1y nha nudc sé tao diéu kién cho cac co
quan c6 thAm quyén dé dang trong viéc theo ddi, kiém tra, giam st cac giao
dich vé nha &. Tuy nhién, dudi goc d6 tu do ¥ chi, giao két, thoa thuan thi
phuong thirc dugce cac co quan quan 1y thuc hién 1au nay di han ché quyén

can ban cua cac bén khi tham gia giao dich.

Ly thuyét kinh té hoc c6 dién ctia Adam Smith va Thomas Hobbes coi
tu do giao két 1a mot viéc cac ca nhan duge quyén tu do thda thuan gitra ho
v6i nhau vé cac diéu kién cua hop ddng, khong co su can thiép cua chinh
quyén. Bat ké nhing gi khac hon cac quy dinh ti thiéu va thué c6 thé xem 1a
su vi pham nguyén tic [19]. Theo Boris Starck ngay nay nhiéu loai hop dong
thuc chit duoc nha 1am luat soan thao nhu: hop déng bao hiém, hop déng lao
dong, hop déng dich vu vién thong,... c6 nghia 1a nha 1am luat da chi tiét hoa
cac diéu kién cua hop dong toi murc ¢6 thé trong vin ban phap ludt va doi hoi

su tuan thi ctia cac bén giao két. [42]

Tai Viét Nam, cac nha lam luat ciing tich cyc ban hanh cic mau du

thao hop dong dé dwa vao cac vin ban hudéng dan luat qua d6 véi hy vong tao
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su dé dang trong giao dich va dam bao su cong bing giira nhitng bén tham
gia. Tuy nhién, tic gia cho ring cach lam nhu vay c6 thé dan dén tinh
trang vira thira, vira thiéu khi dwa vao ap dung va khong dam bao duoc
quyén loi, nhat 1a ctia bén mua nha, thuong 1a bén yéu thé do su mat can
bang cung cau giy ra.

Phén tich diéu khoan trong mot sé miu hop déng mua ban nha & xa hoi
cho ngudi thu nhap thap tai cac khu d6 thi, ta s& nhan thay tinh chat vira thira,
vira thiéu cua cach lam luat hién nay. Tai Diéu 4 ctia miu hop déng thué mua
nha & thu nhép thap c6 quy dinh:

Diéu 4. Quyén va nghia vu ciia Bén cho thué mua
1. Quyén ciia Bén cho thué mua
a) Yéu cau Bén thué mua trd tién theo ding thoi han ghi trong
hop dong;
b) Yéu cau Bén thué mua nhédn nha ding thoi han ghi trong hop
dong;
¢) C6 quyén ngirng hodc yéu cau cdc nha cung cdp ngirng cung
cd'p dién, nuwde va cac dich vu tién ich khdc néu Bén thué mua vi
pham nghiém trong Ban quy ché qudn Iy sir dung nha chung cuw
thu nhdp thép dinh kém theo Hop dong nay;
d) Cdac quyén khdc do hai Bén thod thudn nhung phdi dam bdo
phit hop véi phdp ludt vé nha &
. [2]
Tiép dén, Piéu 5 ctia mau hop déng mua ban cin hd nha ¢ thu nhap

thap cling c6 quy dinh:
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Diéu 5. Quyén va nghia vu ciia Bén mua

2. Nghia vu cua Bén mua

a) Khong dwoc tie y chuyén doi muc dich sir dung can h¢  (cong

nang can hé) theo quy dinh cua phap ludt vé nha o,

b) Thanh todn cho Bén bdn tién mua cin hé theo nhitng diéu

khodn va diéu kién quy dinh tai Piéu 2 ciia hop dong nay;

¢) Thanh todn cdc khodn thué va 1é phi theo quy dinh ciia phdp

ludit nhw ndi dung néu tai Piéu 6 ciia hop dong nay;

d) Thanh todn cdc khoan chi phi dich vu nhu: dién, nudc, truyén

hinh cap, thong tin lién lgc...

d) Thanh toan kinh phi quan Iy vdan hanh (trong giir tai san, vé
sinh moi truong , bdo vé, an ninh...) va cac chi phi khdc theo
diing thod thudn quy dinh tai diém 4 va diém 5 Diéu 11 ciia Hop
dong nay;

e) Thuc hién dung cac quy dinh tai Ban noi quy quan ly sw dung
nha chung cir thu nhdp thap dinh kém theo Hop dong nay;

2) Tao diéu kién thudn lgi cho doanh nghiép qudn 1y vdn hanh
trong viéc bdo tri, qudn 1y vdn hanh nha chung cuw thu nhdp thép,

h) Chi dwoc thye hién cdc giao dich nha ¢ thu nhdp thdp theo
quy dinh tai Quyét dinh sé6 67/2009/0P-TTg ngay 241412009 ciia
Thii twéng Chinh phii va Théng tw hieéng dan viéc ban, cho thué,
cho thué mua va quan ly sw dung nha o cho nguoi co thu nhdp

thap tai khu viee do thi ciia B6 Xay dung;

i) Cac nghia vu khac theo thoa thudgn. [2]
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C6 thé thay, ndi dung vé quyén va nghia vu ctiia bén cho thué mua nha,
quy dinh nhu Thong tu 36 khong khac gi so véi cac quy dinh tai cac Diéu
452, Piéu 453 Bo luat dan su 2005. Day 1a cai thira ddi v6i cach 1am hién nay.
Cai thiéu trong quy dinh & chd nha 1am luat thuong dua diéu khoan mo vao
trong cac mau hop dé)ng ctia minh v&i muc dich tao “dat” cho cac bén duoc tu

do théa thuan.

Nhung thuc té hién nay, khi ndo ma ngudn cung ludn nhé hon rat nhiéu
1an so véi cau thi viéc quy dinh mé sé tao diéu kién cho chu dau tu (bén béan)
ludn chiém vu thé trong dam phan. Cha dau tu sin sang vi quyén loi ctia minh
ap dat y chi cia minh théng qua viéc bd sung nhimng ndi dung lam gia ting
trach nhiém cling nhu nghia vu ciia bén mua. Piéu nay day nguoi mua nha
luén roi vao tinh thé rai ro néu déng ¥ dit but ky vao hop dong do ngudi mua

da chuan bi san.

Hién trang cic giao dich vé bat dong san hién nay cho thiy cach lam
dua ra nhitng mau dy thao hop dong sdn khong thé dam bao quyén loi cua
ngudi mua nha, bén yéu thé khi giao két voi nguoi ban (cha dau tu). Ping
trudc tinh hinh bat binh dang hién nay, tic gia dé xuat can loai bo cach quy
dinh ban hanh nhig mau hop dong nhu hién nay, thay vao d6 s& s dung
bién phap dang ky hop dong miu do cac ca nhan, to chtrc kinh doanh nha & x3

hoi xay dung tai cac co quan quan Iy nha nudc cd tham quyén.

Cu thé, c4 nhan, t6 chic kinh doanh nha & xa hoi xa s& duoc tu do xay
dung cac mau hop dong mua ban dua theo cac quy dinh tai Diéu 93 Luat Nha
& 2005 va cac quy dinh vé hop dong mua ban nha tai Bo ludt dan sy 2005.
Sau d6, nhimg miu hop doéng nay sé& duoc don vi kinh doanh nha & xi hoi

dang ky tai co quan nha nudc c¢6 thim quyén. Va toan bd cac giao dich giita
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bén ban va bén mua chi dugc thyc hién théng qua nhitng mau hop dong da

duoc phé duy¢t.
Dé xuat néu trén dya trén mot s6 co so 1y luan sau:

(1) Néu coi nha & xi hoi 1a mot loai hang hoa luu thong trén thi trudng,
nguoi mua 1a nguoi tiéu dung san pham do cac chi dy an dua ra thi truong.
Nhu vay, ngoai chiu su diéu chinh cta cac quy dinh vé thuong mai, dan su,
d6i tuong nha & xa hoi con chiu sy diéu chinh cia Luat bao vé ngudi tiéu

dung sb 59/2010/QH12 ngay 17 thang 11 nim 2010.

Do su chénh léch vé quan hé cung — cau va tinh chat x4 hoi ctia quan hé
tieu dung ma nguoi mua nha & xa hdi s€ kho c6 co hoi dat duge su binh déng
vi ludn phai tham gia vao mdi quan hé véi dic tinh 1a “thong tin bat doi
xtng”. Bén canh d6, ngudi mua nha con cé thé roi vao tinh trang mat kha
ning mic ca khi ho budc vao st dung ngdi nha dé giai quyét nhu cau cip

thiét. [23]

Luat bao vé quyén loi nguoi tiéu dung 2010 ra doi véi muc dich bénh
vuc bén yéu thé trong quan hé véi nhimg nha cung cap s& budc cac ca nhan,
t6 chirc kinh doanh loai hinh nha & xa hoi phai chi y dén quyén loi ctia nguoi
mua nha thong qua viéc han ché nhiing thoa thuan bat binh dang do bén ban

dua ra dé gay suc ép doi véi nguodi mua nha.

(2) Nha & xi hoi ciing giéng nhu nhimng hang héa khac phuc vy nhu cau
sinh hoat thiét yéu cua ca nhan hoac ho gia dinh. Pdi v6i mét sb loai hang
hoa, ngoai phuc vu muyc dich sinh hoat, tiéu dung con st dung vao hoat dong
san xuat, kinh doanh. Ngay ca nha & théng thudng nhu quy dinh tai Luat Nha
¢ 2005, nguoi mua nha ngoai muc dich dé & c6 thé dung cho thué, phuc vu

cho hoat dong kinh doanh, hoat dong nghé nghi¢p... Nha & xa hoi nham muc
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ti€u gidi quyét nhu cau ¢ buc xtc cua nhiing doéi tugng chinh sach do dé loai

hinh nay cht yéu phuc vu muc dich ti€u dung, sinh hoat cia ngudi mua nha.

(3) bam bao phuong dién tu do khé uéc. VEé hinh thirc, hoat dong mua
ban nha & x hoi ciing gidng nhu nhirng hang héa khac phu thudc vao nhu cau
ctia nguoi tiéu dung. Nhung vé thuc chét, viéc mua ban nay hoan toan bi kiém
soat, chi phdi boi ngudi ban thong qua cac thu tuc xét duyét, ap dit didu
kién... Do do, trong viéc mua ban éy, chi dau tu ludn chiém wu thé so vai

nguoi mua nha theo nhitng diéu khoan ma chu dau tu dua ra.

Viéc phé bién céc hop déng mau duoc chuén bi boi cac chu dau tu dua
trén hop déng mau do co quan quan 1y nha nuéc ban hanh di tryc tiép tudc
doat ctia ngudi tiéu dung cu thé 12 nguoi mua nha ¢ xa hoi quyén tu do hop
déng cua minh. Su thuong luong, néu ¢, md ngudi mua nha cd thé nhan
thém ngoai nhiing diéu khoan soan trudc, chi 1a nhiing 16i cam két bang

miéng khong co tinh rang budc. [23]

Chinh vi vay, dang ky hop dong miu c6 thé duoc xem 1a giai phap vira
dam bao sy ty do thoa thuan gitta cac bén mua ban nha, thay vi st dung cac
mau hop dong diy so hé ma chi dau tu co thé loi dung, dong thoi, van dam
bao nhitng quyén lgi chinh dang ctia ngudi mua nha (théng thudng bi xem 13
bén yéu thé trong céc giao dich bat dong san).

3.2.4 Hop dong thué nha, cach tiép cAn maéi cho loai hinh nha & xa hoi

Tu khi Luat Nha ¢ 2005 ra doi, loai hinh nha & xa ho1 mo1 tao duoc
khung phap 1y viing chac. Nhung trén thuc té, phai chd dén khi Chinh phu ra
cac Quyét dinh 67 vé nha & danh cho ngudi thu nhap thip tai do thi, Quyét
dinh s6 2127/QD-TTg ngay 30/11/2011 phé duyét chién luge phat trién nha &

quoc gia dén nam 2020 va tim nhin dén nim 2030, Nghi quyét s6 02 vé giai
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phap hé tro phat trién nha & va dic biét 1a su ra doi cia Nghi dinh 188 da thao
g0 kho khan cho loai hinh nha & xa hdi.

Nhu di dé cap phia trén, Luat Nha ¢ 2005 dua ra hai (02) hinh thirc
giao dich ddi voi nha & x4 hoi 1a thué va thué mua nha & xa hoi. Nghi dinh
188 d3 mé rong hon khi bd sung thém mot hinh thirc 1a mua nha ¢ x3 hoi.
Chua xét dén hiéu qua cua viéc md rong loai hinh giao dich cling nhu tinh
chat “vuot luat” ctia mot van ban dudi luat, tac gia cho r::fmg can xac dinh mot
hinh thtre pht hgp nhat ddi véi su phat trién cta loai hinh nha ¢ mang y nghia
x4 hoi su sic nay.

Piém han ché sy phat trién ciia nha & xa hoi so vai cac loai nha & khac
d6 chinh 1 gia ctia nha & x4 hoi. C6 nhiéu yéu té cau thanh nén gia nha nhu
vi tri du 4n, chi phi giai phong mit bang, xay dung, quan 1y... Ngoai ra, mot
quan niém xa hoi cling tao ra hiéu tng khong nho day gia thanh nha & xa hoi
1én cao d6 chinh 1a quan ni¢m dugc s¢ hitu ngdi nha. Tur quan ni¢m nay da
kéo theo mot loai cac yéu t& nhu nha phai nam & vi tri dep, thuan tién, chat
luong xay dung tt, chat lwong quan 1y cao... véi muc dich hy vong ngdi nha
khi s& hitu s€ gia tang gia tri theo thoi gian. Qua do nguodi mua nha s€ xem
day 1a khoan dau tu cho twong lai hay tai san tich liy, dé thira ké, thé chép,
dua vao kinh doanh...

Tir nhiing yéu t6, dic biét 1a yéu té tdm ly da day gia thanh cta nha &
noi chung va nha & xa hoi ndi riéng khong ngung tang theo thoi gian. Gian
tiép 1am han ché kha ning tiép can nha & ciia cac dbi tuong dugc wu tién bd tri
nha & x3 hoi. Giai phap dé ra 1a thay vi tu duy sé hitu nha & von c6 trong xa
hoi hién nay, mo hinh nha & xa hdi nén tiép can theo hudng ton tai duy nhat

loai hinh giao dich thué nha ¢ xa hoi.
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Tiéu két chwong 3

Trai qua mot giai doan phat trién ké tir khi Luat Nha & 2005 ra doi, nha
& x4 hoi da cho thiy vai trd cia minh trong chién lugc phat trién nha ¢ ma
Pang va Nha nudc da dé ra. Ping nhu tén goi, nha ¢ xa hdi mang trong minh
ban chat xa hoi sau sic voi muc dich giai quyét nhu cau chinh dang cta phan
16m nguoi dan, nhét 1a nhirng doi tuong can duoc hd trg trong xa hoi.

Mic du vdy, trong qua trinh trién khai trén thuc té, hoat dong mua ban
nha & x4 hoi da boc 16 mot s6 han ché nhat dinh nhu tinh trang xin cho, nha ¢
x4 hoi bi dau co va khong dén duoc ding ddi tuong c6 nhu cau thuc sy. Do
c6 su mat can bang trong cung-cau di tao diéu kién cho mot sd dbi tugng loi
dung dé truc loi 1am bop méo tinh chat xa hoi didc trung cta loai nha & nay.

Chuong nay cling tp trung phan tich thuc trang ctia nhitng chinh sach
hd tro do Nha nuéc thuc hién, chét luong va gia thanh ctia nha ¢ xa hoi khong
tuong xtng ciing nhu viéc loi dung sy chinh sach dé thu loi. Chinh sach dugc
Nha nuée dé ra méi dung lai dudi dang khéau hiéu ma chua dugc thé hién trén
thuc té, chua dinh lugng duoc cu thé dé khuyén khich cac ngudn vén trong xa
hoi dau tu phat trién. Gia nha ¢ x3 hoi vé hinh thtc dugce giam sat chit ché
nhung trén thuc té viéc loan gia ban di xdy ra do trong qua trinh thuc thi
khong kiém soat dugc chu dau tu din dén c6 su chénh léch giita gia thanh va
chat luong nha ¢ va giira gia thanh ctia nha & xa hoi véi cac loai nha & khac.

Trude thuc trang d6, trong ndi dung chuong di dé xuidt mot sb giai
phép co tinh kha thi cao nhu yéu cau cu thé hoa chinh sach hd tro cua Nha
nuéce cho chu dau tu, dam bao sy can bang vé quyén loi giira bén ban va bén
mua nha & x3 hoi théng qua viéc dang ky miu hop ddong mua ban véi co quan
quan 1y Nha nudc c6 thAm quyén. Mot giai phap dugce dé cap d6 1a chi duy tri
mot hinh thuce giao dich vé nha & x4 hoi, tranh tinh trang dau co nha cling nhu
g6p phan giam gia thanh, md ra nhiéu co hoi cho nhiing d6i twong chinh sach

duogc ti€p can nha &.
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KET LUAN

Nghién ctru phap luat hop dong mua ban nha ¢ xa hdivoi muc dich
nham hé théng hoa va danh gia hiéu qua ctia phap luat hién hanh, tir d6 dinh
hudong xay dung, hoan thién phap luat. La loai hinh nha & mang tinh xa hdi
sdu sic gop phan tich cuc trong viéc dam bao an sinh xa hoi, do vdy,nhin
chung, phap luat vé hop ddng mua ban nha & x3 hoi luon duge Nha nudc

quan tam.

Véi xu hudng tao ra co ché thong thoang tir nhitng quy dinh ctia phap
luat da gop phan phat trién loai hinh nha ¢ xa hoi. Pay chinh 1a dong luc,
ngudn tac nhan thuc ddy manh mé giao luu dan sy va mo rong pham viphat
trién thong qua viéc tao ra nhiing thi truong mua ban bat dong san phu hop

voi1 quy ludt cung cau trong xa hoi.

C6 thé nhan dinh réng,phép luat vé nha & noi chung va vé hop dé)ng
mua ban nha & x3 hoi néi riéng can phai c6 nhitng quy dinh thich Gng véi sy
thay d6i nhanh chong vé nhu cau nha & cia nguoi dan cling nhu phu hop véi
tdc do tang truong kinh té trong nude. C6 nhu vdy, nha & x4 hoi méi phat huy
hét nhitng dic diém tich cuc, tién bd ma moé hinh nha ¢ ndy mang lai. Ngoai
ra, quy dinh cua phép ludt vé hop dong mua ban nha & xa hdi cling can huéng
t6i muc dich ning cao chat lugng cudc song ciia mdi ca nhan thong qua viéc
nang cao chat luong cong trinh x4y dung, dong thoi, cling nham cung cd su
6n dinh trong giao luu dan sy, trat tu an toan xa hdi & nudc ta trong qua trinh

phat trién va hoi nhap.
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