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LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan, Ludn vin 1a cong trinh nghién ctru cla riéng t6i. Cac két
qua néu trong Ludn vin chua dugc cong bd trong bat ky cong trinh nao khac. Cac
s6 liéu, vi du va trich dan trong Luan van dam bdo tinh chinh xac, tin cdy va trung
thuec.

Vay toi viét Loi cam doan nay dé nghi Khoa Luat - Hoc Vién Khoa hoc Xa
hoi xem xét dé toi c6 thé bao vé Luan van.

To1 xin chan thanh cam on!
NGUOI CAM POAN

Dwong Thanh Hai



LOI CAM ON

Trong qua trinh nghién ctru, thyc hién va hoan thanh Luén van nay, toi da nhan
dugc sy huéng din, su quan tdm, hd trg, gitp d& nhiét tinh cta cac Thay gido, Co gido,

ddng nghiép va ban be, co quan.

To1 xin gui 161 cam on sau sic nhat dén Hoc vién khoa hoc x3 hdi; cac Théy gido,
Co gi4o da nhiét tinh giang day, truyén dat nhing kién thirc quy bau cho toi trong sudt qua
trinh hoc tap va nghién ctru, dac biét 1a TS. Tran Quang Huy, nguoi da truc tiép huéng dan

vé kién thirc, kinh nghi¢m trong subt qua trinh thuc hi¢n Ludn van.

T6i xin giri 101 cdm on chan thanh téi cac anh chi ddng nghiép, ban bé va gia dinh da
quan tdm, hd trg, giup d& toi trong sudt qua trinh nghién ctru, hoc tip va hoan thanh Luan

van nay.

Tac gia Luan van

Duong Thanh Hai
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MO DAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Nha ¢ ¢6 tAm quan trong dic biét ddi voi mdi ho gia dinh, mdi ¢4 nhén, 1a
moi truong séng, moi truong lao dong san xuét, thé hién sy van minh, tién bo cla
mot xa hoi. Trong nén kinh té thi truong, nha ¢ con la hang hod, mot loai hang hoa
c6 tinh chat dic thu, mang tinh kinh té - chinh trj - x3 hoi cao. Do d6, Nha nudc can
quan tim quan 1y, diéu tiét va c6 chinh sach phu hop, xem day 1 nhiém vy chinh tr
quan trong trong qua trinh phat trién kinh té, giai quyét an sinh xa hoi, ting long tin
cua nhan dan vao bang, Nha nudc, thé hién ban chat nhan van caa ché do xa hoi
chu nghia.

Qua trinh phat trién nha & tai do thi cia nudc ta tir nam 2003 tré lai day,
nha & duoc phét trién theo du an va ciing da c6 nhirng budc chuyén bién dang
ké. Tuy nhién, do viéc phét trién nha theo du 4n lam cac cha dau tu phai ndp
tién dat theo co ché thi trudong, phai thué dét rdi tinh toan loi nhuan...lam gia
nha ting cao khién nhitng ngudi thu thap thap kho cd thé s¢ hitu dugce ngdi nha
riéng cua minh.

Trong khi d6, véi thi trudng bat dong san chua dugce hoan hao, thu thap
binh quan cia ngudi dan Viét Nam con thip thi viéc phat trién thué mua nha ¢
x4 hoi 14 rat can thiét.

Hop dong thué mua nha & x& hoi 1a hinh thirc dé hop thirc hda loai hinh
thué mua nha & xa hoi. Phap luat Viét Nam ciing d3 c6 nhitng quy dinh vé hop
dong thué mua nha & x4 hoi nhung van chua duogc rd rang va cu thé, khién
nguoi dan Viét Nam kho tiép can dugce hop dong nay.

Pé tim hiéu rd hon nhitng quy dinh cta phap luat Viét Nam vé hop
ddng thué mua nha & x& hoi va thuc tién ap dung tai Quy phat trién nha ¢ Thanh
phé HO Chi Minh, tac gia lua chon dé tai “Hop dong thué mua nha & xi hoi
theo phap luit Viét Nam tir thwe tién Quy phat trién nha ¢ Thanh pho H6
Chi Minh” 1am d¢ tai luan van cia minh.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai



Nghién ctru chuyén siu vé hop dong thué mua nha & x4 hoi tai Viét Nam
van 1a mot van dé méi trong khoa hoc phap 1y tai Viét Nam. Tuy nhién, vin dé nay
cling dd duogc cac tac gia nghién ciru dudi nhiéu goc do, pham vi khac nhau va dat
dugc nhitng thanh cong nhat dinh. C6 thé ké dén mot s6 cong trinh nhu sau:

O gbéc d6 ¥ twong: Cudn sach “Phdp ludt vé hop dong thué mua ¢ Viét
Nam” cta TS. Dodn Hong Nhung (NXB Lao dong — xd hoi, 2009), Sach chuyén
khao “Phdp Iudt vé nha & xa héi, nha & cho nguoi thu nhdp thdp tai Viét Nam” cua
TS. Dodn Hong Nhung (chu bién); cudn sach “Phdp ludt vé kinh doanh bat dong
san” cia TS. Tran Quang Huy — TS.Nguyén Quang Tuyén ddng chu bién
(NXB.Tu phap, 2009).

C6 thé ké dén cac nghién ctru sau: Dé tai “Phdp ludt vé nha ¢ xd héi cho
nguoi ¢é thu nhdp thap qua thuc tién thiee hién tai thanh phé Ha Néi” (Luan van
thac s§ Nguyén Thu Dung— Hoc vién khoa hoc xa hoi— Nam 2011); Luan vin thac
sy Pinh Gia Canh “Phdp ludt vé mua, bdn nha & xa héi tir thuc tién thanh pho Ha
Néi”- Hoc vién khoa hoc x3 hoi — nam 2014; dé tai “Phdp ludt vé mua bdn nha ¢
xd hoi” (Luan van thac sy Luat hoc Pham Héng Di¢p — Dai hoc Luat Ha Noi - ndm
2014), dé tai “Hop dong mua ban nha & xa héi theo phdp ludt Viét Nam” (Luan
van thac sy Luat Dan sy Duong Pinh Diing — Khoa Luat PHQGHN- nam 2014),
dé tai “Phdp Iudt vé nha & xa héi cho nguwoi thu nhdp thdp tiv thuc tién tinh Binh
Duwong” (Luan van thac sy Lé Héng Thong- Hoc vién khoa hoc xa hoi — nam
2015), dé tai “Giao két va thiee hién hop dong thué mua nha & xa héi theo phdp
Iudt Viét Nam” (Luan van thac s§ Nguyén Thi Mai Phuong - Hoc vién khoa hoc xi
hoi —nam 2016)

Céac bai viét trén bao, tap chi, cac website cting khai khac kha nhiéu vé dé
tai nay nhu: bai viét “Pdc diém phdp 1y co ban ciia hop dong thué mua nhin tir
khia canh thué mua nha o xa hoi trong giai doan hién nay”- PGS.TS. Doan H6ng
Nhung, bai viét “Phdp ludt vé nha & xd hoi trong nén kinh té thi truong & Viét
Nam” cua V& Thi My Huong trén Tap chi Nha nudc va phap luat sé 4, nim 2012,

tr. 37, bai viét “Gdp phdn gé mit that phdt trién nha ¢ xd héi” cua Vit Vin Thanh



ding trén Bao Tap chi cong san — chuyén dé co s& s6 104 (sé thang 8/2015), bai
viét “Téing cieong quan Iy ciia nha nwée vé phdt trién va quan Iy nha & xd hoi” cla
Bui Thu Thuy ding trén Bao Tap chi cong san — chuyén dé co so sb 107 (sé thang
11/2015)...

Két thira nhitng thanh twu ctia cac nghién ctru trén va day manh di sau vao
nghién ctru vé hop dff)ng thué mua nha & xa hoi tai Viét Nam, luan van s€ c6 mot
cai nhin tong quat vé hop dong thué mua nha & x3 hoi theo phap luat Viét Nam
hién nay, thuc trang thuc hién hop déng thué mua nha ¢ xa hoi tai Quy phat trién
nha & Thanh phdé H6 Chi Minh, tir d6 c¢6 nhitng kién nghi dé hoan thién phép luat
va nang cao hiéu qua trong giao két, thuc hién hop dong thué mua nha & x4 hoi.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Muc dich nghién ctru ctia dé tai 12 hé thong hoa nhiing van dé 1y luan co
ban vé thué mua nha ¢ xa hoi va hop dong thué mua nha ¢ xa hoi, danh gia thuc
trang thuc hién hop dong thué mua nha ¢ xa hoi nham dua ra mot s6 kién nghi c6
tinh kha thi c6 thé gitp cac co quan c6 thim quyén ciing nhu cac nha dau tu c6 thé
trién khai tot hon hop dong thué mua nha & xa hoi, cac ddi tugng di diéu kién tiép
can rong hon d6i v6i nhitng quy dinh vé nha & xa hoi. Tir d6 dé c6 thé hoan thién
hon nita hé théng phap luat Viét Nam noi chung va Luat Nha & néi riéng.

Nhitng nhiém vu can phai thuc hién dé hoan thién dé tai “Hop déng thué
mua nha & xa hoi theo phdp ludt Viét Nam tiv thuc tién Quy phdt trién nha ¢
Théanh phé Hé Chi Minh” nhu sau:

- Hé théng hoa, phan tich cac quy dinh cia phap luat vé hop dong thué
mua nha & xa héi tai Viét Nam;

- So sanh, ddi chiéu véi cac quy dinh cta phap luat nudc ngoai dé thay rd
phap luat cua Vi¢t Nam da that sy phu hop hay chua;

- Thu thép tai lidu thyc té dé qua d6 thay dugc thuc trang ap dung phap
luat vé hop déng thué mua nha ¢ xa hoi tai Viét Nam, thyc trang thuc hién hop
ddng thué mua nha & xa hoi tai Quy phat trién nha & Thanh phé HO Chi Minh dé
thdy rd hon tinh hinh phat trién hop dong thué mua nha & xa hoi tai Viét Nam.



- Tim ra nhitng kh6 khan va nguyén nhan cta nhitng kh6 khan trong thuc
hién hop dong thué mua nha & xa hoi tai Viét Nam.

- Pé xuét mot s kién nghi hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc
hién hop dong thué mua nha & xa hoi.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

Déi trgng va pham vi nghién ctru cua ludn van véi dé tai “Hep dong thué
mua nha & xa hoi theo phdp lugt Viét Nam tiv thwe tién Quy phdt trién nha &
Thanh phé Ho Chi Minh” 13 phan tich nhitng quy dinh cta phéap luat vé hop dong
thué mua nha ¢ xa hoi theo Ludt Nha & ndm 2014 va céc van ban c6 lién quan mai
nhat; danh gia thuc trang thuc hién hop dong thué mua nha o xa hoi tai Viét Nam
va thuc trang ap dung quy dinh phép luat vé hop dong thué mua nha & xa hoi tir
Quy phat trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh dé thdy duoc nhimg khé khan va
nguyén nhan cta nhitng kho khan d6. Véi pham vi ctia dé tai, tac gia xin trinh bay
thuc trang vé hop dong thué mua nha & xa hoi tai 3 thanh phd 16n c6 nhu cau veé
thué mua nha & x4 hoi cao 1a Ha Noi, Pa Nang, Ho Chi Minh va tir Quy phat trién
nha ¢ Thanh phé H6 Chi Minh. Luan vin ciing dé& xuat mot sd kién nghi dé hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua trong viéc thuc hién hop dong thué mua nha o
Xa hoi.

5. Phuwong phap nghién ciru

Luan van dugc viét trén co so Cha nghia Méac Lé-Nin va tu tuong H6 Chi
Minh dé thé ché chu truong, dudng 16i cua Pang, phép luat ctia Nha nudc quy dinh
vé Nha & xa hoi n6i chung va vé hop dong thué mua nha ¢ x& hoi néi riéng. Cu thé
hon, luan van str dung phuong phap duy vat bién chirng va duy vét lich str cua Chu
nghia MAc-Lé nin tién hanh nghién ctru dé tai nham danh gia sy vat, hién tuong
nghién ctru mot cach tong thé, toan dién, trong mdi quan hé tic dong 13n nhau giira
céc yéu td trong ban than dbi tugng nghién ctru va giira d6i twong nghién ciru véi
céc su vat, hién tuong khac dong thoi phat hién ra quy luat phat trién cua doi tugng
nghién ctru theo timg giai doan phat trién lich st.

Trong luan van con sir dung mot sé phuong phap cu thé dé nghién ctru mot



cach toan dién cac van d&, bao gom:

- Phuong phap thong ké: két hop giita théng ké cac tai liéu thu thap duoc
trong céc bai nghién ctru va thuc té.

- Phuong phap so sanh: dua trén thong tin va s6 lidu dé tién hanh phan tich,
danh gia trén co s so sanh, ddi chiéu; so sanh d6i chiéu khong chi cac quy dinh tai
Viét Nam ma so sanh véi cac quy dinh ctia nude ngoai.

- Phuong phap tong hop: dé ¢ thé dua ra cac danh gia tong thé va dé xuat
cac giai phap thuc hién.

- Phan tich, binh luan cac quy dinh ctia phap luét.

6. Y nghia Iy luin va thwc tién ciia luin vin

Dé tai “Hop dong thué mua nha & xi héi theo phdp ludt Viét Nam tir
thwe tién Quy phdt trién nha ¢ Thanh phé Hé Chi Minh” khi dat duoc muyc tiéu
s& dong gop mot phan dua ra cai nhin vé cac quy dinh phap luat lién quan dén thuc
hién hop déng thué mua nha ¢ xa hoi tai Viét Nam, phan tich viéc &p dung cac quy
dinh cta phap luat vao viéc thuc hién trén thuc té. Tir d6 dua ra mot sb kién nghi
cling nhu giai phdp nhim thao g& nhitng kho khin ma Nha nudc, cac chu dau tu,
nhirng doi tuong thudc dién thué mua nha & xa hoi hién dang méc phai dé tién
hanh va déy manh viéc thyuc hién hop déng thué mua nha & xa héi dat hiéu qua cao,
tranh nhirng hau qua xau trong tranh chap hop dong vé thué mua nha ¢ xa hoi.

7. Co cAu ciia ludn vin

Ngoai phan m& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, phu lyuc, luin
van gom 3 chuong:

Chuong 1: M6t s6 van dé 1y luan co ban vé hop dong thué mua nha & xa
hoi theo phap luat Viét Nam.

Chuwong 2: Thyc tién thuc hién hop dong thué mua nha & x& hoi tir quy Phat
trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh.

Chuong 3: Hoan thién vé phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién hop

d6ng thué mua nha & xa hoi tai Viét Nam.



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN CO BAN VE HQOP PONG
THUE MUA NHA O XA HQI THEO PHAP LUAT VIET NAM

1.1. Khai niém hop dong thué mua nha & xa hoi

1.1.1. Khdi ni¢m nha o xa hpi

Nha & 1a cong trinh xay dung véi muc dich dé & va phuc vu cic nhu cau sinh
hoat cua h§ gia dinh, ca nhan (khoan 1, Piéu 3, Luat Nha & 2014). Nha ¢ 1a tai san
c6 gia tri 16n thudc so hiru cua to chire, hd gia dinh va ca nhan, khong chi 13 tai san c6
gia tri kinh té don thudn ma con c6 nhiéu y nghia vé mat xa hoi, 13 noi con nguoi tra
ngu, noi dién ra nhitng sinh hoat cha yéu cta con ngudi, chd nghi ngoi dé tai tao st
lao dong, noi doan ty gia dinh. Nha ¢ con 1a diéu kién quan trong dau tién dé phat
trién ngudn luc con ngudi, 13 mot yéu td hét sitc quan trong dé phat trién san xuét,
bao dam tt van dé vé nha ¢ s& gitip nguoi lao dong on dinh sirc khoe, tai san xuat lao
dong co chat luong cho x3 hoi, giup phat trién nén kinh té.

Dic biét, d6i véi nguodi Viét Nam, noi ¢ va ngdi nha la diéu hét stc quan
trong ddi v6i mdi gia dinh néi chung va mdi ngudi néi riéng. Do d6, Piéu 22 cua
Hién phap nam 2013 di khang dinh: “Céng dén cé quyén c6 noi ¢ hop phdp”. Dé giai
quyét van dé nay, tao lap nha & dugc phat sinh théng qua cac hoat dong xay dung,
mua, ban, thué, thué mua, ting cho, thira ké... Diéu 32 Hién phap niam 2013 ciing
quy dinh “Moi ngueoi ¢O quyén sé hitu vé thu nhdp hop phdp, cia cdi dé danh, nha
&, tw liéu sinh hoat, tw liéu san xudt, phan von gép trong doanh nghiép hodc trong cdc
16 chirc kinh té Khac”.

Khai niém “Nha & x3 hoi” bat dau xuat hién tir cac nudc Anh, My, Canada
vao nhiing ndm 1970 va dan dan lan rong ra cac nudc khac nhu Nhat Ban, Han Quéc.
Tai d6, Nha ¢ xa hoi dugc hiéu 1a mot loai nha cung cap cho nhitng nguoi khong cd
thu nhap, hodc c6 nhung khong dang ké. Ho 14 nhitng ngudi khong thé nao va khong
bao gid ty minh kiém duge mot chd o. Nhitng nguoi nay thuong 13 nguoi vo gia cu,
ngudi gia don than, ngudi tit nguyén, nguoi dau yéu khong noi nuwong twa, nhimng
ngudi sau khi min han ti nhung khong con stic lao dong... Loai nha nay trong nhiéu
truong hop dugc goi 1a nha tir thién, va da phan 1a ctia nha nudc, ngoai ra con c6 cac

hiép hoi nha &, cac td chirc tir thién tham gia ting phan dé duy tri cudc sdng cia
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nhitng ngudi séng trong nha & xd hoi. Ty timg hoan canh cu thé ma nguoi ding ky &
nha x4 hoi co thé duge mién phi hoan toan hoic cho thué véi gia thap. Phan tién thué
nay thuong dugc cac td chirc tr thién nhu nha the, to chic phi chinh phu, cac manh
thudng quén chi tra qua cac quy ma khong chi tra truc tiép cho ngudi st dung vi so ho
tiéu phung phi [39].

C6 thé hiéu nha & x3 hoi 12 nha & do Nha nude hodc cac to chirc, ca nhan
thudc cac thanh phan kinh té tham gia dau tu xdy dung trén co sé nhu cu thué va
thué mua thuc té trén thi trudng cla cac ddi twong c6 thu nhap thip va sinh sdng trén
dia ban phu hop vé6i diéu kién kinh té - x3 hoi cta timg dia phuong.

Tai Viét Nam, trong diéu kién mirc thu nhap ngudi dan con thip ma gia nha
dat lai cao nén loai hinh Nha ¢ xa hoi da duoc nhiac dén nhiéu trong thoi gian gan day.
Pang va Nha nudc ta thé ché hoa 1an dau tién chinh sach nha ¢ xa hoi cho nguoi thu
nhap thap tai Luat Nha ¢ nam 2005 va Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ban hanh ngay
06/09/2006 ctia Chinh Phu vé& hudng dan thi hanh Luat nha ¢. Sau mot thoi gian sira
ddi, thuc hién thi Nha ¢ xa hoi da duge dinh nghia cu thé trong Luat Nha ¢ nam 2014
nhu sau: “Nha ¢ xd hoi la nha & cé su hé tro ciia Nha nude cho cdac doi tuwong dwoc
hwéng chinh sdch hé tro vé nha & theo quy dinh ciia Ludt nay” (Khodn 7 Diéu 3).

Nhu vy, qua khai niém nay ta c6 thé thdy nha & x hoi c6 hai ndi dung co
ban: tht nhat 13 nha & ¢6 su hd tro ctia Nha nudc, tht hai 1a nha & x3 hoi chi danh cho
nhitng d6i twong duoc hudng chinh sach vé nha & theo quy dinh cua phép luat (khong
phai ai cling dugc hudng chinh sach nay). Noi dung nay s€ dugc phan tich lam 1o &
cac phan sau cta luan van.

1.1.2. Khdi niém vé thué mua nha & xa héi

Thué mua 1a loai hinh tin dung phat trién khong ngimg va nay da tré thanh
phd bién trong hoat dong kinh t& qubc té. Trén thé gidi, thué mua that sy phat trién
manh mé tir sau Chién tranh thé gi6i thtr hai nhim dép Gmg nhu cau vé vén cho cac
cong ty, cac nha kinh doanh. Thué mua 1a loai hinh hoat dong cho thué tai san, theo
d6 ngudi cho thué, sau nay thudng 1a cic cong ty thué mua, chuyén quyén sir dung tai
san — d6i twong cho thué mua — cho ngudi di thué trong mot khoang thoi gian du dé
ngudi cho thué c6 thé thu hdi lai von tai tro va cac chi phi tai chinh lién quan, con

ngudi di thué phai tra cho ngudi cho thué tién thué tai san theo nhu di thoa thuan.
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Trong qua trinh thué hodc trudc khi két thiuc quan hé thué mua, ngudi cho thué c6 thé
ban lai tai san nay cho nguoi di thué. [23, tr. 31]

Ngay nay, thué mua dugc phat trién thanh nhiéu hinh thtc khac nhau: thué
mua tai chinh, cho thué van hanh... [23, tr. 43] va phat trién hon nira 1a thué mua nha
6. Tai Viét Nam, thué mua nha & ngdy cang duoc phat trién va dugc ghi nhan trong
cac van ban phap luat nhu sau:

Khai niém “Thué mua nha ¢ xa hoi1” dugc quy dinh trong Ludt Nha & ndm
2005 tai Diéu 105 nhu sau: “1. Thué mua nha ¢ xa hdi 1a viéc nguoi thué nha ¢ duoc co
quan nha nude €O tham quyén cdng nhdn quyén s¢ hitu doi véi nha & dang thué sau khi da
hoan thanh nghia vu ciia nguoi thué trong mot thoi gian quy dinh...".

Luat Nha ¢ nam 2014 cho chung ta hiéu mot cach cu thé hon vé thué mua
nha & nhu sau: “Thué mua nha o la viéc nguoi thué mua thanh todan trudc cho bén
thué mua 20% gid tri ciia nha ¢ thué mua, triv truong hop nguwoi thué mua cé diéu
kién thanh todn truée thi dwgc thanh todn khéng qud 50% gid tri nha ¢ thué mua; sé
tién con lai dwoc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua
trong mot thoi han nhat dinh; sau khi hét han thué mua nha 6 va khi da tra hét so tien
con lai thi ngueoi thué mua cé quyén sé hivu doi véi nha ¢ dé” [27, khoan 3 Piéu 17].

Tu nhitng khai niém trén co thé rat ra dugc dinh nghia Thué mua nha ¢ xa
hoi nhu sau: viéc bén thué mua la nhirng doi twong dwoc huong chinh sdach hé tro vé
nha o xa hoi do Nha nuoc quy dinh thanh toan truoc cho bén cho thué mua mot
khoan tién; sé tién con lai dwoc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén
cho thué mua trong mot thoi han nhat dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi da
tra hét sé tién con lai thi nguoi thué mua cé quyén sé hiru doi véi nha ¢ do.

Bdc diém cua hinh thire thué mua nha & xd hoi

Thué mua nha & xd hoi 13 mot hinh thtrc ¢ tinh wu viét nham thuc hién chinh
sach vé nha ¢ ddi v6i nguoi co thu nhap thap. Theo d6, nhitng ngudi c6 thu nhap thap
s& duoc tao didu kién dé so hitu mot tai san 16n 1a cin nha ma minh d3 hoan thanh
nghia vu trong thoi gian thué. Dac diém cta hinh thic thué mua nha & xi hoi cu thé
nhu sau:

- Khac vé1 hinh thirc thué nha, nguoi thué mua nha ¢ xa hoi sau khi hoan

thanh nghia vu tai chinh va két thuc thoi han thué mua thi dugc bén cho thué mua
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lam thi tuc dé co quan nha nudc cb tham quyén cép gidy chimg nhin quyén st dung
dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat (sau day goi 14 gidy ching
nhan quyén s& hiru nha 6).

- Khéc voi hinh thitc mua ban nha, nguoi thué mua nha ¢ xa hoi thanh
toan 1an dau sb tién 20% gia tri nha & thué mua, sau d6 tra s6 tién con lai trong thoi
han thoa thudn t6i thiéu 5 ndm, c6 thé tra tién hang thang, hang quy hodc theo dinh
ky thoa thuan.

- Trong thdi han thué mua nha, nha & xa hoi van thude quyén sd hiru caa
bén cho thué mua, bén thué mua chi c6 quyén st dung nha & va quyén so hitu nha ¢
chi dugc chuyén giao cho bén thué mua khi bén thué mua da hoan thanh toan bo
nghia vu tai chinh va dugc cap gidy ching nhan quyén sé hitu nha 6.

- Hinh thtc thué mua nha & s€ nang cao trach nhiém cua nguoi thué mua
trong viéc giit gin, bao quan nha ¢; dong thoi viée thu tién thué nha trong mot thoi
gian dai ciing dam bao ngudi thué mua co6 du kha niang thanh todn va nha dau tu
cling c6 thé thu hdi duoc von da tao 1ap ra nha ¢.

Chinh vi 1€ d6, hinh thirc thué mua nha & xa hdi dugc Nha nudc quan tdm va
kiém soat trong sudt qua trinh thué mua, dam bao thu hdi vén cho nha dau tu va
chuyén quyén sé hiru nha & cho bén thué mua khi da hoan thanh viéc thué mua nha.

So sanh thué mua nha o xa hoi voi hinh thirc Cho thué tai chinh

Cho thué tai chinh 1a mot trong hai dang ctia hop dong thué mua trén thé gidi,
bén canh cho thué van hanh [21, tr.43]. Cho thué tai chinh va thué mua nha & xa hoi
déu 13 viéc bén thué mua s& dugc sé hitu tai san sau thoi gian cho thué. Tuy nhién,

cho thué tai chinh khac v6i thué mua nha & x3 hoi thé hién dudi bang sau day:



Bdng 1.1. So sanh thué mua nha ¢ xa hgi va cho thué tai chinh [23, Tr.20]

Tiéu chi Thué mua nha & xa héi Cho thué tai chinh
Déi tuong | Nha ¢ x3 hoi Pho bién 1a dong san, c6 thoi han
str dung, bao gdm:
- May moc thiét bi, phuong tién
don chiéc hoat dong ddc lap;
- Day chuyén san xuét;
- Thiét bi 1¢ trong day chuyén san
Xuét déng bo;
- Thiét bi van phong, thiét bi dién
tir dién toan, vién thong, y té va céc
dong san khéc.
Chi thé | Gom 2 bén: Gom 3 bén bat budc:
+Bén thué mua, + Bén thué,
+Bén cho thué mua (Chu dau tu) | + Cong ty cho thué tai chinh;
tu); + Nha cung cdp may moc thiét bi.
Gia thué - Puoc tinh chia cho hang thang | Gia tri khoan tién thué t6i thiéu 16n
sao cho du véi gia mua nha ¢ xd | hon hay bang gia tri cla tai san.
hoi.
- Khong quy dinh vé 13i suat | - Quy dinh 13i suit trong thoi gian
trong thoi gian thué. thué trén co so 1di suat co ban va
nhimg bién d6 dao dong do Thong
dbc ngan hang nha nudc cong bé.
Thoi  han | T6i thiéu 1a 05 nim Thoi gian ngan hon, toi thiéu 1a 01
thué nam.
Quyén s& | Khi hét thoi han thué thi bén | Khi hét thoi han thué thi bén thué
hiru thué mua duoc quyén so hitu | co quyén thué tiép hodc c6 quyén

nha ¢ xa hoi do.

mua lai tai san do.
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So sanh thué mua nha & xa héi véi hinh thirc mua nha tra chdm, tra dan: Hai
hinh thirc nay cé nhiing diém giéng va diém khac nhau nhu sau:

Thir nhat, dbi twong 4p dung cua hinh thirc thué mua chi danh cho nha ¢ xa
hdi, hinh thitc mua nha tra cham, tra dan thi khong ap dung véi loai nha ¢ xa hdi ma
duoc ap dung ddi véi tat ca cac loai hinh nha & khac nhau.

Thir hai, sy gibng nhau vé ndi dung cua hai hinh thirc nhu sau: cing 1a viée
chua tra hét tién da dugc st dung nha, sau mgt thoi gian thi dugce s¢ hitu nha & béng
Gidy chtng nhan quyén st dung dét va tai san trén dit, tuy nhién, cac quy dinh vé hai
hinh thirc tra tién lai khic nhau. Thué mua nha ¢ xa hoi quy dinh bén thué mua phai
tra trudc it nhat 20% gia tri ngoi nha, sb tién con lai dwoc tinh thanh tién thué mua
nha hang thang. Con hinh thitc mua nha tra cham, tra dan khong c6 quy dinh 13 bén
mua phai trd trude bao nhiéu, sb tién con lai nhu thé nao, ma cac quy dinh vé nhiing
diéu khoan nay do hai bén tu thoa thuan véi nhau.

Thir ba, 13i suat trong thoi gian chua tra hét tién: thué mua nha & xa hoi khong
phai chiu 14i suat trong thoi gian thué con mua nha tra cham, tra dan phai chiu 13i suat
trong thoi gian chua tra hét tién mua ngdi nha miac du 14i suat rat thap.

Thir tw, thoi gian thuc hién thué mua nha & xa hoi dai hon (t6i thiéu la 05
niam) so voi thdi gian dé thuc hién viéc mua nha tra cham, tra dan (thong thuong 1a
dudi 05 nam).

Thit ndm, Piéu 125 Luat nha & nam 2014 quy dinh: trong thoi gian tra cham,
tra dan, bén mua nha & duoc quyén st dung nha & va c6 trach nhiém bao tri nha & do,
trir trudong hop nha ¢ con trong thoi han bao hanh theo quy dinh. Bén mua nha ¢ tra
cham, tra dan chi duoc thue hién céc giao dich mua bén, tang cho, doi, thé chép, gép
vbn nha ¢ ndy voi nguoi khac sau khi da thanh toan du tién mua nha &, trir truong
hop cac bén c6 thoa thuan khac. Truong hop bén mua nha & ¢6 nhu cau tra lai nha o
d3 mua trong thoi gian tra cham, tra dan va dugc bén ban nha ¢ dong y thi hai bén
thoa thuan phuong thure tra lai nha ¢ va viéc thanh toan lai tién mua nha & do.

Quy dinh phap luat d6i voi mua nha tra cham, tra dan c6 phan “thong thoang”
hon so véi thué mua nha ¢ xa hoi. Cac quy dinh cta hinh thirc mua nha tra cham, tra
dan thudng dé “cac bén tir thoa thuin” v6i nhau dé cung nhau thuc hién. Do d6i tuong

duoc thué mua nha ¢ xa hoi c6 sy dic biét nén cac quy dinh vé thué mua nha ¢ xa hoi
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c6 phan chit ché, budc cac bén phai tuan thu chi khéng duoc tu do théa thuan hay giao
két, thuc hién nhu d6i v6i hinh thirc mua nha tra cham, tra dan.

1.1.3. Khdi niém hgp dong thué mua nha é xa hji

Hop dong trén thé gidi va tir trude dén nay co nhiéu tén goi khac nhau nhu
théa thuan, khé udc, giao keo, thoa udc, udc dinh, hiép udc...Tuy nhién cach dinh
nghia vé hop déng & mdi noi quy dinh lai khac.

Co quan hop tac qudc té Nhat Ban (JICA) trong khi giang giai vé Bo luat dan
su Nhat Ban ¢ dua ra giai thich rang: “Hop dong la 1 hanh vi phdp Iy dwoc tao lip
boi sy thoa thudn dwa trén cac tuyén bo ¥ chi twong hop cua nhiéu bén ma cé muc
dich lam phat sinh ra quan hé trdai vu” [14].

Theo Robert W.Emerson va John W.Hardwick thi: “Hop dong la 1 théa
thudn c6 thé dwoc thi hanh vé mdt phdp 1y, ré rang hodc ngam dinh” [14].

Phap luat Viét Nam lai quy dinh vé hop déng tai Diéu 385 Bo luat Dan su
nam 2015 nhu sau: “Hop déng dan sy la su thoa thudn gitta cac bén vé viéc xdc lap,
thay déi hodc cham dirt quyén, nghia vu dan su’”.

C6 thé thay, du c6 dinh nghia nhu thé nao thi hop ddng ciing thé hién 2 yéu
t: y chi ctia cac bén va sy tao 1ap hau qua phap 1y.

Hop dong thué mua 13 mot loai hop ddng cu thé va dugc phét trién manh
trong thoi gian gan ddy. Dinh nghia hop dong thué mua nhu sau: la su théa thudn
bcfng van ban giita Bén cho thué va Bén thué, theo do, Bén cho thué, thuong la cac
cong ty thué mua, phai chuyén quyén sir dung tdi san — doi twong ciia hop dong thué
mua, ma tai san dé dwoc mua tir nha cung cdp — cho Bén Thué trong mét thoi gian
nhdt dinh, con Bén Thué phdi tra tién thué tai sdan tinh theo ky han. Trong thoi han
cho thué, cdc bén khéong dwoc don phirong hity bé hop dong. Hét thoi han cho thué,
Bén thué cé thé mua lai (hodc khéng mua hodc thué tiép) tai san dé theo si théa
thudn gitta hai bén hodc theo quy dinh ciia phdp ludt va phir hop véi quyén va nghia
vu ciia cdc bén [22, Tr.40].

Dua trén dic diém cua thué mua nha & xd hoi va hop déng thué mua, co thé
rit ra duoc dinh nghia vé hop dong thué mua nha & xa hoi nhu sau:

Hop dé‘ng thué mua nha o xa hoi la sy thoa thudn cua hai bén, theo do, bén

thué mua la nhitng doi twong duoc huong chinh sdch hé tro vé nha & xd héi do Nha
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nude quy dinh phdi thanh todn trwée cho bén cho thué mua mét khodn tién; sé tién
con lai dwoc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua trong
mot thoi han nhdt dinh; sau khi hét han thué mua nha ¢ va khi da tra hét sé tién con
lai thi nguwoi thué mua cé quyén sé hitu déi véi nha & do.

Phan loai hop d&ng thué mua nha o xa hoi

C6 ba cach dé phan loai hop dong thué mua nha & xa hoi:

Mot Ia, can cit vao ngudn von dau tu thi c6 hai loai:

Hop dong thué mua nha & x4 hoi cua du an thudc sé hiru Nha nude: La hop
d6ng thué mua nha ¢ xa hoi do nha nudc lam chii dau tu du an voi cac cach huy dong
v6n khac nhau ciia chu dau tu:

- Bang ngudn vbn ngan sach nha nuéc;

- Cong trai qudc gia, trai phiéu, von hd tro phat trién chinh thirc, vén vay uu
dai cua cac nha tai trg, von tin dung dau tu phat trién cuia Nha nudc;

- Pau tu xay dung theo hinh thirc hop ddng xay dung - chuyén giao trén dién
tich dat duoc xac dinh dé xay dung nha ¢ xa hoi;

Hop ddng thué mua nha & xa hoi ctia du an dugc dau tu xay dung bang ngudn
v6n ngoai nha nudc: Cac nha dau tu ngoai nha nudc, doanh nghiép, ho gia dinh 1a
nhitng nha dau tu tiém niang ma Nha nude luon khuyén khich dé phat trién phan khiic
nha & xa hoi nay. Vi vay, Nha nudc da ban hanh rat nhiéu chinh sach cling nhu co ché
wu dai d6i voi cac nha dau tu ngoai nha nude ndy. Cac co ché wu dai vé thué mua nha
& x4 hoi bang ngudn von ngoai nha nude s& duge phén tich chi tiét tai tiéu muc 2.1.2
dudi day cua ludn van nay.

Hai 1a, can ctr vao loai nha thi co cac loai nhu sau:

Hop ddng thué mua nha & x3 hoi 12 nha chung cu: La hop dong thué mua nha
& x3 hoi co tir hai ting trd 18n, c6 16i di, cau thang va hé théng cong trinh ha tang st
dung chung cho nhiéu ho gia dinh, c4 nhan. Nha chung cu c6 phan dién tich thudc s¢
hiru riéng ciia timg ho gia dinh, ca nhan, ctia cht dau tu va phan dién tich thudc s
hiru chung cua cac chu s& hiru chung cu.

Hop ddng thué mua nha & xi hoi 1 nha lién ké thap tang: La hop dong thué
mua nha & x3 hoi ma cac cin nha duoc xdy dung canh nhau, xép thanh ting diy c6

thé xay dung hang loat dé tiét kiém dat xdy dung. Loai nha khéi ghép nay, mdi cin
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nha thuong chi c6 hai huéng, c6 thé co 16i vao phia trude va phia sau, c6 hai mat
thudng xuyén tiép xuc hoic chung véi hai cin bén canh.

Ba 14, can cir vao hién trang nha thi c6 hai loai:

Hop ddng thué mua nha & x3 hoi duoc hinh thanh trong twong lai: La hop
d6ng thué mua nha & xa hoi ma nha ¢ dang trong qua trinh dau tu xay dung va chua
duoc nghiém thu dua vao st dung (Diéu 3, Luat Nha & 2014).

Hop dong thué mua nha ¢ x3 hoi c6 san: La hop dong thué mua nha & xa hoi
ma nha & d3 hoan thanh viéc dau tu xay dung va dua vao sit dung (Piéu 3, Luat Nha &
2014).

Vai tro va y nghia ciia hop dong thué mua nha ¢ xd héi

Nhu cau nha ¢ ludn luén 12 mot van dé 16n ddi voi mdi gia dinh, dic biét 1a
dbi v6i nhitng ngudi cd thu nhép thap thi vin dé nha ¢ 13 mot ndi lo rat 1on. Tuy
nhién, véi nhitng nam trudc day, con sot bt dong san ting cao lam cho nhiing ngudi
thu nhap thip khong thé va khong c6 kha ning mua ndi cho gia dinh minh mot cin
nha. Do d6, hgp dong thué mua nha ¢ xa hoi dang ngay cang duoc uu i va day manh.

Dbi v6i cac d6i tuong chinh sach va cac d6i tuong 6 thu nhap thap thi hop
ddng thué mua nha & x4 hoi c6 mot vai tro va y nghia hét stc to 16n. Gia thanh trong
hop ddng thué mua nha & xa hoi twong d6i phit hop cho cac ddi twong duoc thué mua
mang mdt ¥ nghia kinh té hét strc quan trong cho ho. Thoi han thué mua kéo dai ( t6i
thiéu 1a 5 nam ), 1a mét thuan lgi cho ho trong viéc thanh toan tién thué nha va khi két
thac thoi han tra tién thué, ho duge nha dau tu chuyén quyén s¢ hitu nha ¢. Pay la
mot dic diém quan trong cua loai hinh kinh doanh nha & xa hdi, hinh thirc thué mua
tao dugc mot niém tin vitng vang cho nguoi thué mua, vi sau khi hét thoi han va da
hoan thanh nghia vu tai chinh thi ngudi thué mua nha duogc xéac 1ap quyén so hiru doi
véi nha & ma ho thué mua.

Thong qua hop dong thué mua nha & xa hoi, cung cdp cho ngudi thué mua cé
duge chd &, noi sinh hoat, sinh séng va lam vi¢c. Tao cho ho tam 1y on dinh cudc
sdng, tip trung vao cong viéc, 1am an. C6 nha dé & va dugc xay dung dung chuan va
yéu cau vé chat lugng thi dbi tuong thué mua nha ¢ an tdm sinh séng va lam viéc, nha
& xa hoi mang mot ¥ nghia “an cu lac nghiép” cho cac di twong dugc thué mua nha

¢ xa hoi.
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Pbi v6i Nha nuée, trong diéu kién nudc ta, voi dan s6 hon 90 tri¢u nguoi,
dién tich dat dai han ché, nén kinh té dang phat trién, thu nhap cta nguoi dan con
thap thi Hop dong thué mua nha ¢ xa hoi gop phan truc tiép giai quyét tot van dé nha
0, nang cao muc séng cua nhan dan. Qua do, tao diéu kién dé Nha nuée thuc hién
cong cudc xo6a doi giam nghéo, timg budc on dinh x3 hoi, tién téi phat trién bén vimg
ca hai khu vuc d6 thi va nong thon theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa dit
nudc.

Hop dong thué mua nha & x4 hoi con 1 mot bién phap dé dam bao quyén c6
nha & theo Hién phap nam 2013 duoc cu thé hoa trong Luat Nha & nam 2014. Viéc
quy dinh mot cach cu thé hop ddng thué mua nha & xi hoi trong cac van ban luat da
cho thay su thong nhat trong hé thong phéap luat nudc ta, gop phan trién khai nha o xa
hoi trén quy mé toan qudc.

1.2. Thue trang phap luit vé hop dong thué mua nha & xi hi

1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé hop dong thué mua nha ¢ xa hoi

Trén phuong dién 1y luan: “Ché dinh phap luat 1d mot nhom quy pham phap
luat didu chinh mot quan hé xa hoi c¢6 diac diém chung, c6 mdi lién hé mat thiét véi
nhau thudc cung mot loai”. [36, Tr 358].

Nhu vay, phap luat vé hop dong thué mua nha & xa hoi 1a tong hop cac quy
pham phap lut vé viéc thoa thuan xac 1ap, thay d6i cham dit quyén va nghia vu cta
cac bén trong thué mua nha ¢ xa hoi; vé nguyén tac, hinh thirc, doi tuong va diéu kién
ctia hop dong; vé gia ca, xtr Iy vi pham. ...khi thué mua nha ¢ xa hoi.

Nha nude ludn bao hd cac quyén va loi ich hop phap cua cha dau tu, chi s
hiru, nguoi thué mua nha & xa hdi; don vi dugc giao quan 1y van hanh nha ¢ xa hoi
phai thyc hién viéc cho thué mua nha & xa hoi dung ddi twong, du diéu kién theo quy
dinh cta phap luat va khong duoc tu ¥ chuyén d6i muc dich st dung nha & xa hoi
sang lam muc dich khac khi chua c6 su chip thuin cua co quan nha nudc c6 thim
quyén; bao dam nguyén tic mdi ddi tugng chi dugc hd tro mot 1an.

Do d6, su diéu chinh bang phap luat cia Nha nuée ddi véi hop dong thué
mua Nha & x3 hoi 14 rat quan trong, vi thong qua cic co ché, chinh sach phap luat
nham quan 1y, diéu tiét thi trudng nha dit. Nha nudc truc tiép cung cap nha & gia ré,

tao diéu kién cho nguoi c6 thu nhap thip cé thé co dugce chd ¢ phu hop, tir d6 thi
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truong nha & phat trién bén viing theo dinh huéng XHCN, dam bao cong bang xa hoi,
6n dinh kinh té chinh trj.

1.2.2. Thue trang phdp ludt vé hop dong thué mua nha é xa hji

1.2.2.1. Chii thé hop dong thué mua nha & xa héi

Chu thé hop ddng thué mua nha ¢ x& hoi 1a té chirc, ho gia dinh, ca nhan néu
thoa man cac diéu kién theo quy dinh phap luat thi tham gia xac lap, thuc hién quyén,
nghia vu trong quan hé hop dong thué mua nha ¢ xa hoi.

Bén cho thué mua

Bén cho thué mua nha & x& hoi 1a chu dau tu xdy dung hoic 1 chu sé hitu nha
& x& hoi hoidc 1a nguoi dai dién ay quyén duoc phép cho thué mua nha & xa hoi theo
quy dinh phap luat. B6i véi nha ¢ xa hoi dugce dau tu bang ngudn von tir ngan sach nha
nudéc thi bén cho thué mua 1a Bo xay dung néu 1a ngudn vén cua Trung wong hoic Bo
Cong an, Bo qudc phong néu Bo Cong an, Bo quéc phong la chii dau tu; 1a S¢ Xay
dung néu 1a ngudn vén dau tu cia dija phuong (theo Piéu 57 Luat Nha & nam 2014 va
Piéu 39 Nghi dinh 99/2015/ND-CP caa Chinh phu). Déi véi nha ¢ xa hoi dugc dau tu
khong phai bang ngudn vén tir ngan sach nha nude thi bén cho thué mua s& 1a cha dau
tu du 4n do co quan quan ly nha ¢ cp tinh bdo c4o Uy ban nhan dan cip tinh thuc hién
lya chon thong qua dau thau hoic chi dinh thau (trong trudng hop nha nuéc giao dat
hodc cho thué dit dé xay dung nha & xa hoi); 1a ho gia dinh, ca nhan néu ho gia dinh,
ca nhan d6 thyuc hién viéc dau tu xay dung nha & xa hoi trén dién tich dat hop phap cua
minh.

Bén thué mua

Déi véi nha ¢ xa hoi, bén thué mua chi 1a ho gia dinh, ca nhan va ho gia dinh,
c4 nhan d6 phai 1 nhimg ddi tuong dap tng du cac diéu kién va tiéu chuan theo quy
dinh, cu thé, trong Chién lugc nha & quéc gia dén ndm 2020 va tam nhin dén nam 2030
Thu tuéng Chinh phu phé duyét quy dinh 8 d6i twong da néu & muc 1.1.1 duoc quyén
thué mua nha & xa hoi. Tuy nhién, Diéu 49, Piéu 50, Khoan 1 Diéu 82 Luat Nha ¢ nam
2014 thu hep lai chi c6 7 nhém déi twong. Nhitng ddi trong d6 bao gom:

Thit nhdt, nguwoi c¢é cong véi cach mang theo quy dinh ciia phdp ludt vé wu

dai nguoi co cong voi cach mang.
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Theo Phap 1énh s6 04/2012/UBTVQH13 cua Uy ban thuong vu Qubc Hoi
ban hanh 16/7/2012 vé phap 1énh stra d6i, bo sung mot s6 diéu cua phap 1énh uvu dai
ngudi co céng v6i cach mang quy dinh ngudi c¢6 cong voi cach mang gdm: ngudi
hoat dong cach mang trudc 1/1/1945; nguoi hoat dong cach mang tir 1/1/1945 dén
ngay khdi nghia thang Tam nam 1945; li€t si; ba me Viét Nam anh hung; anh hung
Iwc lwong vii trang nhan dan; anh hung lao dong trong thoi ky khang chién; bénh binh;
nguoi hoat dong cach mang, hoat dong khang chién bi dich bat tu, day; nguoi hoat
dong khang chién giai phong dan toc, bao vé T6 qudc va lam nghia vu qudc t&; ngudi
c6 cong gitp d cach mang. Theo Khoan 1 Piéu 22 Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP
ban hanh ngay 20/10/2015 cta Chinh pha quy dinh vé phat trién va quan 1y nha & x4
hoi thi nhitng nguwoi c¢é céng véi cach mang mudn duoc thué mua nha & xa hoi phai
c6 gidy to chimg minh vé ddi trong theo quy dinh ctia phap luat vé nguoi co cong véi
cach mang, xac nhan vé thuc trang nha & va chua duoc hd tro nha & ciia Nha nudc do
Uy ban nhan déan cap x3 noi ding ky ho khau thudng tra cap.

Thit hai, nguoi c6 thu nhdp thdp, ngwoi thuéc dién hé gia dinh nghéo tai khu
viee do thi.

Véi téc @6 phat trién cta nén kinh té hién nay, dic biét 1a tai cac d6 thi, da
day mot bo phan khong nho nhitng ca nhan, ho gia dinh vao tinh trang khé khan do
khong tim duoc cong viéc dam bao thu nhap 6n dinh. Py ciing 13 nhém ddi tuong
nhan duogc sy quan tdm cua Pang va Nha nudc véi nhiéu chinh sach hd trg thiét thuc
trén nhiéu linh vuc, trong do6 co chinh sach nha & xa hoi.

Ho gia dinh nghéo dugc x4c dinh dé thué mua nha & xi hoi theo Quyét dinh
s0 59/2015/QD-TTg ngay 19/11/2015 cta Thi twéng Chinh phu vé viéc ban hanh
chuan nghéo tiép can da chiéu ap dung cho giai doan 2016-2020 khi dap tmg mot
trong hai tiéu chi nhu sau:

- C6 thu nhap binh quan dau ngudi/thang tir di 900.000 dong tré xudng;

- C6 thu nhdp binh quan dau nguoi/thang trén 900.000 dong dén 1.300.000
déng va thiéu hut tir 03 chi sd do luong mirc do thiéu hut tiép can cac dich vu xa hoi
co ban trd Ién.

Thir ba, nguoi lao dong dang lam viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai

khu cong nghiép.
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Luat Nha & nam 2014 tiép tuc mo rong dbi tuong dugc thué mua nha ¢ xa
hoi: khong chi hd trg cho nhitng ngudi lao dong lam viéc trong khu cong nghiép ma
con ho trg cho nhitng ngudi lao dong 1am viée tai cac doanh nghiép ngoai khu cong
nghiép. Day 1a nhém dbi twong c6 sb lugng khong nho tai cic thanh phd 16n. Xay
dung va phat trién nha & xa hoi cho nhém ddi tuong nay 1a yéu cau birc thiét gop phan
dam bao cudc séng cua ho noi riéng, loi ich cia toan xa hoi noi chung, dac biét 1a &
cac thanh pho 16n.

Thur tw, st quan, ha st quan nghiép vu, ha si quan chuyén mon ky thuadt, quan
nhan chuyén nghiép, cong nhan trong co quan, don vi thuoc céong an nhan dan va
quan doi nhan dan.

Doi twong trén 1a nhitng nguoi “lam cong cho Nha nudc” véi mic lwong da
dugc quy dinh theo bac, theo nganh. Péc bi¢t vdi cac can bo, cong chirc 1a nguoi dén
tir cac dia phuong khac hién dang cong tac tai cac thanh phd 16n thi diéu nay cang trd
nén kho khan hon ca. Mac du Nha nudc da c6 nhiing chinh sach nha ¢ cong vu tai cac
co quan nhung sb lugng nha & cong vu con rat han ché. Hon nita chi mot s6 doi tugng
cu thé méi dugc & nha & cong vu theo quy dinh caa phap luat. Vi vy, tao diéu kién
cho nhém dbi trong nay c6 nha ¢ 6n dinh 13 didu hét sirc quan trong gitip ho c6 didu
kién cong tac tot.

Nhom nay dugc thué mua nha ¢ xa hoi khi c6 gidy xac nhan cua co quan, t6
chtic noi dang 1am viéc vé dbi twong dé ching minh ddi tugng va thuc trang nha ¢
kho khan.

Thir ndm, cdn bg, cong chire, vién chirc theo quy dinh cia phdp ludt vé cdn
bo, cong chure, vién churc.

Véi bac luong can bo, cong chire, vién chirc ciia nudce ta hién nay dé mua
dugc mot ngdi nha thi qua that 1a mot bai toan qua khoé ddi véi ho.

Thir sdu, cac doi twong da tra lai nha o cong vu.

Poi tugng dugc thué nha & cong vu bao gém: can bo lanh dao Pang, Nha
nudc thude dién duge ¢ nha & cong vu trong thoi gian ddm nhéan chirc vy; cén bo,
cong chuc thudc cac co quan cia Pang, Nha nudc, t6 chuc chinh tri - x3 hoi duge
diéu dong, luan chuyén theo yéu cau cong tac; si quan, quan nhan chuyén nghiép

thudc lyc luong vil trang nhan dan khi duoc didu dong, phuc vu theo yéu cau quéc
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phong an ninh; gido vién duogc ctr dén cong tac tai cic x3 ving xa, vung dic biét kho
khén, bién gidi, hai dao; bac sy, nhan vién y té dugc cur dén cOng tac tai cac xa vung
sau, vung xa, vung dac biét kho khan, khu vuc bién gidi, hai dao hoac dugce cura luan
phién c6 thdi han xudng cong tac tai cac bénh vién, cc trung tm y té tuyén dudi [27,
biéu 11].

Thir bay, hé gia dinh, cd nhan thudc dién bi thu hoi dat va phdi gidi téa, phd
dé nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt ma chwa dwege Nha nwde boi thwong bang nha
6, dat 6.

Pay la sy hd tro mang tinh tich cuc, khéng chi tao co hoi cho nhiing nguoi
khd khin vé nha ¢ cai thién diéu kién chd & ma con gop phan hd tro cho cong tac
giai phong mat bang. Tir trudc dén nay, nha tai dinh cu ludn 14 van dé hoc bua véi
cac dja phuong c6 téc do do thi hda nhanh. Van dé& khéng chi 13 thiéu quy nha tai
dinh cu ma con & viéc khong it trudng hop sau khi nhian duoc tién dén bu, hd tro
nhung van khong du kha ning dé chi tra cho viéc mua nha tai dinh cu, du gia nha tai
dinh cu ludn thap hon nhiéu so v6i gid nha & thuong mai. Viéc dua cac ho dan phai
giai toa, pha d& nha & theo quyét dinh thu hdi dat cia Nha nudc s& tao thém “kénh”
tiép can nha & cho cac ho thue sy kho khin théng qua hinh thic thué, thué mua nha o.
Theo Piéu 22 Nghi dinh s6 100/2015/ND- CP ban hanh ngay 20/10/2015 ctia Chinh
phu thi nhom ddi twong nay mudn dugc thué mua nha ¢ xa hoi thi phai dap ung cac
diéu kién sau: c6 ban sao c6 ching thuc chimg minh ngudi d6 c¢6 tén trong danh sach
thu hdi dat &, nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat ciia co quan ¢6 tham quyén, kém
theo gidy xac nhan cua Uy ban nhan dan c4p huyén noi nguoi c6 nha, dét bi thu hoi vé
viéc chua duoc Nha nude bdi thuong bang nha 6, dat & tai dinh cu.

1.2.2.2. Poi twong ciia hop dong thué mua nha ¢ xd hji

Déi tugng thué mua trong hop déng thué mua nha & xa hoi chinh 12 nha ¢ xa
hoi. Dé tro thanh ddi twong giao dich trong hop dong thué mua nha & xa hoi, thi nha ¢
xa hoi phai dam bao cac tiéu chi, diéu kién sau :

Déi véi nha & xa héi la nha chung cu:

Nha & x4 hoi 14 nha chung cu duge thiét ké, xay dung theo kiéu khép kin, bao
dam tiéu chuin, quy chuin xay dung, tiéu chuan dién tich mdi can ho téi thiéu 1a 25

m? san, toi da 1a 70 m® san, bao dam phu hop véi quy hoach xay dung do co quan nha
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nude co thim quyén phé duyét. Chu dau tu du an dugce diéu chinh ting mat do xdy
dung hodc h¢ s6 str dung dét 1én tdi da 1,5 14n so véi quy chudn, tiéu chuin xay dung
hién hanh do co quan ¢6 thim quyén ban hanh.

Cin ¢t vao tinh hinh cu thé tai dia phuong, Uy ban nhan dan cép tinh dwoc
diéu chinh tang tiéu chuan dién tich cin ho téi da, nhung mirc ting khong qua 10% so
véi dién tich can ho tdi da 1a 70 m? va bao dam ty 1¢ s6 can hod trong du an xay dung
nha & x4 hoi co dién tich san trén 70 m? khong qua 10% tong sb can ho nha & xa hoi
trong du 4n [5, Diéu 7].

Pic diém cta nha & chung cu 1a ¢6 s hiru chung va s hiru riéng nén hop
ddng thué mua nha & xa hoi phai thé hién r6 nhitng dic diém cua loai hinh nha & nay
va khong duogc trdi véi quy dinh cua phap luat. Véi nha ¢ xa hdi 1a nha & chung cu
con quy dinh vé quyén va nghia vu dbi véi so hitu riéng va sé hitu chung nhu hanh
lang, thang may, noi do rac, ham giri xe...PAy ciing 1a mot diéu khoan hét sirc quan
trong trong hop déng thué mua nha & xa hoi.

Poi véi nha ¢ xd héi la nha lién ké thap tang:

Tiéu chuan dién tich dit xay dung cia mdi cin nha & x3 hoi lién ké thip tang
khong vuot qua 70 m?, hé sb sir dung dat khong vuot qua 2,0 1an va phai bao dam phu
hop véi quy hoach xay dung do co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét. Dy an
nha & x4 hoi thap tang phai duoc Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh chép thuin. Tai
cac do thi diac biét, loai 1, loai 2 thi Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh phai bao co
va xin ¥ kién ctia Hoi dong nhan dan cip tinh trude khi quyét dinh chi treong dau tu
xay dung [5, Piéu 7]. Do d6, cac diéu khoan trong hop dong thué mua nha ¢ xa hoi
cling phai thé hién rd cac diéu kién vé nha & nhu trén.

Déi véi nha & xa héi dwoe hinh thanh trong tuwong lai:

Nha ¢ xa hoi hinh thanh trong twong lai 1a mgt trong nhitng loai nha dang
dugc chu trong hién nay. Boi khi tién hanh thué mua nha & x3 hoi hinh thanh trong
tuong lai thi gid nha & c6 phan thap hon so véi gia khi du an hoan thanh toan bo, dam
bao duoc ngdi nha nay tai du an nay thudc quyén sé hitu cia minh ma khong can
tranh gianh gi ca. Tuy nhién, nha & xa hdi hinh thanh trong tuong lai ciing c6 nhugc
diém 1a nguoi thué mua van chua biét duoc chét luong nha & thé nao nén chu yéu dua

vao su tin tudng véi chu dau tu dy an. Do d6, diéu kién dé giao két hop dong thué
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mua nha ¢ xa hoi hinh thanh trong tuong lai dugc quy dinh nhu sau:

Thir nhat, dy 4n nha & x3 hoi di c¢6 hd so du 4n dau tu xay dung nha &, c6
thiét ké k¥ thuat nha & duge phé duyét va co Gidy phép xdy dung néu thudc dién phai
c6 Gidy phép xay dung;

Tht hai, dy 4n d3 hoan thanh viéc xay dung xong phan méng ctia nha & theo
quy dinh ctia phap luat vé xay dung va hoan thanh viéc dau tu xdy dung hé thong
duong giao thong, cép, thoat nudc, dién sinh hoat, dién chiéu sang cong cong cua khu
vuc nha & duge cho thué mua theo quy hoach chi tiét xdy dung, ho so thiét ké va tién
d6 cua dy an da dugc phé duyét; da giai chap d6i véi truong hop chil dau tu co thé
chap nha & nay, trir trudng hop duoc nguoi thué mua, cho thué mua va bén nhan thé
chap dong y;

Tht ba, dy 4n dd c6 van ban thong bao clia co quan quan 1y nha & cip tinh vé
viéc nha ¢ du diéu kién duoc ban, trir nha ¢ xa hoi do Nha nude dau tu [27, Diéu 63].

Déi v6i nha & xd hdi c6 san: Piéu kién dé thyc hién hop déng thué mua nha &
xd hoi c6 san dugc quy dinh tai Diéu 54 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cta Luét nha ¢ dbi
v6i nha & xa hoi thude sé hiru nha nude, Diéu 20 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh phu vé phat trién va quan Iy nha & xa hoi, cu thé nhu sau:

Thir nhat, khu vic nha & dé cho thué mua di hoan thanh viéc dau tu xay
dung hé thong ha tang k¥ thuat va cac cong trinh x4 hoi theo quy hoach chi tiét xay
dung, ho so thiét ké va tién do cua du 4n da duoc phé duyét; néu chu dau tu c6 thé
chap nha & thi phai giai chap trudc khi cho thué mua nha & nay, trir truong hop duoc
ngudi thué mua va bén nhan thé chip dong y.

Thir hai, ng61 nha hodc can hd do da co6 van ban thong bao ctia co quan quan
1y nha & cép tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién duoc cho thué mua, trir nha & xa hoi do
nha nuéc dau tu.

Thir ba, nha & c6 du cac diéu kién sau day: Khong thudc dién dang cé tranh
chap, khiéu nai, khiéu kién vé& quyén s hiru; dang trong thdi han s hitu nha & ddi véi
truong hop s& hiru nha ¢ co6 thoi han; khong bi ké bién dé thi hanh an hoc khong bi
ké bién dé chép hanh quyét dinh hanh chinh da c6 hiéu luc phéap luat cia co quan nha

nude c¢6 thAm quyén [27, Diéu 63].
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1.2.2.3. Gia thué mua nha o xd hoi

Gi4 thué mua nha & xa hoi bao gém céc loai sau: tién tra 1an dau, tién tra hang
thang, cac loai chi phi khac phai tra lién quan dén viéc quan 1y va str dung nha & x4
hai do.

P6i v6i nha & x4 hdi thude so hitu nha nudce: thi gia thué mua nha & xa hoi
dugc xac dinh theo quy dinh tai Piéu 55 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét sé diéu cua
Luét nha & va Diéu 60 Luat nha & ndm 2014, nhu sau: Gia thué mua dugce tinh da chi
phi thu hdi vén x4y dung trong thoi han téi thiéu 1a 05 nim ké tir ngay ky hop dong.
Hon thé nita, dé hd tro cho nguoi dan va xac dinh ding muc dich cua loai nha ¢ xa
hoi nay thi Nha nudc sé& khong thu tién st dung dat, tién thué dat doi véi dién tich
xay dung nha & xa hoi. Phan phi ny ciling gop phan lam giam gié tién thué mua nha &
xa hoi xudng mot cach dang ké. Tai diéu 17, Thong tu s6 19/2016/TT-BXD ngay
30/6/2016 huéng dan Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh Phu
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu ctua Luat nha & quy dinh phuong
phap xac dinh gia thué, thué mua nha & xa hoi thudc s¢ hitu nha nude: Noi dung chi
phi cdu thanh gia thué, thué mua nha & xa hoi thudc so hitu nha nudc bao gém: chi
phi dau tu xay dung nha &, chi phi bao tri (chi 4p dung dbi véi truong hop thué nha
&), thué gia tri gia ting; khong bao gdm tién str dung dét, tién thué dat, chi phi quan ly
van hanh.

Péi v&i nha & xa héi thuée sé hitu ngoai Nha nudc: thi gia thué mua dugc
xéc dinh theo Piéu 21 ciia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh
phul v& phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi nhu sau: Chu so hitu x4c dinh trén co so
“tinh di cdc chi phi @é thu héi vén dau tw xdy dung nha 6, ldi vay (néu c6) va lgi
nhudn dinh murc cua toan by dw an khong vwot qua 15% téng chi phi dau tw”. Nha
nuée ciing khong tinh cac khoan vu dii vao gia thué mua nha & xa hoi dé giam dén tdi
thiéu muc déng thué cho nhiing nguoi duoc thué mua nha & xa hoi. Dicu 9, Thong tu
s6 20/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 ciia B6 Xay dung hudng dan thuc hién mot sd
noi dung ciia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh phii vé phat
trién va quan 1y nha & x3 hoi ciing d3 quy dinh quy dinh gia cho thué mua nha & x4

hoi: Gia cho thué mua nha ¢ xa hoi dugc xéc dinh trén co sé tinh du cac chi phi hop
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1y @é thu hdi vén dau tu xay dung nha &, 13i vay (néu co), loi nhuan dinh mirc va thué
gi4 tri gia ting, chua bao gém chi phi bao tri. Trudng hop muc gia cho thué mua xéac
dinh theo cong thirc ndy ma cao hon hodc bang muc gia cho thué mua nha & thuong
mai twong dwong trén thi trudng thi chii ddu tu phai xac dinh lai gia cho thué mua cho
pht hop véi tinh hinh thyc té, bao dam thap hon gia cho thué mua nha & thuong mai
tuong duong trén thi trudong.

Déi véi nha & xd héi do hé gia dinh, cd nhan xdy dwng dé ban, cho thué, cho
thué mua [3, Diéu 6]: thi ho gia dinh, c4 nhan ti xac dinh gid nhung khéng dugc cao
hon khung gia do Uy ban nhan déan cap tinh ban hanh. Trudc khi ky hop dong mua
ban, thué, thué mua nha & xa hoi1 voi khach hang thi hd gia dinh, ca nhan phai gui
bang gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua dén S¢ Xay dung dia phuong dé theo
ddi. Uy ban nhan dan cdp tinh c6 trach nhiém xay dung khung gia ban, gia cho thué,
gia cho thué mua nha & xi hoi do ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dung dé ban hanh
theo thim quyén dam bao pht hop véi didu kién thuc té cta dia phuong.

1.2.2.4. Phuwong thuee va thoi han thanh toan

Dic diém dic trung vé gia thué mua nha & xa hoi 1a tién thanh toan lan dau va
tién thué mua hang thang. B&i thué mua nha & xa hoi 1a su két hop cua vi¢c thué va
mua nha & xa hoi. Theo do, bén thué mua phai thanh toan 20% gia tri nha ¢ cho thué
mua, trir trudong hop cé diéu kién thi c6 thé thanh toan trudc nhung khong duge thanh
toan qua 50% gia tri nha & thué mua. Sé tién con lai duoc tinh thanh tién thué mua
nha hang thang va duoc hai bén thoa thuan sé tra dinh ky tinh tir thoi diém ban giao
nha d6. S6 tién con lai d6 dugc tinh trong thoi gian t6i thicu 1 05 ndm ké tir thoi diém
bén cho thué mua ban giao nha cho bén thué mua. Sau khi hét thoi han thué mua thi
bén thué¢ mua tr¢ thanh chu s& hiru cua nha & xa hoi do6. Ngoai ra, bén thué mua nha &
xa hoi con phai tra cac khoan chi phi cho viéc quan ly va stir dung nha & x& hoi nhu:
chi phi quan ly van hanh nha ¢, chi phi str dung dién, nudc, stir dung dich vu thong tin,
lién lac, truyén hinh, chi phi cho cac dich vu khac theo quy dinh cta phép luat va theo
thoa thuén voi nha cung cap dich vu.

Hinh thtc thanh toan cta cac bén rat da dang: co thé bﬁng tién mat hodc

chuyén khoan, tuy thudc vao sy thdéa thuan cua cac bén.
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1.2.2.5. Thoi gian giao nhan va bao hanh nha o

Giao nhan nha o, ddy 1a mot diéu khoan tuong nhu don gian nhung lai rat
quan trong bai nd 1a cin ctr giai quyét khi c6 tranh chap xay ra. Pay ciing 1a khoan
thoi gian dé xac dinh tinh tién thué nha hang thang cta viéc thué mua nha & xa hoi.
Sau khi bén thué mua thanh toan tdi thiéu 20% gia tri nha & xa hoi thi bén cho thué
mua tién hanh ban giao ngdi nha vao mét ngay do hai bén tu thoa thuan.

Pon vi, to chirc, ci nhan sau khi thi cong xong phai thuc hién bao hanh dé
ngudi thué mua nha ¢ xa hoi yén tdm vé chit luong ngdi nha. Nha & dugc bao hanh
ké tir khi hoan thanh viéc xay dung va nghiém thu dua vao st dung véi thoi han nhu
sau.

- P6i v6i nha chung cu thi t6i thiéu 13 60 thang;

- P6i v6i nha ¢ riéng 1é thi tdi thiéu 1a 24 thang.

Noi dung bao hanh nha ¢ bao gom sira chita, khic phuc cac hu hong khung,
cot, dAm, san, tuong, trAn, mai, san thuong, cu thang bo, cac phﬁn 6p, lat, trat, hé
thong cung cap chat d6t, hé thong cap dién sinh hoat, cap dién chiéu sang, bé nudc va
hé théng cép nude sinh hoat, bé phét va hé théng thoat nudc thai, chat thai sinh hoat,
khéc phuc cac truong hop nghiéng, lin, nit, sut nha & va cac ndi dung khac theo thoa
thuan trong hop dong thué mua nha &. Pdi véi céc thiét bi khic gin véi nha ¢ thi bén
cho thué mua nha & thuc hién bao hanh stra chira, thay thé theo thoi han quy dinh cua
nha san xuit [27, Diéu 85].

1.2.2.6. Quyén va nghia vu cdc bén

Diéu khoan vé quyén va nghia vu cta cac bén 1a diéu khoan quan trong -
phan xuong séng ciia hop dong thué mua nha ¢ xa hoi. Hop dong thué mua nha & xa
hoi 1a hop déng song vu, theo do, bén thué mua va bén cho thué mua nha & xa hoi
déu c6 quyén va nghia vy nhat dinh, khong bén nao chi ¢ quyén hodc chi phai thuc
hién cac nghia vu. Nghia vu bén nay 1 quyén loi ciia bén kia va nguoc lai. Khi bén co
nghia vu dén han thyuc hién nghia vu nhung khong thyc hién diing nhitng cam két da
thoa thun thi bén co6 quyén s& yéu cau bén co nghia vu phai thuc hién ding, du
nhitng cam két da thoa thuan.

Theo Diéu 27 Nghi dinh s6 100/ND-CP ngay 20/10/2015 caa Chinh phu vé

phat trién va quan ly nha ¢ xa hdi ¢c6 quy dinh cac quyén va nghia vu co ban ctia cac
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bén trong hop dong thué mua nha & xa hoi nhu sau:
Quyén va nghia vu ciia bén cho thué mua nha & xa héi bao gom:

Bén cho thué mua nha ¢ xa hoi phai thyc hién nghiém chinh cac diéu khoan
d3 thoa thuan trong hop dong thué mua nha ¢ da ky két nhu: thoi han giao nha, van dé
bao tri, quan 1y nha & xi hoi...Piéu nay dam bao quyén va loi ich cho cic bén tham
gia hop dong thué mua nha & xa hoi.

Puoc quyén chidm dit hop dong cho thué mua nha ¢ xa hoi hodc thu hoi nha
& xd hoi theo thoa thuan trong hop dong di ky sé& duoc phan tich cu thé trong phan
1.4.2 cta luan vin ndy 1a mot trong nhitng quyén co ban ctia bén cho thué mua nha &
Xa hoi.

T6 chirc thanh 1ap Ban quan tri nha & xa hoi va ban hanh Quy ché quéan 1y nha
& x4 hoi theo huéng din ciia Bo Xay dung ddi véi nha ¢ xa hoi 1a nha chung cu. Ban
quan tri nha & x4 hoi s& 1a noi trung gian dé két ndi nhitng nguoi mua nha ¢ xa hoi véi
cha dau tu va voi ca co quan Nha nude co tham quyén lién quan dén viéc quan 1y nha
0 xa hoi.

Bén cho thué mua nha & x4 hoi c¢6 quyén thu cac khoan phi dich vu lién quan
dén quan 1y, str dung nha & x3 hoi theo ding thoa thuan trong hop dong di ky va Quy
ché quan 1y nha & xa hoi.

Bén cho thué mua nha & xa hoi khong dugce tang gid cho thué mua nha ¢ xa
hoi vuot qua mirc cho phép theo quy dinh ctuia phap luat. Béi nha ¢ xa hoi 1a mét
trong nhitng chinh sach an sinh cta Nha nuéc nén Nha nudc cé nhimng quy dinh rat
chit ché vé gia ca dé thué mua nha o xa hoi dé dam bao quyén loi cho nhimng d6i
tuong dugc thué mua nha & xa hoi.

Tién hanh 1am thu tuc vé Gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢ khi bén thué
mua da hoan thanh nghia vu tai chinh la mgt trong nhitng nghia vu quan trong va co
ban ciia bén cho thué mua nha & xa hoi. Pay 1a diéu ma ngudi thué mua nha ¢ xa hoi
mong chd nhét, 13 sy xac nhan chii quyén ddi voi ngdi nha ma nhiing nguoi nay da
phai mit ca mot thoi gian dai dé c6 thé so hitu né.

Phai chap hanh quyét dinh clia co quan cé tham quyén vé viéc xir Iy cac hanh
vi vi pham va giai quyét cac khiéu nai, tranh chap lién quan dén viéc cho thué mua

nha & xa hoi.
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Quyén va nghia vy ciia bén thué mua nha ¢ xd héi bao gom:

Bén thué mua nha ¢ xa hoi dugc st dung nha & trong thoi gian thué mua va
phai chiu trach nhiém giir gin ngoi nha. Diéu khoan nay duoc quy dinh boi chua chic
bén thué mua s& tré thanh chu sé hiru déi voi ngdi nha nay trong thoi gian twong ddi
dai (t6i thiéu 1a 05 nam).

Ciing nhu bén dugc thué mua nha ¢ x&8 hoi, bén thué mua nha ¢ x& hoi phai thuc
hién cac diéu khoan da thoa thuan trong hop dong thué mua nha & xa hoi da ky két va
quy ché quan 1y nha & x4 hdi cho thué mua do co quan c6 thim quyén ban hanh.

Bén thué mua phai chap hanh quyét dinh cta co quan c6 thaim quyén vé viéc
xtr 1y cac hanh vi vi pham va giai quyét cac khiéu nai, tranh chap lién quan dén viéc
thué mua nha & xa hoi va thuc hién cac quyén va nghia vu khac theo quy dinh cua
phép luat.

Thuc hién nghia vu tai chinh dang han cho bén cho thué mua la nghia vu co
ban ma bén thué mua phai thyc hién va cam két phai thyuc hién.

Bén thué mua c6 nghia vu chuyén nhuong nha & xa hoi theo dung trinh tu,
thii tuc. Bén thué mua khong dugc phép thé chap (trir truong hop thé chap véi ngan
hang dé vay tién thué mua chinh cin ho d6) va chuyén nhuong nha & trong thdi gian
t6i thiéu 1a 05 nam ké tir thoi diém tra hét tién thué mua nha & theo hop dong da ky
v6i1 bén cho thué mua; chi dugce phép ban lai, thé chép hoac cho thué sau khi duoc cép
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu nha & va tai san khac gin lién véi
dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai. Ké tir thoi diém ngudi thué mua nha ¢ xa
hoi dugc phép ban nha ¢ xa héi cho cac doi tuong c6 nhu cau thi ngoai cac khoan
phai ndp khi thyc hién ban nha & theo quy dinh ctia phdp luat, bén ban can hd nha
chung cu phai nop cho Nha nudc 50% gia tri tién s dung dat dugc phan bo cho cin
ho do; truong hop ban nha ¢ xa hoi thap tang lién ké phai nop 100% tién st dung dat,
tinh theo gia dat do Uy ban nhan dén cap tinh ban hanh tai thoi diém ban nha o.

Trong thoi han chua da 05 nam, ké tir thoi diém tra hét tién thué mua nha &
x4 hoi, néu bén thué mua c6 nhu ciu ban lai nha & xa hoi thi chi duoc ban lai cho Nha
nudc (trong truong hop thué mua nha & xa hoi do Nha nudc dau tu) hodc ban lai cho
chu dau tu du 4n xay dung nha & xi hoi (trong trudng hop mua, thué mua nha & xa

hoi dugc dau tu xdy dung bang ngudén von ngoai ngan sach) hodc ban lai cho doi
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tuong duoc mua, thué mua nha ¢ xa hoi theo quy dinh tai Diéu 49 cia Luat Nha &
nim 2014, v6i gia ban t6i da bang gia ban nha ¢ xa hoi cung loai tai cung dia diém,
thoi diém ban va khong phai nop thué thu nhap ca nhan [5, Dicu 19].

Bén thué mua bi chim dut hop déng thué mua nha ¢ xa hdi va bi tich thu nha
& x4 hoi theo thoa thuan trong hop dong da ky két dugce phan phan tich trong phan 1.4
cta luan van nay. Voi nhitng trudng hop 16i do minh gay ra, bén thué mua phai chiu
trach nhiém bang viéc chiu phat hop dong, bdi thuong thiét hai ca vé vat chat va tinh
than. Nha nuéc di ban hanh quy dinh dé xac dinh muc boi thuong thiét hai theo dung
phap luat.

1.2.2.7. Cdc vin dé lién quan dén hdu qud phdp Iy, gidi quyét tranh chdp va
hiéu lyc ciia hop dong

Hop dong nao ciing phai ¢ nhitng diéu khoan quy dinh vé ché tai xtr 1y khi
¢6 sy vi pham vé nghia vy ciia hop dong. Pic biét, khi hop dong cé gia tri 16n thi diéu
khoan nay lai hét sttc quan trong bdi né anh huéng truc tiép dén quyén va loi ich cua
cac bén. C4c bén sé& thoa thuan vé viée trach nhiém thudc vé ai, phan phat vi pham, xu
1y vi pham ra sao. Vi thoi gian thuc hién hop doéng thué mua nha & xi hoi twong d6i
dai (tdi thiéu 1a 05 ndm) va voi dbi twong cta nha & xa hoi rat dic biét nén viéc quy
dinh chat ché vé ché tai xir 1y vi pham nghia vu 1a cuc ky can thiét.

Giai quyét tranh chip 1a mot diéu khoan quan trong trong moi loai hop dong.
Céc bén c6 quyén lua chon cac phuong thitc giai quyét tranh chip nhung ludn wu tién
lga chon phuong thuc nhanh gon, tao dugc hoa binh cho cic bén la thuong lugng
hoic hoa giai. Khi da thuong lugng hodc hoa giai khong thanh thi cac bén c6 thé lua
chon phuong thtc giai quyét tranh chap bang trong tai throng mai hodc Toa an. Mbi
phuong thirc gidi quyét tranh chap lai co nhitng wu diém va han ché riéng. Do do, cac
bén can phai thao ludn dé cung nhau dua ra phuong thic giai quyét tranh chap hiéu
qua nhit cho cac bén.

Thoi diém ¢6 hiéu lyc ciia hop dong phu thudc vao su thoa thuan ciia cac bén.
C6 khi thoi diém c6 hiéu luc ctua hop dong 1a thoi gian ky két hop dong nhung ciing
c6 khi thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong lai 1a mot ngay khac thoi gian ky két hop
ddng. Piéu 122 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh: “... thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong

thué mua nha & xa hoi do cac bén thoa thuén; truong hop cac bén khong co6 thod thuan
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thi thoi diém co6 hiéu lyc cua hop dong 1a thoi diém ky két hop ddng”. Chi dén khi
ngay c6 hiéu luc cta hop dong thi cac bén méi phai thuc hién quyén va nghia vu ctia
minh nhu di thoéa thuan trong hop dong. Piéu khoan nay tranh cho cac bén co sy tranh
chép néu co sy ¢b trude ngay co hiéu luc ciua hop dong.

Ngoai ra, hop dong thué mua nha & xa hoi can phai c6 cac diéu khoan vé cam
két clia cac bén, chdm dut hop dong va cac diéu khoan khac theo quy dinh cta cac
bén. Cac diéu khoan cua hop ddng can phai duoc quy dinh rd rang, cu thé, khong
duogc trai voi quy dinh cta phap lut vé dan su va phap luat vé nha é.

1.2.2.8. Ho so, trinh tw thii tuc thuc hién hop déng thué mua nha o xa hoi

Trén co s& cac thong tin vé cac du 4n nha & x4 hoi trén dia ban d3 duoc cong
bd, ho gia dinh, cd nhan co6 du diéu kién va c6 nhu cau dang ky thué mua nha ¢ xa hoi
s& ndp du hd so cho chu dau tu dir an dé duoc xem xét thué mua nha ¢ xa hoi [6, Picu
11]. Néu nha ¢ xa duoc dau tu bang ngudn von ngan sach nha nude thi ndp 2 bo ho so tai
don vi dugc giao quan 1y van hanh nha ¢ hodc tai co quan quan ly nha & noi c6 nha &
[6, Piéu 54]. Theo d6, diéu kién dé cac dbi tugng duoc thué mua nha & xa hoi 1a phai
c6 don ding ky thué mua nha & theo mau va phai co gidy xac nhan cac diéu kién sau
[27, Diéu 54]:

- Diéu kién vé nha ¢;

- Piéu kién vé noi cu trd;

- Piéu kién vé thu nhap;

Piéu kién vé nha ¢ dwoc quy dinh nhuw sau:

Céac dbi tuong dugc giao két hop dong thué mua nha & xa hoi khi chua c6
nha & thudc s¢ hitu ciia minh, chua dugc thué mua nha ¢ xa héi, chua dugc huong
chinh séch hd tro nha ¢, dat & dudi moi hinh thirc tai noi sinh séng, hoc tap. Truong
hop dd c6 nha & thudc so hitu ciia minh thi phan dién tich nha & binh quan dau ngudi
trong ho gia dinh phai dudi 10 m*ngudi. Cac dbi twong duge thué mua nha & x3 hoi
phai lam Giéy xac nhén tinh trang nha & dugc ban hanh cu thé theo mau quy dinh tai
Thong tu s6 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua Bo xay dung vé huéng dan thuc
hién mot sé6 noi dung cua Luat nha & va Nghi dinh s6 99/2015/NB-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh phii huéng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luét nha 6.

Diéu kién vé noi cu tru duoc quy dinh nhu sau:
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Ngudi thué mua nha & xa hoi phai c¢6 dang ky thuong trd tai tinh, thanh phd truc
thudc trung wong noi ¢6 nha & xa hoi. Nhitng ngudi ndy phai ¢d ban sao cd ching thuc
ho khau thudng tri hodc gidy ding ky ho khau tap thé tai dia phuong d6. Dbi v6i nguoi
khong c6 dang ky thuong tra thi phai c6 dang ky tam tra tir mot nam tr¢ 1€n tai tinh,
thanh phd nay. Ho phai c6 nhitng gidy to sau: ban sao c6 ching thuc gidy ding ky
tam tri; ban sao c6 ching thuc hop déng lao dong c6 thoi han tr mot nam trd 1én tinh
dén thoi diém ndp don hodc hop dong khong xac dinh thoi han va gidy xac nhan
(hodc gidy td chirng minh) vé viéc c6 dong bao hiém x3 hoi cta co quan bao hiém tai
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong noi ngudi d6 ding ky thué mua nha ¢ x3 hoi.
Truong hop dbi tuong lam viéc cho chi nhanh hodc van phong dai dién tai tinh, thanh
ph6 noi ¢6 nha ¢ xa hdi ma viéc dong bao hiém thuc hién tai dia phuong noi dat tru
so chinh thi phai c6 giéy xac nhan cua co quan, don vi noi dat tru s chinh vé viéc
dong bao hiém.

Piéu kién vé thu nhdp dwoc quy dinh nhu sau:

Cac doi tuong dugc hudng chinh sach hd tro vé thué mua nha ¢ xa hoi cua
tig dbi twong di duoc trinh bay ¢ muc 1.2.2.1 ngodi cic gidy to chimg minh vé dbi
turong phai du diéu kién vé thu nhap thi méi duoc thué mua nha & x3a hoi. Dbi véi dbi
tuong tht 3, 4, 5 dugc dé cap tai myc 1.2.2.1 thi phai thudc dién khéng phai ndp thué
thu nhap thudng xuyén theo quy dinh cta phép luat vé thué thu nhip ca nhan. Dbi véi
Ngudi ¢6 thu nhap thép, nguoi thuoc dién hd gia dinh nghéo tai khu vuc do thi phai
tién hanh tu ké khai vé muc thu nhap cua ban than va chiu trach nhi¢m vé thong tin ty
ké khai. S¢ Xay dung lién hé voi Cuc thué dia phuong dé xac minh thué thu nhap cta
cac ddi twong nay trong trudong hop can thiét. Boi véi ddi twong thr 1, 6, 7 dugce dé
cap tai muc 1.2.2.1 thi khong yéu ciu phai dap Gng diéu kién vé thu nhap theo quy
dinh tai diém ndy. Gidy to xac minh cac diéu kién dugc thué mua nha ¢ xa hoi thi chi
duge xac nhan 01 1an va co gia tri st dung trong thoi han 02 nam. Sau thoi han néu
trén, néu cac doi twong da duoc xac nhan ma chua duge hudng chinh sach ho tro nha
& xd hoi va c6 nhu cau tiép tuc dang ky thué mua nha ¢ x3 hoi thi phai x4c nhén lai
[4, diéu 10].

Déi véi nha & xd hoi dwoe dau tw bang nguon von ngdn sdach nha mede: khi

nguoi ¢6 nhu cau thué mua nha & xa hdi ndp ho so thi co quan ti€ép nhan ho so co
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trach nhiém kiém tra va phan loai hd so; néu hd so khong c6 du cac gidy to theo quy
dinh thi phai tra 101 ngay dé ngudi ndp don bd sung gidy to. Trudng hop don vi quan
1y van hanh nha & tiép nhan ho so thi sau khi kiém tra va phan loai ho so, don vi nay
phai c6 béo céo danh sach ngudi du diéu kién thué mua nha & kém theo ho so hop 16
giri co quan quan Iy nha & xem xét, kiém tra. Trén co sé danh sach ngudoi da diéu kién
thué mua nha & kém theo hd so hop 18, co quan quan 1y nha & truc tiép xét duyét hoic
thanh 1ap Hoi dong xét duyét hd so dé thuc hién xét duyét tig hd so ding ky, xac
dinh ddi tuong du diéu kién hodc chdm diém xét chon dbi tuong uu tién (néu co).
Truong hop du diéu kién hodc duoc wu tién xét duyét thué mua nha & thi co quan
quan ly nha & c6 to trinh kém theo danh sach va bién ban xét duyét hodc bién ban
cham diém bao céo co quan dai dién chil s hitu quyét dinh; truong hop khong du
diéu kién hodc chua duoc xét duyét thi co quan quan 1y nha & ¢6 vin ban thong bao
cho don vi quan 1y van hanh nha & dé tra 10i cho ngudi ndp don biét. Trén co so bao
cdo cua co quan quan 1y nha &, co quan dai di¢n chu sé hiru nha & xem xét, ban hanh
quyét dinh phé duyét danh sach ngudi dugc thué mua nha & va gii quyét dinh nay cho
co quan quan 1y nha ¢ dé ky hop dong thué mua véi ngudi duoc thué mua. Thoi gian
giai quyét viéc thué mua nha & xa hoi 1a khong qua 30 ngay, ké tir ngay don vi quan
1y van hanh nha ¢ nhan du hd so hop 1¢; trudong hop phai xét duyét ho so, to chirc
cham diém thi thoi han giai quyét 1a khong qué 60 ngay.

Péi véi nha & xd héi dwoe dau te bang nguon von ngoadi ngdn sdch nha mede:
Khi nguoi c6 nhu cau thué mua nha & x4 hoi ndp ho so thi chu dau tu du an xay dung
nha & x4 hoi c¢6 trach nhiém gtri danh sach cac ddi twong du kién dugc giai quyét thué
mua nha ¢ x4 hoi theo thtr ty wu tién vé S¢& Xay dung dia phuong noi c6 du an dé
kiém tra nham loai trr viée nguoi duge thué mua nha ¢ xa hoi dugce hd tro nhiéu lan.
Truong hop dbi tuong du kién dugc thué mua nha & xa hoi theo danh sach do chii dau
tur 1ap ma da dugc Nha nude hd tro vé nha &, dat & theo quy dinh hoic da dugc thué
mua nha ¢ xa hdi tai du an khac thi S¢& Xay dung co6 trach nhiém gui van ban thong
bao cho chu dau tu biét dé xoa tén trong danh sach dugc thué mua nha ¢ xa hoi. Sau
15 ngay lam viéc ké tir khi nhan dugc danh sach, néu S& Xay dung khong c6 y kién
phan hoi thi chu dau tu thong bao cho cac déi twong duoc thué mua nha ¢ xi hoi

trong dy 4n cua minh dén dé thoéa thuan, thong nhat va ky hop dong. Truong hop
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ngudi c6 nhu cu nha & x3 hoi dap ung du diéu kién va da duoc chi dau tu dy 4n xem
xét, dua vao danh sach thué mua nha & xa hoi cua dy an do, nhung nguoi d6 khong
con c6 nhu cau mua, thué, thué mua nha & x4 hoi thi chu dau tu du an giri tra lai ho so
(bao gdm ca gidy to chimg minh dbi twong va diéu kién dé dugc thué mua nha ¢ xa
hoi cho ngudi da nop ho so).

Déi véi nha & xd hoi do hé gia dinh, cd nhan dau tw xdy dung: Khi ngudi co
nhu cau thué mua nha & xa hoi nop day du hd so thi chu dau tu xay dyng nha ¢ xa hoi
c6 trach nhiém giri Uy ban nhdn dan cip x4 dé xem xét, xac nhin danh sach dbi twong
duoc thué mua nha ¢ x4 hoi. Uy ban nhan dan cép x3 c6 trach nhiém sao ho so ding
ky va danh sach dbi tugng duoc thué mua nha & xa hoi gui So Xdy dung dé kiém tra,
loai trir treong hop ddi twong mua, thué, thué mua nha & xa hoi duoc ho tro nhiéu lan.

Trong trudng hop Quy nha ¢ xi hoi khong du dé bd tri cho tit ca cac ddi
tugng c6 du diéu kién dang ky thué mua thi thuc hién lya chon thong qua phuong
phap chidm diém theo thang diém téi da 13 100, ngudi c6 tong s diém cao hon s&
duoc uu tién giai quyét cho thué, thué mua trude.

- Bing 1.2. Thang diém nha 6 xa hgi thupc sé hitu nha nwéc dwoc xdc

dinh trén co sé cdc tiéu chi cu thé nhw sau [3, Diéu 16]:

TT Tiéu chi cham S6 diém
1 | Tiéu chi kho khin vé nha &
- Chua c6 nha ¢ 40
- C6 nha ¢ nhung hu hong, ddt, nat hodc dién tich binh quan dudi 30

10 m*/nguoi

2 | Ti€u chi vé doi tugng

- Péi tugng 1 (quy dinh tai cac Khoan 1, 8 va khoan 10 Diéu 49 40
ctia Luat Nha 6).

- DPi twong 2 (quy dinh tai cac Khoan 5, 6 va khoan 7 Diéu 49 30
cua Luat Nha 0). 20

Dbi tuong 3 (quy dinh tai cac Khoan 4 va khoan 9 Diéu 49 cia
Luat Nha ¢).
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3 Tiéu chi vu tién khac:
- Ho gia dinh c6 tir 02 nguoi tré 1én thude ddi twong 1. 10
- Ho gia dinh c6 01 nguoi thude ddi tugng 1 va co it nhat 01 7
nguoi thudc doi tuong 2 hodc 3.
- HS gia dinh co tir 02 nguoi tré 1€n thudc ddi tuong 2 hodc 3. 4
Ghi cha: HO gia dinh, ca nhan dugc hudng cac ti€u chi uu tién

khac nhau thi chi tinh theo tiéu chi vu tién c6 thang diém cao nhat

4 | Tiéu chi wu tién do Uy ban nhén dén cép tinh quy dinh: 10

(theo diéu kién cu thé cua timg dia phuong, néu co)

- Bing 1.3. Thang diém nha 6 xa héi khéng thugc sé hitu nha nwéc dwoc xdc
dinh trén co s6 cdc tiéu chi cu thé nhw sau [5, Diéu 23]:

TT Tiéu chi chim S6 diém
1 | Tiéu chi khé khin vé nha é:
- Chua c6 nha 6. 40
- C6 nha ¢ nhung hu hong, dot, nat hoac dién tich binh quén 30

du6i 10 m2/nguoi,

2 | Tiéu chi vé ddi twong:

- Péi tuong 1 (quy dinh tai cac Khoan 5, 6 va 7 Diéu 49 cua Luat 30
Nha ¢).

- B6i tegng 2 (quy dinh tai cac Khoan 4 va 9 Diéu 49 cta Luat 20
Nha ¢). 40

- i twong 3 (quy dinh tai cac Khoan 1, 8 va 10 Diéu 49 cia
Luat Nha o).
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3 Tiéu chi wu tién khac:

(theo diéu kién cu thé cia timg dia phuong, néu co)

- Ho gia dinh c6 tir 02 nguoi trd 1én thude dbi tuong 1, 2. 10
- Ho gia dinh c6 01 nguoi thude ddi tugng 1 va co it nhat 01 7
nguoi thude doéi tugng 2.
- Ho gia dinh c6 tir 02 nguoi tré 1én thude ddi teong 2 4
Ghi chu: Truong hop ho gia dinh, ca nhan dugc hudng cac tiéu
chi uu ti€n khac nhau thi chi tinh theo ti€u chi uvu tién c6 thang
diém cao nhat.

4 Tiéu chi wu tién do Uy ban nhéan dan cap tinh quy dinh: 10

Sau khi hai bén di thong nhat vé nhiing ndi dung cu thé cta hop dong, cac bén
d3 dam bao di didu kién thi hai bén sé& tién hanh ky két hop dong thué mua nha & x4
hoi. Theo Piéu 121 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh tat ca cac hop dong vé nha & déu
phai dugc 1ap thanh vin ban. Quy dinh nay nham tao diéu kién phéap 1y ciing nhu rang
budc voi cac bén. Tuy nhién, hop dong thué mua nha & xa hoi lai khac voi hop dong
vé nha ¢ don thuan. Hop déng vé nha ¢ don thuan dugce siét chit hon véi thu tuc cong
chting, ching thyc, dat dudi sy kiém tra, giam sat cua Nha nude. Con voi hop déng
thué mua nha ¢ xa hoi thi lai khong bat budc phai qua cong ching, ching thuc, trir
truong hop cac bén ty thoa thuan vé viéc phai cong chimg, chimg thue hop dong [27,
Piéu 122]. Quy dinh nay khién nhiéu ngudi lo so vé tinh rang budc phéap 1y dbi voi
hop dong thué mua nha ¢ x hoi.

1.2.2.9. Nguyén tdic thiee hién hop dong thué mua nha & xa hi

Nha ¢ x3 hoi 1a nha & ¢d sy hd tro cia Nha nude cho céc ddi tuwong duge
hudng chinh hd trg vé nha & theo quy dinh cua Luat Nha ¢ nim 2014. Vi vay, viéc
cho thué mua nha & xa hoi phai thuc hién theo nhimg nguyén tic dé dam bao quyén
loi cho ca cho ca nguoi thué, thué mua va quyén loi ciia nguoi cho thué, ngudi ban
nha & xa hoi. Theo do, viéc thué mua nha & xa hoi phai dng quy dinh cta Luat nha ¢;
trong cuing mot thoi gian, moi ddi trong du diéu kién chi dugc thué mua mot nha & xa
hoi [27, Biéu 62].
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Hop dé)ng thué mua nha & xa hoi 1a mot loai hop dé)ng dac biét bdi nd co su
két hop cua hinh thirc thu€ va hinh thirc mua nha ¢ xa hoi. Do do, viéc thuc hién hop
d6ng thué mua nha & xa hoi phai tuan theo nhiing nguyén tic sau:

Thoi han thuc hién hop dong thué mua nha & x3 hoi twong d6i dai véi thoi
han téi thiéu 1a 05 nam; thoi han thanh toan tién thué mua nha & xa hoi ti thiéu 1a 05
nam, t6i da 13 15 nim ké tir ngay ky hop dong thué mua nha ¢ xi hoi.

Nguoi thué mua nha ¢ xa hoi khong dugc phép thé chip (trir trudng hop thé
chap véi ngan hang dé vay tién thué mua chinh cin ho do) va khéng duge chuyén
nhuwong nha & dudi moi hinh thirc trong thoi gian t6i thiéu 1a 05 nam, ké tir thoi diém
tra hét tién thué mua nha ¢ theo hop dong di ky véi bén cho thué mua; chi dugc phép
ban lai, thé chap hodc cho thué sau khi dugc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat theo quy dinh cta phap luat vé dat
dai.

Ké tir thoi diém ngudi thué mua nha & xa hoi dugc phép ban nha ¢ xa hoi
cho cac ddi tugng c6 nhu ciu thi ngoai cac khoan phai nop khi thyc hién ban nha ¢
theo quy dinh cua phép luat, bén ban can hd nha chung cu phai ndp cho Nha nudc
50% gia tri tién str dung dat duoc phan bd cho can ho do; trudng hop ban nha ¢ xa hoi
thap tang lién ké phai ndp 100% tién sir dung dat, tinh theo gia dat do Uy ban nhan
dan cip tinh ban hanh tai thoi diém ban nha 6.

Trong thdi han chua du 05 nam, ké tir thoi diém tra hét tién thué mua nha ¢
xa hoi, néu bén thué mua c6 nhu cau ban lai nha & xa hdi thi chi duge ban lai cho Nha
nudc (trong trudng hop Nha nude dau tu) hodc ban lai cho chil dau tu du an xay dung
nha ¢ x3 hoi (trong trudng hop thué mua nha & xa hoi duge dau tu xay dung bang
ngudn von ngodi ngan sach) hoic ban lai cho dbi tuong dugc thué mua nha & xa hoi
theo quy dinh va phéan tich tai muc 1.2.2.1 cua luan van nay, voi gia ban tbi da bﬁng
gia ban nha ¢ xa hdi cung loai tai cung dia diém, thoi diém ban va khong phai ndp
thué thu nhap ca nhan [5, Diéu 19].

Khi két thuc thoi han thué mua nha & theo hop ddng va bén thué mua da
thanh toan hét tién thué mua theo thoa thuan thi bén cho thué mua phai lam thua tuc dé
nghi co quan nha nudc ¢ tham quyén cip Gidy ching nhan cho ngudi thué mua, trir

truong hop bén thué mua ti nguyén lam tha tuc dé nghi cAp Gidy ching nhan.
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Truong hop thué mua nha & x3 hoi riéng 1¢ do ho gia dinh, c4 nhan dau tu xiy
dung thi viéc chuyén quyén sir dung dat phai bao dam phu hop véi quy dinh cta phap
luat vé dat dai.

1.3. Co ché wu dai ddi véi cac chii thé trong hop dong thué mua nha & xa
hoi

1.3.1. Déi véi Chii dau tw

Diéu 58 Luat Nha ¢ nam 2014 va Piéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cia
Chinh phu ban hanh ngay 20/10/2015 vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi co quy
dinh vé co ché uu dai dé phat trién nha ¢ xa hoi ndi chung, thué mua nha & xa hoi néi
riéng d6i voi nha & x4 hoi dau tu bang ngudn vén ngoai Nha nude nhu sau:

Mot g, hé tro vé thué

Chu dau tu dugc mién tién sir dung dat, tién thué dat ddi voi dién tich dat da
dugc Nha nude giao, cho thué, ké ca quy dat dé xay dung cac cong trinh kinh doanh
thwong mai da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét trong pham vi dy 4n xay dung
nha ¢ xa hoi. Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh sé 100/2015/NB-CP ban hanh ngay
20/10/2015 cua Chinh phtl vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi c¢6 quy dinh vé viéc
hd tro nhu sau:

Trudng hop chu dau tu du an dd ndp tién sir dung dat khi duoc Nha nude giao
dat; da nhan chuyén nhuong quyén su dung dat tir t6 chire, ho gia dinh, ca nhan khac
ma dién tich dat 46 duoc sir dung dé xay dyng nha & xa hoi hodc trudng hop chu dau
tu du 4n di ndp tién sir dung dat dbi véi quy dat 20% thi dugc Uy ban nhan dan cip
tinh xem xét hoan tra lai hodc dugc khau trir vao nghia vu tai chinh ma chu dau tu du
an phai nop cho Nha nuéc theo quy dinh cta phap luat vé dat dai. Puoc danh 20%
téng dién tich dat dé x4y dung nha ¢ trong pham vi du 4n x4y dung nha & x3 hoi (bao
gdm ca du 4n st dung quy dat 20%) dé dau tu xdy dung cong trinh kinh doanh thuong
mai (ké ca nha & thuong mai cao ting hodc thip tdng) nhim bu dip chi phi dau tu,
gop phan giam gia thué mua nha & xa hoi va giam kinh phi dich vu quan 1y, van hanh
nha & x3 hoi sau khi dau tu. Truong hop phuong an quy hoach chi tiét cua du 4n do
co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét ma khong bé tri quy dat riéng dé xay
dung cong trinh kinh doanh thuong mai trong pham vi dur 4n thi chii dau tu dugc phép

danh 20% tong dién tich san nha & ciia du 4n d6 dé thué mua theo gia kinh doanh
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thwong mai. Phan kinh doanh thwong mai nay phai duoc hach toan chung vao toan bd
du 4n va bao dam nguyén tic loi nhuan dinh muc t6i da theo quy dinh. Ngoai phan
dién tich kinh doanh thwong mai nay, cha dau tu du 4n co6 trach nhiém bd tri phan
dién tich dé phuc vu nhu cau sinh hoat chung cua cac ho dan cu trong pham vi dg an
(khu vyc sinh hoat cong déng, dé xe va cac cong trinh ha téng thiét yéu khac). Phan
dién tich nay duoc xac dinh trén co s& quy chuén, tiéu chuan hién hanh va phuong an
quy hoach - kién triic do co quan c6 thAm quyén phé duyét [5, Diéu 9].Chu dau tu
dugc mién, giam thué gia tri gia ting, thué thu nhip doanh nghiép theo quy dinh cua
phap luat vé thué.

Chu dau tu dugc huong mic vu dai thué thu nhap doanh nghiép ¢ muc cao
nhat trong khung phap luat thué thu nhap doanh nghiép (nim 2005 sira d6i, bo sung
nam 2013) nhu dang ap dung ddi v&i doanh nghi¢p dau tu vao linh vuc xa hdi hoa, cu
thé ap dung muc thué suat 10% ddi voi thu nhap tir thué mua nha & xa hoi phat sinh
tir 1/7/2013. Trong truong hop doanh nghiép khéng hach toan riéng duoc phan thu
nhép tir cho thué mua nha ¢ xa hdi phat sinh tir 1/7/2013 thi thu nhap dugc ap dung
thué suat 10% duogc xac dinh theo ty I¢ gitra doanh thu hoat dong cho thué mua nha &
x4 hoi trén tong doanh thu trong thoi gian trong tng ctia doanh nghiép [10, diéu 3].

Ap dung thué sudt uu dai thué gia tri gia ting theo quy dinh cua phéap luat vé
thué gia tri gia ting. Mirc thué suit gia tri gia ting 13 10% nhung véi hop dong thué
mua nha ¢ xa hoi chi 4p dung murc thué suat 5%. Mt thué nay ap dung ddi voi hop
ddéng cho thué mua nha & x3 hoi ké tir 01/07/2013 va sb tién thanh toan tir ngay
01/07/2013 cua cac hop dong ky trude 01/07/2013. Truong hop doanh nghiép chua
nhan duoc tién thué nha ké tir ngay 01/07/2013 thi ap dung theo thoi diém xuat hoa
don [1, DBiéu 3].

Hai 1, ho tro vé tin dung

Céc nha dau tu duoc hd tro vay von tir Ngan hang chinh sach xa hoi, td chirc
tin dung dang hoat dong tai Viét Nam. C4c to chirc tin dung, c6 trach nhiém danh mot
lwong vén (tdi thiéu khoang 3% tong du ng) dé cho cac chu dau tu dy 4n phat trién nha
& x& hoi va ngudi thué mua nha & x& hoi vay voi 18i suat wu dii thap hon i suét thi
truong, ky han tra no pht hop voi kha ning tra no ctia khach hang. Nghi quyét sb
02/NQ-CP ngay 07/01/2013 caa Chinh pha vé mot sé giai phap thio g& kho khin cho
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san xudt kinh doanh, hd tro thi truong, giai quyét ng xau da dua ra goi ctru trg 30.000 ty
dong dé hd tro vay von phat trién phan khic nha ¢ xa hoi. Dé tiép tuc thyc hién giai
ngan dugc goi ciru tro ndy, Ngan hanh Nha nudc da ban hanh Thong tu sb 25/2015/TT-
NHNN ngay 9/12/2015 huéng dan cho vay vén wu dii thuc hién chinh séch nha & xa hoi
quy dinh nhu sau:

Mitc cho vay: Chu dau tu xay dung dé thué mua nha & xa hoi dugc vay téi da
bang 70% tong mic dau tu du an, phuong an vay va khong vuot qua 70% gid tri tai
san bao dam tién vay; véi khach hang duoc vay t6i da bang 80% gia tri hop dong thué
mua nha.

Thoi han cho vay: Cac bén dugc vay dé thué mua nha ¢ xa hoi véi thoi gian tbi
thiéu 1a 10 nam va t6i da khdng qua 15 nam ké tir ngay giai ngan khoan vay dau tién.

Ldi sudt cho vay: duoc tinh theo I3i suit do Thu tuéng Chinh Phu va ngan hang
nha nudc quy dinh va cong bd timg thoi ky. Tuy nhién, Iai suat cho vay phai dam bao
c4c quy tic khong vuot qua 50% 1ai suat cho vay binh quin ciia cac ngan hang trén
thi trudng trong cung thoi ky. Theo quy dinh thi mic 13i suat cho vay dé phat trién
thué mua nha & xa hoi nim 2016 van 1a 5% [34]. Muc 13i suit nay van duoc giir
nguyén tir nim 2015 va c6 thap hon muc 14i suit cho vay dé phat trién nha & x3 hoi
nam 2013 1a 1%. Mot chinh sach hd tro thém véi hop dong thué mua nha ¢ xa hoi 1a
chu dau tr va ngudi thué mua nha ¢ xa hoi duge vay von tir Ngan hang chinh séch xa
hoi. Tai Quyét dinh so 1013/QD-TTg ngay 06/06/2016 ciia Thii tuwémg Chinh Phii vé
1ai sudt cho vay wu dai nha ¢ x4 hoi tai Ngan hang chinh sach xa hoi theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 100/NB —CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu ¢6 quy dinh muc 13i suét
cho vay uu dai nha ¢ xa hoi tai Ngan hang chinh sach xa hoi 1a 4,8%/1 nam, tuc la
0,4%/1 thang dén hét ngay 31/12/2016. M 13i suit vay & Ngan hang chinh sach xa
hoi thap hon 0,2 % so véi mic 13i suat vay & ngan hang thuong mai dé hd trg cho céc
ddi tuong dugc thué mua nha ¢ xa hoi. Hon thé nita, vi méc 13i sut no qua han chi
tinh bang 130% l4i suat khi cho vay thay vi 150% nhu da duoc quy dinh trong Bo
luat Dan sy nam 2005. Pay 13 mot tin hiéu dang muing cho nhiing ddi twong duoc
thué mua nha & x4 hoi. Tuy nhién, cac quy dinh tir chinh sach wu dai méi ndy con thé
hién su ngit quing, chua thé di vao tmg dung ngay dugc nhu: Khach hang 1 ho gia

dinh, cd nhan khi vay von uu dai tur Ngén hang Chinh sach xa hoi phai thuc hién viéce
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guri tiét kiém tai Ngan hang Chinh sach x3 hoi hang thang, véi thoi gian ti thiéu 12
thang va mirc gui theo quy dinh ciia bén cho vay (Khoan 5 Piéu 13 Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP cuiia Chinh phu ban hanh ngay 20/10/2015 vé phat trién va quan ly
Nha ¢ xa hoi). Hodc 1a quy dinh trong giai doan 2015-2020, ngan hang chinh sach xa
hoi chwa cho cac ddi twong sau vay von:

+ Doanh nghiép, hop tac x4 1a cht ddu tu du 4n nha & xa hoi khong phai bang
ngudn von Nha nudc;

+ Doanh nghiép, hop tac xi san xuat cong nghiép, dich vu tu dau tu xay dung
nha & bd tri cho ngudi lao dong cua chinh doanh nghiép, hop tac xa d6 ma khong thu
tién thué nha hodc c6 thu tién thué nha véi gia thué khong vuot qua khung gia cho
thué nha ¢ x4 hoi do Uy ban nhéan dan cap tinh ban hanh;

+ Ho gia dinh, ca nhin bo vén dau tu xdy dung nha & x4 hoi dé cho thué, cho
thué mua, ban.

Vi vay, phap lut can phai c6 nhimg quy dinh cy thé, lién tuc hon nita dé
phat huy dugc ngudn hd tro tir viéc vay vén ctia ngan hang chinh sach xa hoinay.

Ba 13, 46 tro vé thiét ké, xdy dwng hé thong ha ting

Khong chi hd trg vé tai chinh, vé dit ma Nha nude ta con quy dinh viéc hd
trg vé thiét ké cho cac nha dau tu. Theo d6, Chul dau tu du 4n duge Uy ban nhan déan
cap tinh hd tro toan bo hodc mot phan kinh phi dau tu xay dung hé thdng ha ting k¥
thuat trong pham vi du 4n xay dyng nha & xa hdi.

Chu dau tu dy 4n con duoc mién thue hién tha tuc thAm dinh thiét ké co s&
d6i v6i truong hop du an ap dung thiét ké mau, thiét ké dién hinh nha ¢ xa hoi do co
quan c6 thim quyén ban hanh; duoc ap dung hinh thirc ty thue hién dbi v6i cac cong
tac tu van, thi cong xay lap néu c6 du ning luc theo quy dinh cua phap luat vé xay
dung.

Du 4an nha & x3 hoi do h¢ gia dinh, cd nhdn dau tw xdy dung phai dap ung
duoc cac diéu kién vé quy hoach xay dung, tiéu chuan nha, gia nha thué mua theo
khung gi4 do Uy ban nhan dan cip tinh noi c6 nha & ban hanh thi méi dugc huong
cac uu dai trén. Quy dinh nay gitp cho Nha nudc quan Iy mét cach chat ch€ hon nira
cac du 4n nha ¢ xa hoi do ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dung, tranh tinh hudng bién

nha ¢ xa hdi thanh nha ¢ thuong mai.
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1.3.2. Poi véi doi twong dwoc thué mua nha 6 xa héi

Khong phai tat ca cac dbi tuong dugc thué mua nha & xa hdi sé duoc hd tro
vay von ma chi c6 nhitng ddi twong c6 hoan canh kho khin, c6 thu nhap thap sau day
s& duge hd tro vé vay von:

+ Nguoi ¢o cong véi cach mang theo quy dinh cua phéap luat vé wu dai nguoi
c6 cong voi cach mang;

+ Nguoi thu nhap thép, ho ngheo, can ngheo tai khu vyc do thi;

+ Nguoi lao dong dang lam viéc tai cdc doanh nghiép trong va ngoai khu
cong nghiép;

+ Si quan, ha si quan nghiép vu, ha si quan chuyén mon k¥ thuat, quan nhan
chuyén nghiép, cong nhan trong co quan, don vi thudc cong an nhan dan va quan doi
nhan dan;

+ Can b, cong chirc, vién chirc theo quy dinh cua phéap luat vé can bo, cong
chuc, vién churc;

Céc ca nhan, ho gia dinh s& duoc vay von voi mire vay toi da bang 80% gia
tri hop dong thué mua nha vdi 1ai suét hién tai 1a 5%/mam véi Ngan hang thuong mai
va 1ai suat 4,8% ddi véi Ngan hang chinh sach xa hoi theo Quyér dinh sé 1013/0P-
TTg ciia Thi twémg Chinh phii ngay 06/06/2016 vé 13i suat cho vay wu dai nha & xa
hoi tai Ngan hang chinh sach x3 hoi theo quy dinh tai Nghi dinh s 100/ND —CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh Pha dén hét ngay 31/12/2016. Thoi han vay tbi thiéu 1a 15 nim
ké tir ngay giai ngan khoan vay dau tién. Truong hop khach hang c6 nhu cu vay véi
thoi han thdp hon thoi han cho vay téi thiéu thi dugc thoa thuan véi ngan hang vé thoi
han cho vay thap hon [18; Diéu 6, 7].

boi tuong dugc thué mua nha ¢ xa hoi con dugc vay von wu dai tir ngué)n
ngan sach ciia dia phuong va vén tir phat hanh trai phiéu chinh phu, quy phat trién
nha &. Pa dang hoa cac ngudn von vay 1a giai phap gitp cac ddi twong va ciing giup
cho chinh nhitng ngan hang, t6 chic tin dung c6 thé quay vong, ¢ kha ning mo rong
cho nhiéu nguoi duoc vay von.

Vé&i myc tiéu phat trién hon nita phan khic nha & xa hoi nay, Nha nudc da
ban hanh nhiéu chinh sach, co ché hd trg cho cac nha dau tu ciing nhu nhitng nguoi

thué mua nha ¢ xa hoi. Khong chi dung lai ¢ nhiing chinh sach hd tro hién ¢, Nha
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nuée dang nghién ctru khong ngirng nghi dé cho thé dua ra thém nhiéu chinh sach vu
dai pht hop véi qua trinh thyc hién don gian dé nha ¢ xa hoi ngay cang phét trién o
Viét Nam, nguoi dan c6 thu nhap thép duge cham dén “udec mo” c6 duge mot ngoi
nha cuia riéng minh.

1.4. Nhitng rii ro phat sinh trong qua trinh thwe hién hop dong thué
mua nha & xa hi

1.4.1. Khi ngwoi thué mua nha & xa hoi chét

Sinh tir 13 diéu ma con ngudi khong thé quyét dinh dugc. Trong khi do, thoi
gian thuc hién hop dong thué mua nha ¢ xa hoi twong ddi dai (t6i thiéu 12 05 ndm) nén
viéc quy dinh hau qua phap 1y trong trudng hop nguoi thué mua nha ¢ xa hoi chét 1a
diéu rat can thiét. Viéc quy dinh vé hau qua phép 1y khi ngudi thué mua nha & xa hoi
chét duoc dua theo nhitng quy dinh chung vé thira ké theo Luat dan sy nam 2005.
Boi, di ngudi thué mua nha ¢ x4 hoi d6 chua hoan thanh nghia vu hop dong thué mua
thi khi nguoi d6 chét, ngdi nha d6 van duoc coi 1a di san cua nguoi chét va ngudi
duoc hudng di san phai thuc hién phan nghia vu thudc vé di san d6. Cac quy dinh nay
dugc cu thé tai Khoan 2 Diéu 135 Luat nha ¢ nim 2014 nhusau:

Truong hop c6 ngudi thira ké hop phap dang cung sinh sdng tai nha ¢ d6 thi
nguoi thira ké hop phap d6 duoc tiép tuc thué mua nha &, trir truong hop ngudi thira
ké hop phap tu nguyén tra lai nha & thué mua.

Néu c6 nguoi thira ké hop phap nhung khong cing sinh sdng tai nha ¢ d¢6 ma
bén thué mua nha & da thuc hién duoc hai phén ba tho1 han thué mua thi Nha nudc
cling tao diéu kién dé nguoi thira ké hop phap c6 quyén dugce hudng phan di san cua
ngudi chét bang cach: thanh toan hét s6 tién twong tmg voi mot phan ba thoi han thué
mua con lai va duoc co quan nha nudc c6 tham quyén cap Gidy chimg nhan d6i véi
nha ¢ do.

Néu 6 nguoi thira ké hop phap ma khong thudc hai trudng hop trén thi bén
cho thué mua dugc quyén thu hdi nha & va ngudi thira ké hop phap duoc hoan tra s6
tién ma bén thué mua nha & di ndp 1an dau co tinh 13i suét theo quy dinh vé 1ai suit
khong ky han lién ngan hang tai thoi diém hoan tra.

Néu khong c6 ngudi thira ké hop phap thi Nha nuée quy dinh sb tién thué

mua da ndp lan dau s€ thudc vé sé hiru cua Nha nudc, khong duoce tra lai. Va bén cho
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thué mua duoc thu hdi nha & thué mua dé ky hop dong thué mua véi ddi tuong thude
dién duoc thué mua nha ¢ xa hoi theo quy dinh. Cac trudng hop thu hdi nha & thué
mua dugc phén tich tai tiéu muc 1.4.2 ciia luan nay nay duéi day.

1.4.2. Cdc trwong hop chim diet hop dong thué mua va thu hoi hop dong
thué mua nha o xa hoi

Dy ciing 12 mot trong nhitng diém méi c6 Ludt nha ¢ nim 2014 quy dinh vé
nha & x4 hoi ndi chung va thué mua nha & xa hoi noi riéng. Céc truong hop cham durt
hop ddng thué mua va thu hdi hop dong thué mua nha & xi hoi duge quy dinh tai
Diéu 84 va Diéu 136 Luat nha & nim 2014 nhu sau:

Voi hop déng thué mua nha o xa hoi thuoc so hitu Nha nuwoc khi:

- Bén cho thué mua nha ¢ khong dung tham quyén, khong dung ddi tuong
hoac khong du diéu kién da dugc quy dinh.

- Hét thoi han thué theo hgp dong ma bén thué mua khong con nhu cau thué
tiép hodc khi hai bén thoa thuan cham dut hop ddng thué mua nha &. Trudng hop thoa
thuan cham dut hgp dong thué mua nha ¢ xa hoi ma da ban giao nha thi phai tién
hanh tra lai nha cho bén cho thué mua.

- Bén thué mua tra lai nha ¢ dang thué mua va khong tiép tuc thué mua ngdi
nha dé nira.

- Bén thué mua nha & khong ndp tién thué nha ¢ tir 03 thang tro 1én ma khong
c6 ly do chinh dang.

- Nha & cho thué mua thudc di¢n phai phd do dé cai tao, xay dung lai theo
quyét dinh cta co quan nha nudc cd thim quyén.

- Bén thué mua st dung nha & khong dang muc dich nhu da thda thuan trong
hop déng thué nha & hodc ty y chuyén ddi, ban, cho thué lai, cho muon nha & hodc tu
y duc pha, coi ndi, cdi tao, pha dd nha ¢ dang thué mua.

Véi hop dong thué mua nha & xa héi thudc sé hitu ngodi nha nude khi:

- Bén thué mua tu y cho thué hodc ban nha ¢ thué mua cho nguoi khac trong
thot han thué mua.

- Bén thué mua khong tra tién thué nha tir 03 thang trd 1én ma khong co6 1y do
chinh dang.

- Bén thué mua tu ¥ duc pha, coi néi, cai tao, pha do nha & thué mua.
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- Bén thué mua sir dung nha & khong ding muc dich nhu da thoa thuan trong
hop dong thué mua.

- Bén thué mua nha ¢ da chét va khong c6 nguoi thira ké hop phép.

- Cac truong hop khac theo thoa thuan ctia cac bén.

Truong hop chdm dut hop dong thué mua nha & ma bén thué mua di nhan
ban giao nha ¢ thi bén thué mua phai tra lai nha ¢ nay cho bén cho thué mua; bén thué
mua dugc hoan sé tién da ndp lan dau, trir trudng hop:

Ddi v6i nha & xa hoi thude sd hitu nha nude: Bén thué mua nha & khong ndp
tién thué nha & tir 03 thang trd 1én ma khong ¢ 1y do chinh dang; bén thué, bén thué
mua st dung nha ¢ khong dang muc dich nhu thoa thuan trong hop dong cho thué
hodc tu y chuyén ddi, ban, cho thué lai, cho muon nha & hoic tu y duc pha, coi ndi,
cai tao, pha do nha & dang thué mua.

Doi v6i nha ¢ xa hoi thude sé hitu ngoai nha nudc: cac trudng hop cham dit
hop ddng va thu hdi hop dong thué mua nha ¢ x4 hoi nhu da néu & trén.

Céc truong hop cham dut, thu hoi nha ¢ xa hoi dang duoc thué mua nay l1a dé
bdo v€ ngdi1 nha, ddm bdo cac bén thuc hi¢n ding cac diéu khoan di duoc quy dinh
trong hop ddng va ciing 1a dé thé hién dung chirc ning ciia nha & x4 hoi ma Nha nudc
ta hudng dén.

Két luan Chwong 1

Chuong 1 cia luan van da hé théng hoa mot s6 van dé 1y luan co ban vé hop
ddng thué mua nha ¢ xa hoi tai Viét Nam. Bing cac phuong phap so sanh, ddi chiéu,
trich dan, tac gia da dua ra dugc nhimng dic diém 1am ndi bat 1én dic trung cua hop
ddng thué mua nha & x4 hoi tai Viét Nam. Cac quy dinh phap luit da duoc phan tich,
binh luan trong ludn vin dé c6 cai nhin tong quat vé giao két va thuc hién hop dong
thué mua nha ¢ xa hoi tai Viét Nam, théy dugc su phu hop cua phéap luat Viét Nam so
v6i phap ludt nudc ngoai. Pong thoi, nhitng quy dinh nay ciing gop phan giup Nha
nude quan 1y chat ché vé hop dong thué mua nha & xa hoi dang duoc giao két va thuc
hién ngay cang nhiéu dé dap tng duoc nhu ciu cia xi hoi va da dang hoa cac loai

hinh phat trién nha & xa hoi.
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Chuong 2
HQP PONG THUE MUA NHA O XA HOI TU THUC TIEN
QUY PHAT TRIEN NHA O THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Nhu ciu vé nha & xa hoi va thue trang ciia viéc phat trién cic du 4n
thué mua nha & xa hi tai Viét Nam

Nhu ciu vé nha & ngay cang cao dac biét la vé nha & xa hoi. Vi mot nudce
dang phat trién, sd dan trén 90 triéu nguoi, ti 1€ ho ngheo con khé cao thi nhu cu vé
nha & phu hop véi thu nhip ctia minh dang 13 mot van dé ndng va can thiét ¢ nudc ta.
Theo B§ xdy dung, véi dién tich binh quan 50 m?/ can hd, dén nam 2020, wée tinh ca
nude can khoang 1 tri€u can ho nha ¢ xa hdi tai khu vuc do thi. Trong do, Ha N1 va
Thanh phd Ho chi Minh, mdi dia phuong c¢6 nhu cau khoang 130 -140 nghin cin, con
lai tap trung tai mot s6 dia phuong trong diém nhu Da Nﬁng, Binh Duong, Déng Nai,
Ba Ria — Viing Tau, Hung Yén, Bic Ninh, Vinh Phac, Thai Nguyén.

Truéc nhu cau thuc té d6, mot loat cac hoat dong dau tu, phat trién nha & x4
héi duoge trién khai c6 hiéu qua dua trén quy dinh ctia phéap luat vé nha & x3 hoi, dem
lai nhirng thanh cong budc dau cua viée giai quyét van dé nha ¢. Trong nam 2012, da
¢4 163 khdi nha thudc chuong trinh phat trién nha & sinh vién dugc dua vao st dung,
dap tung khoang 140.000 chd &, hoan thanh 62 du 4n nha & cho cong nhan v&i mic
téng dau tu 13 2.800 ty déng, dap tng chd & cho 67.600 cong nhan; d3 c6 54 du an nha
& cho ngudi thu nhap thap duoc khdi cong (trong d6 c6 23 du an nha & duge hoan
thanh) véi tong muc dau tu khoang 2.640 ty dong, twong duong 11 nghin cin ho, dap
tng chd & cho khoang 44 nghin nguoi; di c6 519.862 hd nghéo duoc hd tro nha & [58].

Nam 2013, su ra doi cua Nghi dinh sb 188/2013/ND-CP ban hanh ngay
20/11/2013 ctia Chinh Pha vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi da timg budc gitip cho
thué mua nha ¢ xa hoi dén gan véi nguoi dan Viét Nam hon nira. Khong chi dimg ¢
do, voi Luat nha & nam 2014 va Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cta Chinh Phu ban
hanh ngay 20/10/2015 vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi da thé hién va co nhing
quy dinh cu thé, chat ch& hon nita vé nha & xa hoi noi chung, vé thué mua nha & xa hoi
ndi riéng sau mot thoi gian dai thuc hién.

Két qua 1a theo bao cao cua B Xay dung, chi tinh riéng trong nim 2015, ca

nude da hoan thanh dau tu xay dung 33 du an nha ¢ xa hoi, trong d6 ¢6 13 du an nha ¢
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cho nguoi thu nhip thip, quy mé xay dung 6.164 can ho va 20 dy 4n nha & cho cong
nhan, quy md xay dung 8.273 cin ho. Tinh dén nay, ca nudc di hoan thanh dau tu xay
dung 135 du 4n nha & x4 hoi, trong d6 ¢6 51 dy an nha ¢ cho ngudi thu nhap thap, quy
mo 25.850 can ho va 84 du an nha ¢ xa hdi cho cong nhan, quy mé xay dung 28.550
cin ho. Ngoai ra, cac dia phuong cling dang tiép tuc trién khai 108 du an cho ngudi
thu nhap thip, quy mé xay dung 61.290 cin ho va 63 du an nha & cho cong nhén, quy
mo xay dung khoang 69.300 can hy. Chuong trinh nha & sinh vién da hoan thanh
85/95 dur an va giai quyét chd ¢ cho khoang 220.000 sinh vién.

Théng ké cia 53 dia phuong ciing cho thdy, riéng chuong trinh hd trg nha &
cho nguodi c6 cong voi cach mang: bén thang 12/2015, da thuc hién hd tro 64.254
h6/71.245 ho (dat 90, 2%). Déng thoi, da ho tro thém cho 7.847 ho thudc cac tinh méi
ra soat bd sung sau bao cao ciia Poan giam sat cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi.

Nho ¢6 cac chuong trinh phét trién nha ¢ nhu trén nén binh quén dién tich nha
& trong ca nudc di ting 1én dang ké. Tinh dén hét thang 12/2015, dién tich binh quan
nha & toan qudc dat khoang 22 m’ san/nguoi (ting 1,1 m? san/ngudi so véi nim 2014,
tang 4,5 m? san/ngudi so véi ndm 2010). Riéng nim 2015, ca nudc phat trién thém
khoang 1 tri¢u m? nha & xa ho1 khu vuc do6 thi, dua téng dién tich nha & xa hdi khu vuc
d6 thi dat khoang 2,8 triéu m?. Tinh chung trong giai doan 2011 - 2015 da c¢6 khoang
780 nghin cin nha & xi hoi duoc dua vao sir dung, giai quyét chd & cho khoang trén 3
triéu ngudi nghéo va cac dbi twong chinh sach [40].

Theo ké hoach, trong nam 2016, 171 dy 4n nha & xa hoi s& tiép tuc duoc trién
khai dé dap tmg nhu cau nha & cta nguoi dan, dic biét 1a cac ddi tuong thude dién
chinh sach va nguoi thu nhap thap.

Nhin chung, cac dy an nha ¢ xa hoi déu phat trién theo tung nam. Tuy nhién,
s6 hop dong giao két va thuc hién thué mua nha & xa hoi trong nhitng nim qua van
chua cao. S6 luong hop ddng thué mua nha & xa hoi trung binh chi chiém ty 18 nho so
v6i cac hop dong mua ban, thué nha & xa hoi. Hop dong thué mua nha & xa hi chi tap
trung ddi v&i cac du an nha & xa hoi thude s hitu nha nuée ma phap luat bat budc chi
cho phép thué va thué mua.

2.2. Tinh hinh thuc hién hop ddng thué mua nha é xa hoi

Tai Thanh phé H6 Chi Minh
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La mot trong nhirng thanh phd 16n nhit Viét Nam voi sé dan dong nén viée
phat trién phan khiic nha ¢ xa hoi tai thanh phé H6 Chi Minh dang rat dugc chi trong.
Giai doan 2011 - 2015, thanh phé Ho Chi Minh phat trién thém khoang hon 39 triéu
m? san xdy dung nha &, ning dién tich nha & binh quin dau nguoi dat hon 17
m?/ngudi. Két qua s dung dién tich nha ¢ binh quan diu nguoi hién nay xem nhu
vuot chi tiéu giai doan 2011 - 2015 ma thanh phd dé ra. Theo d6, thanh phé di hoan
thanh 15 dy 4n nha & x3 hoi, quy mo 2.442 cdn nha ¢ xa hoi, téng dién tich san xay
dung dat 228.231 m?. Riéng 3 nam tré lai ddy (nam 2013, 2014, 2015) ¢6 13 du 4n nha
0 xa ho1 voi téng cong 6.055 can ho, trong d6 6 du an thyc hi¢n tu nguén von ngan
sach v&i 574 cian ho va 7 dy an tir ngudn von ngoai ngan sach véi 5.121 can ho. Tai
thanh phé Ho Chi Minh, cac du 4n nha & x4 hoi thudc s& hitu nha nude con han ché ma
cha yéu 1a dy 4an nha ¢ xa hoi ngoai nha nude. Theo S¢ Xay dung Tp. HCM, giai doan
2016-2020, thanh phd sé& tiép tuc trién khai dau tu xay dung 39 du an nha & xa hoi voi
dién tich dat hon 140ha v&i quy md hon 44.700 can va phan dau hoan thanh khoang
30.000 can; trong do, hién da cé 8 du an khéi cong voi hon 4.200 can, va 12 du an da
duoc chép thuan dau tu (gén 12.000 can) va 19 du an da cong nhan chu dau tu hodc
chu truong dau tu.

Céc hd so thué mua nha ¢ xa hoi thudc so hitu nha nude tai thanh phd HO Chi
Minh dang duogc ting 1én. Tinh dén nim 2015, theo thong bao vé két qua s luong hod
so thué mua nha & xa hoi thudc cac du an nha ¢ xa hoi thudc sé hiru nha nudce thi téng
s6 ho so nhan dang ky thué, thué mua nha ¢ xa hoi thude so hiru nha nudce 1a 1636 hd
s0, trong d6 c6 859 ho so hop 1€, qua d6 da giai quyét cho thé, thué mua dugc 574 cin
hd thude 6 du an nha ¢ xa hdi thudc sé hiru nha nude [52].

Tai thanh phé Ha Nji

Nhitng ndm vira qua, thanh phé Ha Noi danh sy quan tdm rat 16n t6i viéc phat
trién va quan ly st dung nha & xa hoi. Téi nay, trén dia ban thanh phé Ha Noi1 ¢6 60 du
an nha & xd hoi di va dang trién khai v6i khoang 4.288.751 m” san va trén 145 ha dit.
Nam 2015, Ha N§1 da dua 06 du an nha ¢ xa hoi ban cho ngudi thu nhap thép vao &
v6i 434.603 m® san, tuong dwong 5.000 can hd. S6 lugng cin hd déu duoc cac ca
nhan, ho gia dinh dang ky mua hét ngay khi hét thoi han tiép nhan hd so cua chii dau

tu dy an nha & xa hdi. Tinh t61 ndm 2015, Ha N§i dua 15 dy an nha & danh cho nguoi
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thu nhép thap vao khai thac, sir dung v6i 848.321 m? san, twong duong véi 10.356 can
ho. TP. Ha No61 dua 02 dy an ky tac x4 sinh vién vao hoat dong vdi khoang 28.207 m?
san, cung cip chd ¢ cho khoang 3.526 sinh vién nién khoa 2015-2016 (tinh ti nim
2015, Ha Noi da dua 08/10 duy an ky tic x4 sinh vién vao hoat dong véi khoang
271.197 m? san, cung cp chd & cho khoang 26.864 sinh vién thué &); dua 05 dy 4n
nha & cong nhan vao hoat dong vdi 203.714 m? san, twong duong véi 23.656 chd & cho
cong nhan.

Dong thoi, Ha Noi ciing da tién hanh chuyén doi muc dich du 4n nha & thuong
mai sang thanh nha ¢ x4 hoi tong cong 13 du 4an, bd sung vao quy nha ¢ xi hoi cua
thanh phé 10.840 cin ho, trong duong véi 1.042.437 m? san. Trién khai cho vay von
hd trg nha ¢ trong goi tin dung 30 nghin ty dong ciia Chinh phu tinh t6i 31/12/2015
cho 14.864 khach hang, tang thém 8.824 khach hang (khoang 146%) so v&i nam trudc
d6 (6.040 khach hang) véi tong han muc cam két cho vay 1a 10.289 ty dong, ting
5.497 ty dong (khoang 137%) so v6i nam trude d6 [43].

Thué mua nha ¢ xa hoi tai Ha Noéi cling duge chl trong ngay tir nhitng nam
dau phat trién nha ¢ xa hoi. Nam 2010, thanh phé Ha Noi dau tu khoang 500 ty dong
xay dung 4 dy an nha & xd hoi 1a cac khu chung cu, bao gdm 2 dur 4n nha & cho thué, 2
du 4n nha ¢ thué mua. Tai khu d6 thi méi Viét Hung, quan Long Bién, thanh phé s€
dau tu xay dung nha & cho thué voi 500 can ho, bd tri chd & cho khoang 2.200 nguoi.
Ciing tai khu d6 thi ndy, thanh phd dau tu xay dung nha ¢ thué mua, dy tinh dap ung
nhu cau & cho khoang 1.800 ngudi véi 300 can hg. Tai khu d6é thi Nghia D6, Dich
Vong, quan Cau Gidy, 100 cin ho s& dugc dau tu xay dung dudi hinh thic thué mua.
Riéng du 4n nha & tai x3 Kim Chung, huyén Pong Anh, s& c6 804 can ho, giai quyét
chd & cho hon 9.000 cong nhan Khu cong nghiép Bic Thang Long [41].

Tai thanh phé Pa Nang

Niam 2006, khi cho xay dung chwong trinh thi diém nha & xd hoi, 3 thanh phd
16n v6i s6 dan dong, nhiéu nguoi thu nhap thap dugc lya chon la: Ha Noi, H6 Chi
Minh va Binh Duong. Hi¢én nay, nhu cAu vé nha & x4 hoi, dic biét 1a thué mua nha & x3
hoi ngdy cang nhiéu & rat nhiéu dia phuong trong ca nudc. Trong nam 2013, khao sat
hon 268.000 hd trén dia ban Pa Nﬁng vé nhu ciu mua, thué mua nha & xa hoi thi co

9.468 hd c6 nhu cau. Trong sau thang nim 2014, trong s6 9.989 ho thudc dién ho
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nghéo, thu nhép thap thi c6 dén 5.385 ho c6 nhu cau vé nha & (stra chita, xay dung
moi, xin thué chung cu...). Trong khi d6, nha & xa hoi dugc dau tu bé’mg nguén von
ngan sach thanh phd da dua vao sir dung 1a 171 khéi nha voi 8.212 can ho. SO ho da
duoc bd tri thué 1a 7.733 ho, con tréng 479 can. Cac can hd con tréng danh dé bd tri
cho cac ho giai téa va cac ho di doi tir nha lién ké chuyén sang. Ddi voi cong nhan &
cac khu cong nghiép, qua khao sat hon 51.000 lao dong tai 213 doanh nghiép thi c6 téi
gan 29.000 ngudi c6 nhu cu vé nha & (chiém hon 55%). Thang 8/2012, Uy ban nhan
dan thanh phd Pa Néng di c¢6 chi trvong xay dung nha & cho cong nhan, trién khai lap
quy hoach, phé duyét dy 4n va giao cho S& ké hoach dau tu 1am chi dau tu, v6i tong
mirc hon 1.215 ty dong. Tuy nhién, do tinh hinh ngudén vén ngan sach khé khin nén
thanh phd chua trién khai dau tu thuc hién dy an d6 [4].

Tai cac thanh phé 16m trén c4 nudc, thué mua nha ¢ xa hoi da dugce phat trién
mot cach rdng rai hon so véi cac dia phuong khac. Tuy nhién, so véi loai hinh ban,
thué nha ¢ xa hoi thi thué mua nha ¢ xa hoi van khong c6 nhiéu hd so bang. Béi thué
mua nha & x4 hoi c6 nhitng kho khin cta riéng minh can phai ¢6 su khic phuc, hoan
thién vé quy dinh phap luat.

2.3. Thure tién thue hién hop dong thué mua nha & xa hoi tir Quy phat trién
nha & Thanh phé H6 Chi Minh

2.3.1. Tong quan vé Quy phdt trién nha é Thanh pho Hoé Chi Minh

Quy Phat trién nha ¢ thanh phé H6 Chi Minh (tén giao dich qubc té: Ho Chi
Minh City Housing Development Fund, tén viét tit 1a HOF) duoc thanh lap theo Quyét
dinh sd 3823/QP-UB ngay 04/08/2004 va Quyét dinh sé 3480/QD-UBND ngay
12/07/2011 vé b6 sung Quyét dinh s 3823/QD-UB ngay 04 /08/2004 vé thanh 1ap Quy
Phat trién nha & TP.HCM ctia Chu tich Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh. T6
chtrc va hoat dong theo Quyét dinh 128/2005/QD-UBND ngay 26/07/2005 cia UBND
TP.HCM vé viéc phé duyét diéu 1¢ t6 chirc va hoat dong ctia Quy phat trién nha & thanh
phé HO Chi Minh, cu thé nhu sau:

Vé muc dich, nguyén tdc hoat déng va té chirc bé mdy

Quy Phat trién nha & thanh phd H6 Chi Minh 1a t6 chirc tai chinh Nha nuéc do
Uy ban nhan dan thanh phé quyét dinh thanh 14p, hoat dong theo nguyén tic hoan vén,
bu dap chi phi phét sinh trong qua trinh hoat dong va khdng vi muc dich lgi nhuan. Quy
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Phat trién nha ¢ truc thudc Uy ban nhan dan thanh phd, cé tu cach phap nhan, hoat dong
hach toan doc 1ap, ¢ con dau riéng, c6 bang can ddi ké toan riéng, dugc mo tai khoan
tai Kho bac Nha nudc va cac to chuc tin dung dé hoat dong theo quy dinh cua Nha
nuéc. Quy Phat trién nha ¢ thuc hién co ché quan ly tai chinh do Bo Tai chinh ban hanh
cho Quy Phét trién nha o.

Vé chire ndang, nhiém vu

Quy Phat trién nha & cé chtrc nang, nhiém vu: Tiép nhan, quan ly va sir dung
dung muc dich, c6 hiéu qua cac ngudn vén duoc cip (bang tién va bang hién vat) va cac
ngudn von huy dong thuc hién chuong trinh nha ¢ caa thanh phd. Phéi hop vai cac to
chte tai chinh, tin dung tap trung cho vay vén dbi tuong cé thu nhap thap thudc chuong
trinh nha ¢ theo quy dinh cua thanh phd. Phéi hop véi céc to chic tai chinh, tin dung
cung cho vay va dau tu cac dy an thudc chuong trinh nha & theo quy dinh cua thanh
phd. Huy dong cac ngudn von thuc hién chuong trinh nha & cho nguoi ¢6 thu nhap thap
cta thanh phé theo quy dinh cua phap luat; tiép nhan vén vién tro trong va ngoai nudc
dé tao ngudn vén dau tu phat trién nha o trén dia ban thanh phé. Uy thac cho vay va dau
tu; nhan ay thac quan ly cac ngudn von tir cac to chic, ca nhan trong va ngoai nude dé
hd tro dau tu hoic tai tro cho cac hoat dong phét trién nha ¢ theo quy dinh cua phap
luat. Pau tu truc tiép tao 1ap quy nha, to chac ban nha, cho thué truc tiép cho nguoi c6
thu nhap thap theo churong trinh nha & cia thanh phé. Xay dung ké hoach hoat dong cua
Quy¥ Phat trién nha ¢ phi hop Vi cac chuong trinh muc tiéu vé nha & cua thanh phé
trong timg giai doan. Thuc hién ché do béo céo thong ké, bao cao dinh ky theo quy dinh
ctia Nha nudc; chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thuc cia cac bao céo. Puoc
thuc hién cac dich vu khéc vé nha ¢ khi duoc Uy ban nhan dan thanh phé cho phép.

Vé quyén hgn

Quy Phét trién nha ¢ dugc tiép nhan, quan ly, st dung vén, tai san va cac nguon
thu khac duoc giao theo quy dinh cua phap luat dé thuc hién cho vay cac du an, doi
tuong 6 thu nhap thap, dau tu xay dung phat trién quy nha ¢ theo cic chuong trinh,
dinh hudng cua Uy ban nhan dan thanh phé. Buoc phdi hop véi cac nganh, cac cap, cac
t6 chizc dé huy dong von tir nhiéu ngudn khac nhau theo Piéu 1¢é nay va theo quy dinh
cta phap luat. Puoc hop tac véi cac to chirc tin dung trong va ngoai nudc; truc tiép dam

phan, ky két cac hop ddng vay vdn, nhan tai trg cho cac hoat dong dau tu phat trién nha
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theo nguyén tic tu nguyén, binh ding hop tac va cung cd loi theo quy dinh cua phép
luat Viét Nam. Puoc tham tra tinh day du va xéac thuc caa hod so du an hodc ddi tuong
duoc vay von; tham dinh, ddnh gia kha nang tai chinh va kha niang hoan tra no vay cua
cac du an, ddi twong vay vén dé quyét dinh cho vay hay khéng cho vay. Pugc huéng
cac ché d6 wu dai, chinh sach mién, giam cac loai thué theo quy dinh cua phap luat. Déi
Vi cac ddi tuong nhan tai tro, Quy Phat trién nha & cd quyén: Yéu cau cung cip day du
thong tin vé kha ning tai chinh cua ca nhan, doanh nghiép nhan tai tro tin dung; giam
sét, kiém tra tinh hinh str dung vén cua cac dbi twong nay; khiéu nai hodc khoi kién theo
quy dinh cta phéap luat ddi vai cac to chirc, ca nhan vi pham hop dong kinh té va cam
két v&i Quy Phat trién nha o; thuc hién xu Iy rai ro, xir ly tai san dam bao cac khoan tai
trg tin dung khi to chirc, c& nhan vay von khéng tra dugc no theo quy dinh cua phép
luat. Quy Phat trién nha & ty quyét dinh dau tu cac du an dau tu truc tiép, cac tha tuc
chuan bi dau tu va thuc hién dau tu theo quy dinh phap luat vé quan 1y dau tu va xay
dung, can ctr chu treong dau tu cia thanh phd va thim quyén quyét dinh dau tu truc tiép
tai Diéu 27 caa biéu Ié nay.

Vé nguon vén hoat dong

Vén diéu 1é: Vén diéu Ié khi thanh 1ap Quy Phat trién nha o thanh phd la
1.000.000.000.000 d¢ong (Mot ngan ty dong) bang tién va gia tri bat dong san. Uy ban
nhan dan thanh phd s& tang thém vén cap cho Quy Phét trién nha & tuy tinh hinh thuc té
cua thanh phd va kha niang hoat dong cia Quy Phét trién nha ¢. Vén diéu Ié bang tién
gom: vdn do ngan sach cap; va cac khoan b sung khac theo quy dinh cua phap luat dé
hinh thanh vén diéu 1¢. Vén diéu 1&é bang gia tri bat dong san gom quy nha, quy dat
dugc Nha nudc giao.

Vén huy dong: Ngudn vén huy dong cua Quy phat trién nha & dugc hinh thanh:
Tir cac t6 chirc va ca nhan thudc cac thanh phan kinh té dudi cac hinh thirc phat hanh
trai phiéu va hop dong tin dung thuong mai; tir von wu dai cta céc to chuc tai chinh
nudc NGoai, C&c nguon tai tro Chinh phu va qudc té; Huy dong vén cua cac ca nhan co
nhu cau mua nha va cta ngudi sir dung lao dong thudc cac ddi twong theo quy dinh cua
Uy ban nhan dan thanh phd; Cac hinh thirc huy dong khac theo quy dinh ciia phap luat.

Vén vay: Tong mac von vay bang hinh thic vay tin dung thuong mai cua Quy

Phat trién nha ¢ phai duy tri ty Ié an toan vén.

49



Von nhdn 4y thac: Tiép nhan céc khoan vén uy thac theo hop dong ay thac cp
phat, ty thac dau tu, cho vay cua Quy Phat trién nha & Véi cac co quan nha nudc, C4c to
chirc, ca nhan trong va ngoai nudc.

2.3.2. Thuee tién thwe hién hop dong thué mua nha ¢ xa hi tai Quy phdt trién
nha ¢ Thanh phé Hé Chi Minh

Thuc hién chi dao cua Uy ban nhan dan thanh phé vé phat trién nha & x3 hoi
thudc s hiru nha nudc dé giai quyét nhu cau chd & cho mot sé d6i twgng du diéu kién
theo quy dinh, trong nim 2013, 2014 va 2015 S¢ Xay dung di phdi hop véi cac don vi
c6 lién quan, giao cho Quy phat trién nha & Thanh phd Hd Chi Minh tiép nhan, quan
1y 428/ 490 (62 cin ho tai du an Nguyén Vin Ludng, Quan 6, giao cho Cong ty TNHH
MTYV Dich vu Cong ich Quén 6) can nha ¢ xa hoi thudc s¢ hiru nha nudce tai 05 dy an
trén dia ban quan 6, 8, 10, Go Vép va Tan Binh. Trong d6, Quy phat trién nha & Thanh
phb HO Chi Minh d4 tién hanh ky hop dong cho thué, thué mua 428 cin ho véi cac d6i
tuong du diéu kién. Viéc tiép nhdn, quan 1y va thuc hién ky két hop déng thué mua
nha ¢ x4 hoi thudc cac du 4n giao cho Quy phét trién nha ¢ Thanh phd Ho Chi Minh
duoc thyc hién trude thoi diém Nghi dinh sb 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh Phii quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh mot sé diéu cua Luat nha ¢ va Diéu
60 Luat nha ¢ nam 2014 c6 hiéu lyc (ngay 10/12/2015). Vi vay céc ndi dung trong hop
ddng thué mua nha & xa hoi duoc ap dung theo quy dinh ctua Nghi dinh s6 34/2013/ND-
CP ngay 22/14/2013 ciia Chinh phii vé quan 1y st dung nha ¢ thudc so hitu nha nude va
Thong tu s6 14/2013/TT -BXD ngay 19/9/2013 cua Bo xay dung hudng dan thuc hién
mot sb nodi dung ctia Nghi dinh s6 34/2013/ND-CP. Qua thuc tién thuc hién cac hop
ddng thué mua nha & xi hoi tai Quy phat trién nha & Thanh phd HO6 Chi Minh, ghi
nhan nhu sau:

2.3.2.1. Vé chii thé hop dong

Bén cho thué mua: Xuat phat tir ngudn gdc nha & xi héi ma Quy phat trién nha
& Thanh phd Ho Chi Minh duogc giao tiép nhan, quan 1y d6 14 nha ¢ xa hoi thudc sé hitu
nha nude (Uy ban nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh, co quan dai dién cha s& hiru ddi
v6i nha & thudc s hitu nha nudc giao cho Quy phat trién nha & Thanh phd HO Chi
Minh giao dé tiép nhan, quan 1y ). Vi vay, bén cho thué mua trong hop dong thué mua
nha & x4 hoi ndy 12 Quy phat trién nha ¢ Thanh phé HO Chi Minh (vi tri phap 1y, chirc
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ning nhiém vy ciia Quy phat trién nha & Thanh phd Hd Chi Minh di duoc trinh bay &
phan 2.2.1). Bé dam bao tinh phap 1y cho hop dong thué mua nha & xa hoi sau khi bén
thué mua va bén cho thué mua nha & xa hoi ky két hop ddng thi trong thuc té tai Quy
phat trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh hop dong ndy con dugce S¢ xay dung (co quan
quan 1y nha & xa hoi thudc s hitu nha nude) Thanh phé H6 Chi Minh ky déng dau xac
nhan.

Bén thué mua: Bén thué mua nha & xa hoi thudc s¢ hitu nha nudc tai cac du an
do Quy phat trién nha & Thanh phd HO6 Chi Minh tiép nhén, quan 1y 13 8 nhém dbi
tuong dugc quy dinh tai Nghi dinh sb6 34/2013/ND-CP ngay 22/4/2013 cua Chinh Phu
vé quan 1y st dung nha ¢ thudc sé hitu nha nude. VE co ban van 1a cac nhom ddi tuong
duoc quyén thué mua nha & x3 hoi theo Diéu 49, Piéu 50 va Khoan 1 Diéu 82 Luat
Nha ¢ nam 2014 da duogc phan tich tai myc 1.1.2.1 (Nghi dinh sb6 34/2013/ND-CP c6
thém d6i twong 1a nguoi khuyét tat, ngudi gia co6 don khu vuc d6 thi). Qua thuc té cho
thdy cong tac kiém tra, ra soat hd so dé xac dinh cac dbi tuong dugc ky hop dong thué
mua nha ¢ xa hoi dugc thy hién chat ché, cong khai, khach quan, ddm bao cac ddi
tugng duoc thué mua ding theo quy dinh. Tuy nhién, thong ké sb luong cac hop dong
thué mua nha & x hoi tai cac dy 4n nha & xa hoi tir Quy phat trién nha & Thanh phé Ho
Chi Minh trong nhitng nim gan day cho thay da s6 bén thué mua chu yéu 12 4 nhom
doi tuong chinh, d6 1a: (1) can bd, cong churc, vién chirc; (2) si quan, ha si quan nghiép
vy, ha si quan chuyén moén ky thuat, quan nhan chuyén nghiép, cong nhan trong co
quan, don vi thudc cong an nhan dan va quan doi nhan dan; (3) nguoi co6 cong véi cach
mang theo quy dinh ctia phap ludt vé wu dii ngudi co cong véi cach mang; (4) ngudi
c6 thu nhap thip. Trong d6 tip trung nhiéu vao nhom déi tuong (1) va (2). Thong ké
doi tuong thué mua nha ¢ xa hoi qua mot s6 du 4n cu thé cho théy 1o diéu nay:

Du dn Nguyén Thwong Hién, quin Go Vip: Tong s6 ho so dang ky hop 1¢ 1a
141 ho so, trong do co 113 ho so 12 nhém céac dbi tuong can by, cong chirc vién chic;
10 ho so 12 nhom céc dbi tuong sy quan, quan nhan..; 01 hd so thudc nhom ddi twong
ngudi ¢6 cong voi cach mang; 17 hd so thude nhom cac ddi twong ngudi co thu nhap
thap. Du dn Lac Long Quan, qudn Tdn Binh: Tong s6 ho so dang ky hop 18 1 168 ho
so, trong d6 c6 153 ho so 1a nhém céac ddi tuong can bo, cong chirc vién chuc; 08 ho

so 1a nhom cac dbi trong sy quan, quan nhén..; 03 hd so thudc nhoém ddi trong nguoi
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c6 cong véi cach mang; 04 ho so thudc nhom cac dbi trong nguodi cé thu nhap thép..

Qua con s6 théng ké trén cho thdy, thuc té hién nay cac ddi twong duoc hudng
chinh sach vé nha ¢ x3 hoi, c6 nhu cau ky hop dong thué mua nhu : 12 ngudi c6 thu
nhap thip, nguoi nghéo & khu vuc d6 thi; cong nhan lao dong 1am viée tai cac doanh
nghi¢p trong va ngoai cac khu cong nghiép, ho tai dinh cu... van chua tiép can duoc
v6i hinh thtrc thué mua nha & x3 hoi, hodc c6 tiép can duoc thi ciing kho c6 thé ky hop
d6ng thué mua vi phai canh tranh vé s6 diém vai cac doi tuong khac va s tién phai tra
lan du va tién phai tra hang thang. Nhitng kho khin va nguyén nhan cua thuc trang
nay s& duoc trinh bay & phan 2.4 va 2.5 cua luan vin.

2.3.2.2. Vé doi twong hop dong

Déi twong cua hop dong thué mua nha & xa hoi tai Quy phat trién nha ¢ Thanh
phd HO Chi Minh d6 13 cac cin hd chung cu duoc dau tu tir ngudn von ngan sach nha
nude, da hoan thanh dau tu xay dung va dua vao st dung. Pay la cac du an chung cu
cao ting, ¢ vi tri khong qua xa véi trung tim Thanh phd, duoc thiét ké, xay dung theo
kiéu khép kin, bao dam tiéu chuan, quy chuan xay dung, tiéu chuan vé dién tich, bao
dam phu hop véi quy hoach xay dung do co quan nha nuéc co tham quyén phé duyét.
C6 thé ké dén @6 1a d6 1a dy 4n nha & xa hoi nhu: Chung cu T Hién Thanh, quan 10
gém 15 tﬁng, dién tich can hd tir 46-58 m2/can ho; Du an chung cu Lac Long Quan,
quan Tan Binh gém 17 téng, dién tich can hd tor 41-60 m2/can hg; Dy an chung cu
Nguyén Thuong Hién, quan Go VAp gom 12 tang, dién tich can ho tir 50-63 m2/cin ho.
Du an chung cu Bén Ba Dinh, quan 8 gém 15 tﬁng, dién tich can ho tir 57-60 m2/can ho.
Qua qua trinh ban giao dua vao sir dung cho thdy cac cian ho dam bao vé chét lugng,
tinh thAm m¥ va céc tién ich.

Thuec tién tai thanh phd HO Chi Minh cho thay, toan bd cac can ho chung cu nay
déu 1a cac dy an thuong mai dugc Quy phat trién nha & mua lai tir cic chu dau tu dé
chuyén lam nha & xa hoi hodc 1a dudi hinh thirc hop tac dau tu véi cac nha dau tu dudi
hinh thic BT. Tuy nhién, hién nay ) lugng can hd chung cu nha ¢ xa héi danh cho
thué mua van con qué it so v&1 nhu cau. Chu yéu 1a cac dy an nha & x3 hoi duge dau tu
bang ngudn von ngan sach nha nudc.

2.3.2.3. V& gia thué mua, phuong thtrc, thoi han thanh toan va thoi gian giao

nhan nha &
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Céc ndi dung vé gia thué mua, phuong thirc, thoi han thanh toan va thoi gian
giao nhan, bao hanh nha & trong cac hop déng thué mua nha & xa hoi tai Quy phat trién
nha ¢ thanh phd HO Chi Minh duoc 4p dung theo quy dinh tai Piéu 12 va Piéu 14
Thong tu s6 14/2013/TT —BXD ngay 19/9/2013 ctia B x4y dung huéng dan thuc hién
mot s6 nodi dung ciia Nghi dinh sé 34/2013/ND-CP ngay 22/14/2013 caa Chinh phu vé
quan 1y sir dung nha & thudc sd hiru nha nuée, cu thé nhu sau:

Gia thué mua gdm: (1) Chi phi dau tu xdy dung nha & (trudng hop co quan ¢
thAm quyén chua phé duyét quyét toan von dau tu thi sir dung chi phi du tu xay dung
cong trinh trong tong muc dau tu xay dung dugc co quan cé thim quyén phé duyét dé
xéac dinh; sau khi co quan c6 tham quyén phé duyét quyét toan vén dau tu xay dung
cong trinh thi co quan quéan ly nha & bao cdo co quan dai dién chu s¢ hitu xac dinh lai
gia thué, thué mua nha &). (2) Chi phi bao tri (chi ap dung dbi véi truong hop thué nha
0).

Cong thure xac dinh gia thué, thu€ mua nha ¢ xa hdi thudc sd hitu nha nude:

V, +B,
Gy = =mmemmmememeeees x Kx L x (1+VAT)
12 xS’

Trong do:

- G: 1a gi4 cho thué 1m? str dung can ho trong 1 thang (ddng/ m%/thang).

- V: 1a chi phi dau tu x4y dung cua cong trinh nha ¢ duoc phan bd hang nim
theo nguyén tic bao toan vén (ddng/nam).

Cong thure xac dinh Vy:

Tax grg2 xrx (141

Theo do:

+ T4: 1a tong chi phi dau tu xay dung cong trinh hodc dy 4n nha & (gia tri trudc
thué) theo gia tri quyét toan von dau tu duoc cip c6 thAim quyén phé duyét (dong).

Truong hop cac cong trinh nha & chua dugce quyét toan thi T4 la tong chi phi

dau tu xay dung cong trinh hodc du 4n nha ¢ trong tong murc dau tu duoc duyét (dong).
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+ S': 1a tong dién tich sir dung cac can ho cho thué cia dy an (m?).

+S% 1a téng dién tich stir dung cac cdn ho cho thué mua cua dy an (m?).

+ r: 12 13i suat bao toan von dau tu (tinh theo nim) do ngudi c¢6 thim quyén
quyét dinh dau tu quyét dinh (%/nam).

+n: 12 s6 nam thu hdi von phuy thudc didu kién cy thé cta timg du 4n va nguoi
c6 tham quyén quyét dinh dau tu, nhung t6i thiéu 13 20 nim;

- Bt: 12 chi phi béo tri cong trinh binh quan nam (dong/nam).

- K: 13 hé sb phéan bo theo tang cao trén nguyén tic bao toan von va cin clr vao
diéu kién thudn tién cia timg khu nha & x4 hoi ma Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh
hé s6 K cho phu hop tinh hinh thyc té: hé s6 K nay dugc xac dinh theo cong thuc sau:

ileS‘

==
S,
iw]

Theo do:

+ K;: 12 hé s6 tang thr i

+ Si: 1a dién tich st dung cua cac can ho cho thué tﬁng thir 1

+ m: 12 s6 tang cho thué

- L: 14 hé sb vi tri cua du an, duoc xac dinh cin ¢t vao vi tri thuén loi cua du an
do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh cho pht hgp véi thuc té cua ting dia phuong.

- VAT: tinh theo quy dinh ctia phap luat vé thué gia tri gia tang.

- 12: 1a s6 thang tinh trong 01 nam.

Qua thyc tién thyc hién hop déng thué mua nha ¢ xa hoi thudc cac du an do
Quy phat trién nha ¢ thanh phé H6 Chi Minh tiép nhan, quan 1y, nhan thay: do cac du
an nay chua dugc co quan c6 thAm quyén phé duyét quyét toan dau tu nén S& xay
dung dd x4y dyng murc gia tam tinh dé thuc hién trong cac hop dong thué mua nha ¢
xa hoi. Sau khi Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh c6 cong van chinh thirc xac
dinh gia tri chinh thtc tién thué mua nha &, thi cac bén sé& tién hanh ky phu luc hop
ddng dé xac dinh tién thué mua nha chinh thuc, cy thé [54]:

Du an Nguyén Thuong Hién, qudn Go Vip: Pon gia ban binh quin tam tinh
12,77 triéu dong/ m? (chua c6 VAT). Gia thué tam tinh binh quan 50 nam ¢ muc 94
nghin ddng/ m?/thang; binh quan 20 nim gi4 120 nghin ddng/m2/thang.Gia thué mua
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tam tinh binh quan 15 nim & muc 138 nghin ddng/ m%/thang; binh quan 10 nim gia
175 nghin dong/ m%/thang. Dur dn Lac Long Qudn, qudn Tén Binh: Pon gia ban binh
quan tam tinh 15 triéu ddng/ m? (chua c6 VAT). Gia thué tam tinh binh quan 50 nam la
110 nghin dong/ m%/thang; binh quan 20 nim & muc 141 nghin déng/ m%/thang.Gia
thué mua tam tinh binh quan 15 nim & muc 162 nghin ddng/ m?/thang; binh quan 10
nam gia 205nghin ddng/ m?/thang. Dy dn chung cur Bén Ba Dinh, qudn 8: Pon gia ban
binh quéin tam tinh 8,22 triéu dong/ m? (chua c6 VAT). Gia thué tam tinh marc binh
quan 50 nim 1a 60 nghin ddng m%/thang; binh quan 20 nim 78 nghin
ddng/m2/thang.Gi4 thué mua tam tinh binh quan 15 nim 89 nghin déng/ m%/thang;
binh quan 10 niam gia 113 nghin ddng/ m*/thang. thué mua (tam tinh) mic binh quén
15 nam 1a 130 nghin ddng/ m?/thang; binh quan 10. Dy dn chung cir Nguyén Vin
Luéng, qudn 6: Pon gia ban binh quan tam tinh (chua c6 VAT) 1a 12.052.000 dong/
m?. Gia thué tam tinh binh quan 50 ndm 1a 88 nghin déng/m2/thang; binh quan 20 nim
1a 114 nghin ddng/ m%/thang.Gia ndm 165 nghin ddng/ m%/thang.

Qua con s6 thong ké, co thé nhan thidy mic du duoc hudng nhiéu chinh sach
wu dii cia nha nudc nhung gid nha ¢ xa hoi trong hop dong thué mua van ¢ mirc cao
kha cao (binhnh quan trén 10 riéu dong/m2). Py la mot trong nhitng nguyén nhan
lam cho nhiéu d6i tuong thué mua khong thé tiép can duogc loai hop dong nay.

Thoi diém giao nhdn nha: trong thoi gian 10 ngay 1am viée ké tir ngdy bén
thué mua thanh toan cho bén cho thué mua du sb tién phai tra 1an dau. Ngoai ra, bén
thué mua nha ¢ xa hodi con phai tra cac khoan chi phi cho viéc quan ly va str dung nha ¢
Xa hoi nhu: chi phi quan ly van hanh nha &, chi phi str dung dién, nudce, st dung dich vu
thong tin, lién lac, truyén hinh, chi phi cho cac dich vu khac theo quy dinh ctia phap
luat va theo thoa thuan véi nha cung cép dich vu.

Nhin chung, nha ¢ x3 hoi trong hop déng thué mua 13 nha chung cu, da hoan
thanh dau tu xay dung va dua vao st dung. Vi vy, thoi diém giao nhan nha & duogc
tién hanh thuan loi, nhanh gon ngay sau khi bén thué mua déng dit 20% s6 tién tra lan
dau va ky hop ddng thué mua nha ¢ x3 hoi véi bén cho thué mua. Viéc giao nhan nha
duoc lap thanh bién ban....

Bdo hanh nha ¢: Bén cho thué mua c6 nghia vu bdo tri, quan ly van hanh nha

& theo dung quy dinh cta phap luat vé quan 1y str dung nha & chung cu.
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So sanh noi dung Thong tu sé 14/2013/TT —BXD ngay 19/9/2013 ciia Bo xay
dung huéng dan thuc hién mot s6 ndi dung cua Nghi dinh sé 34/2013/ND-CP ngay
22/14/2013 cta Chinh phu vé quan 1y st dung nha ¢ thudc s hitu nha nude thi noi
dung vé chi phi gia thué mua quy dinh tai Thong tu sb 19/2016/TT-BXD ngay
30/6/2016 huéng dan Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh Pha
quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot sb diéu cta Ludt nha ¢ (nhu trinh bay ¢
phan 1.2.2.3) dang c6 hiéu lyc ap dung hién nay c6 mot s6 diém méi la: Thong tu s6
19/2016/TT-BXD quy dinh chi tiét cu thé ndi dung chi phi cdu thanh gia thué, thué
mua nha & xa hoi thudc sé hiru nha nudce bao gdm: (1) chi phi du tu xay dung nha &,
chi phi bao tri (chi 4p dung dbi voi truong hop thué nha &), thué gia tri gia ting; khong
bao gom tién s dung dat, tién thué dat, chi phi quan 1y van hanh (& Thong tu sb
14/2013/TT —BXD chi quy dinh vé chi phi dau tu, chi phi bao tri). (2) Gi4 thué mua va
cac chi phi lién quan trong hop dong ciing duoc ghi cu thé hon gdm (Piéu 2 phu lyc 2):
gia thué mua nha ¢ 13 bao nhiéu (dd bao gdm VAT), kinh phi bao tri 2% gia thué mua
cin ho 1a bao nhiéu, tong gia tri hop dong thué mua 1a bao nhiéu (6 Thong tu s6
14/2013/TT —BXD chi quy dinh sd tién phai thanh toan 1an dau va sd tién thué nha
phai thanh toan hang thang).

2.3.2.4. Quyén va nghia vu cdc bén

Diéu khoan vé quyén va nghia vu cia cac bén trong cac hop dong thué mua
nha ¢ x4 hoi tai Quy phat trién nha & thanh phd Ho Chi Minh dugc thuc hién trén co so
cac quy dinh ciia Nghi dinh s6 34/2013/ND-CP ngay 22/4/2013 cta Chinh Phu vé quan
1y stt dung nha ¢ thudc s hitu nha nuéc va Thong tu s6 14/2013/TT —BXD ngay
19/9/2013 cua Bo xay dung huéng dan thyc hién mot sé ndi dung ciia Nghi dinh sb
34/2013/ND-CP ngay 22/14/2013 cua Chinh Phu vé quan 1y sit dung nha & thudc sé
hitu nha nude. Vé co ban cac ndi dung vé quyén va nghia vu giéng nhu quy dinh tai
Diéu 27 Nghi dinh s6 100/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phu vé phat trién va
quan ly nha & xa hoi dang cd c6 hiéu luc 4p dung hién nay nhu da trinh bay & muc
1.2.2.6. Noi dung quyén va nghia vu cua cic bén dugc quy dinh cu thé tai diéu 4, 5 cua
hop dong (Phu luc 1).

Thuec tién qua cac hop dong thué mua nha & xa hoi tir cac du an nha ¢ x3 hoi

thudc s& hiru nha nude duoc giao cho Quy phat trién nha ¢ thanh phd H6 Chi Minh thi
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cac bén trong hop dong déu chap hanh va thuc hién tét cac cac ndi dung quyén va
nghia vu dd cam két trong hop dong thué mua va theo quy dinh cta phép luat vé quan
1y nha & xa hoi thudc s& htru Nha nudc. Vi trach nhi€ém cua co quan quéan 1y va cua
don vi duoc giao quan 1y van hanh nha ¢ x3 hoi, Quy phat trién nha & thanh phd Ho
Chi Minh va S¢ Xay dung di lam tot cong tic quan 1y nha & xa hoi thudc s¢ hiru Nha
nuée thong qua cong tac kiém tra thuong xuyén viée quan 1y, s dung nha & x3 hoi
theo dinh ky va dot xuat. Thong qua d6, da kip thoi chan chinh va xir 1y cac truong hop
vi pham trong viéc sir dung nha & xd hoi. Mot s it truong hop ngudi thué mua vi
pham viéc st dung nha & xa hdi (cho mugn nha, cho thué), qua cong tac kiém tra Quy
phat trién nha ¢ va S Xay dung d3 kip thoi phat hién va c6 bién phap xir Iy nhu: ¢6
van ban nhac nhd (gui vé co quan quan 1y can bd, cong chirc...), xtr phat hanh chinh,
dé nghi thu hdi. Viée xtr Iy mot sé cac trudng hop vi pham trong viée sir dung nha & xa
hoi thué mua do Qily phét trién nha & thyc hién cong khai, diing quy dinh va cac d6i
tuong vi pham dd chap hanh t6t cac hinh thire xir 1y (do day chi yéu 13 cac can bo, vién
chtrc, dang vién nén khi ¢6 vin ban nhic nhd ciia S¢ xay dung thi cac doi tugng nay da
nhanh chéng khic phuc nhiing sai pham). Tuy nhién, trong thyc té ciing cho thiy cac
quy dinh vé& quan 1y nha & xi hoi trong hop ddéng thué mua van cOn mot sé ndi dung
thiéu chat ché vé co ché kiém tra, giam sat va xu phat...dan dén bén thué mua c6 thé
lg1 dung dé thuc hién viéc ban, cho thué lai nha & x3 hoi dudi cac hinh thire nhu cho &
nho, & chung nha...ma co quan quan 1y khé co thé chimg minh vi pham dé xir 1y.

2.3.2.5. Céc vin dé lién quan dén hdu qua phdp Iy, gidi quyét tranh chdp va
hiéu lyc ciia hop dong

Céc ndi dung lién quan dén hau qua phap 1y, giai quyét tranh chap va cam két
clia cac bén trong cac hop dong thué mua nha & xa hoi tai Quy phat trién nha ¢ thanh
phé HO Chi Minh dwgc thyc hién trén co s& cac quy dinh cua Nghi dinh s6
34/2013/ND-CP ngay 22/4/2013 ctia Chinh Pha vé quan 1y st dung nha & thude sé hitu
nha nudc va Thong tu sd 14/2013/TT —BXD ngay 19/9/2013 cua Bo xdy dung huéng
dan thue hién mot sb noi dung ciia Nghi dinh sb 34/2013/ND-CP ngay 22/14/2013 cia
Chinh Phu vé quan 1y sir dung nha & thudc s& hitu nha nude. Vé co ban cic ndi dung
lien quan dén hau qua phap 1y, giai quyét tranh chap va hiéu luc cua hop dong gidng
nhu quy dinh tai Didu 27 Nghi dinh s6 100/ND-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh phu vé
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phat trién va quan Iy nha ¢ xa hoi dang c6 c6 hiéu luc ap dung hién nay nhu di trinh
bay ¢ muc 1.2.2.7. Noi dung nay duoc quy dinh cu thé tai diéu 6,7, 8 cta hop dong
(Phu luc 1) nhu sau:

Hai bén cung cam két thuc hién dung cic ndi dung di ky két. Trong qua trinh
thuc hién néu phat sinh nhirng van dé méi thi hai bén thoa thuan 1ap phu luc hop dong.
Phu luc hop ddng c6 gia tri phap 1y nhu hop dong chinh. Khi chdm dut hop dong thué
mua thi cac bén nhét tri 1ap bién ban thanh 1y hop dong, cac bén co trach nhiém hoan
tat cac ngia vu da thoa thudn trong hop ddng. Truong hop cac bén khong thuong lwong
duogc thi o quyén yéu cau Toa 4n giai quyét theo quy dinh cua phap luat. Hop dong co
hiéu lyc ké tir ngay ky, 14p thanh 5 ban, Quy phat trién nha & thanh phé HO Chi Minh
(bén cho thué mua) gitr 3 ban, bén thué mua gitr 01 ban, luu tai S& Xay dung 01 ban.

2.3.2.6. Ho so, trinh tur thii tuc thuc hién hop déng thué mua nha o xa hoi

Vé hd so, trinh tu thu tuc thuc hién hop déng thué mua nha ¢ xa hdéi tai Quy
phat trién nha & thanh phé HO Chi Minh duoc thuc hién trén co s& cac quy dinh cua
Nghi dinh s6 34/2013/ND-CP ngay 22/4/2013 ctia Chinh Phii vé quan 1y sir dung nha ¢
thudc so hitu nha nudc va Thong tu sé 14/2013/TT —BXD ngay 19/9/2013 cia Bo xay
dung huodng dan thyc hién mot sb noi dung cua Nghi dinh s6 34/2013/ND-CP ngay
22/14/2013 ctia Chinh phu vé quan 1y st dung nha ¢ thudc sé hitu nha nudc. Vé co
ban, ndi dung gidng nhu Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luat nha & nim 2014 dang
c6 hi¢u lyc &4p dung hi¢n nay nhu da trinh bay ¢ muc 1.2.2.8.

Thuc té, dé trién khai viéc thué mua nha & xa hoi, S& Xay dung thanh phd Ho
Chi Minh ban hanh van ban giri truc tiép dén cac S&, ban nganh Thanh phd, Uy ban
nhan dan cac Quan — Huyén va dang cong khai trén trang thong tin dién tir cua S& Xay
dung, trén cac phuong tién truyén thong dé cung cap day du cac thong tin vé cac du 4n
nha & x4 hoi trén dia ban; hudéng dan ho so thu tuc dé cac ddi twong du diéu kién ding
ky thué mua nha ¢ xa hoi. Pbi véi d6i tugng 1a can bo, cong chirc, vién chirc; sy
quan, quan nhan chuyén nghiép thudc luc lugng vii trang nhan dan hudéng luong tu
ngan sach nha nudc thi nop ho so tai co quan, don vi quan ly can b9, cong chuc, vién
chtrc d6. (Thi du: Nguoi c6 du diéu kién thué mua nha & x3 hoi ndp 02 bd hd so tai SO

Xay dung). D061 voi cac doi tuwgng con lai nhu: Nguoi ¢6 cong voi cach mang; cong
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nhan lam viéc tai khu céng nghiép, cum khu céng nghiép va cac co sd san xuat, dich
vu; ho gia dinh, ca nhan thudc dién tai dinh cu ma chua duoc bd tri dat ¢ hoic nha &
tai dinh cu; nguot thu nhap thép... thi nop hd so tai Uy ban nhan dan quan - huyén
(Thi du: Ngudi dang ky thudc ddi twong néu trén, dang thuong tr trén dia ban quan
1 thi ndp ho so cho Uy ban nhin quén 1). Sau khi tiép nhan hd so, cac co quan néu
trén 14p danh sach theo méu gui vé S& Xay dung tong hop, trinh Hoi dong Xét duyét
cho thué, thué mua nha & x4 hoi thanh phé xét duyét.

Trén co s& “Danh sach nguoi du diéu kién thué, thué mua nha & xa hoi thudc
s& hitu Nha nude” kém theo cac ho so hop 1¢, Ho1 déng x€t duyét cho thué, thué mua
nha & x4 hoi cip Thanh phd (Giam dbc S xay dyng 1a Cha tich Hoi dong ) thuc hién
xét duyét timg ho so dang ky du diéu kién, cham diém dé xét chon ddi twong uu tién.
Truong hop du diéu kién va duoc wu tién xét thué, thué mua nha &, S& Xay dung c6 To
trinh kém theo danh sach va Bién ban cham diém bao céo, dé xuat dé Uy ban nhan dan
Thanh phd quyét dinh. Trudng hop khong du diéu kién hoic chua duge xét duyét thi
S¢ Xay dung c6 vin ban thong bao cho co quan tiép nhan ho so dé tra 10i cho ngudi
nop don biét. Thoi gian giai quyét 1a 20 ngdy, ké tir ngay nhan diy du ho so hop 18.
Trén co so két qua thim dinh va bao cao ctia S¢& Xay dyng, Uy ban nhan dan Thanh
phd xem xét, ban hanh Quyét dinh phé duyét nguoi duge thué mua nha & xa hoi va gui
Quyét dinh nay cho S& Xay dung (Hoi dong xét duyét cho thué mua nha ¢ xa hoi cip
Thanh phd) dé c6 vin ban thong bao va ky hop dong thué mua véi. nguoi duge thué
mua nha & xi hoi. Thoi gian giai quyét 1a 10 ngay, ké tir ngdy nhan du hd so hop 18.
Sau khi nhan dugc Quyét dinh vé viéc bd tri cho thué, thué mua nha & xa hoi, trong
thoi han 07 ngay, S& Xay dung c6 vin ban chi dao Quy phat trién nha & Thanh phd Hb
Chi Minh nha & 1ap hop dong thué, thué mua nha & xa hoi thude so hiru nha nuée [37]

Hop dong thué mua nha ¢ xa hoi thudc s hitu nha nude ky két giita Quy phat
trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh va ngudi thué mua khong can cong chimg, sau khi
ky két giita hai bén, hop déng dugc chuyén vé S¢ xdy dung TPHCM ky va dong dau
xac nhan.

Trong nim 2014 va 2015 Thanh phd H6 Chi Minh trién khai 04 dy 4n nha & xa
hoi thude s& hitu nha nude, cd tong s6 913 hd so ding ky, trong d6 c6 597 hd so hop 18

dé xét duyét cho thué, thué mua 376 cin ho tai cac quan 6, 8, GO vap va Tan Binh. Tai
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cac du an nay, so lugng ho so dang ky déu nhi¢u hon s6 can ho cung cap nén Hoi dong

xét duyét cho thué, thué mua nha & xa hoi cip Thanh phd thyc hién lia chon théng qua

phuong phap chim diém theo thang diém tbi da 1a 100, theo d6 ngudi co tong sd diém

cao hon s& dugc uu tién giai quyét cho thué, thué mua trudc.

- Bing 2. Thang diém dwoc xdc dinh trén cdc tiéu chi sau [10, 29]:

TT

Tiéu chi cham diém

So diem

1

Tiéu chi khé khiin vé nha &:

- Chua c6 nha ¢ (thuoc mét trong céac trudong hop quy dinh tai
Piém a Khoan 2 Diéu 7 cua Thong tu nay).

- C6 nha ¢ (thudc mot trong cac trudng hop quy dinh tai Piém b

Khoan 2 Piéu 7 ctia Thong tu nay).

40

30

Tiéu chi vé d6i twong:

- Béi tugng 1 (quy dinh tai cac Piém a, b, ¢, g Khoan 1 Diéu 12
ctia Nghi dinh s6 34/2013/ND-CP).

- Déi tuong 2 (quy dinh tai cac DPiém d, d, e, h, i Khoan 1 Diéu
12 ctia Nghi dinh s6 34/2013/ND-CP).

30

20

Tiéu chi wu tién khac:

- Ho gia dinh c6 tir 02 nguoi tré 1én thude dbi tuong 1

- Ho gia dinh ¢6 01 nguoi thude d6i twong 1 va c6 it nhat 01
ngudi thude ddi tugng 2

- Ho gia dinh ¢6 tir 02 nguoi tré 1én thudce ddi tugng 2

Ghi chi: Truong hop ho gia dinh, c4 nhan dugc huong céac tiéu
chi uu tién khac nhau thi chi tinh theo ti€u chi uvu tién c6 thang

diém cao nhat.

10

Tiéu chi wu tién do UBND cap tinh quy dinh:

(theo diéu kién cu thé cta timg dia phuong)

20

Dbi voi ticu chi thir 4, Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh wu tién cho cac

dbi twong d3 ndp day du hd so thué mua & cac dot trude d6 nhung chwa duoc ky hop

dong (do khong du so diém) va tiéu chi gan noi lam viéc.
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trén, hop déng thué mua nha ¢ xa hoi 1a mot loai hop déng dic biét bai n6 cb su két
hop cua hinh thirc thu€ va hinh thirc mua nha ¢ xa hoi. Do do, viéc thyc hi¢n cac quyén
giao dich dan sy ddi v6i nha & x3 hoi tai cac du 4n nha & do Quy phat trién nha &
Thanh phé H6 Chi Minh quan 1y, tiép nhén ciing phai tuan theo nhiing nguyén tic va
quy dinh cta phap luat vé nha & x4 hoi nhu da trinh bay & phan 1.2.2.9.

2.4. Kh6 khiin trong thue hi¢n hop dong thué mua nha & xa hoi

Trong nhitng nam vira qua, cac du 4n vé nha & xa hoi noi chung ciing nhu hop
ddng thué mua nha & xa hoi néi riéng da duoc trién khai va xay dyng. Nha nudc ciing
d3 ban hanh céac chinh sach hd trg xay dung cac dy 4n va day manh hop dong thué mua
nha ¢ x3 hoi. Tuy nhién, qua thuc tién thuc hién hop dong nay tai Quy phat trién nha ¢
Thanh phé H6 Chi Minh va mot sé thanh phé 16n tai Viét Nam nhu trinh bay & phan
trén thi hop dong thué mua nha ¢ xa hoi van con gap nhiéu kho khan, cy thé:

Thir nhat, khé khan tir chu thé (bén cho thué mua) cta hop dong. Hién nay,
dbi v6i chu dau tu 14 cac doanh nghiép tu nhan, ho mong muén khi bo ra mot khoan
tién s& thu vé cang nhiéu loi nhuén, trong khi d6 chinh sach nha ¢ xa hdi 1a mot chinh
sach mang ¥ nghia phuc loi nhiéu hon; ngudn loi nhuan thu vé cho cac chu dau tu
khong nhiéu (theo diéu 9 Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP quy dinh muc lgi nhudn tdi
da cac nha dau tu dugce hudng 1a 10%). Trong khi d6, viéc quy dinh: Chu du tu nha &
xa hoi1 co quyén lga chon hinh thurc béan, cho thué€, cho thué mua da giao toan quyén
quyét dinh cho chi dau tw, ma chi dau tu thi mudn chon hinh thirc ban nha ¢ xa hoi
hon céc hinh thirc khac, dé nhanh chéng thu héi von va loi nhuan [27; Piéu 63]. Vi
vay, hinh thirc thué mua nha ¢ x4 hoi gap khé khan rat 16n trong viéc trién khai thuc
hién. Phan 16n hop dong thué mua nha 6 xi hoi hién nay chi duoc thuc hién duoc ddi
v6i cac dy 4n nha ¢ x3 hoi duoc dau tu bang ngudn ngan sach nha nuéc do quy dinh
nha & x4 hoi duoc dau tu bang ngudn ngan sach nha nude chi sir dung dé cho thué va
thué mua [6; Diéu 52].

Thit hai, nhitng kho khan dén tir chi thé (bén thué mua) 13 nhitng ngudi duoc
hudng chinh sach hd tro vé thué mua nha ¢ xa hoi. Trén thuc té, voi nhitng ngudi thu
nhap thap thi kha ning dugc sé hiru nha ngdi nha ctia minh lai rat kho khin béi dong
tién lvong ho 1am ra khong du chi tra hodc chit chiu ¢ mua mot ngdi nha. Theo tinh

todn, viéc chi trd ban dau la 20% tong so0 tién can ho, con lai s€ dugc trd dan ca 1ai lan
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gbc. Nhu vay trung binh mdi thang ngudi dan phai tra tir 4.500.000 ddng — 7.500.000
ddng dé s& hiru mot can ho. Mudn vdy, thu nhap cua gia dinh phai gip doi hoic gap 3
mirc chi tra trén méi da diéu kién dé mua nha [43].

Mot thue té 13 tm 1y cta ngudi Viét Nam ludn mudn sé hitu ludn ngdi nha cua
minh. Ma thué mua thi phai t6i thiéu 05 nam thi ngudi dan méi cam duoc Gidy ching
nhin quyén so hitu vé& ngdi nha d6 trong tay (thoi han thué mua nha ¢ xa hoi tai Quy
phat trién nha & TPHCM t6i thiéu 13 10 ndm), nén thué mua nha & xa hoi chua dugc
nhiéu ngudi chd trong téi.

Nha nudc ta da ban hanh nhiing chinh sach hd tro cho cac dbi tuong dugc thué
mua nha ¢ xa hoi nhung khong phai ai ciing biét cac chinh sach va cac thii tuc dé co
thé thuc hién. Béi cac dbi tuong duoc b6 tri nha & x4 hoi, ngoai can bo, cong chirc vién
chtrc, nguoi ¢6 cong vai cach mang, si quan, quan nhan, hoc sinh, sinh vién... con co
nhitng ngudi ma kha nang tiép can voi cac chinh sach, thi tuc con han ché nhu nhiing
nguoi thudc dién ngheo ¢ do thi, nhiing ddi tuong bao tro xa hdi, nguoi cao tudi doc
than, c6 don khong noi twong tya. Thuc té con sd thong ké sd luong cac d6i tuong
dugc xét duyét thué mua nha & xa hoi tai Quy phat trién nha & TPHCM da chirng minh
diéu nay. Bang nhirng cach tich cuc nhat, ching ta cin phai dua cac thong tin dén véi
nhan din ca nudc dé moi ngudi c6 thé duge hudong nhimg vu dii va chinh sach cta
Nha nude danh cho minh.

Thit ba, kho khin vé co ché, chinh sach lién quan dén hop dong thué mua nha
O xa hoi.

Trong nhitng nim gan day, Nha nudc ta cling ban hanh rat nhiéu chinh sach dé
hd tro nha & xa hoi, dién hinh 1a viéc hd tro gbi 30.000 ti dong duoc quy dinh vé viée
tai cap von cho vay hd trg nha & theo Thong tu s6 11/2013/TT-NHNN 15/5/2013 cua
ngan hang nha nudc quyét dinh vé cho vay hd tro nha ¢ theo Nghi quyét s6 02/NQ-CP
ngay 07/01/2013 cua Chinh Phu. Trong sudt thoi gian qua, goi ctru trg da duoc trién
khai tuy nhién téc do trién khai rat cham.

Viéc quy dinh ddi tuong dugc thué mua nha & xa hoi tam tra phai cé hop déng
lao dong tir mot ndm tré 1én va co gidy xac nhan dong bao hiém xa hoi tai noi c6 nha &
xa hoi thué mua gay kho khan cho nguoi dan. Bén canh do, véi nhitng khoan vay cé

tinh wu di hdp dan nhu thé nay thi viée nay sinh tiéu cuc trong viée giai ngan cac khoan
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vay la diéu dang lo ngai [12, 13]. Vi, hién nay tai thanh phé H6 Chi Minh, s6 lwvong nguoi
lao dong nhap cu ding ky tam trd, 1am cac nghé lao dong, kinh doanh tu do ... chiém mot
s6 lugng 16m. Pay 13 cac dbi tugng co thu nhap thap, c6 nhu cau vé nha &, tuy nhién da sd
ho 1am viéc nhung khéng tham gia bao hiém xa hoi, hodc nhitng ngudi str dung lao dong
khong mua bao hiém x3 hoi cho ho. bay 1a mdt thuc té, vi vay quy dinh nay la mét rao
can 16n dbi véi ho dé c6 thé tiép can véi hop ddng thué mua nha ¢ x3 hoi.

Thet 1, hop dong thué mua nha ¢ xa hoi van chua dugc trién khai nhiéu o Viét
Nam. Trong thdi gian vira qua cac hop dong thué mua nha & x& hoi dugc thuc hién cha
yéu 1a ddi véi cac nha & x& hoi thudc s hiru Nha nudc ma phép luat quy dinh chi cho
thué hodc thué mua (khoéng duoc ban) nhu da trinh bay & phan thuc tién thuc hién hop
dong thué mua nha & xa hoi tai Quy phat trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh. Mic du,
hop ddng thué mua nha & xa hoi di phat trién trén Thé gidi tir rat lau nhung Viét Nam
méi duoc tiép can gan day. Vi vay, nhitng diém manh cua hop déng thué mua nha & xa
hoi van chua dugce ngudi dan biét dén mot cach sau sac. Cu thé, tai Thanh phd Hb Chi
Minh: Dy &n nha & x& hoi HQC Plaza trong danh sach s6 ngudi dang ky thué, thué mua,
mua sau 3 dot thi c6 803/803 nguoi chon hinh thirc Mua. Dy an nha ¢ Tha Thiém Quan
2 trong danh sach s nguoi ding ky thué, thué mua, mua sau 3 dot thi ¢ 232/232 ngudi
chon hinh thitc Mua. Nhu vay, c6 thé thay cac ho so giao két hop dong thué mua nha &
x& hoi khéng nhiéu, cac chu dau tu dic biét 1a cac chi dau tu ngoai nha nudc ciing

khdng chl trong nhiéu dén viéc thué mua nha & x& hoi.

Thir ndm, kho khin vé quy dat dé xay dung cac du an thué mua nha ¢ xa hoi.
Vi quy dat dé xay dung nha ¢ xa hoi con kho khan thi quy dat dé phat trién riéng vé dy
an thué mua nha & xa hoi lai cang khong c6. Trong khi vdi cac du &n nha ¢ xa hdi thi
hinh thirc ban nha bao gid ciing dugc uu tién hon thué, thué mua vi su quay vong vén
nhanh va thil tuc nhanh chéng. Véi dién tich dat ngdy cang dén gi6i han va dic biét ¢
cac thanh phd 16n nhu Ha No6i, Hb Chi Minh thi qui dat danh cho nha & xa hoi lai rat
khan hiém. C6 dugc manh dat dé xay dung nha ¢ xa hoi thi chi c6 nhitng manh dat ¢
cac khu ven do, boi cadc du an nha & xa hoi da co gia ré thi khong thé nao duoc xay
dung trén “khu dat vang” cua ndi d6 duoc. Cac dy an nha & x3 hdi ma qué xa trung
tam thi rat kho khan cho viéc di lai va sinh hoat. Uy ban nhan dan cép tinh duoc xem
xét, quyét dinh viéc chu dau tu cac du an phat trién nha & thuong mai va khu d6 thi
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moi trén dia ban c6 quy mo st dung dét tir 10 hécta trd 1én, c6 trach nhiém danh mot
phan dién tich dat da dau tu xay dung hé thong ha ting k¥ thuat dé chinh quyén dia
phuong phét trién nha ¢ xa hoi, nhung khong vuot qua 20% dién tich dat & cia du an.
Song, & cac thanh phd 16n thi c6 rat nhiéu du 4n phat trién nha ¢ x4 hoi va véi dién tich
10 hécta thi cac thanh phd 10n, cac dia phuong khdng dé dap umg duoc yéu cau do [3,
6].

Thir séu, khé khan vé hé thong quan 1y va quy hoach 1am dy 4n dé thuc hién
hop ddng thué mua nha & xa hoi. Quan 1y Nha nudc cua Viét Nam vé thi trudng bt
dong san noi chung va nha & xa hoi noi riéng con boc 16 cac han ché nhu: thiéu tinh
déng b9, thiéu tm nhin chién lugc va quy hoach, thiéu cin cir khoa hoc va thuc hién.
Cu thé nhu van dé quan 1y chinh sach Nha nuéc vé dat dai con chong chéo, nhicu bat
cap. Kién tric cta cac du an nha & xa hdi con chua duogc quy dinh rd rang, mdc cho
nha dau tor mudn thuc hién thé nao cling dugc. Chinh vi sy quan 1y chua chat ché va
cling chua c6 quy dinh 18 rang vé viéc quan 1y ndy nén cac giao dich nha & xi hoi
khong du strc ngan chan tinh trang “thwong mai héa” dan dén viéc gia nha & x4 hoi 1én
cao. Tuy ciing di c6 quy dinh vé gia nha & xa hoi nhung van con chung chung, chua cu
thé. Tinh trang cho thué mua nha & xa hoi khong ding d6i twong van xay ra giy bat
binh trong du luan va lam giam di tinh wu viét trong chinh sach xa hoi cia Nha nudc.

Thir bay, van dé giai chap nha ¢ xa hoi dang gip khé khan. V&i muc dich ctru
lay thi truong bt dong san bang viéc tung ra goi ctru tro 30.000 ty dong cuia Nha nudc
thi vi¢c thuc hién lai gap khong it kho khan. Theo bao cdo cua cac Ngan hang thuong
mai tham gia goéi tin dung ho trg nha & thi tai thoi diém 31/5/2015, s6 von vay da cam
két cho khach hang ting 200,4% (14.161 ty dong so voi 7.232 ty dong), sd ho gia dinh,
c4 nhan dugc cho vay von ting 249,7% (18.062 c4 nhan so v6i 7.232 c4 nhén) so voi
thoi diém 31/8/2014. Néu so véi thoi diém 31/12/2014 thi mic ting twong duong lan
luot 1a 149,5% va 155% [45].

DPén nam 2016, sau 3 nam thuc hién, cac ngan hang thuong mai tinh téi nay da
cam két cho vay t6i 29.500 ty dong, twong duong voi 98% tong sb gia tri cua goi tin
dung, va giai ngan duoc khoang 20.300 ty dong, trong duong véi 70% tong gia tri cia
g6i [53]. Van con 30% gia tri ciia goi van chua duoc giai ngan hét cho thiy viéc thuc

hién giai ngan goi curu trg ndy c6 nhi€u van dé bat cap nhu: thu tuc hanh chinh rac roi,
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hd so duoc huong hd tro con nhiéu diéu kién va phtc tap... Pac biét, con xuét hién
nhiéu hién tuong truc loi tor goi ho trg nay nhu tinh trang “co” chay thu tuc vay goi
30.000 ty dong, hay hién tuong “dit coc” dé dugc mua nha ¢ xa hoi, hay “xé nho” hop
ddéng mua nha (vuot tiéu chuin quy dinh trong géi 30.000 ty) thanh nhiéu goéi nho dé
du tiéu chuan duoc vay wu di... Trong khi d6, ddi tugng chinh cta goi hd tro 1a ngudi
thu nhap thap lai gip kho khin khi tiép can goéi vay nay, cho thiy co quan quan 1y chua
c6 giai phap ngan chin cac hién tuwong truc loi, khién nguoi dan phai chiu thiét hai. Véi
murc 13i suat cho vay ddi v6i thué mua nha & xa hoi nam 2016 1a 5% ddi voi muc vay
ciia Ngan hang thuong mai va 4,8% dbi v6i mirc vay ciia Ngan hang chinh sach xa hoi
thi vin 14 murc 13i sudt cao so voi muc thu nhap binh quan cia ngudi thu nhap thap.
Bén canh viéc tra tién thué nha hang thang, nhitng nguoi nay con phai tra 14i suat ngan
hang thi con dau tién dé lo cho ca mot gia dinh? Chinh vi nhitng quy dinh nay di 1am
kha ning giai chap sd tién vay vén ngan hang dé mua nha ¢ xa hoi gip nhiéu kho khan.
Néu nhu khach hang khong thé hoan tra khoan no khi dén han thi khoan vay do sé tro
thanh no qué han, ng X4u tai cac ngan hang.

Thir tam, giad nha & xa hoi da duge quy dinh van con dang rat cao so véi thu
nhdp binh quin ctia nguoi dan. Nhu da trinh bay gid nha & xa hdi cua 04 dy an do
Quy phat trién nha & thanh phd HO Chi Minh tiép nhan, quan 1y nhu trinh bay & muc
2.2.2.3 thi Du 4n Nguyén Thuong Hién, quan Go Vap: Pon gia ban binh quin tam
tinh 12,77 triéu ddng/ m* (chua c6 VAT). Dy an chung cu Nguyén Vin Ludng, quén
6 : Pon gia ban binh quan tam tinh (chua c6 VAT) la 12.052.000 dong/ m?. Du 4n
chung cu Bén Ba Dinh, quan 8: DPon gid ban binh quan tam tinh 8,22 triéu déng/ m?
(chua c6 VAT). Pac biét, Du an Lac Long Quéan, quan Tan Binh: Pon gia ban binh
quan tam tinh 15 triéu ddng/ m? (chua c6 VAT).

Ngoai ra, con mot s6 kho khin nhu sy tac dong cua yéu td vat chat, gia ca, su
khung hoang kinh té trong nhirng nim qua ciing d4 1am thj trudng bt dong san im ang
trong subt thoi gian vira qua. Tuy hop dong thué mua nha & xa hoi dang dugc day
manh rat nhiéu nhung ciing khong tranh khoi nhitng khé khin dang con ton dong can
phai giai quyét sém.

2.5. Nguyén nhén ciia nhirng khoé khiin phat sinh trong thue hi¢n hop dong

thué mua nha & xa hoi
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Thir nhdt, do cac chi dau tu dy 4n chua quan tam nhiéu dén céac dy 4n nha & xa
hoi va nha & xa hoi danh cho hinh thire thué mua. D6 ciing 1a diéu d€ hiéu boi nha & xa
hoi duoc coi nhu mot cong trinh phuc loi, von cham, thu hdi von khong nhanh va loi
nhuan it. Ké ca khi Nha nudc c6 nhirng chinh sach hd trg cac doanh nghiép nhu mién
tién st dung dat giam thué...nhung cac chi dy an dau tu van khdng co sy “mdn
ma” 1am dbi véi phan khic nha & x& hoi nay. Cac thu tuc phap 1y lién quan dén viéc
dau tu, xay dung, kiém toan, hach toan...con kha phirc tap; viéc thu hoi vén cua
doanh nghiép con mét kha nhiéu thoi gian, chi phi dau tu cho mot san pham ting
Ién do lam phat va gia ca leo thang ciing la nhitng nguyén nhan “can tré” cac nha
chit dau tu vao dy 4n nha & xa hoi.

Thit hai, quy dat dé phat trién khong dap ung di cho yéu cau cta cac du an.
Céc khu nha & xa hoi thuong nam & khu vuc ngoai 6, nhitng khu vuc khéng nam trong
trung tdm thanh phd, gan cac khu cong nghiép, khu ché xuét, xa cac khu vuc dich vy,
bénh vién 16n, gay khé khin cho nhitg nguoi thu nhap thap. Cac dich vu di kém cua
nha ¢ xa hoi tai cdc vung ngoai 6 ndy con chua dugc t6t. Hon nita cac nha dau tu con
phai chiu thém chi phi vé vin dé giai phong mat bang thi cac chi phi ngay cang tang
cao, lam gidm lgi nhuén cta cac nha dau tu.

Thit ba, viéc tiép can cac thong tin vé nha ¢ xa hoi va hop dong thué mua nha
& x4 hoi cua ca dbi tuong dugc hudng chinh sach vé nha & con han ché. Theo mét khao
sat vira duge cong bd mai ddy cua Vién Nghién ciru phat trién TPHCM, rat it ngudi
biét vé chinh sich NOXH. Cu thé, két qua khao sat diéu tra trong sd gan 2.100 ngudi
dugc huong chinh sach vé NOXH trén dia ban TP ciia vién ndy, s6 ngudi ¢ hiéu biét
vé chinh sach NOXH chiém ty 1é binh quan thép, chi 7,6% va c6 dén 92,4% sd ngudi
dugc khao sat khong biét vé cac chinh sach nay. Trong s nhitng nguoi biét vé chinh
sach nay, chi co dbi twong 1 can bo, cong chirc, vién chirc va luc luong vil trang c6 ty
1& hiéu biét vé chinh sich NOXH nhiéu hon, & murc 24% - 33%; cic nhém nguoi con
lai nhu nguodi ¢6 cong; ngudi ngheo, can ngheo; lao dong khu cong nghi€p va nguoi tai
dinh cu chwa c6 nha déu c6 ty 18 hiéu biét dudi 5%. Két qua khao sat cling cho thay,
nhitng ngudi ¢6 nhu cau NOXH déu cho rang ho chua cé nhiéu thong tin chinh thirc vé
cic du 4an NOXH. Déng thot, ho khong tiép can dugc cac dy an, cung voi thoi gian

dang ky dai nén kha 1au méi mua dugc nha.
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Thir tw, gia thué mua nha ¢ xa hoi van ¢ muc cao, binh quan trén 10 triéu
dong/ m? va tin dung ngan hang hd tro ngudi thué mua nha & x4 hoi con gip nhiéu khod
khan. Géi ctru tro 30.000 ty dong ctia nha nude duge giai ngan véi tién do rat cham véi
mirc 131 sudt van cao. Tuy di dugc gia han nhung van gip phai vudng mic khi ngan
hang Nha nuéc dd ban hanh Thong tu s6 25/2015/TT-NHNN ngay 9/12/2015 hudng
dan t6 churc tin dung cho vay von wu dai thuc hién chinh sach nha & xa hoi, cong van
s0 9496/NHNN-TD ciia Ngan hang Nha nudc ngay 10/12/2015 chi dao Ngan hang
Chinh sach xi hoi va 4 ngan hang cd phan thuong mai 1a Agribank, BIDV,
Vietcombank, VietinBank hd tro ngudi mua nha ¢ xa hoi theo quy dinh moi. Tuy
nhién, cdc ngan hang thuong mai thuc té van gitt mirc 13i suat rat cao. Pién hinh nhu
Ngén hang c6 phan dau tu va phat trién Viét Nam (BIDV) van dé muc 1ai suat hd trg
vé nha & xa hoi 13 7.3%/nam, trong khi 14i sut tai Ngan hang chinh sach xa hoi 1a
4.8%/nam. Theo mot khao sat vira dugc cong bé méi day cia Vién Nghién ctru phat
trién TPHCM, lién quan dén gia ban nha & x3 hoi, da s6 ngudi duge khao sat mong doi
gia nha khoang 800 triéu dong/ cin hd cho phuong thirc tra tién mot lan. Dbi voi gia
nha thué mua dugc mong doi ¢ khoang 37 triéu dong/thang. Hon nita, quy dinh dé
duoc vay von, Ngan hang chinh sach x3 hoi yéu ciu nguoi vay phai dap tng du cac
diéu kién: thyuc hién giri tién tiét kiém hang thang tai ngan hang nay véi thoi gian giri
t6i thiéu 12 thang ké tir ngay ky hop ddng tin dung ddi véi ngan hang. Mirc giri hang
thang t6i thiéu bang murc tra no hang thang cua nguoi vay vén. Quy dinh nay 1am kho
ngudi thué mua, vi nhirng ngudi thu nhap thap dang kho khin vé tai chinh nén can vén
vay cta chinh sach hd tro mot 1an. D6 1a chua ké mudn vay goi ndy, nguoi thué mua
phai giri tiét kiém mot nim sau méi dugc vay.

Thir ndm, quy dinh nguoi thué mua nha & xa hoi khéng duge chuyén nhuong
nha ¢ duéi moi hinh thirc trong thoi gian tdi thiéu 12 05 nam, ké tir thoi diém tra hét
tién thué mua nha & theo hop dong da ky véi bén cho thué mua; chi duoc phép ban lai,
thé chip hodc cho thué sau khi dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
sO hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai.
Day ciing 14 mot nguyén nhan khién cho hop dong thué mua nha & xa hoi it duge cac
ddi tuong chon lya so voi hinh thirc mua. Vi du: mot ngudi thué mua nha & xa hoi véi

thoi gian 14 15 nim, vy 1a sau 05 nim ké tir ngay tra hét tién, tirc 14 phai 20 nim ho
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méi duge chuyén nhuong nha ¢. Nhu vay, trong sudt thoi gian 20 nay ho khéng duogc
thuc hién cac quyén giao dich d6i voi ngdi nha trén. Pay 1a mot quy dinh qua khit khe
va cling chua sat v6i thuc té. Vi tam 1y nguoi Viét Nam rat muén sé hitu nha &, hon
nita trong thoi gian thué mua nha & (¢ ndm nim), néu ngudi thué mua cd du tién dé
tra hét tién thué mua, thi phap luit nén tao diéu kién dé cho ho tra hét tién va duoc cép
gidy chirg nhan quyén sé hitu.. .

Thir sau, do céc thu tuc, trinh ty, giai quyét va cong tac dau tu chuan bi cho cac
du &n nha ¢ x& hoi, viéc xem Xxét phé duyét chuyén do6i dir n nha ¢ thuong mai sang nha &
x4 hoi, diéu chinh co ciu dién tich c&c cin ho nha ¢ thuong mai cho phl hop véi nhu cau cia
thi trudng, phil hop véi tiéu chi cho vay (can ho nho dudi 70 m? va gia ban duéi 15 triéu
ddng/ m?) con réc rdi va chua thyc sy dugc quan tm & cac dia phuong. Theo s6 liéu thong
ké ctua Bo x4y dung, nim 2015, dia ban ca nudc di ¢ 62 du an dang ky chuyén doi tir
nha & thuong mai sang nha & xa hoi voi quy mé xay dung khoang gan 41.770 can ho.
Tai thanh phé H6 Chi Minh d4 ¢6 25 du an ding ky chuyén dbi tir nha & thuong mai
sang nha ¢ xa hoi véi quy mo xdy dung khoang 15.115 cin, tong muirc dau tu khoang
9.080 ty dong. Hién thanh phé Ho Chi Minh dang xem xét 12 du 4n, da cho phép
chuyén d6i 8 du an nha ¢ thuong mai sang lam nha & x4 hoi véi quy mé sd luong cin
hé du kién chuyén doi tr 5.195 can thanh 9.664 can (ting 4.469 cin) co tong mirc
dau tu khoang 7.646 ty dong [46]. Véi sé luong chuyén tir nha ¢ thwong mai sang nha
& x3 hoi rat 1on nhu vay ma thi tuc con phirc tap hay ranh giéi giita nha & x3 hoi va
nha ¢ thwong mai gia ré van con chua phan dinh rd rang s& 1 nguyén nhan dé kho phat
trién phan khiic nha ¢ xa hoi néi chung, cht tdm phét trién thué mua nha & xa hoi noi
riéng. Theo ong Lé Hitu Nghia, Giam ddc Cong ty Bat dong san Lé Thanh chia s& kinh
nghiém thyc t& 1a mot dy 4n nha & xa hoi phai mat tir 2-3 nim mai hoan tat moi thu tuc
phap 1y dé chinh thirc ra doi.

Céac quy dinh cua phap luat con chua dong bd khién cho hop ddng thué mua
nha ¢ xi hoi chua duoc giao két nhidu. Tai Cong van sé 395/BXD-QLN ban hanh ngay
3/3/2015 cta Bo xay dung vé viéc “huedng dan trién khai cho vay hé tro nha & theo
Théng tw s6 17/2014/TT-BXD” d4 dinh nghia khai niém nguoi lao dong c6 thu nhap
thip: “la nguoi lam viéc tai cac co quan, don vi, doanh nghiép thudc cdc thanh phan

kinh té hodc lao dong tu do tai khu vuc doé thi co mirc thu nhdp khong phai dong thué

68



thu nhdp cd nhan, theo quy dinh cia phép ludt vé thué thu nhdp cd nhdan.” Nhu vay,
theo cong van nay thi tong thu nhap ctia ngudi c6 thu nhap thap phai & mic khong phai
dong thué thu nhap ca nhan (9 triéu dong/thang). Trong khi cac ngan hang thuong mai
cho rang ngudi c6 tong thu nhap dudi mirc thu nhap chiu thué thu nhap c4 nhan (9
triéu dong/thang) thi khong du diéu kién vé chimg minh kha ning tai chinh dé tra no
vay khi tham gia géi tin dung wu dai 30.000 ty dong, do vy, khong du didu kién dugc
vay dé mua nha.

Chi riéng véi viée quy dinh vé nguoi lao dong c6 thu nhédp thap - dbi tuong
duoc giao két hop dong thué mua nha ¢ xa hoi ma cac quy dinh cta phap luat 3 khong
thdng nhat, khién cho cc co quan c6 tham quyén rat kho dé giai quyét tinh hudng nay.

Véi nhitng khé khin con ton dong phat sinh trong giao két va thuc hién hop
ddng thué mua nha ¢ x3 hoi thi Nha nudc can phai c¢6 nhitng chinh sach dé khic phuc
nhitng kho khin d6, phat trién dugc phan khiic nha ¢ xa hoi 1a mot trong nhimng linh

vuc can dugc nha nudc quan tam hi¢n nay.

Két luan Chwong 2

Nhu ciu vé thué mua nha & x3 hoi ngay cang cao, dic biét trong nhitng nim
gan day, khi nén kinh té khung hoang, thi trudng bat dong san con trim ling. Thé
nhung, cic quy dinh cta phap luat vé hop dong thué mua nha ¢ xa hoi van chua duoc
quy dinh cu thé, rd rang khién viéc thuc hién hop ddng thué mua nha ¢ x3 hoi tai Viét
Nam van chua cao. Hop dong thué mua nha ¢ x4 hoi méi chi phat trién nhiéu & cac
thanh phé 16n nhu: Ha Noi, H6 Chi Minh, Da Nang..., con & nhitng noi khéac thi chua
duoc str dung nhiéu. Thyc té cho thiy viéc ap dung phap luat dé thuc hién hop dong
thué mua nha ¢ xa hoi tai Viét Nam con gap nhiéu kho khan, vuong mic. Vi vay, luan
van can dua ra nhimg kién nghi nham khic phuc nhiing kho khan, diy manh két qua
thue thi phap luat va nang cao hiéu qua cta viée thue hién hop dong thué mua nha & xa

hoi tai Viét Nam.

69



Chuong 3
HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU QUA
THU'C HIEN HQP PONG THUE MUA NHA O XA HOI

3.1. Nhirng yéu ciu cin hoan thién phap luit vé hop dong thué mua nha &
xa hoi

Thué mua nha & x3 hoi 1a mét trong nhitng hinh thirc dd dugc phat trién tir rat
lau trén Thé gidi nhung & Viét Nam nd méi that sy phat trién va duge quy dinh trong
cac van ban phap luat trong nhimg nim gan day. Kéo theo do6 1a su phat trién cua hop
d6ng thué mua nha ¢ xa hoi tai Viét Nam. Hop dong thué mua nha ¢ xa hoi gop phan
lam thuc day thi trudng bat dong san, ting ngudn cung cip nha ¢ xi hoi. Trong thoi
gian gan day, khi thi trudng bat dong san gan nhu dong biang va khong c6 sy khoi sic
thi thué mua nha & xa hoi di kich thich va phan ludng thi truong, gop phan ddy manh
su phat trién cua thi truong bat dong san.

Hop dong thué mua nha ¢ xa hoi rat phu hop vé6i tim 1y ciia nguoi Viét. Hop
dong nay vira gitip ngudi dan tiép can dé hon v6i quy nha & gia ré, chat luong tot, vira
thé hién trén thyuc té quyén c6 nha &, quyén s hitu tai san ctia ngudi dan. Quyén so
hiru tai san l1a ng61 nha ctia nguoi dan cling gitp cho tai san d6 tham gia vao thi truong
giao dich bat dong san thong qua cac giao dich: chuyén nhuong, thira ké, tang cho... (
dic diém cua hop dong thué mua nha & x4 hoi 1a phai sau thoi han tdi thiéu 05 nim thi
nguoi dan méi duge phép thuc hién cac giao dich trén).

Tuy nhién, cac quy dinh cta hé thong phap luat vé thué mua nha & xa hoi con
nhiéu diém han ché nén hop déng thué mua nha & xa hoi van chua dugc hoan chinh va
st dung nhiéu. Piéu d6 dong nghia véi viée cac dbi tugng, cac nha dau tu khong miy
méan ma véi hgp dong thué mua nha ¢ xa hoi.

Hon nita, trong thoi gian vira qua & mét s6 dia phuong nhu: Ha Noi va Thanh
phd HO Chi Minh... d3 xuit hién mot sé trudng hop t6 chirc, ca nhan loi dung chinh
sach wu dai dbi v6i nha ¢ xa hoi dé thuc hién cac hanh vi truc loi nhu: sap xép ngudi
than dugc mua, thué mua nha & xa hoi; mua di ban lai nha & x4 hoi dé huong chénh
léch; nguoi thué mua khong tryc tiép sir dung nha ma cho ngudi khéac sir dung nha & xa
hoi cia minh. Mac khac, nguoi thué mua nha & xa hoi cho nguoi khac st dung nha

duéi hinh thtrc cho & chung ( thinh thoang tudn, ngudi thué mua nha & x3 hoi vé nha
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vai 1an), & nhod (ngudi str dung nha khai 1a ba con, ngudi quen véi ngudi thué mua),
khong c6 hop dong cho thué lai nha. Mic du, biét rang cac trudng hop nay cho thué lai
nha & xa hoi nhung khong c6 di co sé phap 1y dé xtr 1y thu hdi lai nha, chi c6 thé xtr Iy
vi pham dbi véi cac truong hop cho ngudi khac & nhd bang hinh thic phat tién theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 121/2013/NB-CP ngay 10/10/2013 ctia Chinh phu. Nhimng
van dé trén d3 lam sai léch chu truong dung din cia nha nude ta d6i voi viée phat trién
va quan 1y nha ¢ xa hoi, gdy ra su birc xtc, bat binh trong du luan xa hoi.

Nha nudc ludn bao hd cac quyén va loi ich hop phap cia chi dau tu, cha so
hiru, nguoi thué, nguodi thué mua va ngudi mua nha ¢ xa héi; don vi dugce giao quan 1y
van hanh nha & xa hdi phai ban, cho thué, cho thué mua ding doéi tugng, du diéu kién
theo quy dinh ciia phap luat va khong dugc ty y chuyén d6i muc dich sir dung nha & xa
hoi sang lam muc dich khac khi chua co6 sy chép thuan ctia co quan nha nudce c6 tham
quyén; bao dam nguyén tic mdi ddi tugng chi dugc hd tro mot lan.

Chinh vi nhitng 1& d6, viéc hoan thién phap luat vé phat trién va quan 1y nha &
xa hoi n6i chung va phap luat vé hop dong thué mua nha & xa hoi néi riéng 1a mot diéu
hét sirc quan trong va can thiét cho dén thoi diém hién nay. Théng qua d6, Nha nude
tryc tiép cung cip nha & gia ré, tao diéu kién cho nhitng ngudi ¢ thu nhap thip cé thé
c6 duogc chd & phu hop, tir d6 thi truong nha & phat trién bén viing theo dinh huéng
XHCN, dam bao cong bang xa hoi, on dinh kinh té chinh tri.

3.2. Hwéng hoan thién phap luit vé thue hién hop dong thué mua nha & xa
hoi

Hoan thién phap luat vé thué mua nha & xa hoi tai Viét Nam hién nay phai tuan
theo dudng 16i, chu treong cua Pang, chinh sach ciia Nha nude. Cing véi sy phat trién
ctia dit nude, hé thdng phap luat noi chung, dic biét 13 hé thong phap luat vé thué mua
nha & xa hoi phai ngay cang trén da di 1én cung dat nude. Hién nay, nhitng quy dinh
danh riéng cho thué mua nha & xa hoi con chua nhiéu, din dén tinh trang khi di vao
thuc tién thi cac nha dau tu, doi tuong, co quan Nha nude rat khé khin trong vi¢c thuc
hién. Do d6, can diy manh hon nita va quy dinh chi tiét nhitng quy dinh cua phép luat
vé thué mua nha & xa hoi.

Nhanh chéng ban hanh cac quy dinh ctia phap luat phu hop voi thuc té khi tién

hanh giao két va thuc hién hop ddéng thué mua nha & x3 hoi. Viéc can thiét khong chi
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trong linh vuc thué mua nha & x3 hoi néi riéng ma trong tat ca cac linh vuc trong cudc
song ma phép luat diéu chinh thi cAn phai ban hanh quy dinh cta phap luat hay du kién
cac quy dinh trudc khi c6 tinh hudng thyc té xay ra. Khong dé tinh trang nguoi dan
khong biét ap dung diéu khoan ndo cua quy dinh hay phap luat hay lai ngdi chd cho
dén khi c6 nhitng van ban phap luat méi, ma khong biét ngdi cho dén bao gio trong khi
ai cling sbt sing voi van dé nha cira ciia minh.

Tir sy thanh cong trong viéc phat trién nha & xa hoi, dic biét 1a phat trién thué
mua nha & x3 hoi ciia cac nude trén Thé gi6i thi Viét Nam cé thé hoc héi kinh nghi¢m
nhu: kéo dai thoi gian duoc vay von vu dii dé phat trién nha & xa hoi tir 15 nam 1én 20
nam nhu Singpapore, thanh 1ap mot co quan chuyén trach nhu Uy ban phét trién nha &
nhu Thai Lan....

3.3. Kién nghi hoan thién phap luit vé hop dong thué mua nha ¢ xa hdi

3.3.1. Hoan thi¢n cdc quy dinh vé diéu kién, trinh tw thii tuc déi véi cac chii
thé trong hop dong thué mua nha é xa hoi

Thir nhdt: Khoan 1, Piéu 63 Luat nha & nam 2014 quy dinh: Chu dau tu du an
nha & xa hdi dugc lya chon hinh thirc ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong
lai hodic ban nha & ¢ sin. Nhu di trinh bay ¢ phan 2.4 cta luan van, quy dinh nay da
giao toan quyén quyét dinh lya chon hinh thirc giao dich cho chu dau tu. Vi vdy, hau
hét cac du 4n nha & x3 hoi, chu dau tu déu lwa chon hinh thic ban. Diéu nay la tro
ngai, kho khan rat 16n d6i v6i ngudi co thu nhap thap khi ho khong coé du tién dé tra
mot 1an cho chu dau tu khi mua nha ¢ xa hoi. Thuc té ciing d4 cho thiy, thoi gian qua
phan 16n hgp dong thué mua nha 6 xa hoi hién nay chi dugc thyuc hién dugc ddi véi cac
du 4n nha & x4 hdi duoc dau tu bang ngudn ngan sach nha nude do quy dinh nha & xa
hoi duge dau tu bang ngudn ngan sach nha nudce chi sir dung dé cho thué va thué mua
[6; Piéu 52].

Vi vay, doi hoi phap luat can thiét phai c6 quy dinh chét ché, cu thé vé& van dé
nay dé hinh thirc thué mua nha & xa hoi c6 thé thuc hién nhiéu hon trong thuc té va
phat huy tinh vu viét cta ninh. Vi du: C6 thé quy dinh d6i voi du an nha & x4 hoi thi ty
1& can ho dung dé ban 1a 40%; thué mua 1a 30%, thué 1a 30%.

Thir hai: Viéc quy dinh ddi tuong dugc thué mua nha & xa hdi phai c6 hop

dong lao dong tr mgt nam tr¢ Ién va c6 gidy xac nhan dong bao hiém xa hoi tai noi cod
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nha ¢ xa hoi thué mua. Quy dinh nay cling 1a mét trd ngai 16n, gay khé khan cho nguoi
thué mua nha & x4 hoi nhu da trinh bay ¢ phan 2.4. Vi vy, phap luat can thiét phai bo
cac quy dinh vé diéu kién nay dé cac dbi tuong 1a ngudi lao dong ty do khong tham gia
bao hiém x4 hoi, hodc 1am cong nhung khong dugc tham gia bao hiém xa hoi ¢6 co hoi
duoc thué mua nha & xa hoi.

Thir ba, Diéu 20 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ban hanh ngay 20/10/2015
ctia Chinh phi1 vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi da quy dinh vé trinh ty, thu tuc dé
thué mua nha ¢ xi hoi. Tuy nhién, trinh ty, thd tuc nay con phirc tap, mat nhiéu thoi
gian, cong suc, tién bac cua ca cha dau tu. Nhu da trinh bay & phén 2.4, thuc té dé
hoan thanh thu tuc dau tu xdy dung mét dur 4n nha & x3 hoi trong thoi gian gian qua c6
thé mat tir 2 — 3 ndm. Vi vy, Bo xay dung va S& xay dung cic dia phuong can thiét
phai c6 bo thiét ké mau nha ¢ xa hoi dé cac chu dau tu c6 thé lay mau thiét ké do thuc
hién, rat ngan thoi gian va chi phi cho khau thiét ké. Thuc tién, tai Binh Duong trong
thoi gian qua cac chung cu gia 1&, nha & x4 hoi déu dug xay dung theo thiét ké chung
nén giam duogc chi phi thiét ké va tiét kiém dugc thoi gian to chirc trién khai du an.
Bén canh d9, gitra B6 xay dung, S¢ xay dung va cac Quan huyén phai xay dung quy
trinh phéi hop theo co ché mot cira lién thong dé giam thdi gian 1am ba thu tuc hanh
chinh cta nha ¢ gdm: tham dinh thiét ké co so; tham dinh thiét ké k§ thuat, cAp phép
xay dyng tir 75 ngay hién nay xudng con khoang 40 — 45 ngay [4].

3.3.2. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé gid thué mua nha & xa hji

Hién nay, tuy Nha nudc da c6 nhiéu chinh sach hd trg cho chu dau tu dy an
nha & x4 hoi vé tién st dung dat, tién thué dat, thué gia tri gia ting, thué thu nhap
doanh nghiép va khéng ché muc 1ai suat t6i da cho cac chu du an nha & x4 hoi chi 1a
10% nhung trong thyc té, viéc thuc hién boi thuong giai phong mat béng, 1ai vay, hé $6
vi tri du an, hé s6 vi tri tﬁng, chi phi bao tri... da déy gid thanh nha & xa hdi 1én cao so
v6i thu nhép binh quan cua cac dbi tuong duoc hudng chinh sach vé nha & xi hoi. Vi
du: Nam 2015, dy 4n nha ¢ xa hoi thudc s¢ hitu nha nudc Lac Long Quan, quan Tan
Binh Thanh phé H6 Chi Minh c6 gia thanh dau tu tam tinh 1a 15 triéu dong/ m® . Mtc
gi4 1 m® ndy con cao hon muc thu nhap trung binh mot thang ctia mot gia dinh. Vi vay,
can thiét phai c6 quy dinh cho phép Thanh phé H6 Chi Minh dau tu xay dung nha & xa

hoi dudi hinh thice thué mua cé dién tich nho tir 30 — 40 m* & giam gi4 thanh thanh
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san pham nha &; co thiét ké maiu vé nha ¢ xa hoi dé giam chi phi vé thiét ké; giao quy
dat sach, hd tro vé ha tang k¥ thuat cho chu dau tu dy 4n dé giam chi phi bdi thuong,
chi phi dau tu ha ting; bén canh d6 c6 co ché chinh sach van dong cac doanh nghiép
san xut vat liéu x4y dung giam gia thanh nguyén vt liéu dé giam gia thanh...

3.3.3. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt vé hé tre tai chinh déi véi hop
dong thué mua nha ¢ xa héi

Thuc té, Nha nudc ta c6 ban hanh céc chinh sach dé hd tro vé mét tai chinh
cho ca cha dau tu du 4an cling nhu céc ddi tuong dugc thué mua nha & xa hdi nhung
viéc thuc hién cac chinh sach hd tro nay con la ca mot van dé. Nam 2013, Nha nuéc
ban hanh goi ciru tro 30.000 ty dong danh cho ca thi trudng bat dong san nhung dén
thang 6/2016 thi 30.000 ty dong nay méi duoc giai ngan khoang 80% khién cho Ngan
hang Nha nuéc phai xin gia han thém dén thang 12/2016. Do d6, can phai c6 nhiing
quy dinh ciia phap luat dé ngudi dan, chi dau tu tiép can nhiéu hon véi nhitng chinh
s&ch nay nhu don gian hoa cac thu tuc vay, cho vay tai ngan hang...

Giam murc 13i suat vay von dé ting cuong viéc giao két va thuc hién hop dong
thué mua nha & xa hoi. Hién nay mirc 13i suat vay von thap nhat dé thuc hién hop dong
thué mua nha ¢ x3 hoi naim 2016 13 4,8% van 13 muc 13i sudt cao. Can phai giam muc
131 suat vay von ngan hang xudng 3-3,5% dé hd trg hét mirc ddi v6i thué mua nha & xa
hoi.

HJ tro dbi tuong thué mua nha & xa hdi mot phﬁn tién bao tri, bio dudng nha
trong subt thoi han téi thiéu 13 05 ndm dé giam thiéu ganh ning cho nhiing dbi tuwong
d6. Tién luong hoic tro cap mot thang cua nhitng doi twong duwgce thué mua nha ¢ xa
hoi khéng nhiéu ma mot thang nhitng ngudi ndy phai chiu ca tién thué mua, tién phi
bao tri, bao dudng nha ¢ trong thoi gian thué, 13i suit ngan hang néu thyc hién viéc vay
von. Lam sao nhitng ngudi ndy c6 thé sinh hoat duoc dé du dap ung nhu cau cho ca
mot giadinh?

Bén canh viéc hd trg vé thué, hd tro tin dung, Nha nudc nén ban hanh thém
viéc hd tro cac nha dau tu hon nita dé cac nha dau tu man ma voi du an thué mua nha &
xa hoi. Vi du: Nha nudc cho phép cac nha dau tu huong loi tir 15-20%, thay vi viéc
kiém so4t 1gi nhuan 13 10%. Hodc, kém theo viéc hd tro vé tin dung trén, co quan Nha

nude con ban hanh thém nhiing chinh sach dé khuyén khich nhu:
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- Nha dau tu nao dau tu du 4n thué mua nha & x3 hoi thi s& duge vu dai hon vé
mot dy an dau tu vé nha ¢ thuong mai khac so v6i cac nha dau tu khac.

- Thuéng cho nha dau tu khi hoan thanh xong dy an thué mua nha & xa hoi
trude thoi han ma van dam bao chat lugng cong trinh.

- HO tro cac du an thué mua nha & xa hoi cac dich vu di kém nhu: truong hoc,
bénh vién, cac co sé ha tﬁng ban dau nhu: phan 16, ban dat nén...

- B6 sung thém ngudn vén hd trg cho cac dy an thué mua nha & xi hoi ciing 13
mot bién phap dé diy manh viéc giao két hop ddng thué mua nha & xa hoi. Thanh lap &
mdi dia phuong “Quy phat trién nha ¢ 13 mot giai phap dé viéc tim ngudn von hd tro
dé dang hon.

- Nudc ta c6 thé thanh 1ap mot ngan hang riéng dé phat trién nha & x4 hoi nhu
Ngan hang nha ¢ Chinh phu Thai Lan (Government housing bank - MHB). Hoc tap
kinh nghiém cua Thai Lan ciling 1a mot giai phap hay cho viéc phat trién nha & xa hoi
tai Vit Nam.

3.3.4. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt vé xir Iy, gidi quyét cdc trwong hop
thu héi va trd lai nha 6 xa hi doi véi hop dong thué mua nha é xa hoi

Thuec té, trong thdi gian vira qua di xay ra mot sb trudng hop ngudi thué, thué
mua va mua nha ¢ xa hdi da st dung nhiéu hinh thitrc khac nhau dé thuc hién viéc mua
ban, cho thué lai nha & x4 hoi nhu di trinh bay & phan 3.1. Mic du, cac van dé nay da
duoc Luat Nha ¢ 2014 quy dinh tai cac Diéu 84, Piéu 135, Piéu 136 nhung van con
mang tinh chung chung nén trong thyuc té rat khé khin trong viéc xac dinh hanh vi vi
pham, mtc d§ vi pham, trinh tu thu tuc xr 1y, cac hinh thirc xtr ly. Pay la van dé phap
1y rt quan trong trong viéc xur Iy cac trudng hop vi pham trong mua ban, cho thué lai
nha & x4 hoi ma dic biét 1a dbi véi hop dong thué mua. Néu ngudi thué mua nha & xa
hoi vi pham cac quy dinh tai Piéu 62, Diéu 90 Luat Nha & 2014 din dén viéc cham dut
hop dé)ng, thu hdi nha &... thi viéc xir phat vi pham, vi¢c tra lai tién thué mua da dong
lan dau, tién thué mua da dong hang thang tir khi dugc ban giao nha ¢ xa hoi sé giai
quyét nhu thé ndo...Hién nay, Diéu 84, Piéu 36 Luit nha & 2014 va cac nghi dinh
huéng dan chi quy dinh duoc tra lai tién thué mua di dong lan dau trong mot s truong
hop cu thé khi tra lai nha, trong khi d6 tién thué mua ma ngudi thué mua di trd hang

thang thi phap luat khong quy. Noi dung quy dinh nay chuwa chit ché, vi ngoai sb tién
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phai tra 1an dau thi ngudi thué mua phai tra tién thué mua hang thang. Néu khi tra lai
nha & xa hoi ma khong quy dinh viéc tra lai mot phan tién thué mua hang thang thi s&
khong dam bao quyén lgi cho nguoi thué mua (vi s tién nay bao gom tién thué va
mua). Pay 1a van dé rat quan trong can phai quy dinh chit ch& va cu thé, vi trong qué
trinh thyc hién hop dong thué mua nha & xa hoi, co thé vi nhiéu 1y do khac nhau nhu
chuyén d6i noi cong tac qua xa chd &, diéu kién, hoan canh gia dinh ma khong con nhu
cau thué mua nha & x3 hoi... nguoi thué mua nha ¢ xa hdi c6 nguyén vong tra lai nha &
thi viéc tra lai tién. .., viéc tinh gid thué mua khi bd tri nha & nay cho nguoi khac thuc
hién nhu thé ndo...?

Vi vay, phap luit vé hop doéng thué mua nha & xa hoi can thiét phai co quy
dinh cu thé, chit ché dé xur 1y va giai quyét cac vé van dé nay, nham bao dam quyén va
loi ich hop phép cta cac bén khi tham gia thyc hién hop dong thué mua nha & xa hoi

3.4. To chirc thye hién phap luit vé hop dong thué mua nha & xi hoi

3.4.1. Pdy manh co ché giam sdt doi véi viéc thwe hign hop dong thué mua
nha 6 xa hi

Tat ca cac linh vyc thi linh vuc ndo cling can phai ¢6 co ché giam sat thuc hién
thi méi dat duge két qua tdt, va nha & xa hoi cling vay. Pac biét, hop déng thué mua
nha ¢ x4 hoi 1a hop dong vé6i nhitng ddi tugng va chinh sach nhan dugc nhiéu sy hd tro
rat nhiéu cia Nha nude tir von, thoi gian thyc hi¢n, gia... nén vi¢c tdng cuong kiém
tra, giam sat 13 diéu thiét yéu. Giam sat tir viéc giao két cac diéu khoan hop dong c6
ding quy dinh cta phap luat nhu vé gia nha, gia dat, cach thtrc thuc hién du 4n, tién do
thi cong dén qua trinh thuc hién hop dong thué mua nha ¢ xa hoi. Can phai c6 mot to
chtrc, mdt co quan théng nhat dé thuc hién nhiém vu nay. Thuc tién tai Quy phat trién
nha ¢ thanh phé H6 Chi Minh cho thiy viéc quan 1y, giam sat thuc hién cac dy 4n nha
¢ xa héi va thyuc hién hop d@)ng thué mua nha & xa hoi dam bao thuan l¢i, co ban ding
cac quy dinh cua phép luat, vi day 1a du an nha & xa hoi dugc dau tu béng nguén von
ngan sach nha nudc do co quan nha nude giam sat, quan 1y ngay tir giai doan dau tu
cho dén khi t6 chirc ky két hop déng thué mua. Thuc té cho thiy cac dy 4n nha ¢ xa
hoi dau tu bang ngudn vén ngoai ngan sach nha nudc thi van dé kié tra, giam sat va
quan 1y thuc hién hop dong thué mua nha & x3 hoi s& gip rat nhiéu kho khin va nay

sinh nhiéu van dé tiéu cuc... Do vay, c0 thé thanh 1ap Téng cuc phat trién nha & dé thuc
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hién viéc giam sat nay. Mat khac, ciing c6 thé thanh lap Tdng cong ty phat trién nha &
ctia Nha nudc dé thuc hién nhiém vu chil yéu 1a phat trién nha ¢ xa hoi nhu Uy ban
phat trién nha ¢ (HDB) ¢ Singapore, cong dong nha ¢ Thai Lan (Urban community
development office - UCDO).

Céc dia phuong ciing nén thanh 1ap Quy phat trién nha ¢ dé chi dong hon nira
trong viéc phé duyét hay xay dung cac du an nha ¢ xa hoi & dia phuong minh.

Dic biét nhu d6i voi viée giai ngan goi ctru tro 30.000 ty dong ciia Nha nudc
thi co ché giam sat, kiém tra, thanh tra ciing 1a mot viéc ma ching ta can phai thyc hién
ngay lap tirc. Trén thuc té 1a goi ciru tro ndy dugc ban hanh hon mot nim rdi nhung
hién gid van chua c6 mot co quan chuyén trach ndo thyc hién viéc giam sat giai ngan
g6i ctru tro ndy. Goi 30.000 ti dong khong phai 1a mot con s6 nho d6i voi mot dat nude
dang phat trién nhu chung ta va day 1a thoi ky sau khung hoang kinh té thé gioi, tat ca
déu rat kho khan, déng tién roi vao tinh trang mat gid. Nha nuoc ta da thuc hién mot
chinh sach dung ddn dé ctru tro thi truong bt dong san ciing nhu tao diéu kién thuin
lgi cho viéc phat trién phan khic nha ¢ xa hoi, tao co hdi cho nhiing ngudi thu nhap
thap, ngudi nghéo, ngudi co hoan canh kho khin c¢6 thé mua duoc ngdi nha cho minh.
Chinh vi sy quan trong nhu vy ma cin phéi c¢6 co ché giam sat mot cach git gao ciing
nhu cong minh dé giai ngan géi ctru tro nay.

Tir nhitng phan tich trén, doi hoi Nha nudc can phai c6 nhimng ché tai nghiém
khéc d6i véi co ché giam sat, kiém tra do. Quy dinh cu thé trach nhiém, quyén han cua
timg co quan, timg dia phuong trong viéc kiém tra tinh xac thuc cta timg ban hop
déng cling nhu qua trinh thuc hién hop déng tai cac du an nha ¢ xa hoi. Vi du: giao
cho thanh tra s& x4y dung chu tri phdi hop véi cac co quan lién quan chiu trach nhiém
kiém tra, xtr phat (hodc dé xuét co quan c6 thim quyén) ap dung cac bién phap ché tai
nghiém khic d6i voi chu dau tu hodc ngudi thué mua vi pham cac quy dinh chinh sach
nha & xa hoi va quy dinh ddi vai hop déng thué mua nha & x3 hoi. Vi dy; Cha dau tu vi
pham thi c¢6 thé cAm khong tham gia vao cac du 4n nha & xa hoi khac. Dbi v6i nguoi
thué mua thi phat hanh chinh, thu hdi nha, khong tra lai cac khoan di dong

3.4.2. Ning cao chit lwong quy hoach, tgo quy dit dé néng cao hiéu qud
thwe hién hop dong thué mua nha ¢ xa hji

Cai tién cong tac quy hoach 1a mot giai phap hiéu quéa cho tinh hinh hién nay.
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Trude tién, phai chuan bi tot quy hoach xay dung va quy hoach sir dung dat. Hai ban
quy hoach nay 14 diéu kién tién quyét cho viéc van hanh binh thudng thi trudng nha
dat. Pay nhanh viéc quy hoach chi tiét va cong khai quy hoach dic biét 1a d6 thi hoa,
cdng khai quy hoach nha dat dé chéng dau co, kich cau ao.

Muc tiéu chu yéu cia quy hoach d6 thi Ia phai ting cudng quan Iy sir dung
dat dong thoi voi viée kiém soat ting trudong gin két véi phat trién giao thong va co
s& ha téng, hat nhan cua viéc st dung dat hdn hop la da kiém soat duoc ca trén thuc
té va c6 kha ning thyc tién dé khong han ché dén giao théng trong twong lai, dic biét
|l gitta chd & va 1am viéc can duoc tuong thich véi nhau. Tir sy khoi dau cua chuong
trinh nha ¢ x& hoi 1a yéu t6 quyét dinh nhip d6, theo d6 cac hé thdng giao thdng,
co s& thuong mai, cong nghiép va tit ca cac cong trinh co so ha tang khac dugc phat
trién. N6 gilp xac dinh céc 16 dat va dich vu ha ting ctia chling, cac tuyén duong nha
ga, Cac tuyét xe buyt va hé thong giao thong cong cong. Nhu vy, chién luge nha ¢
x4 hoi ciing d truc tiép dong gdp vao sy phét trién nhanh chong cau tric x& hoi va
khdng gian, tao ra ha ting xuwong séng cho sy thinh vuong kinh té, 6n dinh chinh trj.

3.5. Mot so giai phap nang cao hiéu qua thue hién hop dong thué mua nha
o xa hoi

Thit nhdt: Tuyén truyén phap luat vé cac diéu kién duoc thuc hién hop dong
thué mua nha & x3 hoi 12 mot giai phap rat can thiét trong thoi diém hién tai va ca vé
1au dai. Mudn hop dong thué mua nha & xa hoi duoc phat trién thi phai dua duoc day
du cac théng tin ciing nhu loi ich tir hop dong nay dén véi cac ddi tuong duoc thu
hudng. Trong d6, dic biét chi trong cac dbi twong 1a nguoi co thu nhap thap, ngudi
nghéo khu vuc d6 thi, cong nhan lao dong... Boi day 1a cac ddi twong co nhu cau rat
16n vé nha & nhung diéu kién thu nhép lai kho khin, vi vay hinh thic thué mua nha ¢
xd hoi s& 13 hinh thire thiét thuc va dap ung duoc nhu cdu vé nha ¢ cta ho. Tuyén
truyén phéap luat thong qua cac phuong tién thong tin dai ching nhu bao viét, bao
mang, ti vi...hay thong qua viéc niém yét tai cic Uy ban nhan dan x&, phuong, thi tran.
T6 chirc cac budi tuyén truyén truc tiép tai dja phuong, tuyén truyén tai cac doanh
nghiép noi lam viéc dé gitip cho ngudi dan hiéu thém vé loai hinh thué mua nha & x4
ho6i va nhirng loi ich thiét thuc tir hop déng thué mua nha ¢ x3 hoi. Do d6, ddy manh

cac buoi tuyén truyén phap luat vé nha ¢ tai cac xa, phuong, thi tran, tai noi lam viéc tu

78



nhing tu van vién 12 mot trong nhitng giai phap rit hay dé phat trién nha & xa hoi.

Thir hai: Can phai xay dung mot dit liéu hé thong thong tin vé hop dong thué
mua nha ¢ xa hoi dé nguoi dan co thé tiép cin thong tin, nhitng chinh sach hd tro cia
nha nudc mot cach nhanh nhit va chinh xac nhét, dam bao duoc quyén loi va nghia vy
phai thuc hién cia minh. Cong khai cac dy an nha & xa hoi vé pham vi, tién do du an;
quy hoach téng thé, quy hoach chi tiét, doi tuong duogc thu hudng, diéu kién duoc thu
hudng ngay tir khi bat dau du 4n dé ddi twong c6 nhu cau tim hiéu; cong khai cac gidy
t&, thu tuc can thiét dé tham gia giao dich thué mua nha.

Céac chinh sach hd tro ctia Nha nude méi chi bude dau tao co sd dé phat trién
hop ddng thué mua nha ¢ xa hoi. Nhitng chinh sach d6 phai song hanh véi thuc tién va
xay dung n6 mot cach dung nghia dé co dugc két qua tot nhat. Hop dong thué mua
nha ¢ xa hoi hién nay vin 12 mot loai hop dong chua duoc sir dung nhiéu, dic biét 1a
dbi v6i nhitng d6i twong dugce thué mua nha ¢ xa hoi tai cac ving ma trinh d6 van
hoa, diéu kién vé théng tin con thip. Hon thé nita, phan khic nha ¢ xa hoi dang
chitng lai nén phat trién thué mua nha ¢ xa hoi 1a giai phap tdi uu trong thi trudong
bat dong san hudng dén sy khoi sic va phét trién bén viing.

Két luan Chwong 3

Véi nhitng quy dinh phap luat con méi, chua chit ché trong khi nhu cau thué
mua nha & xi hoi ngdy cang 16n thi viéc hoan thién phéap luat vé hop dong thué mua
nha ¢ x4 hoi 1 su can thiét. Luan vin dua ra nhitng kién nghi nham gép phan hoan
thién phap luat vé trinh tu tha tuc dé thuc hién, gid thué mua nha & x3 hoi, quy dinh vé
hd tro tai chinh d6i v6i hop ddng thué mua nha & xa hoi. T chire thuc hién phap luat
12 mot trong nhitng bién phap hiru hiéu dé ddy manh hiéu qua giao két va thuc hién
hop dong thué mua nha ¢ x3 hoi nhu diy manh co ché giam sat, nang cao chat luong
quy hoach, tao quy dat. Ngoai ra, luan vin con dwa ra mot s giai phap khac nhu: ning
cao nhan thirc cua ngudi dan, hoan thién hé théng thong tin vé hop déng thué mua nha
& x4 hoi trong ca nudc... Nhitng kién nghi nay gop phan hoan thién hon nita vé phap

luat va nang cao hiéu qua giao két va thuc hién hop dong thué mua nha & xi hoi.
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KET LUAN

Nha ¢ xa hoi 1a mot trong nhitng chinh sach an sinh xa hoi hang dau ciia Nha
nuée hién gid. Ong cha ta dd co cau “an cur lac nghiép”, tic 1a phai c6 nha & chic
chin thi sy nghiép mdi phat trién tot dugc. Trong nhitng ndm qua, véi su nd luc va
¢ ging, Nha nudc cling di tao diéu kién rat nhidu dé phat trién thué mua nha ¢ xa
hoi — mot trong nhitng loai hinh ctia nha & xa hoi. Hop déng thué mua nha & xa hoi
1a sy van dung sang tao trong giao két hop dong thué mua dé trién khai thué mua nha
0 xa hoi. Theo do, nhitng ddi tuong duoc thué mua nha & xa hoi sé dugc tra trudce tbi
thiéu 20% gia tri hop dong mua nha, sé tién con lai s& duoc tinh thanh tién thué nha
thang thang duoc tra trong thoi han tbi thiéu 05 nim. Sau thoi gian t6i thiéu nay, khi
nguoi dugce thué mua nha & xa hoi hoan thanh xong nghia vu tai chinh thi s€ dugc
quyén s& hiru ngdi nha d6. Chinh vi dic diém riéng biét cua loai hinh thué mua nha &
x3 hoi ndy ma hop dong thué mua nha & xa hoi 1a mot trong nhitng giai phap “ciru
canh” cho thi trudng bat dong san ctia nude ta, phu hop véi thu nhap, kha ning va
tam 1y cia ngudi dan Viét Nam. Tuy nhién, hop dong thué mua nha ¢ xi hoi tai Viét
Nam van chua duoc phat trién rong rdi do day 1a mot loai hinh hop ddng vé nha &
con méi, nhitng quy dinh cta phap luat hay nhitng co ché chinh sach vu dai van con
chua hoan thién. Nhung véi sy nd luc ¢b gang khong ngimg, voi sy quyét tim mong
muén mang dén mot chinh sach an sinh t6t, dat duwoc hiéu qua cao thi hop dong thué
mua nha ¢ xa hdi s€ dugc nha nudc chu trong hon nira.

Viéc hoan thién co ché chinh sach, phap luat vé hop dong thué mua nha & xa
hoi 1a mot diéu quan trong. Bdi hang trim du 4n nha & x4 hdi dang duoc trién khai
dé giai quyét duoc nhu cau cho ngudi dan, nhirng ngudi thude ddi twong duge thué
mua nha & xa hdi theo quy dinh ctia Nha nudce. Phap ludt c6 hoan chinh mdi tao
duogc budc di ding din, mo ra con duong cho su phat trién, da dang hoa cac loai
hinh nha & x4 hoi - mot trong nhiing van dé dang duge Nha nudc quan tm va chi

trong.
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PHU LUC
MAU HQOP PONG THUE MUA NHA O XA HQI
(Ban hanh theo Théong tur s6 20/2016/TT-BXD ngay 30/06/2016 ciia BY xdy dung)
CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phuc

Can cir Bo Ludat Dan su;

Can cu Luat Nha o ngay 25 thang 11 nam 2014,

Can civ Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 ciia Chinh phii
vé phat trién va quan Iy nha & xd hoi;

Can cir Théng tw s6 20/2016/TT-BXD ngdy 30 thang 6 nam 2016 ciia Bé Xay dung
hwong dan thyc hién mét s6 noi dung cua Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP ngay 20

thang 10 nam 2015 ciia Chinh phii vé phdt trién va qudn 1y nha ¢ xd hoi;

Can cir don dé nghithué muanhd & X8 héi cua 6ng (ba).........,

ngay.. thang...nam...
CAN CUE L] oo ettt ettt b et nee e
Hai bén chiing t6i gom:
BEN CHO THUE MUA NHA O XA HOI (sau day goi tit 1a Bén cho thué

mua):

= HO VA LN [3] 1 i



-S6 CMND [4] (ho chiéu hodc thé quin nhan hodc thé cin cudc cong

[ ET0) YT CAP wevevrervee e e 171 (PR PRSI
=P1a Chi LIEN NE: oo
- HO KhAU thUONE T .ottt ss sttt en sttt neaneesans
- Dién thoat: .ooovvviviiii Fax (€U CO): v
- S6 131 KNOAN: ... tai Ngan hang ........ccceeevvvviiiie e,
S ME SO thUG: ..ttt

BEN THUE MUA NHA O (sau diy goi tit 1a Bén thué mua):

O LA To T (1) 1 1] PR
-S6 CMND [4] (ho chiéu hodc thé quan nhan hoic thé cin cudc cong
) J L T CAP evvvrrie e BA1 e
- Ho khau thuong trd hofic tam trl: ........cc.eveieeeeeeeeeeeeeeee e
-DI1a Chi N M. ..o
- Dién thoal: ..cccoevvveeiiiiiii Fax (néu CO i
- S6 131 KNOAN: ..ovovevvceeveeeceee e tai Ngan hang ........ccccoovvvevvie e,
S IME SO UG ...ttt

Hai bén ching toi thong nhét ky két hop dong thué mua nha & xa hoi voi cac ndi

dung sau day:

Piéu 1. Cac thong tin vé nha & thué mua:

1. Loai nha & (can ho chung cw hodc nha o rieng lé): ...........coovvveiviiiiiiiicninennnn.
2. D12 Chi NNA G: oo
3. Dién tich sir dung....... m? (d6i v&i can ho chung cu 1a dién tich thong thay)

4. Cac thong tin vé phan s¢ hitu riéng, phan sé hitu chung, phan sir dung riéng,

phan sir dung chung (néu 1& can ho chung cu): .....coeveeveevevceececeeeee e,



5. Cac trang thiét bi cht yéu gin lién vEi nha ©......co.ovoeviveeeieeeeeeeeeeeeeee e,

6. Dac diEm V& dat XAY AUNE: ...vvverereereereieseeeceeeeese e ee s es s st senaenenes

(C6 bdn vé so do vi tri nha ¢, mdt bang nha & dinh kéem Hop dong nay)
Diéu 2. Gi4 thué mua, phong thirc va thoi han thanh toan

1. Glathué mua nhd G 1A ....oooiiiiii
(BANG CHIE: oottt ettt ).
Gi4 thué mua nay d3 bao gom thué gié tri gia ting (GTGT).

2. Kinh phi bao tri 2% gia thué mua can hg [6] 1 ....coooviiiiii
(BANG CHIE: ..vvoeeeeeeeevesesessee s sttt s st ).
3. Tong gia tri hop dONg thué MUA ......co.eveeeeeeeeeieees e
(BANG CRIE: ..vvoeeveeeeeeeseseesee s eee e n sttt s st ).

4. Phuong thtrc thanh toén:

a) Tién tra lan dau ngay khi ky két hop dong (bang 20% hodc nhiéu hon nhung

khong qua 50% gié tri cia nha ¢ thué mua) 1a: ...,
(BANG CIE: oottt en e eeneees ).
b) Tién thué mua nha & phai tra hang thang: ..........coceevevvevveerrenne, d6ng/01 thang.
(BANG CIE: oottt en s eenaees ).

¢) Tién thué mua duoc tra bang (ghi rd 13 tra bang tién Viét Nam hodc chuyén

KROAN) QUA ..ttt ettt

5. Céc chi phi vé quan ly van hanh nha ¢, chi phi st dung di¢n, nudc, dién thoai va
cac dich vu khac do Bén thué mua thanh toan cho bén cung cép dich vu theo thoa
thuan. Céc chi phi nay khong tinh vao gia thué mua nha ¢ quy dinh tai khoan 1
Diéu nay.

Trong moi truong hop khi bén thué mua chua dugc cap Gidy ching nhan quyén sir

dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san gan lién v6i dat (goi tat 1a Gidy chung



nhan) thi bén cho thué mua khong duoc thu qua 95% gia tri hop ddng, gia tri con
lai ctia hop ddéng duogc thanh toan khi co quan nha nudc c6 tham quyén da cap

Gidy chung nhan cho bén thué mua.

Piéu 3. Thoi diém giao nhin nha ¢, thoi han cho thué mua va chuyén quyén
s¢ hitu nha &

1. Thoi diém giao nhan nha & 12 ngay ... thang ... nam ......... (hodc trong thoi

han. ... ngay (thang) ké tir ngay ku két hop dong.

2. Thoi han cho thué mua nha ¢ 13 ... nim (... thang), ké tir ngdy... thang...

nam... dén ngay... thang...nam...

(Thoi han thué mua do cdc bén théa thudn nhung toi thiéu la 05 nam, ké tir ngay

ky két hop dong thué mua nha 6).

3. Sau thoi han quy dinh tai khoan 2 Diéu nay, néu Bén thué mua nha ¢ da thuc
hién day du nghia vy doi v6i Bén cho thué mua thi Bén cho thué mua co trach
nhiém lam thu tuc dé nghi co quan c¢6 thim quyén cap Gidy chirng nhin quyén sir
dung dét, quyén so hitu nha va tai san gan lién voi dét (goi tat 1a Gidy ching nhan)

cho Bén thué mua.
Piéu 4. Bio hanh nha &
1. Bén cho thué mua c6 trach nhiém bao hanh nha theo dung quy dinh ctia Luat Nha .

2. Bén thué mua phai kip thoi thong bao bang vin ban cho Bén cho thué mua khi
nha & c6 cac hu héng thudc dién dugc bao hanh. Trong thoi han ......... ngay, ké

tur

ngay nhan dugc thong bdo cia Bén thué mua, Bén cho thué mua c6 trach nhiém
thuc hién viéc bao hanh cac hu hong theo ding quy dinh. Néu Bén cho thué mua
cham thyc hién bao hanh ma gay thiét hai cho Bén thué mua th phai chiu trach

nhiém bdi thuong.

3. Khong thuc hién viéc bao hanh trong céc truong hop nha ¢ bi hu hong do thién



tai, dich hoa hoic do 15i ctia ngudi sir dung gayra.

4. Sau tho1 han bao hanh theo quy dinh cia Luat Nha ¢, viéc stra chita nhitng hu

hong thudc trach nhiém ctia Bén thué mua.

5. Cac thoa thuan khac.

Pi¢u 5. Quyén va nghia vu ciia Bén cho thué mua
1. Quyén cta Bén cho thué mua:

a) Yéu cau Bén thué mua st dung nha & thué mua dung muc dich va thyc hi¢n

dung cac quy dinh vé quan lu st dung nha & thué mua;
b) Yéu cau Bén thué mua tra du tién thué mua nha & theo thoi han dd cam két;

¢) Yéu cau Bén thué mua c6 trach nhiém sira chita cac hu hong va boi thudng thiét

hai do 16i ctia Bén thué mua gay ra trong thoi gian thué mua nha d;

d) Puoc chidm dit hop dong thué mua va thu hdéi nha & cho thué mua trong
cac truong hop chidm dit hop dong thué nha quy dinh tai Piéu 7 ciia hop dong nay
hodc khi nha & thué mua thudc dién bi thu hdi theo quy dinh Luat Nha ¢;

d) Cac quyén khac (nhung khong trai quy dinh cua phap luat).
2. Nghia vu cua Bén cho thué mua:

a) Giao nha cho Bén thué mua theo dung thoi han quy dinh tai khoan 1 Piéu 3 cua

hop dong nay:;

b) Pho bién, huéng din cho Bén thué mua biét quy dinh vé quan 1y str dung nha ¢

thué mua;

¢) Béo tri, quan 1y van hanh nha & cho thué mua theo quy dinh cta phéap luat vé

quan 1y str dung nha &;

d) Thong bao bang vin ban cho Bén thué mua nhimng thay d6i vé& gia cho thué

mua, phi dich vu quan 1y van hanh nha & trudc khi ap dung it nhét 1a 01 thang;

d) Thong bao cho Bén thué mua biét rd thoi gian thuc hién thu hdi nha & trong



truong hop nha ¢ thué mua thudc dién bi thu hoi;

e) Hudng dan, don doc Bén thué mua thuc hién cac quy dinh vé quan 1y ho khau,

nhan khau va quy dinh v€ an ninh, trat tu, v€ sinh moi truong;

g) Lam thu tuc dé co quan nha nudc c6 thim quyén cip Gidy chimg nhan cho Bén
thué mua khi hét thoi han thué mua va Bén mua da thanh toan du tién thué mua

nha & theo thoa thuan trong hop dong nay;

h) Chap hanh cac quyét dinh cia co quan c6 tham quyén trong viéc quan 1y, xir 1y

nha ¢ thué mua va giai quyét cac tranh chap co lién quan dén hop dong nay;
k) Cac nghia vu khac (nhung khong trai quy dinh ctia phap luat).

Piéu 6. Quyén va nghia vu ciia Bén thué mua

1. Quyén ciia Bén thué mua:

a) Yéu cau Bén cho thué mua giao nha & theo ding thoa thuan tai khoan 1 Diéu 3
ctiia Hop dong nay;

b) Yéu cau Bén cho thué mua stra chita kip thoi nhitng hu hong ma khéng phai do
16i cia minh gay ra;

c) Yéu cau Bén cho thué mua lam tha tuc dé nghi co quan c6 tham quyén cap Gidy
chtng nhan sau khi hét han hop déng thué mua va Bén thué mua di tra du tién
thué mua theo thoéa thuan trong Hop dong nay;

d) Puoc quyén thyc hién cac giao dich vé nha & sau khi da tra hét tién thué mua va
da dugc cap Gidy ching nhan, nhung phai dam bao sau thoi gian 13 05 nam, ké tir
khi tra hét tién thué mua va da duoc cAp Gidy ching nhan;

d) Cac quyén khac (nhung khong trai quy dinh cua phéap luat).

2. Nghia vu cua Bén thué mua:

a) Thanh toan day du va ding thoi han tién thué mua tra 1an dau va tién thué nha
hang thang theo thoa thuan quy dinh tai Diéu 2 ciia Hop dong nay; thanh toan phi

quan 1y van hanh va céc chi phi khac lién quan dén viéc sir dung nha & cho bén



cung cp dich vu;

b) Sir dung nha ¢ dung muc dich; gitt gin nha & va c6 trach nhiém stra chira phan
hu héng do minh gay ra;

¢) Chap hanh diy du cac quy dinh vé quan 1y, str dung nha & thué mua va quyét
dinh cua co quan c6 thdm quyén giai quyét cac tranh chap lién quan dén Hop dong
nay;

d) Khong duoc chuyén nhuong nha ¢ thué mua dudi bat ky hinh thirc ndo trong
thoi gian thué mua nha &;

d) Chép hanh cac quy dinh vé giit gin vé sinh méi truong va an ninh trat tu trong
khu vuc cu tru;

e) Bdi thudng thiét hai do 16i ctia minh gay ra;

g) Giao lai nha ¢ cho Bén cho thué mua trong thoi han ..... ngay ké tir khi cham
dut hop dong, thué mua nha & theo quy dinh Piéu 7 cua Hop dong hoic trong
truong hop nha ¢ thué mua thudc dién bi thu hdi theo quy dinh cta phap luat;

h) Cac nghia vu khac (nhung khong trai quy dinh cia phap luat).

Pi¢u 7. Cham dit hop dong thué mua nha & xi hoi

Hai bén thoa thuan chdm dut hop dong thué mua nha & xa hoi khi c6 mot trong cac
truong hop sau:

1. Khi hai bén ciing nhat tri cham dit hop dong thué mua nha 6.

2. Khi Bén thué mua nha & chét ma khi chét khong c6 nguoi thira ké hop phap
hodc c6 nguoi thira ké hop phap nhung Bén thué mua chua thyc hién duoc hai
phan ba thoi han thué mua theo quy dinh.

Truong hop c6 nguoi thira ké hop phap nhung Bén thué mua chua thyc hién duoc
hai phan ba thoi han thué mua theo quy dinh thi ngudi thira ké hop phap cta Bén
thué mua duoc hoan tra lai 20% gia tri hop ddng ma Bén thué mua da nop lan dau

quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 2 ciia hop dong nay (cé tinh 13i theo 13i suat



khong ky han cua ngan hang thuong mai tai thoi diém hoan tra).

3. Khi Bén thué mua khong tra tién thué nha lién tuc trong ba thang ma khong c6

ly do chinh dang.

4. Khi Bén thué mua ty y sira chita, duc pha két cdu, cai tao hodc coi néi nha &

thué mua trong thoi han thué mua.

5. Khi Bén thué mua tu ¥ chuyén quyén thué cho nguoi khac trong thoi han thué

mua.

6. Khi nha & cho thué mua bi hu hong ning c¢6 nguy co sap do va Bén thué mua
phai di chuyén ra khoi chd & theo quyét dinh cta co quan c6 thAm quyén hodc nha
& thué mua nam trong khu vuc da cé quyét dinh thu hoi dat, giai phong mat bang
hoic ¢6 quyét dinh pha d& ciia co quan nha nude ¢6 thim quyén.

Piéu 8. Trach nhiém cia cic bén do vi pham hop dong

Hai Bén thoa thudn cu thé vé cac trudng hop vi pham hop dong va trach nhiém cia
moi Bén trong trudng hop vi pham (thoa thuan nay phai phu hop véi quy dinh cia
phap luat).

Picu 9. Cam két ciia cac bén va giai quyét tranh chap

1. Hai bén cing cam két thyc hién dung cac ndi dung da ky két. Trong qué trinh
thuc hién néu phat sinh nhiing van d& mai thi hai bén thoa thuin 1ap phu luc hop
dong. Phu luc hop dong c6 gia tri phap 1y nhu hop dong chinh.

2. Trudong hop cac bén co tranh chap vé cac ndi dung cua hop dong nay thi hai bén
cung ban bac giai quyét thong qua thuong lugng. Trong trudng hop cac bén khong
thuong lugng dugc thi c6 quyén yéu cau Toa an nhan dan giai quyét theo quy dinh
cua phap luat.

3. Cac cam két khac.



Piéu 10. Cac théa thuin khac

(Cdc théa thudn trong hop dong ndy phdi phit hop véi quy dinh ciia phdp ludt).

Piéu 11. Hiéu e ciia hop dong
1. Hop ddng ndy c6 hiéu luc K&t ngAy. ......vneeeeeei e

2. Hop ddng nay c6 thoi han 13 ...... nim va co gia tri ké tir ngay hai bén ky két.
Hop dong nay c6 .... trang dugc 1ap thanh 03 ban va c6 gia tri phap 1y nhu nhau,

mdi bén gitr 01 ban, 01 ban guri co quan quan 1y nha & dé theo dbi, quan 1y./.

BEN THUE MUA NHA O BEN CHO THUE MUA NHA O
(Ky va ghi ré ho tén, néu la té chirc thi (Ky va ghi 6 ho tén, néu la té chirc thi
dong ddu va ghi chirc vu nguroi ky) dong ddu va ghi chitc vy ciia nguoi ky)



Phu luc hop ddng

Cdc thanh vién c6 tén trong hé gia dinh ciia hop dong thué mua nha &

$O.ceeennnnnn ngay...... Seved vevens bao gom
STT | Ho va tén thanh vién trong ho Mobi quan h¢ véi Ghi chu
gia dinh ctia Hop dong thué nguwoi dai dién ding
mua nha é xa hoi tén Ky hop dong thué
1 Nguyén Vin A Dung tén ky hop dong
S6 CMND:............... thué mua
2 Lé Thi B Vo
3 Nguyén Vin C Con d¢

Ghi cha: Chi ghi tén cac thanh vién tir du 18 tudi tro 1én. Phu luc nay duoc

dong dau xac nhan cua Bén cho thué mua nha 6.

[1] Cac can ctr khac lién quan dén viéc thué mua
nha & x4 hoi. [2] Chi ghi muyc nay néu bén cho

thué mua 1a to churc

[3] Ghi rd ho va tén ngyoi dai dién theo phap ludt néu bén cho thué mua 13 to

chtrc; ghi r6 ho va tén ca nhan néu bén cho thué mua la ca nhan.
[4] Chi ghi néu bén cho thué mua la ca nhan.

[5] Ghi 18 ho va tén ngudi dai dién theo phap lut néu bén thué mua 1a t6 chuc;

ghi 10 ho va tén ca nhan néu bén thué mua la c4 nhan.

[6] Dbi v&i can ho 13 nha chung cu.
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