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MAY VAN PE PHAP LY VE HOP PONG
MUA BAN NHA O XA HOI O VIET NAM HIEN NAY

TS. BUI PUC HIEN ®

Tém tit: Nha 6 xa héi la loai hinh nha 6 thugc s6 hitu cia co quan nha nuée (Trung wong
hodc dia phirong) hodc cdc logi hinh nha o dwoc so hitu va quan ly boi Nha nu'(fc hay cac to churc
phi lgi nhugn, duwoc xdy dung voi muc dich cung cdp nha 6 gid ré cho mot s6 doi twong thude dién
duwgc huong chinh sdch hé tro vé nha ¢ dwdi hinh thirc mua, thué hodc thué mua. Trong nhifng
ndm qua, viéc thic ddy mua bdn nha ¢ xa héi da gop phan gidi quyét nhu céu vé nha & cho mét
bo phéin khong nho nguoi dan trong xa hoi, ddc biét la nhitng nguoi ¢6 thu nhap thap Tuy nhién,
thue tién thuc hién hop dong mua bdn nha o xa hoi van cho thdy nhitng bat cdp, han ché
trong quy dinh va thyc hién phap ludt vé van dé nay, doi hoi cac co quan, 16 chirc ¢6 tham
quyén phai c6 nhdn thire diing ddn va hwéng gidi quyét triét dé.

Tir khéa: nha ¢ xa héi; hop dong mua bdn nha 6 xa héi; xdy dung

Ngay nhan: 19/01/2021 Ngay phan bién: 25/01/2021 Ngay duyét ding: 28/4/2021

op ddng mua ban

nha ¢ xa hoi 1a mot

trudng hop cu thé cia
loai hgp dong mua ban nha &
phai tuin theo cac quy dinh
cua Luat Nha ¢ nam 2014 va
B¢ ludt Dan sy ndm 2015 vé
chii thé, ndi dung, hinh thirc,
nguyén tic ky két hop ddng.
Cing giéng nhu hop dong
mua ban nha, hop déng mua |
ban nha & X,ﬁ hoi chira dung Khu nha o xa héi Ecohome 2 do Capital House lam chz)“dd‘u tu
nhiing yéu t6 chung & chirng muc (Anh tu liéu)
nhit dinh ctiia mot hop déng dan
sur, d6 la viéc xac 1ap quyén, nghia vu cua moi
bén khi tham gia giao két. Tuy nhién, do tinh
dac thu cia d6i trong mua ban 1a nha & xa hoi
nén cac bén trong quan hé hop déng mua ban

Noi dung hop dong mua ban nha & xa
hoi do cac bén thoa thuan, thé hién y chi,
mong mudn ciia cac chu thé thong qua cac
didu khoan co ban vé dbi tuong, gid ca,
AT R phuong thice thanh toan, thoi han giao tai
n}}a ¢ hoi ciing bi han ch¢ quyén tur do hop san, quyén - nghia vu clia cac bén, thoi diém
déng nhu: khéng dugc tuy lwa chon bén mua, phat sinh hiéu luc hgp dong... Dbi véi nha
khong duoc tr do vé xac dinh gia mua ban, & x3 hoi la can ho chung cu thi ngoai cac
khong dugc vi pham vé diéu kién duoc ban,  1i dung trén, trong hop d6ng mua ban con

thoi gian ban cho céc chu thé khéc nhau,... phai ghi rd phan s& hitu riéng, phan s& hiru
¢)Vién Nha nu6cva Phép ludt, Vien Hanlim Khoahoc ~ €hUnNg, phan sir dung riéng, phén st dung
X hoi Viét Nam. chung cua chu dau tu va ngudi mua can ho;
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di¢n tich san xdy dung can hg; dién tich san
str dung cdn ho dé tinh tién mua ban, thué,
thué mua; khoan kinh phi béo tri, mtc phi
va nguyén tic diéu chinh mic phi quan ly
van hanh nha chung cu trong thoi gian chua
thanh lap Ban quan tri nha chung cu. Mac
du, da dugc quy dinh tir Luat Nha & nam
2005, nay la Ludt Nha ¢ nam 2014 va da
duoc chinh sira, bd sung nhiéu lan, song
thuc tién mua ban nha & xa hoi cho thdy
vén d& nay van con nhiéu bét cap:

Thir nhdt, vé chii thé ciia hop dong mua
ban nha o xd hoi

Theo quy dinh ctia Luét Nha & va Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP, ngay 20/10/2015 cua
Chinh pha vé phat trién va quan Iy nha o
xd hoi, chu thé tham gia hop dong mua ban
nha & x4 hoi gdm bén mua nha va bén ban
nha. Vi dbi tugng mua ban 12 nha & xa hoi
nén khong phai chi thé nao ciing c6 quyén
tham gia vao quan hé nay ma bén ban nha
phai dap g cac diéu kién dugc ban theo
quy dinh cua Ludt Nha ¢ va cac van ban
phap ly lién quan. Theo quy dinh cta phap
luét nha & hién hanh, bén ban nha & xa hoi
c6 thé 1a td chirc, ho gia dinh, c4 nhén, con
Nha nuéc chi dau tr vao nha & xa hoi dé
cho thué hoac thué mua chir khong dugce
ban. Tuy nhién, quy dinh ndy cua phap luat
1a chua hop ly, béi c6 nhitng d6i tuong 1a
nguoi vo gia cu khong co tién thué nha
hodc thué mua nha ma mudn c6é chd dé cu
tru qua dém nhung lai khong dugc hudng
ché 36 nha & x4 hoi ctia Nha nudc.

Cing theo quy dinh cta phap luat, bén
mua nha phai 1a d6i twong duoc hudng ché
d0 mua nha & xa hoi. Tuy nhién, phap luit
hién hanh lai quy dinh cac d6i twong duoc
huéng ché d6 nha & xa hdi theo kiéu liét ke,
dan toi khong bao quat ddy du d6i twong
dugc mua nha & x3 hoi. Hon nira, cac dbi
tugng dugc hudng ché do vé nha & xa hoi
c¢6 diéu kién, hoan canh va nhu cau khéng
gidng nhau, nhung phap luat khong sip xép
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thtr tu wu tién cho cac doi tugng nay khi
tham gia quan h¢ mua ban nha & xa hoi.
Phap luét ciing chwa dua ra cac tiéu chi dé
xac dinh trudong hop nao thi dugce uu tién
mua, trudng hop nao dugc vu ti€n thué mua
hoac thué nha & x& hoi. Mat khac, diéu kién
dat ra déi vdi chi thé dugc mua nha & xa
hoi duoc phap luét quy dinh kha chi tiét,
nhung lai thiéu co ché giam sat viéc thuc
hién cac quy dinh nay (vi du: qua trinh xac
nhén Ve chd &, vé thu nhép téi thiéu...).
Mot sb didu kién phép luat dat ra déi veoi
ngudi dugc quyén mua nha & xi hdi ciing
chua phu hop véi thuc tién, dan toi truong
hop mot ngudi ¢ thé cé nhiéu dat, nhung
chura ¢6 nha & theo quy dinh thi vin c6 thé
du diéu kién mua nha & x3 hoi vi phap luat
chi yéu cau xac nhan 1 chua c6 nha 0...
Ngoai ra, viéc tiép can cac thong tin vé nha
& x4 hoi dé thyc hién mua ban nha & xa
héi trén thuc tién con rat nhiéu khé khan do
thong tin con chua dugc phd bién rong rii.

Thir hai, vé gid bdn trong hop déng mua
ban nha o xa hoi

Nhu d3 phan tich ¢ trén, nha ¢ x& héi la
mot ddi tugng déc biét nén bén ban khong co
quyén tir dinh doat gia ban ma phai can cir
theo quy dinh ctia phap luat. Luat Nha & quy
dinh, gia ban nha & xa hoi do chu dau tu du
an xac dinh trén co s tinh di cac chi phi dé
thu hdi vbn dau tr xay dung nha &, lai vay
(néu c6) va loi nhudn dinh mirc coa toan bd
dur 4n khong vugt qua 10% tdng chi phi dau
tu, khong tinh cac khoan wu dii vao gia ban
nha & xa hoi. Uy ban nhén dén cép tinh giao
cho co quan chirc nang truc thudc thuc hién
viéc thdm dinh gi4 ban nha & x& hoi dugc dau
tur xy dung theo dur 4n bang ngudn vén ngoai
ngan sach nha nudc trén pham vi dia ban. Déi
v6inha & x4 hoi do ho gia dinh, ca nhan dau tr
x4y dung dé béan s& do chii du tur tr xac dinh
gia, nhung khéng dugc cao hon khung gia do
liy ban nhan dan c4p tinh ban hanh. Cac quy
dinh trén nhim bao dam gia ban nha & x3 hoi
luén & murc hop 1y hon nha & thuong mai dé
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céc dbi twong hudng ché d6 nha & xa hoi co
kha nang tiép can. Tuy nhién, thuc tién cho
thdy, quy dinh v& gia ban nha & xd hdi nhu
hién nay van con nhiing bét cap nhu: viéc
quy dinh cha d4u tu hudng lgi nhuan dinh
mirc khong qua 10% gia ban cdn ho chua
khuyén khich duoc cac chi dau tr xay dung
nha & xa hoi vi ho cho réng murc lgi nhudn nay
con thdp. Hon nira, phan trim tién 13i tinh theo
gia ban nén 6 trudng hop cha diu tir xac dinh
chi phi d4u tu cao hon chi phi thuc t& dé thu
duoc 131 cao hon. Mic du, phép luat c6 quy
dinh vé trach nhiém giam sat chi phi dau tur
ctia cac chi dau tu, nhung viéc nay khong
dé dang va chi dau tu cling c6 nhiéu cach
& lach luat nham ting gi4 tri du tu, do do6
nguoi ¢6 nhu cdu mua nha ¢ xa héi cang
gip khé khan trong viéc tiép can quyén
duoc c6 chd & ciia minh.

Thir ba, vé van dé bdao hanh trong hop
dong mua bdn nha & xa héi

Theo quy dinh tai Diéu 85, Luit Nha &
nam 2014, t6 chirc, ca nhén thi cong xdy dung
nha ¢ phai bao hanh nha & theo quy dinh cta
phép luit vé xay dung; t6 chirc, ca nhén
cung Ung thiét bi nha & phai bao hanh thiét
bi theo thdi han do nha san xuét quy dinh.
Truong hop dau trr xay dung nha & dé ban
thi bén ban nha & c6 trach nhiém bao hanh
nha &. Bén ban nha & c6 quyén yéu cau td
chirc, ca nhén thi cong xay dung, cung Ung
thiét bi thuc hién trach nhiém bao hanh
theo quy dinh cta phap luat. Mdi loai nha
& c6 thoi han bao hanh khéac nhau. Déi voi
nha chung cu, thoi han bao hanh dugc tinh
tir khi hoan thanh viéc xay dung va nghiém
thu dua vao sir dung tbi thidu 13 60 thang;
d6i voi nha & riéng 1é thi thoi han t6i thiéu
1a 24 thang. Noi dung bao hanh nha ¢ bao
gdm sira chira, khac phuc hu hong khung,
cot, dam, san, tuong, tran mai, sn thuong,
cau thang b9, cac phan op, lat, trat, h¢ thong
cung cap chat dét, hé thong cap dién sinh hoat,
cap dién chiéu sang, bé nuéc va hé thong
cip nude sinh hoat, bé phdt va hé thong

thoat nudc thai, chat thai sinh hoat; khic
phuc cac truong hgp nghiéng, lGn, mit, sut
nha ¢ va cac ngi dung khac theo thoa thuin
trong hop dong mua ban nha & x3 hoi. Pbi
voi cac thiét bi khac gén v4i nha & thi bén
ban nha ¢ phai thyc hién bdo hanh sua
chira, thay thé theo thdi han quy dinh cua
nha san xut. Tuy nhién, thuc tién cho thay,
khong it trudng hop cha dau tir va bén xdy
nha ¢ xa hdi da khong hoiac cham thyc hién
cac cam két vé bao hanh nha & x4 hoi, thiéu
co ché phap ly cén thiét dé giam sat, xir ly,
budc chit thé c6 trach nhiém phai thuc hién
vi€c nay.

Thit tu, vé van dé bao tri trong hop dong
mua ban nha ¢ xd hoi

Diéu 86, Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh,
chi s¢ hiru nha & c6 trach nhiém thyuc hién
bao tri nha &. Truong hgp chua xéc dinh
dugc chu sé hiru thi ngudi dang quan ly, sir
dung c6 trach nhiém bao tri nha & do. Bao
tri nha & xa hoi bao gébm viéc duy tu bao
dudng, stra chira 16n va sira chira dot xuét
nham duy tri chit lwong nha . Viée béo tri
dugec thuc hién theo quy dinh cta phap luat
hién hanh vé cong tic bao tri cong trinh xay
dung va phap luat vé& nha &. Phéap luét hién
hanh quy dinh, ngoai viéc ndp tién mua nha
theo quy dinh thi bén mua nha con phai ndp
kinh phi bao tri 1a 2% gid mua cén hg ghi
trong hop dong dé thuc hién viéc bao tri
phan dién tich thudc s& hiru chung (phan
dién tich con lai ngoai phﬁn dién tich thudc
s& hitu riéng ctia nha chung cu). Chu dau
tu c6 trach nhiém thu 2% phi béo tri nha &
x3 hoi. Trong vong 30 ngay ké tir khi nha
& xa hoi dugc dua vao sir dung, chi dau
tu ¢6 trach nhiém lap tai khoan tién giri
tai ngan hang thuong mai véi 1ai suét thip
hon 13i sudt tién giri tiét kiém khong ky
han dé giri khoan tién déng gép kinh phi
bao tri theo quy dinh. Sé tién 14i phat sinh
trong mdi ky guri tién tai ngan hang phai
duoc bd sung vao kinh phi bao tri nha &
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xa hoi. Trong thoi gian chua thanh 13p duge
ban quan tri nha chung cu thi chu dau tu
tam thoi quan ly va st dung khodn kinh phi
nay dé phuc vu cho viéc bao tri phin s& hiru
chung cua nha chung cu theo quy dinh cta
phap luat. Cha dau tir c6 trach nhiém ban
giao khoan kinh phi nay bao gdm ca tién 13i
cho ban quan tri nha chung cu quan ly sau
khi ban quan tri nha chung cu dugc thanh
1ap theo quy dinh trong thoi han t6i da 30
ngay ké tir ngdy c6 quyét dinh cong nhin
ban quén trj cia Gy ban nhéan cap huyén dé
phuc vu cho viéc bao tri phan sé hitu chung
ctia nha chung cu. Tuy nhién, trén thuc té
c6 khong it chu dau tu da khong thuc hién
dung cac quy dinh nay: khong 1ap tai khoan
riéng, st dung tién kinh phi bao tri vao muc
dich kinh doanh, khéng hach toan tién lai
gui vao quy hodac khong thuc hién bao tri
theo ding quy dinh, do d6 di dan t6i nhimg
tranh chép gitra chii ddu tu véi cu dan.

Thir ném, vé trinh tu, thi tuc tién téi ky
hop dong mua ban nha 6 xa hji

Phap luét hién hanh c6 nhitng quy dinh
riéng d6i voi timg loai du 4n nha & x3 hoi
do chii dau tir khéc nhau thi trinh ty, thit tuc
ciing dugc thuc hién khac nhau. Vi du: ddi
véi dy 4n nha & x4 hoi duge dau tr xdy dung
bang ngudn v6n ngan sach nha nudc thi trinh
tu, thd tuc mua ban sé khac so vaoi cac du an
dugc dau tr xay dung bang nguén von ngoai
ngan sach nha nudc va cling khac so véi cac
du 4n nha & xa hoi do hd gia dinh, ci nhan
déu tr xay dung. Sau khi hd so mua nha & x3
héi hop 1€ cia hd gia dinh, ca nhan dugc ndp
cho chi dau tu thi theo quy dinh cua phap
luat, chi dau tur s& thuc hién cac thi tuc dé
xét duyét dbi trong duoc mua nha & x4 hoi
theo quy dinh cua phap luét. Tuy nhién, thuc
té cho thdy, cac tiéu chi danh gia dé chim
diém cho ngusi mua nha con chua hop ly.
Vi du: cin c&r vao tiéu chi chua c6 chd &
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ma dugc chim 40 diém thi rit nhiéu nguvi
von di c6 dat & nhung van dugc x4c nhan 13
chua c6 chd &, vi vay, hd so caa ho van dat
40 diém & hang muc ndy. Hon ni¥a, ngudi co
nhu ciu mua nha & xa hoi s& khac v6i ngudi
6 nhu cau thué hodc thué mua nén viéc quy
nhiing ngudi ndy vao cing mot nhom tiéu
chi trén 13 chua hgp ly. Dic biét, theo quy
dinh ctia phap ludt, qua trinh xét duyét ho so
mua ban nha & xa hoi do chii dau tr quyét
dinh hoan toan ma khéng quy dinh cu thé
vé sy tham gia cia Nha nudc ciing nhu sy
giam sat clia cac td chirc, ca nhan, dan t6i co
nhimg trudng hop xét duyét khong bao dam
tinh khach quan, minh bach, chinh xac.

Thik scu, vé thoi diém chuyén quyén sé hiru
nha o xa hoi

Dudi giac do ly luan phap luat, can c6 su
phén dinh 3 rang vé thoi diém c6 hiéu luc
cuia hop ddng mua ban nha & xa hoi voi thoi
diém chuyén quyén s¢ hitu nha & xa héi.
Theo d6, thdi diém c6 hiéu luc d6i vai hop
d6ng mua ban nha & xa hoi véi chi dau tr la
t6 chirc thi hop dong c6 hiéu lyc tir khi bén
cudi ciing ky vao hop ddng, trir trudng hop
céc bén c6 thoa thuan khac, vi hop dong ky
véi chu dau tu 1a t6 chic khong bt budc
phai cong chirng, chimg thuc. Trong khi d6,
hop ddng mua ban nha & do ho gia dinh, c4
nhan diu tr xdy dung thi thoi diém c6 hiéu
luc ciia hop dong 1a thoi diém cong chimg
hodc chung thyc theo quy dinh cua phap luit.

Vé thoi diém chuyén giao quyén s& hiru
nha & xa hoi, theo quy dinh tai Didu 12,
Luat Nha & nim 2014, dbi véi truomg hop
thué mua nha & xa hoi riéng 1¢ thi thoi diém
chuyén quyén s& hiru nha & 13 ké tir thoi diém
bén mua, bén thué mua da thanh toan dua tién
mua, tién thué mua va da nhan ban giao nha
g, trir trudng hop cac bén co thda thuan khéac.
Truong hgp mua ban nha & xa hoi gitia
chii d4u tu du 4n xdy dung nha & xa hoi véi
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ngudi mua thi thoi diém chuyén quyén so
hitu nha & 12 ké tir thoi diém bén mua nhan
ban giao nha & hodc ké tir thoi diém bén
mua thanh toan du tién mua nha & cho chu
dau tu.

Nhim bao dam quyén s& hiru nha & cho
ngudi mua va tinh 6n dinh trong mua ban
nha & x3 hoi, nha ¢ xa hoi dugc dau tr xay
dung bang vén ngoai ngan sach thi ngusi
mua chi dugc ban hogc thé chép sau 5 nam,
ké tir thoi diém tra hét tién mua nha & theo
hop dong da ky véi bén ban va duoc cip
giéy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dét theo quy dinh cta phap luat vé dat dai.
Trudng hop chua du thoi han 5 ndm thi chi
duge thé chip véi ngan hang dé vay tién
mua chinh cin hé d6. Trudng hop mudn
ban lai thi chi dugc ban cho chi dau tu dy
an xay dung nha & xa hoi hodc ddi tuong
dugc mua nha & x3 hoi theo quy dinh véi
gid ban khdéng vuot qua gia ban nha & xa
hoi cing loai tai cung dia diém va thoi
diém béan (khoan 4 Piéu 62, Luat Nha &
nim 2014; khoan 4, 5 Piéu 19, Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP, ngay 20/10/2015 vé
phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi).

Viéc quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc
cia hop dong mua ban va chuyén giao
quyén s& hitu nha & x4 hoi c6 y nghia quan
trong trong viéc xac 1ap quyén, nghia vu
trach nhiém cua céc bén trong quan hé
mua béan nha &. Péi chiéu véi cc quy dinh
phép ludt v& nha & va phap luat dat dai c6 thé
thdy, thoi diém chuyén giao quyén sé hiru
gitta quyén so hiru nha & va quyén sir dung
d4t khong giébng nhau. Bo luat Dan sy ndm
2015 va Diéu 188, Luat Pt dai nam 2013
da quy dinh r& thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop
ddng chuyén quyén sir dung dét 1a thoi diém
hop d6ng chuyén nhurgng dugc cong chimg/
chimg thuc chuyén nhugng quyén sir dung

dét dang ky vao sé dia chinh. Pay ciing 1a
thoi diém chuyén giao quyén s& hiru tir ngudi
chuyén nhuong sang ngudi nhin chuyén
nhuong. Con hop déng mua ban nha & xa hoi
¢6 hiéu Iuc khéc véi thoi diém chuyén quyén
s& hiru nhu da trinh bay & trén.

Vén dé dat ra 1a d6i véi nha & xa hoi
riéng 1é do ho gia dinh, ca nhan dau tu, xay
dyng vira cé dat vira c6 nha thi thoi diém
chuyén giao quyén so hiru duge xac dinh
thé nao? Tac gia bai viét cho rang, néu ho
gia dinh, c4 nhan khéng dang ky dau tr dé
xdy dung nha & x3 hoi trén dién tich dat dé
ma ho thuc hién chuyén nhuong quyén sir
dung d4t thi thoi diém chuyén quyén sé hiru
phét sinh duoc quy dinh tai Diéu 188, Luat
Pét dai nam 2013, tirc 1a thoi diém hop ddng
chuyén nhuong quyén sir dung dat dwoc ding
ky trong s dia chinh. Con néu dién tich dat
trén dugc hd gia dinh, ca nhan lam hd so
xay dung nha & xa hoi dé ban thi ho s& duoc
huéng cac wu dai vé thué, tién sir dung dit
trong qua trinh du tr, va khi ban nha & xa hoi
gin lién véi dét & thi thoi diém chuyén quyén
s& hiru s& 1a thoi diém bén mua thanh toan hét
tién mua va nhén ban giao nha. Quy dinh nay
nh3m bao vé quyén va loi ich hgp phap cho
chi dau tu khi ban nha & xa hoi. Trong khi
do, khi chuyén nhuong quyén sir dung dét,
bén chuyén nhuong thuong yéu cu bén mua
thanh toan gan du s6 tién khi hop ddng duoc
dang ky vao sb dia chinh, sd tién con lai bén
mua phai thanh toan truréc khi nhén dugc gidy
chimg nh4n quyén st dung dét. Tuy nhién,
hién nay, viéc dau tu xdy dung nha & xa hdi
ctia ho gia dinh, c4 nhin van chua duoc phap
luat hién hanh quy dinh cu thé (ho gia dinh,
ca nhan xay nha & xa hoi can nhimg diéu kién
gi?, trinh tur, thi tuc dé duoc hudng vu dai cia
Nha nuéc thue hién thé nao?...).

Thit bay, vé viéc ban lai nha 6 xd héi cho
chii thé '
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Theo quy dinh cua phéap luét hién hanh,
ngudi mua nha ¢ xa hdi khong duge ban
nha cho ngudi khéng thudc dbi trong dugc
mua nha & x hdi trong thoi han tdi thiéu 5
nim dudi moi hinh thic, ké tir thei diém tra
hét tién mua nha theo hogp ddng da ky véi bén
ban. Quy dinh nay kha bat tién cho ngudi mua
nha & x4 hdi vi 6 thé do nhiéu Iy do ma ho
khéng st dung nha & dén 5 ndm nhung cin
phai ban. Trong khi viéc ban lai cho chi dau
tu lai chua duge phéap ludt quy dinh 16 thoi
han giao dich thanh todn nhu thé nao, trong
trudng hop ngudi ban nha can tién ciing rat
kho c6 thé bao dam s& 14y duoc tién ngay sau
khi nha duogc chuyén lai cho chu dau tu. Do
d0, hién nay, viéc mua lai can hd nay theo kiéu
trao tay, hop dong uty quyén hoic hop dong
dat coc co lap vi béng cho t6 chuc, ca nhan
bén ngoai dién ra kha phd bién.

C6 thé khéng dinh, phat trién nha & xa hoi
la mot dinh hudng lau dai, quan trong cua
Pang va Nha nudc nham thuc hién chinh
sach x3 hoi déi véi mot s6 ddi tuong dic th,
bao dam quyén duogc cé nha & cha cong dan.
Pé thyc hién tét chinh sach xa hoi nay, doi hoi
phai tién hanh thudng xuyén, lién tuc, dong bd
nhiéu giai phdp, tir viéc hoan thién hé théng
phap ludt dén td chirc thyc hién phap luat: xac
dinh 15 cac d6i trong dugc huéng ché d6 nha
& x4 hoi theo tirng hinh thirc mua, thué mua,
thué dua trén nhu cau va kha nang cua ho; quy
dinh chit dAu tw nha & x héi 1a Nha nudce duoc
xay nha & xa hoi khong chi dé cho thué, thué
mua ma con co thé phuc vu muc dich ban, ban
sau khi thué va dé hd trg nhimg ngudi vo gia
cu, nhitg ngudi mat nha & trong trrdng hop
khén cép; nhimg td chirc, ca nhan dau t vao
nha & xa hoi khéng chi dugce hd trg vé 13i vay,
tién st dung dét hay tién thué d4t ma con duogc
xem xét hd tro khi dau tu vao cac dir an khac;
gia ban nha & x4 hdi c6 thé sira d6i theo hudng
cén nhic mrc gia tuyét d6i cao nhat hing nim
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d6i1 véi timg khu vuc, timg dy an nha & xa hdi
(bao dam gia nha & xa hoi phai thip hon gia
nhd & thuong mai tai khu vuc d6); khuyén
khich chu d4u tur mg dung cong nghé dé bao
dam tiéu chuin chit lugng xay dung nha & x4
hoi; ting cuong giam sat tr phia Nha nudc,
cong ddng, t chirc, ca nhan va truyén théng
dbi véi hoat dong xac nhén hd so mua ban
nha & xa hoi, tranh dé lot ngudi khong da diéu
kién dugc mua, trong khi nguoi thue sy ¢o da
diéu kién lai khong duoc mua; thanh tra, kiém
tra, gidm sat, phat hién va xa ly kip thoi vi
pham cua chu dau tu, nguoi mua va cac co
quan nha nudc c6 thdm quyén trong mua ban
nha ¢ xa hoi; thue hién cong khai, minh bach
va yéu cu trach nhiém giai trinh trong sudt
qué trinh mua ban nha & xa hoi, tir d6 gop
phéan bao dam quyén con ngudi duge cb nha
¢. Tém lai, trong thdi gian t61 can xay dung,
hoan thién chinh sach téng thé nhd & xa hoi
tai Viét Nam giai doan 2021-2030, trong d6
c6 van d& phap 1y vé hop dong mua ban nha
& x4 hoi, nham dé xuit co ché chinh sach vé
phat trién nha & xa hoi phii hop véi tinh hinh
thuc té, xu hudng phat trién cia Viét Nam
giai doan 2021-2030. Néu khong c6 nhimg
giai phap dot pha lién quan dén van @& phap
ly trong mua ban nha & xa hdi thi bai toan an
cu ctia dai bd phan ngudi thu nhap thip van
s& bi bo ngo. @

1. Xem: Lut Nha & ndm 2014 va Diéu 20, Nghi dinh 6 100/2015/
ND-CP, ngay 20/10/2015 ctia Chinh phit vé phat trién va quan Iy
nha ¢ xad hoi.
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