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LOI CAM ON

T61 14 VO Thi Mong Thuy, hoc vién 16p Thac si Luat Kinh té khoa 3, nién khoa
2022 — 2024. Sau thoi gian tién hanh trién khai thuc hién, toi cling da hoan thanh noi
dung dé an “Phdp ludt vé thué mua nha é xi héi — Thuc tién thwe hi¢n tai Thanh pho
Cin Tho”. Pé an duoc hoan thanh khong chi 1a cong stic ctia ban than ma con co sy
gitip d&, hd tro tich cyc ctia nhidu ca nhan va tap thé.

Trude hét, em xin guri 101 cam on chan thanh va sau sic dén TS. CVCC. Nguyén
Thi Cam Hong, ngudi truc tiép hudng dan dé 4n cho em. C6 dd danh cho em nhiéu thoi
gian, tdm strc, cho em nhiéu y kién, nhan xét quy bau, chinh stra cho em nhirng chi tiét
nho trong dé an, giap dé an cua em dugc hoan thién hon vé mit ndi dung va hinh thue.
Co ciing d ludn quan tdm, dong vién, nhic nhd kip thoi dé em c6 thé hoan thanh dé an
dung tién do.

Toi cling xin gui 101 cdm on dén Ban Giam hiéu, Khoa Sau Pai hoc, tap thé giang
vién Khoa luat Truong Pai hoc Nam Can Tho d3 tao diéu kién thuén loi trong qua trinh

thuc hién dé an dé t6i hoan thanh dé an dung tién do.



LOI CAM DPOAN

T61 1a VO Thi Mong Thuy, hoc vién 16p Thac si Luat Kinh té khoa 3, nién khoa
2022 —2024. Téi xin cam doan: Dé 4n tdt nghiép thac singanh Luat kinh té cua tdi duoc
tién hanh mot cach cong khai va minh bach, dua trén sy cd géng va nd luc cua ban than
cling nhu su gitp d&, huéng din tin tinh cta Tién sT Nguyén Thi Cam Hong — Giang
vién Truong Pai hoc Nam Can Tho. Két qua tir dé 4n nay dam bao tinh trung thuc, tai
liéu tham khao duoc trich din mot cach day du, dong thoi ghi rd rang vé ngudn gde theo
quy dinh cua nha truong.

Néu nhitng 161 cam doan trén cua t6i khéng chinh x4c, toi xin chiu hoan toan trach

nhiém va chiu moi hinh thire ky luét tir khoa va nha truong.
Can Tho, ngay  thing ndam 2025

Hoc vién thuc hién

Vo6 Thi Mong Thuy
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TOM TAT DE AN

Dé an “Phdp ludt vé thué mua nha ¢ xa héi — Thuc tién thiee hién tai Thanh pho
Can Tho” nham nghién ctru va danh gia cic quy dinh phap luat lién quan dén viéc thué
mua nha & x3 hdi va thuc tién thuc hién tai thanh phé Can Tho. Cu thé, dé an tap trung
vao cac ndi dung sau:

1. Khai quat vé phap luat thué mua nha & xa hoi: Dé 4an phan tich cac quy dinh
phap 1y hién hanh lién quan dén viéc cho thué, cho thué mua nha ¢ xa hoi, tir d6 1am rd
céc diéu kién, thu tuc va quyén loi cua cac d6i tuong thu huong.

2. Thuc trang thuc hién tai Can Tho: Pé an danh gia tinh hinh trién khai cac chinh
sach vé nha & x4 hoi tai Thanh phé Can Tho. Diéu nay bao gdm viéc xay dung, quy trinh
thué mua, sb lugng du an va mic do tham gia ctia nguoi dan.

3. Van dé vuéng mic va kho khin: Dé an chi ra nhitng kho khan, vudng mic trong
viéc trién khai thuc hién, chéng han nhu thiéu quy dét, tha tuc hanh chinh phuc tap, tinh
trang ngudi dan gip kho khin trong viée tiép cén cac chuong trinh nha & xa hoi.

4. Pé xuét giai phap: Pé an dua ra céac kién nghi, giai phdp nhiam cai thién viéc
thue hién cac chinh sach nha ¢ xa hoi tai Can Tho. Cac giai phap nay c6 thé bao gdm
viéc cai cach thu tuc hanh chinh, déy manh dau tu xay dung, va nang cao nhan thuc cia
cong dong vé quyén loi va trach nhiém trong viéc tham gia thué mua nha & xa hoi.

Muc tiéu ctia d& 4n 13 cung cAp mét cai nhin téng quan vé tinh hinh thyc hién phap
luat vé thué mua nha & x3 hdi tai Can Tho va dé xuét cac bién phép cai thién cong tac

nay trong tuong lai.
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PHAN MO PAU

1. Ly do lwa chon dé tai

Nha & c6 tdm quan trong dic biét d6i v6i mdi ho gia dinh, mdi ca nhan, 13 moi
truong sé)ng, moi truong lao dong san xuét, thé hién sy van minh, tién bd ciia mot xa
hoéi. Trong nén kinh té thi truong, nha ¢ con 1a hang hoa, mot loai hang hoa ¢6 tinh chét
dic thu, mang tinh kinh té - chinh trj - xd hoi cao. Do d6, Nha nudc can quan tim quan
ly, diéu tiét va co chinh sach phu hop, xem ddy 1a nhiém vu chinh tri quan trong trong
qua trinh phat trién kinh té, giai quyét an sinh xa hoi, ting 10ng tin ctia nhan dan vao
Pang, Nha nudc, thé hién ban chat nhan vin cta ché d6 xa hoi chu nghia. Trong qua
trinh phat trién nha & tai d6 thi cta nudc ta tir ndm 2003 tré lai day, nha ¢ dugc phat
trién theo dy 4n va ciing dd c6 nhitng bude chuyén bién dang ké. Tuy nhién, do viéc
phat trién nha theo du an 1am céac chu du tu phai ndp tién dat theo co ché thi truong,
phai thué dit rdi tinh toan loi nhuén...lam gia nha ting cao khién nhitng ngudi thu thap
thap kho c6 thé sé hitu duoc ngdi nha riéng ctia minh, thu thap binh quan cta ngudi dan
Viét Nam con thip thi viéc phat trién thué mua NOXH 1a rat can thiét.

Mot trong nhiing giao dich c6 thé ndng cao kha ning tiép can va s& hitu nha & clia
ngudi ¢6 thu nhap han ché 13 hinh thic thué mua NOXH (lease purchase of social
housing), 1a hinh thirc trong d6 ngudi thué mua nha sau mot thoi gian thué nha theo thoa
thuan s& c6 quyén mua cin nha minh dang thué. Ky vong dit ra di v6i hinh thtic giao
dich nay 1a voi thoi gian thué da dai, ngudi thué ¢ co hoi tiét kiém tién mua nha khi
hop ddng thué mua két thuc. Thué mua NOXH ra doi cung cap thém cho nguoi c6 thu
nhap thdp mot giai phap dé tiép can nha & xa hoi. Chinh sach NOXH hién nay cé xu
huéng xay dung dé ban hoic cho thué. Trong Quyét dinh sé 2127/QD-TTg cta Thu
tuéng Chinh pht ngay 30/11/2011 vé phé duyét Chién lugc phat trién nha & qubc gia
dén ndm 2020 va tam nhin dén nam 2030 néu rd “ddy manh cong tdc tuyén truyén, vn
dong cdc tang 16p dan cw thay doi phwong thire, tdp qudn tiv s¢ hivu chuyén sang hinh
thire thué nha”. Trong khi cac chu du an NOXH lai déy manh hinh thirc ban NOXH
nham nhanh chong thu hdi vén dau tu. Diéu nay da lam han ché kha nang lya chon dé
tiép can nha & cta nhitng nguoi thu nhap thap, d6 13 hinh thirc thué mua NOXH.

Viéc xay dung mot hanh lang phap 1y day di, rd rang va kha thi cho hinh thic thué
mua NOXH 14 vb cung buc thiét nham thic day giao dich nay duoc thyc thi trén thuc
té, gop phan vao su phat trién thi truong bat dong san trong d6 6 NOXH, han ché nhiing
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tranh chép phat sinh lién quan dén giao dich, d@)ng thoi tao dong luc manh meé thuc déy
su phat trién cta hinh thirc giao dich nay nhim muc tiéu cudi cing 1a nang cao kha ning
tiép can nha & ctia dong ddo nguoi lao dong thu nhap thap. Pay 1a 1y do tac gia chon dé
tai “Phdp ludt vé thué mua nha é xi hoi — Thuc tién thwe hién tai Thanh pho Cin
Tho” 1am dé an tot nghiép thac si luat Kinh té ctia minh.

2. Tinh hinh nghién ctru

Nghién ctru chuyén sau vé hop dong thué mua NOXH tai Viét Nam véan dé nay
cling da duoc cac tac gia nghién ciru dudi nhiéu goc do, pham vi khac nhau va dat duoc
nhirng thanh c6ng nhat dinh. C6 thé ké dén mot sé cong trinh nhu sau:

Pham Héng Diép (2014) “Phap luit vé mua ban NOXH”. Luan van thac sy Dai
hoc Luat Ha N§i. Luan van da trinh bay tam quan trong cua viéc nghién ctru phap luat
vé mua ban NOXH trong bdi canh hién nay; phan tich cac quy dinh phap luat vé mua
ban nha & xa hoi, bao gdm céac van dé lién quan dén quy trinh, diéu kién va thu tuc mua
ban; D& xuat cac bién phap va chinh sach hoan thién phap luat lién quan dén viéc mua
ban NOXH.

Nguyén Thi Mai Phuong (2016) “Giao két va thyc hién hop dong thué mua NOXH
theo phép luat Viét Nam”. Luan van thac sy Hoc vién khoa hoc xa h¢i. Luan van da tap
trung phan tich thuc tién vé viéc thuc hién hop déng thué mua nha ¢ xa hoi tai cac dia
phuong, cac duy an NOXH. Chi ra cac vuéng méc trong viéc thuc hién hop dong, nhu
tht tuc hanh chinh, su thiéu rd rang trong quy dinh phap luat, su khé khin trong viée
thanh toan, cac van dé vé bao vé quyén loi nguoi dan. Tir d6 dé xuat cac giai phap nham
hoan thién quy dinh phap luat vé& hop ddng thué mua NOXH, cai thién quy trinh giao
két va thuc hién hop déng, céc cai cach vé mat thu tuc hanh chinh, gidm bot cac rao can
cho ngudi dan trong viéc thyc hién hgp dong thué mua NOXH.

Nguyén Thi Mai An (2018) “Quan 1y nha nuéc vé NOXH tir thuc tién thanh phd
DPa Néang” Luan vin thac si luat hoc Vién Han 1am Khoa hoc xa hoi Viét Nam, Hoc vién
Khoa hoc xa hoi. Luan vin da lam 16 co sé 1y luan va thuc tién vé NOXH ¢ nudc ta
trong giai doan hién nay. Phan tich, danh gia thuc trang, phuong phap, cach thirc thuc
hién quan Iy NOXH; néu rd nhirng thanh tuu va han ché, bit cap trong quan 1y nha nudc
vé NOXH 6 thanh phé Pa Ning. Tir d6 dé xuit mot s giai phap dé quan Iy va giai quyét
hiéu qua NOXH trén dia ban thanh phb Pa Ning trong thoi gian toi.



Pham Yén Nhi (2023) “Phdp ludt vé thué mua nha ¢ xa héi” Luan an tién si luat
hoc, Trudong Pai hoc Quéc gia Thanh phé HO Chi Minh. Luan 4n di 1am rd co s& 1y luan
va thuc tién cac quy dinh phap 1y vé thué mua NOXH; Van dé thyc tién trong viéc trién
khai phap luat vé thué mua NOXH. Tir d6 dé xuit mot sd giai phap hoan thién phép luat
vé thué mua NOXH trong thoi gian t6i.

Céc bai viét trén bao, tap chi, cac website ciing khai khac kha nhiéu vé dé tai nay
nhu: bai viét “Pac diém phép 1y co ban ciia hop dong thué mua nhin tir khia canh thué
mua NOXH trong giai doan hién nay”- PGS.TS. Doan Hong Nhung, bai viét “Phap luat
vé NOXH trong nén kinh té thi truong & Viét Nam” ctua V5 Thi My Huong trén Tap chi
Nha nudc va phap luat s6 4, nim 2012, tr.37, bai viét “Gop phan g& nit that phét trién
nha & x4 hoi” ciia Vil Van Thanh 3 ding trén Bao Tap chi cong san — chuyén dé co so
s6 104 (sb thang 8/2015), bai viét “Tang cuong quan 1y ctia nha nudc vé phat trién va
quan Iy NOXH” cta Bui Thu Thily ding trén Bao Tap chi cong san — chuyén dé co so
s6 107 (s6 thang 11/2015)...

Ké thira nhitng thanh tyu cta cac nghién ctru trén va di sau nghién ctru qui dinh
ctia phap luat vé thué mua NOXH tai Viét Nam, dé an s& c6 mot cai nhin tong quat vé
thué mua NOXH theo phap luat Viét Nam hi¢n nay, thuc trang thyc hién viéc thué mua
NOXH tai Thanh phé Can Tho, tir 6 c6 nhitng kién nghi hoan thién phéap luat vé thué
mua NOXH trong giai doan hién nay.

3. Poi twong nghién ciru va pham vi nghién ctru.

3.1. Poi twong nghién ciru

Déi twong nghién ctru ctia dé an 13 hé thdng phap luat Viét Nam lién quan dén nha
& x4 hoi va thué mua NOXH, tap trung nghién ctru phap luat vé nha & va phap luat lién
quan.

Ddng thoi dé an nghién ctru nhirng vin dé phat sinh va cac bat cap trong thuc tién
ap dung quy dinh phap luat vé thué mua NOXH qua d6 dé xuat kién nghi hoan thién.

3.2. Pham vi nghién ciru

Dé 4n tap trung nghién ciru ban chat ctia hop dong thué mua NOXH va nhiing diéu
chinh dbi voi cac bén tham gia giao dich nay theo quy dinh cua phap luat Viét Nam,
nghién ctru vé gia thué mua NOXH ké tir khi Ludt Nha & duoc ban hanh cho dén thoi
diém hién tai. Pham vi nghién ctru cia ludn an chi gidi han trong viéc xem xét thué mua
NOXH tir cac du an NOXH cho thué mua.

3



Vé khong gian nghién ciru: Dé 4n nghién ctru viée thué mua NOXH tai Thanh phé
Can Tho.

S liéu sir dung trong dé an duogc lay trong 5 nam tir nim 2020 dén nam 2025,

Thoi gian thuc hién dé 4n: tir thang 7 nim 2024 dén thang 4 nam 2025.

4. Muc dich nghién ctru va nhiém vu nghién ciru

Muc dich nghién ctru cu thé bao gdm:

Mot Ia, phan tich va chi ra cac bat cap trong cac quy dinh vé thué mua NOXH qua
d6 @& xudt cac kién nghi nham hoan thién quy dinh phap luat Viét Nam vé thué mua
NOXH.

Hai la, phan tich quy dinh phép luat Viét Nam vé chu thé trong giao dich thué mua
NOXH vé nhitng van dé phap 1y lién quan.

Ba la, x4c dinh nhitng diém chua phu hop va kién nghi hoan thién quy dinh phap
luat Viét Nam c¢6 lién quan.

5. Phuwong phap nghién ctru

Dé an chu yéu st dung cac phuong phap nghién ctru sau: Phuong phap phan tich
duoc ap dung dé nghién ctru, danh gia va lam sang t6 cac khai niém, quan diém va nhiing
quy dinh phap luat vé thué mua NOXH, lam rd thyc trang quy dinh phéap luat Viét Nam
vé thué mua NOXH tir d6 dé xuit nhitng giai phap phu hop.

Phuong phap tong hop duoc sir dung dé dua ra nhitng két luan tong quan va nhiing
dé xut trén co s& nhitng nodi dung da duwgc phan tich vé khai niém thué mua NOXH,
chu thé thué mua, gia va chat lwong NOXH céc quy dinh phap luat hién hanh, trong d6
c6 tinh dén tac dong cuia cac yéu t6 kinh té nhim qua d6, xac dinh tinh phu hop va tinh
kha thi cua phép luat diéu chinh thué mua NOXH tai Viét Nam.

Phuong phép phan tich ludt viét duge sir dung dé phan tich, danh gia quy dinh
phap luat trong mbi twong quan. Ngoai ra, cac phuong phap phan tich, tong hop, so sanh
luat hoc va phan tich luat viét duoc sir dung phdi hop va bo tro cho nhau trong sudt cac
ndi dung dé an nham gitp cho dé an c6 két qua nghién ctiru khach quan va toan dién.

6. Két ciu ciia dé 4n

Dé an gébm 2 chuong:

Chuong 1: Diéu kién thué mua nha & xa hoi

Chuong 2: Trinh ty, tha tuc vé thué mua nha ¢ xa hoi



