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1. Thong tin chung:
- Tén dé tai: VAN BPE PHAP LY VE HINH THUC CHO THUE CHUNG CU
DAI HAN. BAT CAP VA BE XUAT PHUONG HUONG HOAN THIEN.
- Sinh vién thyc hién: Duong Tam Anh Tuyén

Lop: DH13LKO01 Khoa: Luat Nam thua: 4 S6 nam dao tao: 4
- Sinh vién thyc hién: Nguyén Thi Hong Nhung

Lop: DH13LKO01 Khoa: Luat Nam thua: 4 S6 nam dao tao: 4
- Sinh vién thyc hién: Pham Thi Diém

Lép: DH13LKO02 Khoa: Luat Nam thua: 4 S6 nam dao tao: 4
- Nguoi huéng dan: Th.s V& Cong Nhi
2. Muc tiéu deé tai:
- Pdi véi quy dinh phap ly:
v Nghién ctru, danh gia nhitng quy dinh vé hinh thitc cho thué chung cu dai han tra

tien thué maot lan.
v/ Tir @6 dé xuat huéng hoan thién quy dinh cua phéap luat vé van dé cho thué chung
Cu.

- Dbi véi nguoi thué:
v Pugc dam bao quyén va lgi ich hop phép.
v’ Han ché nhitng rai ro gap phai khi thué chung cu dai han tra tién thué mot lan.

- Pdi véi chit dau tu: Hoan thién co ché phap 1y dé tao sy an tam cho chu dau tu vao
du an xa@y dung chung cu cho thué dai han.

3. Tinh méi va sang tao:



- Trong khi c¢6 kha nhiéu céng trinh nghién cttu vé nha ¢, quan 1y khu chung cu, cai
tao khu chung cu cii... thi cac nghién ciru twong tu d6i véi hinh thac cho thué chung
cu dai han con twong déi han ché. Nhan thay van dé 46, nhom da di sau tim hiéu, phan

tich hinh thire cho thué chung cu dai han.

- Hinh thtrc thué nha chung cu dai han trong vong 49 nim tra tién thué mot 1an gia ré
véi mire gia 350.000.000 dong cho ca thoi gian thué, twong duong véi khoang 600.000
d6ng mot thang, véi dién tich tir 32-38 m2. Tuy nhién, nguoi thué s& khong dugc cap
gidy chiring nhan quyén sir dung nha chung cu d6 nén ngudi thué khdng thé thé chap,
cam ¢b khi ¢6 nhu cau, dan dén viéc nguoi dan van chua yén tdm vé hinh thac nay.
Bén canh d6, hinh thirc cho thué chung cu dai han tra tién thué mot 1an mac du giai
quyét duoc nhu cau nha & cho ngudi dan, nhung hinh thic nay ciing chua thu hit duoc

nhiéu nha dau tu vi phap ludt chua c6 hanh lang phép 1y vitng chac.
4. Két qua nghién cuu:

- Hinh thitc cho thué nha chung cu dai han tra tién thué mot lan chua c6 hanh lang
phap Iy vitng chic bao vé nén qua bai nghién ciru nay, nhém dé xuat phép luat can quy
dinh cu thé hon vé hinh thuac nay trong hé thong phap luat Viét Nam. Cu thé l1a cap
gidy chirng nhan quyén sir dung chung cu dai han cho nguoi thué, dua ra cac vu dai vé
thué suat, tiép can vay von cho chu dau tu.

5. Péng gop vé mit kinh té - x& hdi, gido duc va dao tao, an ninh, quéc
phong va kha ning ap dung ciaa dé tai:

- Bai nghién cuu sé& thé hién toan canh vé hoat dong dau tu, xay dung, cho thué, cho
thué lai cac chung cu dai han khong chi dya trén quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién nay ma con dua trén thyc tién hoat dong cua cac doanh nghiép dang hoat dong

trong linh vuc nay.

- Pua ra phuong huéng hoan thién quy dinh phap luat vé hinh thic thué chung cu dai
han tir 46 gdp phan thiic day hoat dong cua thi truong kinh doanh bat dong san, dic
biét thuc day loai hinh xay dung chung cu cho thué dai han véi gia ca hop 1y hon phu
hop voi nguoi lao dong c6 thu nhap thap. Giai quyét van dé cip thiét vé nha ¢ cho

ngudi dan, gop phan nang cao phic loi va an sinh x& hoi.



- Khi hinh thtrc thué chung cu dai han phat trién giup co quan quan 1y nha nuéc linh

hoat hon trong chinh sach quy hoach dat dai, tan dung t6i da quy dat hién cé.

- Trén co so bién phap nghién ctru so sanh dugc thuc hién, bai bado cdo khoa hoc dua
ra nhitng danh gia khach quan dya trén ca ly luan va thyc tién vé wu diém va han ché
cua tinh phap Iy hinh thizc cho thué chung cu dai han tir 6 dua ra huéng hoan thién ti
wu nhat.

6. Cong bd khoa hec ciia sinh vién tir két qua nghién ciu caa dé tai (ghi rd
tén tgp chi néu cd) hoic nhan xét, danh gia cua co so da ap dung cac két qua
nghién ctu (néu co):

Ngay thang 4 nam 2017
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(ky, ho va tén)



M4u SV-07. Théng tin vé sinh vién chiu trach nhiém chinh
thuc hién dé tai
BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HOC MO TP.HCM

THONG TIN VE SINH VIEN
CHIU TRACH NHIEM CHINH THUC HIEN PE TAI

I. SO LUQC VE SINH VIEN:

Hovatén  :DUONG TAM ANH TUYEN Anh 4x6
Sinh ngay : 05 thang 07 nam 1995
Noi sinh : Ba Ria viing Tau
Lop : DH13LKO01 Khoa: 2013
Khoa : Luat
Pia chi lién hé: 50/14 Lé Thi Hong, Phuong 17, Quan Go Vap, Tp.HCM
bién thoai : 0973109423 Email: duongtamtuyen@gmail.com
I1. QUA TRINH HOQC TAP (ké khai thanh tich caia sinh vién tir nam tha 1 dén nim
dang hoc):
* Niam thir 1:

Nganh hoc: Luat Kinh té Khoa: Kinh té - Luat

Két qua xép loai hoc tap: Kha (7.34)
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So lugc thanh tich: Khdng co.
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MO PAU
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CcUU
THUOQC LINH VUC PE TAI

1. Ly do chon dé tai

Nha & 1a nhu cdu hang d¢au ma mdi nguoi déu phai suy nghi cho cudc séng cua
minh, béi ong cha ta c6 cau: “An cu lac nghiép”. Do vay, day khong chi 1 van dé cua
ngudi ¢6 thu nhap cao ma con 1a van dé ciia nguoi ¢6 thu nhap thap, khong chi 1a van
dé caa nguoi thanh thi ma con 1a van dé cua nguoi ndng thdn, khdng chi 13 van dé cua
hién tai ma con la van dé twong lai. Trong khi din sd nudc ta ting mot cach nhanh
chéng (ty 1¢ ting dan s trung binh mdi nam cua Viét Nam 1a 1.06%) thi quy dat lai
khéng nhirng khéng ting ma con c6 nguy co giam xudng do su tac dong caa bién doi
khi hau nhu muc nudc bién ngay cang dang cao, qua trinh ria tréi va x6i mon dat.. .,
nén dién tich dat tu nhién trén dau nguoi ngay cang giam. Bén canh d6, qua trinh do
thi hoa duoc day manh da thu hat mot khéi lwong I6n dan cu & nong thon ra thanh thi,
Viét Nam dang chtng kién mot tbc d6 d6 thi hoa cao chua timg c6. Theo diéu tra dan
s6 va nha ¢ gitra ky (IPS) 2014! thi c6 33.1% dan s6 Viét Nam dang sinh song tai khu
vuc thanh thi va mdi nam co6 khoang 1 triéu dan cu tiép tuc tham gia vao “dai gia dinh”
d6 thi. Piéu d6 lam cho nhu cau nha ¢ ngay cang ting ma quy dat dung dé xay nha &

thi c6 han.

Nham tiét kiém quy dat it 6i, cac khu chung cu cao cap khdng ngirng moc 1én.
Cin ho chung cu di tro thanh mot mat hang bat dong san duoc nhiéu nguoi lya chon,
phong cach sbng hién dai, su thuan tién trén cing mot mat bang, an ninh dam béo... 1a
nhitng uu diém khién chung cu ngay cang tré nén pho bién hon. Tuy nhu cau nha &
hién nay Ia rat 16n, nhat Ia cac thanh phé 16n nhu thanh phdé H6 Chi Minh, nhung hau
hét cac nhu cau nay khong dugc dap wng, vi boi 18 thi trudng nha & qué tap trung vao
nhu cau nha ¢ cao cap, chi pht hop cho phan nho ngudi ¢6 thu nhap cao ma quén di
nhu ciu nha & cho ngudi thu nhap trung binh va thu nhap thap. Véi mutc luong tir 4

dén 7 triéu ddng cua cac can bo, cong vién chirc Nha nudc, gido vién, luc luong quan

1 Bo Ké hoach va Pau tu (2015).Diéu tra dan sé va nha ¢ giiza ki thoi diém 1/4/2014: Céc két qud chui yéu. Ha
Noi, thang 9 nam 2015



d6i nhan dan, cong nhan, ngudi lao dong phd thong. .. thi viéc so hitu duoc mot can ho

chung cu cao cap 1a mot viéc hét sirc kho khan.

Trong nhitng nam vira qua, thi trudng bat dong san dong bang 1am cho Thanh
phé H6 Chi Minh ton dong hang chuc ngan cin ho va hang trim du 4n dang xay dung
do dang hoic phai ngung thi cong. Nham tim hudéng di méi trong béi canh thi trudng
dong bang, mot s6 chu dau tu di tim 16i ra bang cach xay dung cac can ho “cho thué
dai han gia ré”, dién hinh 1a “dy an chung cu Lé Thanh Twin Towers” va “Lé Thanh
Tan Tao” cua chii dau tu 1a Cong ty Trach Nhiém Hitu Han Thuong Mai Xay Dyng Lé
Thanh. Ngudi thué nha c6 thé an cu trong vong 49 nim, chi véi gia tir 330 triéu dén
400 triéu dong/can ho véi dién tich 35m2 - 40m2. C thé noi, trong thoi ky dong bang
cua bat dong san hién nay, chung cu cho thué 1a mot trong nhitng giai phap “pha bang”
thi truong dong thoi tao luc hat dé thi truong di 1én. Tuy nhién, hinh thtc nay dit ra
mot van dé buc thiét ma hé thong phap luat Viét Nam can phai giai quyét, d6 1a nguoi
thué nha phai tra tién thué mot 1an véi thoi han thué 13 49 nam, nhung lai khong duoc
co quan Nha nudc ¢ tham quyén cap bat ky loai gidy to ndo c6 gié tri phap ly nham
chang nhan va bao dam quyén loi cho ho ngoai hop dong thué dai han véi chii dau tu.
Diéu nay gay nhiéu rii ro cho phia ngudi thué chung cu, vi sb tién ho bo ra dé tra cho
viéc thué chung cu nay 1a tra mot 1an va sé tién nay ciing khong phai nho. Nhiéu gia
dinh phai gom gop hoic vay tién dé c6 thé thué dugc cin ho chung cu nhu vay, ddi véi
nhitng nguoi thu nhap thip va trung binh thi day that sy 1a mot gia tai caa ho. Tuy
nhién, khi da bo s tién 16n ra dé thué chung cu trong vong 49 nim thi nhitng nguoi
cha so hitu tam thoi nay sé c6 nhitng quyén loi gi voi tai san ciia minh? Ta thay quyén
cua nhimg nguoi thué chung cu bi gisi han hon so véi nhitng ngudi thué dat tra tién
thué mot 1an (vi du nhu viéc dem can ho chung cu di cam cb hoic thé chip 1a diéu
khong thé vi ho khdng hé c6 mat to gidy chang nhan gi cho minh ngoai ban hop ddng
Vvé6i chi dau tu). Hodc trong trudng hop xdu hon 1a chung cu bi ngan hang phat mai do
cha dau tu da dem Gidy chang nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat di cam cd, thé chap cho ngan hang, thi lGc nay quyén loi cua

nguoi thué chung cu khéng c6 co so phap 1y dé bao dam.

Mt khac, trén thuc té ngudi dan ludn cé thm ly mudn c6 mét loai gidy to dugc

nha nuéc chirng nhan quyén st dung cia minh, va khi ma nguoi thué chung cu mudn



chuyén nhuong lai cho nguoi khac khi khéng con nhu cau ¢ ciing rat kho khin vi
khong phai ai cling di nhan thie duoc rang viéc chuyén nhuong chung cu khi chi co
mét ban hop dong ma khong hé cé lay mét gidy ching nhan nao cé thé an toan. Tir d6
d3 1am anh hudéng dén suy nghi ctia nguoi dan khi quyét dinh ¢ nén thué hay nhan
chuyén nhuong lai can ho chung cu cta nguoi thué hay khdng. Viéc nay anh hudng

khong hé nhé dén thi truedng noi chung va thi treong bat déng san noi riéng.

Nhan thay nhitng van dé cip thiét trén, nhém ching em da quyét dinh sé di su
tim hiéu nghién ctru dé tai “Véan dé phap ly vé hinh thirc cho thué chung cu dai han.

Bat cap va dé xuat phuong hudng giai quyét”.
2. Muc tiéu ciaa dé tai
- P6i vé6i quy dinh phap ly:

v" Nghién ctru, ddnh gia nhiing quy dinh vé hinh thic cho thué chung cu dai han
tra tién thué maot lan.
v’ Tir d6 @& xuat hudng hoan thién quy dinh cua phap luat vé van dé cho thué

chung cu.
- B6i v6i ngudi thué:
v' Puoc dam bao quyén va loi ich hop phéap.
v Han ché nhitng rai ro gap phai khi thué chung cu dai han tra tién thué mot lan.

- P4i voi chu dau tu: Tao co ché phap 1y rd rang cho mot loai san pham méi. Chu dau
tu ¢6 dinh huéng, ¢ chién luoc rd rang cho phan khic san pham nha chung cu cho

thué dai han.
3. Péi twong ciaa dé tai

Hinh thirc cho thué chung cu dai han tra tién thué mot lan.
5. Pham vi nghién ciru cia dé tai

Dé tai tap trung nghién cau nhimg quy dinh vé van dé cho thué chung cu tra tién
thué mot lan trong Luat Nha & 2014 va céc nghi dinh, thong tu lién quan, thuc trang vé
cho thué chung cu dai han trén dia ban Thanh ph H6 Chi Minh.

6. Phuong phap nghién ciu



Phuong phap thu thap sé liéu: tim kiém nhiing ngudn thdng tin, sé liéu c6 chon
loc trén Internet va trén thuc té dé xay dung nén nhitng ching ct chitng minh cho ly

ludn ma nhém dua ra.

Phuong phap quan sat: tiép nhan céc thdng tin tir thuc té dé dap tng cho muc tiéu
nghién ciru ma nhém dua ra thong qua cac tri giac nhu nghe, nhin... Phuong phap nay
gitip nhém c¢6 dwoc nhitng thong tin thyuc tidn c6 gia tri dé phuc vu cho qua trinh
nghién cuu.

Phuong phéap phén tich, tong hop ly thuyét: phan tich cac quy dinh phép luat lién
quan dén dé tai nghién ctru, sau d6 tong hop ching lai dé xem xét cac mat tich cuc va

tiéu cuc cta quy dinh phéap luat.

Phuong phap thong ké: thu thap, tong hop, tinh toan va trinh bay sé liéu lién

quan dén dé tai nham phuc vu cho qua trinh phan tich va dwa ra két luan.

Phuong phap dién giai: giai thich cac khai niém, cac hoat dong, théng tin lién
quan dén ddi twong nghién ctru dé nguoi doc hiéu rd hon vé dé tai nghién cau cua

nhom.

Phuong phap so sanh, d6i chiéu: dwa ddi twong nghién ctu di so sanh véi mot
d6i twong khac co tinh chat, mic do twong tu dé dwa ra nhan xét d6i twong nghién ctu
d3 hoan chinh chua hay thiéu s6t thé nao dé danh gia cho dung véi tinh chét cia doi

tuong.

Phuong phap danh gia va xa ly thdng tin: tir nhitng thong tin da duoc tim hiéu
nhom s& dua ra nhitng nhan xét, nhan dinh vé d6i trong ma nhém dang nghién ctu,
tly theo mic do hoan thién cua déi twong nghién ciru ma dua ra nhitng dé xuat phu

hop dé d6i twong nghién ctru duoc hoan thién hon.



CHUONG 1. LY LUAN CHUNG VE NHA CHUNG CU,
CAN HQ CHUNG CU

1.1. Nha & va vai tro cia nha é trong phat trién kinh té x& hdi
1.1.1. Khai niém

Theo dinh nghia cua tir dién tiéng Viét: Nhala cong trinh xay dung c6 mai,
tuong bao quanh, cira ra vao dé &, sinh hoat vin hod, xa hoi hoac cat gitr vat chat, phuc
vu cho cac hoat dong c& nhan va tap thé ciia con ngudi, va cd tac dung bao vé cho cac

hoat dong d6. Nha ciing c6 thé 1a mot noi cu tra hay trd an.

Luat nha & 2014 dinh nghia: Nha ¢ 1a ¢éng trinh xay dung véi muc dich dé ¢ va

phuc vu c&c nhu cau sinh hoat cia ho gia dinh, ca nhén.

- Nha ¢ riéng lé 1a nha & duoc xay dung trén thia dat o riéng biét thuoc quyén sir dung
hop phap cua to chirc, ho gia dinh, c4 nhan, bao gom nha biét thy, nha ¢ lién ké va nha
o doc lap.

- Nha chung cu 1a nha c6 tir 2 tang tro 18n, ¢6 nhiéu can ho, ¢6 16i di, cau thang chung,
c6 phan s¢ hitu riéng, phan so hitu chung va hé théng cong trinh ha tang st dung
chung cho cac ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc, bao gom nha chung cu duoc xay dung
v6i muc dich dé ¢ va nha chung cu dugc xay dung ¢6 muc dich st dung hdn hop dé &
va kinh doanh.

- Nha ¢ thuwong mai 1 nha & duge dau tu xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua
theo co ché thi truong.

- Nha ¢ cong vu 1a nha & duoc dung dé cho cac ddi twong thudc dién dugc & nha cong
vu theo quy dinh cua Luat nay thué trong thoi gian dam nhan chic vy, cong tac.

- Nha ¢ dé phuc vu tai dinh cir 12 nha & dé bd tri cho cac ho gia dinh, c4 nhan thudc
dién duoc tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat &, bi giai téa nha & theo quy dinh cua
phap luat.

- Nha ¢ xa hgi 1a nha & ¢6 su hd trg cia Nha nudc cho cac ddi twong dugc huang

chinh sach hd tro vé nha & theo quy dinh cta Luat nha 6.


https://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%B4ng_tr%C3%ACnh_x%C3%A2y_d%E1%BB%B1ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/V%E1%BA%ADt_ch%E1%BA%A5t

1.1.2. Vai tro cua nha &

Nha & 1a mét trong nhitng diéu kién vat chat rat co ban caa su sinh ton cua con
ngudi, dong thoi ciing 1a diéu kién vat chat quan trong dé tién hanh cac hoat dong kinh
té — x& hoi. Nha & khong chi 1a khong gian cu tra, noi dam bao maéi truong song, tai
tao strc lao dong ma con 1a méi trudng vin hoa, gido duc, 12 té 4m hanh phdc cua moi

c4 nhan, gia dinh, 13 thuéc do sy phon vinh va tién bo xa hoi.
e Nha ¢ 1a diéu kién vat chat trong yéu dé tai san xuat stc lao dong do thi.

Trong bat ky xa hdi nao, su két hop gilra strc lao dong va tu liu sdn xuat cling l1a
di€u kién co ban dé ti€én hanh san xuat. Sdn xuit muon tién hanh lién tuc khong ngung,
ngoai mot tien d€ co ban Ia tai san xuat tu li€u san xuat, con mot tien dé co ban khac la

tai san xuat suc lao dong.

Tai san xuit stic lao dong bao gdm tai san xuat ban than nguoi lao dong va su
sinh ton, phat trién cia nguoi lao dong thé hé sau. Vi vay phai duy tri sinh ménh va su
phat trién thé luc, tri luc cta nguoi lao dong va thé hé sau, phai bao dam céc tu li¢u
sinh hoat thiét yéu vé an, &, mic... Nha ¢ véi tinh cach 1a hang ti€éu dung ca nhan, la tu
lidu sinh hoat co ban t4i thiéu can thiét cho sy sinh ton cta nhitng con nguoi trong do

thi. Toan bd san xuat xa hoi va toan bd nguoi lao dong déu can phai c6 nha o.

Nha ¢ khong chi 1a tu li¢u sinh tdn, ma con 1a tu liéu huong thu va tu li€u phat
trién, né can duoc khong ngimg ting 1én, nang cao vé sd lwong va chét luong, 1am cho
nguoi lao dong va thé hé sau sdng yén vui va phat trién thé lyc, tri lyc. Trong tinh hinh
d6, nha ¢ d6 thi khong chi bao ddm cho su sinh tdn cla nguoi lao dong va su kéo dai
ctia thé hé sau, ma con c6 ¥ nghia quan trong dbi véi viéc nang cao chat lwong stic lao

dong.
e Nha & 1a diéu kién vat chat trong yéu dé phat trién kinh té.

Nha & khong chi 12 mot loai tu liéu sinh hoat phuc vu cho doi séng dan cu, ma
cling 13 diéu kién vat chat dé kinh té c6 thé tién hanh binh thudng va phat trién c6 hiéu
qua.

Nha & cua ngudi lao dong gan hay xa noi lam viée, anh hudng truc tiép dén do

dai thoi gian di trén duong dén noi lam viéc va mirc hao phi thé luc cua ho, do d6 ma



anh huong dén hiéu qua kinh té ctua doanh nghiép. Diéu kién cu tra ctia ngudi dan tdt
hay XAu, khong chi lién quan dén tai san xuét stc lao dong, ma con tac dong truc tiép

dén tinh tich cuc san xuat cia ngudi lao dong.

Su phat trién cta nha & thuc dy sy phat trién clia cic nganh cong nghiép, dich

vu khac nhu xay dung, di¢n tuir, ndi that, dién, nudc, buu chinh vién thong...

e Nha & 1a diéu kién vat chat trong yéu anh hudéng dén sinh hoat xa hoi va diéu chinh

quan h¢ xa hoi.

Hinh thirc xay dung nha ¢ quy dinh hinh thirc cu tra ciia dan cu, anh hudng dén
quan hé lang giéng va giao luu tinh cam giita nhitng con ngudi. B6 cuc nha ¢ do thi

anh hudng truc tiép dén bo mat ndng thon, do thi, giao thong va tinh hinh st dung dat.
1.2. Khai quat chung vé nha chung cw, cin hd chung cu.
1.2.1. Khai niém nha chung cw, can h¢ chung cw.

Nha chung cu 1a nha c6 tir 2 tang tra 1én, c6 nhiéu can ho, ¢d 16i di, cau thang
chung, ¢6 phan sé hitu riéng, phan s¢ hitu chung va hé thdng cong trinh ha tang sir
dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhan, t6 chic, bao gom nha chung cu duoc xay
dung v&i muc dich dé ¢ va nha chung cu duoc xay dung ¢6 muc dich sir dung hdn hop
dé & va kinh doanh. (Theo Piéu 3 Luat Nha & 2014).

Cin ho chung cu duogc hiéu 1a phan so hitu riéng trong nha chung cu cua mdi ca
nhan, gia dinh, t6 chirc bao gom ca dién tich ban cong, 16 gia gan lién véi cin ho do;
phan dién tich khac trong nha chung cu dugc cong nhan 1a so hitu riéng theo quy dinh
cua phap luat; hé thdng trang thiét bi ky thuat st dung riéng gén lién véi can ho, phan

dién tich dugc so hitu riéng.

Theo lich sir, ngudi La M3 13 nhitng ngudi dau tién xay dung nha & dang chung
cu véi tén goi “insula” danh cho ngudi nghéo va tang 16p dudi (pleb). Mdi insula c6
thé chira toi hon 40 nguoi trén dién tich trét chi khoang 400m?, ting cao xay dung co
khi 1én dén 6-7 tﬁng. Sau nhiing trdn dai hoa hoan, hoang dé Augustus da gidi han
chiéu cao t6i da cia insula con 20,7m? va t6i thoi hoang dé Nero thi chi con 17,75m?.
Trong thoi ky cuc thinh ctia minh, s luong chung cu insula tai Roma c6 thoi diém 1én

dén 50.000.



O cac d6 thi Viét Nam, cac chung cu duoc xay dung nhiéu tir gitta thé ky XX.
Céc chung cu dugc xay dyng & cac tinh mién Bic, tiéu biéu 1a & Ha Noi nhu cac mau
nha xay dung ¢ khu Kim Lién, Trung Tu, Bach Khoa, Thanh Coéng, Giang V6, Thanh
XUuan véi cac can ho nho thay vi nhimg cin ho Ion nhiéu phong sir dung chung cac khu
phu trude day... Dac diém mau nha cua cac khu trén trong giai doan nay Ia viéc hinh
thanh cac can ho khép kin (riéng biét hoan toan), yén tinh, c6 dién tich cac loai can ho:
mot phong (16 — 24m?); hai phong (33 — 34m?); ba phong (41m?).

Khu chung cu cho chuyén gia ctia cong trinh thity dién song Pa gom 50 chung cu
bdn tang, duoc xay dung trén khu ddi Hoa Binh, duoc xem 1a mot trong céc tong thé
nha c6 diéu kién tién nghi, sinh hoat, dich vy va tham m§ mai truong tét. Trong tong
thé nay c6 san vuon khang trang, c6 cac khu vuc thé thao, san tap luyén, cira hang
bach hoa, bénh vién... Cac cin ho co tién nghi doc 1ap, vai tiéu chuan dién tich & dat

mirc trén dudi 12m?/ngudi.

O Thanh phd Ho Chi Minh, cac chung cu Eden, Nguyén Thai Binh, 727 Tran
Hung Pao, ciing 1a chung cu dién hinh xay dung trudc ndm 1975 véi cac can ho khép
kin, tién nghi song c6 khac 1a cac chung cu nay duoc xen k& & cac khu phé cii thiéu
cay xanh san vuon danh cho hoat dong céng cong va khong yén tinh. Cac chung cu
duoc xay dung sau nim 1975 c6 thé ké dén cu x4 Phl Tho Hoa, quan Tan Binh, c6 61
can ho véi cac loai dién tich san: 68m?, 75m?, 114m?. Chung cu xay dung trén dat
gan chla Gidc LAm quan T4n Binh c6 61 can ho, binh quan 95m? mét can ho, nha
chung cu Phuong 25 Quan Binh Thanh ¢6 315 cdn ho. Cac khu chung cu phuc vu
chuong trinh giai téa nha 6 chudt bén kénh, rach nhu chung cu 575 Nguyén Kiém,
chung cu 43 HO Vian Hué, chung cu dau cau Lé Van S§..., ¢6 cac can ho dugc thiét ké
phu hop véi diéu kién kha ning kinh té cua ngudi lao dong, dap tng cac muc tiéu cua
chinh sach va chuong trinh nha & do thanh phé dé ra.

Hién nay ¢ cac thanh phd 16n nha chung cu di trd nén phd bién. Cac chung cu
cao tang ngay cang moc Ién nhiéu va duoc xay dung theo xu huéng ngay cang hién

dai, tién nghi.



1.2.2. Pic diém ciia nha chung cw, cin h chung cu

Do dic tinh 14 tai san c6 gié trj nhung nguoi so hitu lai bi han ché quyén sé hiru
SO V@i Cac chu s¢ hiru tai san khac nén nha chung cu va can ho chung cu ngoai nhitng
dic diém chung cua nha & néi chung, con mang nhiing dic diém riéng biét nhu: Co
nhiéu ngudi st dung nén viéc sé hitu trong nha chung cu ciing duoc chia 1am 2 loai, s¢
hitu chung céng ddng trong can hd chung cu va sd hiru riéng; viéc mua nha c6 thé
khéng gin véi viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat vi dat xay dung do chu dau tu
thué hoac duoc giao; viéc quan ly nha chung cu do Ban quan tri nha chung cu va
doanh nghiép quan ly, van hanh nha chung cu dam nhan va chu s¢ hitu phai nop cac

phi dich vu.
1.2.2.1. Sé hiru riéng va sé hiru chung trong nha chung cu.

Cin clr theo Piéu 100 Luat Nha & 2014 quy dinh phan so hitu riéng va cac thiét

bi str dung riéng trong nha chung cu ¢6 nhiéu cha so hitu bao gom:

- Phan dién tich bén trong can ho (ké ca dién tich ban céng, 16 gia gan lién voi cin ho
d6) cua chi so hiru can ho; phan dién tich khac trong nha chung cu ma chu du tu ban

cho riéng ting cha so hitu can ho hoic ban cho cac t6 chirc, ca nhan khac;

- Phan dién tich thuoc so hitu riéng cia chi dau tu (chu dau tu giit lai, khéng ban va
cling khong phan bé gia tri phan dién tich thudc s hitu riéng nay vao gia ban can ho
cho cac chu so hiru can ho);

- Cac thiét bi sir dung riéng trong cin hg, trong phan dién tich khac thuoc so hitu riéng
cua chu so htru ¢in ho hoac cua cac chu s hitu khéac.

Phan dién tich thuoc so hiru chung cua cac chu so hitu nha chung cu bao gdom:

- Phan dién tich con lai cua nha chung cu ngoai phan dién tich thudc sé hitu riéng; nha
sinh hoat cong d6ng cua nha chung cu.

- Khdng gian va hé thdng két ciu chiu luc, trang thiét bi ki thuat dung chung trong
nha chung cu bao gom khung, cot, tuong chiu luc, tudng bao ngdi nha, tuong phan
chia cac can hd, san, mai, san thwong, hanh lang, cau thang bg, thang may, dudng

thoat hiém, 16ng xa réac, hop ki thuat, hé théng cap dién, cap nuéc, cip ga, hé thong



thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nudc, bé phédt, thu 18i, ciu hoa va cac
phan khac khong thudc phan so hitu riéng ciia chu s hiru nha chung cu.

- Hé thdng ha tang k¥ thuat bén ngoai nhung dugc két ndi vai nha chung cu do, trir hé
thng ha tang ky thuat sir dung vao muc dich cong cong hoic thudc dién phai ban giao
cho Nha nuéc hoic giao cho chu dau tu quan ly theo néi dung du an da dwoc phé
duyeét.

- Céc ¢cong trinh cdng cong trong khu vue nha chung cu nhung khong thudc dién dau
tu xay dung dé kinh doanh hoic phai ban giao cho Nha nudc theo noi dung du an da
dugc duyét bao gom san chung, vuon hoa, cong vién va cac cong trinh khac duoc xac

dinh trong noi dung cua du 4n dau tu xay dung nha ¢ dugc phé duyét.

Dé dam bao quyén loi cho cac chu so hitu va tranh tranh chap phat sinh, phap
luat quy dinh phan sé hitu chung va so hitu riéng phai duoc quy dinh rd rang trong hop

dong.
1.2.2.2. Han ché quyeén sé hiru ciaa chit sé hiru ciin h chung cu.

Theo quy dinh cia phap luat quyén so hitu gom ba quyén co ban: quyén sir dung,
quyén chiém hitu va quyén dinh doat. Tuy nhién do nha chung cu c6 dic diém riéng la
ngoai phan s hitu riéng con c6 phan sa hitu chung do vay s& c6 nhiing han ché nhat

dinh. Nhitng han ché c6 thé ké dén nhur:
- Phai tuan thi quy dinh vé quan ly cta khu chung cu.
- Khong dugce thay d6i cau tric can ho.
- Khong duogc sir dung vat liéu mau sic trén mat ngoai can hd chung cu.
1.3. Quan ly va sir dung nha chung cw
Theo Théng tu 02/2016/TT-BXD Quy ché quan ly, st dung nha chung cu,
nguyeén tic chung vé quan ly va st dung nha ¢ chung cu dugc xac dinh nhu sau:
- Nha chung cu phai dugc sir dung diing cong ning, muc dich thiét ké va noi dung du

an duogc phé duyét.



- Viéc quan ly, str dung nha chung cu phai tuan tha noi quy quan ly, st dung cua ting
nha chung cu, quy dinh cua phap luat vé nha &, Quy ché tai Thong tu 02/2016/TT-

BXD va phap luat co lién quan.

- Viéc dong kinh phi quan ly van hanh nha chung cu dugc thuc hién theo thoa thuan
gitra chu s& hitu, ngudi st dung nha chung cu vai don vi quan ly van hanh trén co sé
cac quy dinh caa phép lut vé nha ¢. Viéc sir dung kinh phi quan 1y van hanh, kinh phi
bao tri phan so hitu chung cta nha chung cu phai bao dam dung muc dich, cong khai,
minh bach, theo ding quy dinh cua phap luat vé nha ¢ va quy ché; viéc dong gop cac
khoan phi, I¢ phi trong qua trinh sir dung nha chung cu phai tuan thu cac quy dinh cua

phap luat.

- Chu s¢ hiru, nguoi st dung nha chung cu phai dong kinh phi bao tri, kinh phi quan ly
van hanh, kinh phi hoat dong cta Ban quan tri nha chung cu va cac khoan phi, I¢ phi
khac trong qué trinh sir dung nha chung cu theo quy dinh cua Quy ché tai Thong tu
02/2016/TT-BXD va phap luat c6 lién quan; phai chap hanh noi quy quan ly, sir dung
nha chung cu, quy dinh cua phap luat vé nha &, Quy ché tai Thong tu 02/2016/TT-

BXD va phap luat c6 lién quan trong qua trinh quan ly, sir dung nha chung cur.

- Ban quan tri nha chung cu thay mit cho cac chu sé hitu, nguoi dang sir dung dé thuc
hién cac quyén va trach nhiém lién quan dén viéc quan Iy, st dung nha chung cu theo
quy dinh ciia phap luat vé nha ¢ va Quy ché; trudng hop nha chung cu khong bat budc
phai thanh lap Ban quan tri theo quy dinh cta Luat Nha ¢ thi cac cha s¢ hiru, nguoi

dang sur dung tu thoa thuan phuong an quan ly nha chung cu.

- Céc tranh chap, khiéu nai lién quan dén viéc quan ly, st dung nha chung cu duoc
giai quyét theo quy dinh cua Luat Nha &, Quy ché theo Thong tuw 02/2016/TT-BXD va
phap luat cé lién quan.
- Moi hanh vi vi pham quy dinh v& quan Iy, sir dung nha chung cu phai dugc xt Iy kip
thoi, nghiém minh theo quy dinh cua phap luat.
1.4. Phan hang chung cw

Phan hang nha chung cu c¢6 y nghia dac biét quan trong trong viéc dinh gia can
ho chung cu va cac hang muc tién ich kém theo can hg dugc ban (bai dau xe, khu giai

tri cong cong,...). Viéc phan hang nha chung cu giup thi truong nha ¢ di vao hoat
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d6ng né nép tranh tinh trang chu dau tu tw y xép hang cho cong trinh sau d6 dinh gia

cao hon so véi gid tri that cua cén ho.

Phan hang nha chung cu dya vao bdn tiéu chi sau: quy hoach, kién trc; ha tang
ki thuat va ha tang xa hoi; chat lwong hoan thién va trang thiét bi gin lién véi nha
chung cu; chét luong dich vu quan 1y nha chung cu. Cén ctr trén céc tiéu chi nay, cha

dau tu s& tu d6i chiéu va xép hang nha chung cu dé kinh doanh.
Y&u cau d6i voi phan hang nha chung cu

- C6 dé nghi cua to chirc, ca nhan theo quy dinh cua phap luat;

- Nha chung cu duoc xay dung phi hop véi quy hoach chi tiét xay dung da duogc co
quan c6 tham quyén phé duyét; theo ding Gidy phép xay dung duoc cap (ddi Voi
truong hop yéu cau phai co Gidy phép xay dung theo quy dinh cua phéap luat vé xay
dung);

- Nha chung cu phai dam bao tuan tha quy chuan Ky thuat quéc gia vé nha chung cu va
cac quy chuan k¥ thuat qubc gia khéac co lién quan;

- Nha chung cu d3 hoan thanh viéc dau tu xay dung theo dung quy dinh cua phéap luat
vé nha &, phap luat vé xay dung va phap luat c6 lién quan, di dugc ban giao dua vao
sir dung va khong vi pham cac quy dinh cua phap luat tai thoi diém nop ho so dé nghi
cdng nhan hang;

- Nha chung cu phai khong thudc dién bi pha d&, khdng thudc khu vuc da co quyét

dinh thu ho6i dat caa co quan nha nuéc ¢ tham quyén.

Trude day, can ctr theo Thong tu 14/2008/TT-BXD huéng dan vé phan hang nha

chung cu, theo d6 chung cu duoc phan 1am bén hang:

- Nha chung cu hang 1 (cao cip) 13 hang c6 chét luong str dung cao nhat; dam bao yéu
cau vé quy hoach, kién tréc, ha tﬁng k¥ thuat, ha téng xd hoi, chat lugng hoan thién,
trang thiét bi va diéu kién cung cép dich vu quan 1y str dung dat mirc 4o hoan hao;

- Nha chung cu hang 2 1a hang c6 chat lugng sir dung cao; dam bao yéu cau vé quy
hoach, kién trac, ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng xd hoi, chat lugng hoan thi¢n, trang thiét bi

va diéu kién cung cip dich vu quan 1y st dung dat mirc do twong dbi hoan hao;



- Nha chung cu hang 3 13 hang c6 chét luong st dung khéd cao; dam bao yéu cau vé
quy hoach, kién trac, ha téng k¥ thuét, ha téng xa hoi, chét luong hoan thién, trang
thiét bi va diéu kién cung cép dich vu quan 1y str dung dat murc d6 kha;

- Nha chung cu hang 4 13 hang c6 chat luong st dung trung binh; dam bao yéu cau vé
quy hoach, kién trtc; ha ting k¥ thuat, ha tAng xa hoi, chat luong hoan thién, trang
thiét bi va diéu kién cung cép dich vu quan 1y st dung dat ti€u chuin, da diéu kién dé

dua vao khai thac s dung.

Duéi day sé trinh bay cu thé mot s tiéu chi phan hang chung cu theo phu luc

kém theo Thong tu 14/2008/TT-BXD.
1.4.1. Nha chung cw hang 1 (cao cip)
Quy hogch:

C6 hé thong giao thdong bén ngoai nha dam bao c4c loai phuong tién giao thong
duong bo déu tiép can duoc dén sanh chinh ciia cong trinh. Khéng gian xung quanh

rong rdi, moi truong thoadng mat, sach dep.

Thiét ké kién tric:

Co céu can ho cac khong gian chirc ning tbi thiéu gdm: phong khach, phong ng,
khu vuc bép, phong in, phong vé sinh va cac phong khac. Mdi can ho téi thiéu cé hai

khu v¢ sinh, phong ngu chinh c6 khu vé sinh riéng.

Dién tich cin ho phu thudc vao quy mé thiét ké, nhung khéng nhé hon 70m?,
dién tich phong ngu chinh 16n hon 20m?2.

Thiét bi vé sinh thiét b t5i thiéu gdm: chau rira mit, bon cau, thiét bj vé sinh phu
nit, vOi tim hoa sen, bon tim nam hodc dimg. C4c thiét bi cap nudc ¢ hai dudng nudce
nong va nudc lanh.

Thang may dam bao van chuyén do dac, bing ca cap ctru. Mdi thang phuc vu tdi
da khéng qua 40 can ho.

C6 chd dé xe (trong hoic ngoai nha) dam bao tiéu chuan va dugc tréng giit bao
v¢ an toan. Mdi cin h t6i thiéu ¢ 1,5 chd dé 6 to.

Ha td‘ng xd hoi:



Ha tang x& hoi dong b véi chét lugng cao, ¢ day du cac cdng trinh (gido duc
mam non, gi4o duc phd théng co so, vin hoa thdng tin, dich vu thuong mai, thé duc
thé thao, khéng gian dao choi, thu gidn...) trong ban kinh 500m; c¢6 khu vui choi giai
tri ngoai trdi rong réi; san, vuon, dudng dao dugc thiét ké dep.

Hé théng an ninh ¢ hé théng camera kiém soét trong cac sanh, hanh lang, cu

thang. C6 nhan vién bao vé tai cac 16i ra vao 24/24h trong ngay.
1.4.2. Nha chung cuw hang 2
Quy Hoach:

C6 hé thong giao thong bén ngoai nha dam bao cé4c loai phuong tién giao thong
duong bo déu tiép can dugce dén sanh chinh cua cdng trinh. C6 san, vuon, tham co, cay
xanh, duong dao thiét ké dep, hoan chinh. Khéng gian xung quanh rong rdi, moi

truong thoang mat, sach dep.
Thiét ké kién tric:
Céc khong gian churc nang tbi thiéu gdbm: phong khach, phong nga, khu vuc bép,

phong in, phong vé sinh va cac phong khac, mdi can ho tbi thiéu cd 02 phong

ngu. Phong ngu chinh cé khu vé sinh riéng.

Dién tich cin hd phu thudc vao quy md thiét ké, nhung khoéng nhé hon

60m?. Dién tich phong ngu chinh 16n hon 15m?.

Thiét bi vé sinh ti thiéu gdm: chiu rira mat, bdn cau, thiét bi vé sinh phu ni, voi
tam hoa sen, bon tim nam hoic dimg. Cac thiét bi tim, rira ¢ hai dudong nudc néng va

nudc lanh.

C6 thang may, thang b, thang thoat hiém. Thang may dam bao van chuyén d6

dac, bang ca cip ctru. Mdi thang phuc vu tdi da khéng qua 50 cin ho.

C6 chd dé xe (trong va ngoai nha) dam bao tiéu chuan va duoc trong gitt bao vé
an toan. Mdi can ho ¢ t6i thiéu 1 chd dé 6 to.

Ha tc”ing xa hoi:

Ha tang x& hoi dong bo, c6 day du cac cong trinh (gido duc mam non, gido duc

phd théng co sd, van hoa thng tin, dich vu thuong mai, thé duc thé thao, khdng gian
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dao choi, thu gian...) trong ban kinh 500 m; cé khu vui choi giai tri ngoai troi rong réi;

san, vudn, duong dao duoc thiét ké dep.

Str dung céc loai vat tu, vat liéu c6 chét luong tot tai thoi diém xay dung. St
dung céc trang thiét bi ¢ chat luong tot tai thoi diém xay dung.

An ninh ¢6 nhan vién bao vé tai cac khu vuc cong cong.
1.4.3. Nha chung cw hang 3

Quy Hoach:

C6 hé thong giao thong thuan tién. Canh quan dam bao quy chuan, tiéu chuan
hién hanh. Méi truong dam bao vé sinh.

Kién triic:

Co cau can ho dam bao quy chuan, tiéu chuan hién hanh. Dién tich phy thudc vao

quy md thiét ké, nhung khdng nhé hon 50m?. Dién tich phong ngi chinh 16n hon
12m?2.

Thang may dam bao van chuyén d6 dac, bang ca cip ciru, mdi thang phuc vu tdi

da khéng qua 60 can ho.
C6 chd dé xe dam bao tiéu chuan va dugc trong giit bao vé an toan.
1.4.4. Nha chung cu hang 4

Pam bao quy chuan va tiéu chuan hién hanh vé do an toan. C6 hé thdng giao

thong thuan tién. Bam bao vé sinh moi truong.
1.4.5. Piém méi trong phan hang nha chung cw

C6 thé thy, viéc phan hang chung cu theo quy dinh cua thong tu 14/2008/TT-
BXD con chung chung, chua cu thé, rd rang gay ra tinh trang chu dau tu ty y phan
hang chung cu, co quan nha nudc khd quan ly. Do d6 ngay 30 thang 12 nam 2016
thong tu 31/2016/TT-BXD duoc ban hanh thay thé cho thong tu 14/2008/TT-BXD,
thong tu 31/2016/TT-BXD c6 hiéu lyc ké tir ngay 15 thang 2 nam 2017 cho thay

nhitng quy dinh v& phan hang nha chung cu di duoc cu thé hda. Cu thé nhu sau:

Theo Thong tu 31/2016/TT-BXD, viéc phan hang chung cu dugc xac dinh trén
co s¢ 04 nhoém ti€u chi sau day:
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— Nhém tiéu chi vé quy hoach kién tric

— Nh6m tiéu chi vé hé théng, thiét bi ky thuat.

— Nhom tiéu chi vé dich vy, ha tang xa hoi.

— Nh6m tiéu chi vé chat lugng, quan 1y, van hanh.

Theo d6 chung cu dugc phan 1am ba hang gom hang A, B va C. Cu thé theo phu
luc 01 va 02 cua thong tu 31/TT-BXD nha chung cu duoc phan loai nhu sau:

e Nha chung cw hang A

Quy hogch —kién tric:

Vi tri: C6 hé théng giao thong thuan tién, cach duong phd chinh (cap do thi, cap
khu vire) duéi 0,5 km; c6 thé tiép can phuong tién giao thong cdng cong do thi (céch
ga, bén dd, tram dimng xe bus, tau dién ngam, tau dién trén cao) trong pham vi dudi 0,5
km.

Mat d6 xay dung (dién tich chiém dat céng trinh) khdng qué 45%.

Sanh chinh khu cin ho dugc bd tri doc 1ap véi 16i vao khu vuc dé xe, khu vuc
dich vy, thwong mai va khu vuc cong cong khéc; c6 quay I tan, c6 phong hoic khu
vuc bé tri ban ghé tiép khach.

Hanh lang cin ho ¢6 chiéu rong t6i thiéu 1,8 m.

Binh quan dién tich str dung can ho trén sé phong ngu tbi thiéu la 35 m2 Tinh

IDECR > 35m2 (Trong d6 TDtCh 1a tong dién tich sir dung cac can ho,

theo cong thtc: >
TsPN

TsPn la tong s6 phong nga cac can ho).

Binh quan tong sé phong vé sinh trén tong sé phong nga cua cac cian ho >0,7.
TsPwc

——7. = 0,7 (Trong do TsPwc la t6ng s6 phong vé sinh cac cin

Tinh theo cbng thuc:

ho, TsPn 14 tong s6 phong ngi cac can ho).

MJi thang may phuc vu tdi da khong qua 40 can ho (t6ng sé cin ho chia cho tong

s6 thang may phuc vu cin ho <40).
Tbi thiéu mbi can ho c6 01 chd dé 6 t6 (c6 mai che).

Hé thong thiét bj ki thugt
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C6 may phat dién du phong da cdng suat va hé thdng cap dién dam bao cho sinh
hoat trong cin ho va hoat dong cua cac thiét bi, chiéu sang chung cua tda nha khi mat

dién luGi hodc ngudn cp dién binh thuong khac cua tda nha.

Dung tich bé chira nuéc sinh hoat cho can ho trén tdng s6 can ho tdi thiéu dat

1.600 lit (dam bao cap 200 lit/ngudi/ngay-dém trong 2 ngay).

C6 hé thdng cung cap dich vu truyén hinh cap, dién thoai, internet tbc do cao dén

tung can ho.
C6 hé thdng, thiét bi chira chay ty dong khu virc cong cong va trong can ho.
Dich vu, ha tang xa hgi

Co trung tam thuong mai hoac siéu thi trong ban kinh 1 km. C6 2 trong cac tién
ich phuc vu thé thao sau: phong tap gym, bé boi, san tennis, san thé thao khac... danh
riéng, nam trong cdng trinh hoic trong tong thé quy hoach hoic trong ban kinh 200 m.
C6 san choi tré em va cu dan danh riéng hoac trong tong thé quy hoach hoac trong ban
kinh 200 m. C6 bénh vién, phong kham trong ban kinh 0,5 km. C6 trudng mam non,

tiéu hoc trong ban kinh 0,5 km.
Chdt lwong, quan ly, vdn hanh

Thang may, dén chiéu sang cong cong, may bom, mdy phat dién, thiét bi bao
chay, chira chay va cé4c thiét bj khac (néu c6) nhu diéu hoa, cip gas, cip nudc nong
con trong thoi han bao hanh cia nha san xuat hoic don vi cung cap thiét bi; truong
hop hét thoi han bao hanh thi khong quéa 10 nam ké tir thoi diém hét thoi han bao hanh
va phai dugc kiém dinh dam bao chét lwong, van hanh tét; cong trinh duoc hoan thién

(6p, 1at, trat, son..) dat chat lugng cao.

Co don vi quan ly, van hanh chuyén nghiép; thuong xuyén quét don, lau rira, hat
bui cac khu vuc cdng cong, cham séc cdy xanh, san, vuon, duong ndi bd dam bao vé
sinh sach dep.

C6 hé thong camera kiém soat trong bai d6 xe, sanh, hanh lang, cau thang; kiém

soat ra vao (bang thé tir, van tay, ma dién tu...)
e Nha chung cw hang B

Quy hogch — kién tric
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C6 hé thdng giao thdng thuan tién, cach duong phd chinh (cap do thi, cip khu
vue) dudi 0,5 km; 6 thé tiép can phuong tién giao théng cong cong do thi (cach ga,
bén d5, tram dirng xe bus, tau dién ngam, tau dién trén cao) trong pham vi dudi 1 km.

Mat d6 xay dung (dién tich chiém dat cong trinh) khdng qua 55%.

Sanh chinh khu cin ho dugc bd tri doc lap véi 16i vao khu vuc dé xe, khu
vuc dich vy, thuwong mai va khu vuc cong cong khac.

Binh quan dién tich sir dung can ho trén sé phong ngu tdi thiéu 30 m2. Tinh theo

TDECR 5 30m? (Trong d6 TDtCh 14 tong dién tich st dung cac can ho, TsPn

TsPn

cong thuec:
la tong sé phong ngu cac can ho).
Binh quén tong s6 phong vé sinh trén tong s6 phong nga cia cac cin hod >0,5.

TsPwc
TsPn

ho, TsPn 1 téng s6 phong ngu cac cin ho).

Tinh theo cbng thic: > 0,5 (Trong d6 TsPwec 1a tong s6 phong vé sinh cac cin

MJi thang may phuc vu toi da khong qua 50 can ho (tong sé can ho chia cho téng

s6 thang may phuc vy can ho < 50).
Téi thiéu 02 can ho ¢ 01 chd dé 6 td (co mai che).
Thiét b ky thut

C6 may phat dién dy phong du cong suat va hé thong cip dién dam bao cho hoat
dong cua cac thiét bi, chiéu sang chung cua tda nha khi mat dién ludi hoic ngudn cap

dién binh thuong khac cua toa nha.

Dung tich bé chira nuéc sinh hoat cho can ho trén tong s6 can ho tdi thiéu dat

1.200 lit (dam bao cap 150 lit/ngudi/ngay-dém trong 2 ngay).

C6 hé thdng cung cap dich vy truyén hinh cap, dién thoai, internet toc do cao dén

tung can ho.
C6 hé thdng, thiét bi chira chay tu dong khu vuc cong cong.
Dich vi, Ha tang xa hgi

Co trung tam thuong mai hoac siéu thi trong ban kinh 1,5 km.
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C6 01 trong céc tién ich phuc vu thé thao sau: phong tap gym, bé boi, san tennis,
san thé thao khac... danh riéng, nam trong céng trinh hoic trong tong thé quy hoach

hoac trong ban kinh 500 m.

C6 san choi tré em va cu dan danh riéng hodc trong tong thé quy hoach hoic

trong ban kinh 500 m.
C0 bénh vién, phong kham trong ban kinh 1 km.
C6 trudng mam non, tiéu hoc trong ban kinh 1 km.
Chadt lirong, quan ly, vdn hanh

Thang may, dén chiéu séng cong cong, may bom, mdy phat dién, thiét bi bao
chay, chita chay va cé4c thiét bi khac (néu co) nhu diéu hoa, cap gas, cip nudc nong
con trong thoi han bao hanh cua nha san xuat hoic don vi cung cap thiét bi; truong
hop hét thoi han bao hanh thi khong qua 10 nam ké tir thoi diém hét thoi han bao hanh

va phai dugc Kiém dinh dam bao chét luong, van hanh tét.
C6 don vi quan ly, van hanh chuyén nghiép.
C6 hé thdng camera kiém soat trong bii d6 xe, sanh, hanh lang, cau thang.
e Nha chung cuw hang C

Nha chung cu hang C 1a nha chung cu dap ting du cac yéu cau vé phan loai nha

chung cu, tuy nhién khong du tiéu chi dé duoc cong nhan hang A va hang B.
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CHUONG 2. CAC VAN PE PHAP LY VE CHUNG CU
2.1. Piéu kién cap gidy chitng nhan quyen sé hitu nha & dbi véi chung cw

Chung cu 1a mét loai hinh nha ¢ do dé viéc cip Gidy ching nhan quyén s& hitu
nha & cho chung cu phai tuan theo quy dinh vé cap Gidy ching nhan quyén s& hitu nha
¢ trong Luat Nha ¢ 2014

- Béi twong duoc so hiru nha ¢ theo Luat Nha ¢ 2014 1a:
Thi nhét, t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc.

Thi hai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, theo Luat Qudc tich 2008 duoc
stra d6i, bd sung 2014 ¢6 quy dinh ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la cong dan

Viét Nam va nguoi goc Viét Nam cu tra, sinh séng lau dai & nudc ngoai.

Thi ba, t6 chirc, ca nhan nude ngoai dau tu xay dung nha ¢ theo du &n tai Viét
Nam theo quy dinh cua Luat Nha & 2014 va phap luat cé lién quan; doanh nghiép c6
vbn dau tu nudc ngoai, chi nhanh, vin phong dai dién cua doanh nghiép nudc ngoai,
quy dau tu nudc ngoai va chi nhanh ngan hang nudce ngoai dang hoat dong tai Viét

Nam; ca nhan nudc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam.

- Céc ddi tuong trén s& duoc co quan nha nudc co tham quyén cip Giay ching nhan

quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat dbi véi nha ¢

d6 (biéu 9 Luat Nha ¢ 2014) néu:

+ T6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan trong nuéc ¢6 nha & thdng qua hinh thirc dau tu xay

dung, mua, thué mua, nhan ting cho, nhan thira ké, nhan gop von, nhan doi nha ¢ va

cac hinh thirc khac theo quy dinh phap luat;

+ Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam c6 nha ¢

thdng qua hinh thic mua, thué mua nha ¢ thuong mai caa doanh nghiép, hop tac xa

kinh doanh bat dong san; mua, nhan tang cho, nhan doi, nhan thira ké nha ¢ caa ho gia

dinh, c4 nhan; nhan chuyén nhwong quyén st dung dit ¢ trong dir an dau tu xay dung

nha & thuong mai dugc phép ban nén dé ty t6 chic xay dung nha ¢ theo quy dinh phap

luat;

+ T4 chuc, ca nhan nude ngoai dap tmg diéu kién:

e T4 chirc, ca nhan nudc ngoai dau tu xay dung nha & theo dy an tai Viét Nam theo

quy dinh ctua Luat Nha & 2014 va phap luat c6 lién quan thi phai c6 Gidy ching nhan
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dau tu va c6 nha & duoc xay dung trong du 4n theo quy dinh cua Luat Nha & 2014 va
phap luat cd lién quan;

e Doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, chi nhanh, vin phong dai dién cua doanh
nghiép nudc ngodi, quy dau tu nude ngodi va chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang
hoat dong tai Viét Nam phai c6 Gidy chiing nhan dau tu hoic gidy to lién quan dén
viéc duoc phép hoat dong tai Viét Nam do co quan nha nuéc c6 tham quyén cua Viét
Nam cap;

e Ca nhan nudc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam thi khong thudc dién duoc

huong quyén wu dai, mién trir ngoai giao, 1anh sy theo quy dinh cua phép luat.

T6 chirc, c4 nhan nude ngoai cé didu kién trén s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam thdng
qua hinh thire: dau tu xay dung nha ¢ theo duy &n tai Viét Nam theo quy dinh Luat Nha
& 2014 va phap luat co lién quan; mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thira ké nha ¢
thuong mai bao gom can ho chung cu va nha ¢ riéng Ié trong du an dau tu xay dung
nha &, trir khu bao dam quédc phong, an ninh theo quy dinh cia Chinh phu thi duoc cap
Gidy chirng nhan quyeén str dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat.

Theo Khoan 3 Diéu 49 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Luat Pat dai, quyén sir dung dat va viéc cap Gidy chiing nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat trong cac du an xay
dung nha chung cu dé ban hoic dé ban két hop cho thué duoc thuc hién theo quy dinh

Sau:

“a) Dién tich dat thugc quyén sir dung chung cua Cac chi s¢ hitu can hé chung cu,
van phong lam viéc, co so thuwong mai, dich vu trong nha chung cu (sau ddy goi chung
la can hé) bao gom dién tich dat xay ding khéi nha chung cw, lam sdn, tréng hoa, cay
xanh xung quanh nha va dat xay dwng cac cong trinh hg tang bén ngodi nha chung cu
nhung d@é phuc vu truc tiép cho nha chung cie dwoc chii dau tw ban giao cho cdc chii
s¢ hitu can hé tw té chirc qudn Iy, siz dung theo du dn dau tw. Chi dau tw ¢é trdch
nhiém xdc dinh rd vi tri, ranh gidi, dién tich dat thugc quyén siz dung chung trong du
dn dau tw, quy hoach xay dung chi tiét va thiét ké mat bang céng trinh d@é trinh co

quan c6 tham quyén phé duyét; trong cac hop dong mua ban nha ¢ va ban vé hoan
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cong cong trinh dé 1am tha tuc cap Gidy chiing nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho bén mua;

b) Quyén sir dung ddt quy dinh tai Piém a néu trén 1a quyén si dung chung theo phan
khong thé phan chia. Ty 1¢é phan quyén si dung ddt dwroc tinh bang ty 1é dién tich cin
hé chia cho téng dién tich san cia cdc cin hé trong nha chung cu. Viéc sir dung va
dinh doat doi véi quyen sir dung dat khu chung cu do da sé ngwoi chiém ty 1é phan
quyén si dung dat quyét dinh nhung phai phuc vu lgi ich chung cia céng dong va phi

hop Vvéi quy dinh cua phap ludt;

¢) Chu sé hitu can hé dwoc cap Gidy ching nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat doi véi dién tich dat sir dung chung quy dinh tai
Piém a néu trén theo thoi han én dinh 1au dai; dién tich can hé dwoc xdc dinh theo

hop dong mua ban cin h;

d) Khi cap Gidy chizng nhdn quyén siz dung dat, quyén so hizu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat cho ngueoi mua can hé thi Gidy ching nhdn da cdp cho chi dau tw
phdi duwoc chinh Iy bién déng dé chuyén sang hinh thirc sir dung ddt chung déi Véi

phan dién tich dat quy dinh tai Piém a néu trén”.

Dién tich dat thuoc dyu &n phét trién nha & con lai ngoai phan dién tich dat 1am
duong giao théng, cac cong trinh ha tang khac phuc vu cho nguoi dan & ca trong va
ngoai nha chung cu ma cha dau tu khong sir dung dé kinh doanh dich vu theo dy &n
dau tu va dién tich dat thuoc quyén st dung chung cua cac cha so hitu can ho chung
cu, vin phong 1am viéc, co s¢ thuong mai, dich vu trong nha chung cu thi thudc quyén
st dung cua cha dau tu; chi dau tu dwoc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

Nhu vay, theo quy dinh nay thi khi mua can hg chung cu tir chu dy an thi chu du
an sé& co trach nhiém hoan tat céc thu tuc dé cip gidy ching nhan quyén sir dung dat
cho nguoi mua. Khi chu dau tu giao gidy ching nhan quyén so hitu nha cho nguoi
mua thi khi ddy, vé mit phap 1y, nguoi mua da hoan tat thu tuc xac lap quyén so hitu

doi véi can nha.
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Cin ct vao khoan 3 Piéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ¢6 quy dinh vé hd so
cha dau tu du &n can phai chuan bi dé 1am gidy chiing nhan quyén sé hiru tai san cho
can hg ctia nguo1 mua nhu sau:

"Piéu 72. Trinh tu, thii tuc dang ky, cap Gidy chiing nhan quyén si dung dat, quyén s¢
hifu nha ¢ va tai san khac gan lien véi dat cho nguoi nhdn chuyén nhirong quyeén s
dung dat, mua nha ¢, cdng trinh xay dung trong cac di &n phat trién nha ¢

3. Chui dau tir dir &n nha ¢ c6 trach nhiém ngp 01 bg hé so ding ky, cdp Gidy chimng
nhdn quyén si dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thay cho
nguoi nhdn chuyén nhwrong quyén sir dung dat, mua nha ¢, cong trinh xay dwng hodc
cung cap hé so cho bén mua dé tw di dang ky. Hé so' gom co:

a) Pon dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cap Gidy chiing nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat;

b) Hop dong vé chuyén nhwong quyén siz dung dat, mua ban nha ¢, cdng trinh xay
dung theo quy dinh cua phap ludt;

¢) Bién ban ban giao nha, dat, cong trinh xay ding.

Con vé thoi han cip Gidy chiing nhan 1a 30 ngay ké tir khi ban nop hd so hop 18,
theo quy dinh Diém b Khoan 2 Piéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP

“b) Pdng ky, cap Gidy chitng nhdn quyén siz dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san
khac gan lién véi dat cho nguoi nhdn chuyén nhwrong quyén si dung dat va quyén so

hiru nha &, cdng trinh xay dung cia té chire dau tw xdy dung 1a khdng qua 30 ngay;"
2.2. Céc hinh thire phap ly d6i véi giao dich chung cw
2.2.1. Cac diéu kién giao dich chung cw

Nha ¢ la mot loai hang hoa dac biét, nén viéc giao dich nha ¢ phai tuan theo
nhitng quy dinh chat ché cua phap luat. Theo quy dinh tai Piéu 117 Luat Nha ¢ 2014
thi ¢6 céc hinh thic giao dich nha ¢ sau va ciing 1a nhitng hinh thuc giao dich déi voi
chung cu:

- Mua ban

- Cho thué
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- Cho thué mua nha ¢

- Chuyén nhuong hop ddong mua ban nha ¢ thuong mai
- Tang cho

- Déi

- Thira ké

- Thé chip

- Gop von

- Cho muon

- Cho ¢ nho

- Uy quyén quan Iy nha &

Chung cu mudn tham gia giao dich phai dap tng duoc cac diéu kién quy dinh tai
Diéu 118 Luat Nha ¢ 2014:
“I. Giao dich vé mua ban, cho thué mua, tang cho, doi, thé chap, gop vén bang nha ¢
thi nha ¢ phdi c6 dii diéu kién sau day:
a) CO Gidy ching nhdn theo quy dinh cua phap ludt, trir trieong hop quy dinh tai
khodn 2 Piéu nay;

b) Khéng thugc dién dang c6 tranh chdp, khiéu nai, khiéu kién vé quyén sé hitu; dang

trong thoi han sé hitu nha ¢ déi véi trieong hop sé hizu nha ¢ c6 thoi han;

c) Khong bj ké bién dé thi hanh an hodc khéng bi ké bién dé chdp hanh quyét dinh

hanh chinh dd c6 hiéu lyc phap lugt ciia co quan nha nwéc c6 tham quyeén;

d) Khong thugc dién da cé quyét dinh thu hoi dat, c6 thong bao gidi téa, pha dé nha ¢

Ciia co quan c6 tham quyeén.

Cdc diéu kién quy dinh tai diém b va diém ¢ khoan nay khong ap dung déi véi triong

hop mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai.
2. Giao dich vé nha ¢ sau ddy thi nha ¢ khdng bdt bugc phdi c6 Gidy chitng nhdn:
a) Mua ban, thé Chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai;

b) Té chure thuee hién tang cho nha tinh nghia, nha tinh thuong;
20



¢) Mua bén, thué mua nha ¢ thugc so hitu nha nwoc; mua ban, thué mua nha o xa héi,
nha & dé phuc vy tdi dinh cu khéng thuéc sé hitu nha nwéc; ban nha ¢ quy dinh tai

khodn 4 Piéu 62 cua Ludt nay;
d) Cho thué, cho muon, cho ¢ nhe, 1y quyén qudn Iy nha ¢;
d) Nhan thira ké nha ¢;

e) Chuyén nhwong hop dong mua ban nha ¢ thwong mai dwoc xay dung trong dir an
ddu ti xdy ding nha ¢ bao gom ca triwong hop da nhdn ban giao nha ¢ tir chi dau tw
nhung chwa nép hé so @é nghi co quan nha nwéc c6 tham quyén cdap Gidy ching nhdn
déi véi nha ¢ do.

Céac gidy to chitng minh diéu kién nha ¢ tham gia giao dich quy dinh tai khodn nay

thuc hién theo quy dinh cua Chinh phu.

3. Truwong hop nNha ¢ cho thué thi ngodi cdc diéu Kién quy dinh tai cdc diém b, ¢ va d
khodn I Diéu nay, nha ¢ con phdi bao dam chdt lirong, an toan cho bén thué nha ¢, co

day dii hé thong dién, cap, thodt nwéc, bao dam vé sinh méi trieong.”

Diéu kién ddi véi chu thé tham gia vao giao dich nha chung cu ciing dugc quy
dinh tai Diéu 119 Luéat Nha & 2014, theo do6:

“]. Bén bdn, cho thué, cho thué mua nha ¢, chuyén nhwrong hop déng mua ban
nha ¢ thiong mai, tang cho, doi, dé thira ké, thé chap, gop vén, cho muwon, cho ¢ nho,
4y quyen qudn Iy nha ¢ phdi ¢é diéu kién sau day:

a) La chu so hiru nha ¢ hodc nguoi dwoc chii sé hitu cho phép, iy quyén dé thuc
hién giao dich vé nha ¢ theo quy dinh cua Ludt ndy va phap ludt vé dan sw; truong
hop chuyén nhwong hop dong mua ban nha ¢ thiwong mai thi phdi la ngwoi da mua

nha ¢ cua chu dau tu hodc nguoi da nhdn chuyén nhirong hop dong mua ban nha ¢;

b) Néu la ca nhan thi phdi c¢6 day di nang lec hanh vi dan s dé thyc hién giao
dich vé nha ¢ theo quy dinh cia phap ludt dan su; néu 1a té chic thi phdi cé tu cich
phap nhan, trir trieong hop t6 chirc tang cho nha tinh nghia, nha tinh thwong.

2. Bén mua, thué, thué mua nha ¢, bén nhdn chuyén nhwong hop dong mua ban

nha ¢ thiong mai, nhdn doi, nhdn ting cho, nhdn thira ké, nhdn gop von, nhdn thé
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chdp, muwon, ¢ nho, duwoc ity quyén quan ly nha ¢ 1a c& nhan thi phdi ¢é diéu kién sau
day:

a) Néu la cd nhdn trong meéc thi phdi ¢é dii nang luc hanh vi dan su dé thuc
hién céc giao dich vé nha ¢ theo quy dinh cia phép ludt dan s va khéng bdt bugc

phdi co dang ky thwong trl tai noi cé nha o dwoc giao dich;

b) Néu la cd nhdn miede ngodi, ngwoi Viét Nam dinh cu ¢ nwéc ngoai thi phdi co
i nang Iyc hanh vi dan sy dé thyc hién giao dich vé nha ¢ theo quy dinh cua phap
lugt Viéet Nam, phai thugc doi twong dwoc so hiu nha o tai Viét Nam theo quy dinh
cua Lugt nay va khdng bat bugc phdi ¢é ding ky tam tri hodc ding ky thwong tri tgi

noi co nha o dwoc giao dich.

3. Bén mua, thué, thué mua nha ¢, bén nhdn chuyén nhwong hop dong mua ban
nha ¢ thwong mai, nhdn déi, nhdn tang cho, nhdn thira ké, nhdn thé chdp, nhdn gop
von, dwoc 1y quyén qudn Iy nha ¢ 1a té chie thi phdi cé tw cdch phdp nhéan va khéng
phu thudc vao noi ding ky kinh doanh, noi thanh Idp; trieong hop 1a té chire nurdc
ngoai thi phdi thude doi twong dwroc sé hiru nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cia Ludt
nay; néu té chite dwoc 1ty quyén quan Iy nha ¢ thi phdi c6 chite ning kinh doanh dich
vu bt dong san va dang hoat dong tai Viét Nam theo quy dinh cua phap lugt vé kinh

doanh bdt dgng sdn.”
2.2.2. Van d@é phap ly cia hinh thirc mua ban nha chung cw
2.2.2.1. Khéi niém hop dong mua ban nha chung cw

Hién nay chua c6 khai niém cu thé vé khai niém hop déng mua ban nha chung
cu, nhung vé ban chat né 1a mot dang caa hop dong mua ban nha & nén ta co thé rat ra
khai niém nhu sau: “Hop dong mua ban nha chung cu 13 su thoéa thuan gitra cac bén,
theo d6 bén ban co nghia vu giao cin hd chung cu va chuyén quyén sé hitu cin ho
chung cu cho bén mua, con bén mua c6 nghia vu tra tién cho bén béan theo thoa thuan

hoac theo quy dinh cua phap luat”.
2.2.2.2. Pbi twong cia hop ddng mua ban ciin h trong nha chung cu
Déi twong cua hop ddng mua ban cin ho trong nha chung cu 13 cin ho ma mot

bén c6 nhu cau mua va mot bén cé nhu cau ban. Cin ho trong nha chung cu dugc Xac
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dinh boi cau tric xay dung, dién tich mat bang, dién tich sir dung, vi trf ranh gisi. Can
ho d6 phai duoc xac dinh cu thé trén mot ranh giGi dién tich dat nhat dinh. Gia tri cua
can ho s& 1a khac nhau ddi véi céc vi tri khac nhau (& trung tdm hay ngoai thanh, tang
thap hay tang cao, dién tich cin ho...) va khoang cach cua ngodi nha do gin véi dat

theo vi tri c4c ting khac nhau ddi véi nha chung cu.

Vi mua ban cin ho trong nha chung cu 1a mot dang cia hop ddng mua bén nha,

do @6, can ho mua ban phai dap tng cac diéu kién sau :

+ Can ho khong thudc ddi twong bi cAm nhu nha 1am tru S¢ cta cac co quan nha nudc,
t5 chuc chinh tri, té chac chinh tri - x4 hoi. ..

+ Can ho khdng bi tranh chap lién quan dén quyén so hitu va quyén st dung hop phap
cua can ho.

+ Cian ho phai co gidy to ching minh quyén sé hitu hop phap nhu gidy ching nhan
quyén sé hitu can ho chung cu.

2.2.2.3. Chii thé cia hop ddong mua ban cin hd trong nha chung cu

Chu thé cua hgp dong mua ban cin ho trong nha chung cu 1a moi c& nhan, t6
chac ¢6 nhu cau chuyén dich quyén so hiru ddi vé6i can ho, khéng phan biét mic do
nang lyc hanh vi dan su. Tuy nhién, d6i vai nhitng c& nhan khong ¢6 nang luc hanh vi
dan su day du thi nhat thiét phai tham gia vao hop dong mua ban cin ho théng qua
nguoi dai dién theo phap luat caa minh.

Déi véi ca nhan Viét Nam dinh cu & nudce ngodi, hay cd nhan nudc ngoai dau tu
lam an & Viét Nam phai dép tmg thém cac diéu kién luat dinh thi méi c6 quyén mua
nha tai Viét Nam.

Chu thé caa hgp ddng mua ban can ho chung cu phai dép tmg cac diéu kién :

+ Bén ban phai c6 quyén dinh doat d6i véi can ho bén;

e D6 c6 thé 1a chu sé hiru ddi véi ngdi nha;

e Hay ngudi dugc chu so hivu ty quyén dinh doat vé6i cin ho;

e Hay 1a nguoi c6 quyén dinh doat voi can ho theo thoa thuan véi chii s¢ hiru cin ho

hay theo quy dinh cua phap luat.
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+ La c4 nhan c6 nang luc hanh vi dan su khi tham gia ki két va thuc hién hop dong
mua ban cin ho. Chu dau tu xay dung cin ho chung cu phai c6 chirc ning kinh doanh
nha &, trir truong hop chu dau tu ban cin ho khdng nham muc dich kinh doanh;
+ Bén mua can ho néu 1a c4 nhan trong nudc thi khdng phu thudce vao noi dang ki ho
khau thuong trd, néu 1a nguoi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai thi phai thuoc dién duoc
s& hiru nha theo quy dinh cua Luat Nha & 2014, néu 1a té chic thi khdng phu thudc
vao noi dang ki kinh doanh.
2.2.2.4. Nghia vu cua cac bén
2.2.2.4.1. Nghia vu ciia bén ban cian hg trong nha chung cw

Nghia vu thong bao cho bén mua vé cac han ché quyén sé hiru doi voi mua béan
nhu cin ho dang cho thué... Néu khéng dugc thong bao ma sau d6 bén mua méi phat

hién ra thi c6 quyén hay hop dong mua ban va yéu cau boi thuong thiét hai;

Nghia vu trong trueong hgp ban can hd dang cho thué. Truong hop chu so hiru
ban cin ho dang cho thué thi phai thong bao cho bén thué cin ho biét vé viéc ban va
cac diéu kién ban can ho;

Nghia vu giao can ho theo tinh trang nhu di thoa thuan va kém theo céc gidy to

phap ly chitng minh quyén sé hitu hop phap d6i véi can ho cho bén mua;

Nghia vu thuc hién dung cac thu tuc mua ban can hé theo quy dinh cua phap luat
nhu cong chiing, chang thuc, nop thué chuyén quyén sir dung dat, sé hitu nha & va mot

s6 loai thué khac theo quy dinh cta phéap luat.
2.2.2.4.2. Nghia vu ciia bén mua cin h trong nha chung cw

Nghia vy ton trong quyén cia cac bén lién quan dén cin ho mua nhu tiép tuc

thuc hién hop dong thué cho dén hét thoi han thué d6i véi bén dang thué can ho mua.

Nghia vu nhan cin ho ding thoi han. Néu bén mua cham nhan cin ho thi phai
chiu cac chi phi lién quan dén viéc trong coi, bao quan cin ho va phai chiu moi rai ro
xay ra doi véi can ho mua.

Nghia vu thanh toan tién nha ding thoi han, dia diém, cach nhu da thoa thuan.
CAc bén c6 thé thoa thuan tién mua cin ho duoc thanh toan khi cong chirng chitng thuc
khi nhan mua can ho. Tién dat coc (néu ) s& duoc trir vao tién thanh toan gia tri nha.

Truong hop khdng cé thoa thuan thi bén mua phai thanh toan mét lan vao thoi diém
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nhan cin ho va tai dia diém noi c6 nha mua ban. Néu cham thanh toén thi phai tra I4i
theo 14 suit co ban tuong ng véi thoi gian cham tra va boi thuong thiét hai cho bén

ban.
2.2.3. Van dé phap ly vé hinh thitc cho thué nha chung cw
2.2.3.1. Khai ni¢m hop dong cho thué nha chung cw

Hién nay chwa c6 khai niém cu thé vé hop dong cho thué nha chung cu, nhung vé
ban chat nd 1a mot dang cua hop ddng cho thué nha 6. Ma hop dong cho thué nha ¢ lai
la mot dang cu thé cua hop dong cho thué tai san nén ta cd thé rat ra khai niém sau:
“Hop dong thué nha chung cu 1a sy théa thuan bang vin ban giita bén thué va bén cho
thué, theo d6 bén cho thué c6 nghia vu giao nha & cho bén thué, bén thué c6 nghia vu

tra tién theo thoa thuan hoic theo phap luat quy dinh”.
2.2.3.2. Pic diém cia hgp dong cho thué nha chung cw

Hop ddng cho thué nha chung cu c6 dic diém chung cia hop dong dan sy binh
thuong, d6 1a: hop déng duoc giao két 1a két qua cua sy thoa thuan thdng nhat y chi
cua bén cho thué va bén thué, cac bén phai tuan thi cac nguyén tac co ban khi tham
gia vao quan hé phép luat nay nhu ty do, tu nguyén cam két, thoa thuan binh ding gitra
c4c bén chu the.

Bén canh d6, hop dong cho thué nha chung cu 13 mét dang cua hop dong cho
thué tai san nén nd con co nhiing dic diém sau:

+ Hop d6ng thué nha chung cu 13 hop dong chuyeén giao quyén sir dung tai san

Khi hop dong thué nha c6 hiéu luc thi bén thué c6 quyén sir dung nha ¢ theo
dung muyc dich ma cac bén da thoa thuan trong hop dong dé o trong mot thoi han nhat
dinh. Bén thué chi c6 quyén khai thac cong dung cua nha chung cu cha khdng c6
quyén sé hitu.

+ Hop d6ng thué nha & 1a hop ddng song vu

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 402 ciia Bo Luat Dan sy 2015 thi “Hop dong
song vu la hop ¢dng ma mdi bén déu c6 nghia vu ddi véi nhau”. Mdi bén chu thé trong
hop ddng thué nha chung cu vira ¢d quyén lai vira c6 nghia vu dan su. Quyén caa bén
cho thué twong (rng vai nghia vy ctia bén cho thué va nguoc lai.
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+ Hop d6ng thué nha 1a hop dong co dén bu

Khi bén cho thué giao chung cu cho bén thué phai tra tién theo thoa thuan cua
cac bén trong hop ddng. Do quan hé tai san trong dan su c6 dic diém co ban 1a s trao
d6i ngang gia nén khi bén cho thué giao nha chung cu va chuyén quyén sir dung nha &

thi khoan tién bén thué tra 1a khoan tién dén bl cho bén cho thué.
+ Hop d6ng thué nha 1a hop dong ung thuan

Thoi diém phét sinh hiéu luc cua hop dong thué chung cu 13 thoi diém giao két
hop dong. Co nghia 1a quyén va nghia vu dan su caa cac bén trong hop dong thué nha
chung cu phat sinh sau khi cac bén da théa thuan xong nhitng diéu khoan chu yéu cua

hop dong nhu: thoi han thué, d6i twong thué, gia thué,...

2.2.3.3. Chii thé cia hop dong cho thué nha chung cw

- Bén cho thué nha chung cu

Bén cho thué gom Nha nuéc, ca nhan, té chic ¢6 chirc ning kinh doanh nha o.
Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 92 Luat Nha & thi khi tham gia giao dich thué nha

chung cu bén cho thué phai dap g cac diéu kién sau:

e L& chu s6 hitu nha chung cu hoic ngudi dai dién theo quy dinh cua phap luat vé dan
su.
e C4 nhan c6 ning luc hanh vi dan su, to chizc cho thué nha chung cu phai ¢ chuc

nang kinh doanh nha chung cu.

Truong hop chi thué nha chung cu thudc sé hiru chung thi theo quy dinh tai Diéu
100 Luét Nha ¢ 2014 “khi cho thué nha chung cu thudc sé hitu chung phai c6 su dong
y bang van ban cua tat ca cac cha s hitu nha chung cu d6 trir truong hop chi so hitu
nha chung cu thudc sé hitu chung cho thué theo phan nha chung cu thudc s hiru caa
minh”.
- Bén thué nha chung cu

L& moi c4 nhan c6 nhu cau sir dung nha thué dé & (cong dan Viét Nam hoic
ngudi c6 qudc tich nude ngoai) va phap nhan trong trudng hop thué nha chung cu cho

thanh vién cua minh 6.
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Bén thué phai dap ung diéu kién vé cha thé khi giao két hop dong dé hop ddng

d6 c6 hiéu luc phap luat.

2.2.3.4. Quyén va nghia vu cia cac bén
2.2.3.4.1. Quyén va nghia vu ciia bén cho thué nha chung cw

Nghia vu cua bén cho thué nha chung cu

Dé bao vé quyén loi ctia bén thué nha chung cu. Didu 477, Diéu 478 va biéu 479

Bo Luat Dan su 2015 c6 quy dinh nghia vu dbi véi bén cho thué nhu sau:

Thi nhat 13, bén cho thué phai bao dam tai san thué trong tinh trang nhu da thoa
thuan, pht hop véi muc dich thué trong sudt thoi gian cho thué nhu dién tich nha, chat
lugng nha, cac do noi that kém theo (néu co6), hé thong cong trinh phu (néu c6) bao
dam cho bén thué sir dung 6n dinh nha chung cu trong thoi gian thué; phai sira chita
nhitng hu hong, khuyét tat cua tai san thué, trir hu hong nhé ma theo tap quéan bén thué

phai ty sua chira.

Truong hop tai san thué bi giam sGt gia tri sir dung ma khong do 15i cua bén thué
thi bén thué c6 quyén yéu cau bén cho thué thyc hién mot hodc mot sé bién phap sau
day: Stra chita tai san; Giam gia thué; Doi tai san khac hoic don phwong chim dut
thuc hién hop dong va yéu cau boi thuong thiét hai, néu tai san thué cé khuyét tat ma
bén thué khdng biét hoac tai san thué khong thé sira chita duoc ma do d6 muc dich
thué khong dat duoc.

Truong hop bén cho thué da duoc thong bdo ma khong stra chira hoac sua chira
khong kip thoi thi bén thué cd quyén tu stra chira tai san thué véi chi phi hop 1y, nhung
phai béo cho bén cho thué va co quyén yéu cau bén cho thué thanh toan chi phi stra
chira.

Thi hai 13, bén cho thué phai bao dam quyén sir dung tai san 6n dinh cho bén
thué. Pay 1a mot trong nhitng nghia vu cta bén cho thué dé tranh xay ra nhitng tranh
chap anh huong téi viec khai thac, s dung nha ¢ caa bén thué trong thoi han thué.

Truong hop cé tranh chap vé quyén sé hiru ddi voi tai san thué ma bén thué
khong duogc sir dung tai san 6n dinh thi bén thué ¢ quyén don phwong chdm dit thyuc

hién hop dong va yéu cau bdi thuong thiét hai.
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Thur ba 13, bén thué phai bao quan tai san thué, phai bao dudng va sua chira nho;
néu 1am mat, hu hong thi phai boi thuong.

Hop dong thué nha chung cu duogc giao két va thuc hién véi muc dich cha yéu la
dam bao va tao diéu kién cho bén thué c6 nha dé &, khi hop dong cé hiéu lyc phap luat
thi bén cho thué phai c6 nghia vu dé bén thué nha chung cu st dung 6n dinh trong thoi
han thué. Néu trong hop dong céc bén c6 thoa thuan vé viéc bao dudng nha nhu stra
chira nha khi twong bi thim nudc, nén nha bi 1tn, kiém tra hé théng dién nude... thi
bén cho thué c6 nghia vu phai thuc hién ding nhitng cam két d6. Khi cin chung cu c6
nhitng hu hong ma bén cho thué khong bao dudng sira chira dan téi gay thiét hai cho
bén thué thi phai bdi thuong.

Bén thué khong chiu trach nhiém vé nhitng hao mon tu nhién do st dung tai san

thué
- Quyén cua bén cho thué nha chung cu

Theo quy dinh tai cac Diéu 477, Diéu 478, Diéu 479 Bo Luat Dan su 2015 thi

bén cho thué nha c6 cac quyén sau:
Thi nhat, nhan du tién thué nha chung cu ding ki han da thoa thuan

Pay 14 quyén co ban ctia bén cho thué vi muc dich cua bén cho thué khi tham gia
vao quan hé cho thué nha chung cu 1a c6 mot khoan tién nhat dinh tir viéc cho thué nha
chung cu. Tién thué nha lién quan dén diéu khoan vé gia ca trong hop dong cho thué
nha chung cu. Bén cho thué co quyén nhan di s6 tién nay theo thoa thuan trong hop
dong thué nha. Dé bao vé quyén nay caa bén cho thué nha, phap luat da quy dinh khi
bén thué nha khong tra tién trong ba thang lién tiép ma khong c6 1y do chinh dang thi
bén cho thué cd quyén don phuong cham dut hop dong.

Hai 13, quyén don phuong chdm dut thyc hién hop dong va yéu cau boi thuong
thiét hai trong truong hop bén thué sir dung tai san khong ding muc dich, khong dtiing
cong dung (Khoan 2 Biéu 480 Bo Luat Dan su 2015).

Dé bao vé quyén loi cua bén cho thué nha, tai Khoan 2 Diéu 481 Bo Luat Dan su
2015 quy dinh: Trudng hop cac bén thoa thuan viéc tra tién thué theo ky han thi bén

cho thué ¢ quyén don phuong cham dut thyc hién hop dong, néu bén thué khéng tra
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tién trong ba ky lién tiép. Muc dich cua bén cho thué 1a nhan duoc khoan tién cho thué
nha dé ho thu duoc nhiing chi phi ma ho da bo ra ban dau nhu chi phi xay dung, trang
tri noi that... va cd 1ai. Néu bén thué nha khong tra tién thué nha lién tiép trong ba
thang tré 1én ma khong c6 1y do chinh dang sé bi coi la vi pham nghiém trong nghia vu
tra tién, anh huong dén quyén loi cua nguoi cho thué nha, vi vay trong trudng hop nay

phap luat quy dinh bén cho thué nha cd quyén don phwong cham dut hop dong.

Bén cho thué nha c6 quyén don phuong chiam dut thyc hién hop dong trong
truong hop bén thué nha sir dung nha khong dung muc dich thué, néu muc dich thué
nha caa bén thué trong hop dong thué nha & khéng phai dé ¢ ma dé st dung vao muc
dich khac nhu kinh doanh, dung 1am kho dy trit hang hoa... Néu sir dung nha khong
dung muc dich thué ma gay thiét hai cho bén cho thué thi bén cho thué con cé quyén

y&u cau bén thué bdi thuong thiét hai.

Ba 13, bén cho thué c6 quyén yéu cau bén thué tra lai tai san thu@, tra tién thué
trong thoi gian cham tra va phai boi thuong thiét hai (Theo Khoan 4 Diéu 482 Bo Luat
Dan sy 2015); trudng hop cac bén khong thoa thuan vé thai han thué va thoi han thué
khong thé xac dinh duoc theo muc dich thué thi bén cho thué c6 quyén cham dut hop

d6ng bat cir luc ndo, nhung phai théng bao cho bén kia trudc mot thoi gian hop 1y.

2.2.3.4.2. Quyén va nghia vu cia bén thué nha chung cu

- Nghia vu cta bén thué nha chung cu

Nghia vy cua bén thué nha & duoc quy dinh Tir Piéu 479 dén Diéu 482 trong Bo
Luat Dan sy 2015 nhu sau:

Mot la, bén thué phai sir dung tai san thué theo diing cong dung cua tai san va
dung muyc dich di thoa thuan (Khoan 1 Biéu 480 Bo Luat Dan su 2015). Muc dich sir
dung nha thué 1a mot diéu khoan co ban ciia hop dong thué nha ¢. Do vay, trong sudt
thoi gian thuc hién hop dong, bén thué nha phai sir dung diing muc dich da thoa thuan.

Hai 13, bén thué phai tra du tién thué dang thoi han da thoa thuan (Khoan 1 Piéu
481 Bo Luat Dan sy 2015). Tuong Gng V&i quyén nhan da tién thué cua bén cho thué
13 nghia vu tra tién thué theo ding thoi han cua bén thué. Khi bén thué di duogc thoa

man vé nhu cau nha & thi phai tra mot khoan tién thué twong wng theo thoa thuan cua

29



cac bén. Bén thué c6 nghia vu tra tién thué du va ding thoi han ma hai bén di thoa
thuan trong hop dong.

Ba I3, bén thué phai bao quan tai san thué, phai bao dudng va sira chira nho; néu
lam mét, hu hong thi phai bdi thuong (Khoan 1 Piéu 479 Bo Luat Dan sy 2015).
Trong suét thoi han thué, bén thué phai co6 nghia vu gitr gin nha thué nhu nha cua
minh, khong dugc cd nhitng hanh vi pha hoai, lam giam sut gia tri ciia nha dang thué.
Ddi véi nhitng hu hong 16n anh huong t6i viéc khai thac, st dung binh thuong cua
ngdi nha nhu mai nha cip 4 bi sut, nit, twong nha bi ran nat nguy hiém...thi bén thué
phai thong bao ngay cho bén cho thué dé ho c6 trach nhiém sira chira; con vai nhitng
hu hong nho nhu dén hong, voi nudc bi hong, khu vé sinh bi tac... va nhitng hu hong
do chinh bén thué gay ra thi bén thué c6 nghia vu tu stra chira véi chi phi caa minh ma

khdng c6 quyén yéu cau bén cho thué hoan tra.

BN 13, bén thué phai tra lai chung cu thué trong tinh trang nhu khi nhan, trir hao
mon tu nhién hoic theo ding nhu tinh trang da thoa thuan; néu gia tri cua chung cu
thué bi giam sdt so véi tinh trang khi nhan thi bén cho thué cé quyén yéu cau boi
thuong thiét hai, trir hao mon ty nhién (Khoan 1 Diéu 482 Bo Luat Dan sy 2015).

- Quyén cua bén thué nha chung cu

Muc dich ctia viéc xac 1ap quan hé thué nha chung cu 13 tao diéu kién cho nhiing
nguoi chua co diéu kién sé hitu mot ngdi nha c6 duoc chd & 6n dinh trong mot thoi
gian nhat dinh. Boi vay, nham thuc hién nguyén tic ty do, binh dang ton trong lan
nhau khi giao két hop dong bén canh viéc thuc hién cac nghia vu thi quyén loi caa bén
thué ciing dugc phap luat hién hanh bao vé trong méi quan hé véi bén cho thué trong

giao dich thué nha chung cu.
Quyén caa bén thué nha & duge quy dinh tai trong Bo Luat Dan su 2015 nhu sau:

Mot 13, bén thué chung cu c6 quyén nhan chung cu theo dung thoa thuan, Truong
hop bén cho thué cham giao tai san thi bén thué c6 thé gia han giao tai san hoac hay bo
hop dong va yéu cau bdi thuong thiét hai; néu tai san thué khong dung chat luong nhu
thoa thuan thi bén thué cé quyén yéu cau bén cho thué sira chita, giam gia thué hoic
hity bo hop ddng va yéu cau bodi thuong thiét hai (Piéu 476 Bo Luat Dan sy 2015).
Khi giao két hop ddng thué chung cu thi muc dich & cua bén thué 1a nham thoa man vé
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chd &, vi vay phap luat ghi nhan quyén caa bén thué 1a dugc nhan nha chung cu theo

dung thoa thuan cua cac bén trong hop dong.

Hai 13, bén thué cd quyén cho thué lai tai san ma minh da thué, néu duoc bén cho
thué déng y (Piéu 475 Bo Luat Dan su 2015). Tuy nhién, quyén cho thué lai chung cu
dang thué chi dugc thyc hién khi c6 du 2 diéu kién Ia: khi thoi han thué nha van con va

dugc bén cho thué dong y .

Ba 13, d6i tai san khac hoic don phuwong cham dut thuc hién hop ddng va yéu cau
boi thuong thiét hai, néu tai san thué cé khuyét tat ma bén thué khong biét hoic tai san
thué khong thé stra chira duoc ma do d6 muyc dich thué khong dat duoc. Truong hop
bén cho thué da dugc thong bdo ma khdng sua chira hodc sura chira khong kip thoi thi
bén thué c6 quyén ty sira chita tai san thué véi chi phi hop 1y, nhung phai béo cho bén
cho thué va c6 quyén yéu cau bén cho thué thanh toan chi phi sira chita (Piéu 477 Bo
Luat Dan su 2015).

Bén 13, trudng hop co tranh chap vé quyén s¢ hitu déi voi tai san thué ma bén
thué khong dugc sir dung tai san on dinh thi bén thué cé quyén don phuong cham dut

thuc hién hop dong va yéu cau bdi thuong thiét hai (Diéu 478 Bo Luat Dan sy 2015).
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CHUONG 3. CAC VAN PE PHAP LY VE HINH THUC
CHO THUE CHUNG CU DAI HAN

3.1. Hoan canh ra doi ctia nha chung cw cho thué dai han

Tur gitta nam 2010, thi truong bat dong san Viét Nam bat dau thé hién sy suy
giam: sb lwong giao dich giam, gia giao dich giam, cac cong trinh dang xay dung tam
dirng do thiéu vén, nhiéu doanh nghiép khéng cé chiic niang chinh 1a kinh doanh bat
dong san da thoai von khoi linh vuc bat dong san, nhiéu doanh nghiép ban nhing du
an do dang cho ngin hang dé giam no vay. Pén ngay 24 thang 02 nam 2011 Chinh
phu ban hanh Nghi quyét 11/NQ-CP vé nhitng giai phap chii yéu tap trung kiém ché
lam phét, 6n dinh kinh té vi mo, bao dam an sinh x& hoi, véi cac giai phap nham kiém
ché lam phét cha yéu 1a giam cung tién ra thi truong thong qua ting 13i suat tin dung
dong Viét Nam, giam ludng tin dung vao khu vuc phi san xuat trong d6 c6 bat dong
san, khong ché do la My trén nguyén tic chdng D6 la hoa nén kinh té va cat giam dau
tu cong. Thang 02 ndm 2011, chinh sach han ché dau tu vao thi trudong bat dong san
chinh thie duoc ap dung. Trong béi canh do, thi truong bat dong san chiu tac dong 16n
dan dén thi truong gan nhu bi déng bang, giao dich khong dang ké. Cu thé theo bao
céo Quy 1V/2012 cua cong ty CB Richard Ellis (CBRE) Viét Nam thi Thanh Phé Ho
Chi Minh va Ha Nbi lan luot c6 t&i 28.000 va 20.500 cin hd di chao ban trén thi
trrong nhung chua cé chu s& hitu. Trong khi do, theo bao cao cua Bo Xay dung, tinh
dén hét nam 2012, thi trudng ton kho hon 42.000 cin nha, trong d6 hon 26.000 cin ho
chung cu, gan 16.000 nha tang thap, gan 93.000 m? san van phong cho thué, khoang
98.000 m? trung tim thwong mai va 792 hecta dat nén nha ¢. Cac doanh nghiép hoat
dong trong linh vuc kinh doanh xay dung bi thua 13 vi thi trudng bat dong san trong
nam 2012 dat 17.000 doanh nghiép, tang hon 2.000 doanh nghi¢p so véi nam 2011,
ngoai ra con c6 2.637 doanh nghiép phai ding hoat dong hoac tuyén bé pha san trong
nim 20122,

Ngoai ra nguyén nhan dan dén @ dong bat dong san 1a con do gia cua bat dong
san vao thoi diém d6 14 qua cao so véi thu nhap cia dai da s6 nguoi dan. Pa phan

nguodi lao dong 1a nguoi c6 thu nhap thap, c6 thu nhap trong khoang tir 3 dén 5

2 Cap nht tinh hinh kinh doanh quy I ndm 2013 ciia c&c doanh nghiép Bat dong san niém yét — Tran Thé Anh —
Codng ty ¢6 phan chang khoan FPT
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triéu/thang (thoi diém nam 2012 thu nhap binh quan dau nguoi 12 1749 USD/nim, ti
gia USD/VND 1a 20,901 twong dwong 36,6 triéu dong/nam3) véi mirc thu d6 chi du
cho céc chi phi dn &, sinh hoat, di lai do d6 viéc mua nha 1a bat kha thi véi nguoi lao
dong cé thu nhap thap. Trong khi theo tinh toan thi chi sé gia nha trén thu nhap cua
ngudi dan 1a 24,5 dén 26,6 1an. Vi mac gia qua cao phan lén ngudi dan khéng mua
ndi nha trong khi céc san phdm nha gia cao dang du thira. R4t nhiéu ngudi lao dong
khong c6 co hoi mua nha, van dé nha & ddi véi ho duong nhu rat xa xi, véi mirc luong
it 6i chi du dé chi tiéu cho cudc séng hang ngay thi 1am sao ho c6 dwgc mot ngdi nha
cua riéng minh dé ¢, giai phap duy nhat 1a thué nha, nhiéu truong hop ngudi lao dong
phai thué nha véi gia cao. Viéc phat trién cin ho cho thué 1a phi hop véi nhu cau thuc
té cua thi treang, khong chi phuc vu cho nhu cau nha ¢ cia nguoi lao dong ma con mo
ra huéng di méi cho nganh bat dong san dang dong bang. DSi voi mot s6 ngudi con tré
séng doc than hodc gia dinh mai cudi ho can mot khdng gian séng tu do, thoai mai
nhung khong qua 16n, vi néu nhu khong gian rong kém theo d6 1a sé tién thué nha
cling cao, do d6 viéc “ché nho” cac can hg chung cu 16n ra thanh nhitng can hd chung
cu mini v6i dién tich 35 m2— 40 m? Ia rat phi hop véi nhu cau cia ngudi tiéu ding va

tranh lang phi khdng gian.

Trong bdi canh thi trudng néi chung va thi trudng bt dong san noi riéng da phan
tich ¢ trén, nham vao nhu cau thuc té cua thi truong ngay 07 thang 03 nim 2013 Cong
ty Trach Nhiém Hita Han Thuong Mai — Xay Dung L& Thanh* cho ra mat mot dong
san pham méi @6 1a cin ho cho thué 6n dinh 49 nam voi gia 350 triéu dong/can. Lé
Thanh la doanh nghiép tién phong trong md hinh kinh doanh hoan toan mai nay.
Thanh lap vao nim 2001, Lé Thanh duoc biét dén 1a mot trong nhitng cha dau tu phan
khtc can ho cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh uy tin tai Thanh phd H6 Chi Minh, tiép
ndi thanh cong dau thang 10 nim 2012 Cong ty quyét dinh tung ra san pham cin ho
cho thué Lé Thanh Twin Tower dai han 15 nam va 49 nam trén dia ban Quan Binh

Tan. Sau sau thang, 600 can ho di dwgc ban hét véi gia tri so voi thoi diém mé ban

3 Nguon: Tong cuc thong ké
4 Cong ty Trach nhiém hitu han Thuong Mai Xay Dung L& Thanh
Dia chi: 113/89 An Duong Vuong, P. An Lac, Quan. Binh Tan, Tp. HCM
M4 s6 thué: 0302384923
Cong ty Trach nhiém hitu han Thuong Mai X8y Dyng Lé Thanh dugc thanh 1ap vao ndm 2001. Nam 2004 cong
ty chinh thirc tham gia thi trueong bt dong san. V6i dinh hudng chién luoc phét trién thanh cong ty chuyén phuc
vu chung cu cho ngudi ¢ thu nhap trung binh, cong ty Lé Thanh Ia mot trong nhitng doanh nghiép dau tién cua
thanh phé dau tu xay dung chung cu cho ngudi ¢d thu nhap trung binh.
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tang 10%. Ong Lé Hitu Nghia — Giam d6c Cong ty Lé Thanh néi: “Phdn khiic nay doi
véi Viét Nam ching ta con méi, chua phat trién nhiéu nhung twong lai chdac chan sé
phét trién dan. Khi quan niém cua nguoi dan, c6 mét sé nguoi sé thay doi 1a can mét
noi & dé c6 mét cuge song tién ich tot nhdt chiz khdng phdi can mét gidy sé hiru nhieng
ma khdng biét cugc séng dé co tét hay khong. PO 1a mét quan diém, 1a mét nhu cau
song va méi trieong song cua ho, ho can diéu dé va d@é la nhing phan khic ma céng ty
sé phuc vy”. Cudi ndm 2013 du &n L& Thanh Tan Tao chinh thic dugc cong bd véi
chuong trinh ban hang tich liiy mua nha, day la du an cho thué dai han tha hai cua Lé

Thanh sau nhirng thanh c6ng ruc rd cia Lé Thanh Twin Tower.

Toa lac tai duong Song Sudi Phuong Tan Tao, Quan Binh Tan. Chung cu Lé
Thanh Tan Tao c6 dién tich dat xay dung can ho 7.300 m?, bii db xe 12.000 m?, dat
xay dung trudng mam non 2.400 m2, con lai la giao thong, san bii, cong vién hon
20.000 m? trong khudn vién vai tong dién tich dat 1a 33.000 m?. Dy an Lé Thanh Tan
Tao gdm 4 Block nha cao 15 tang. Dy &n L& Thanh Tan Tao véi quy md gan 2.500 cin
ho c6 dién tich tir 33,9 m? dén 38,2 m?, ¢6 gia tir 330 dén 380 tricu dong mot can,
trong d6 mdi cin ho 6 hai phong ngu, mot phong 12 m? va phong cho bé khoang tur 3
m? dén 4 m? theo dang vach ngin. Khach hang huéng téi ciia dong san pham nay la
nhitng nguoi tré doc than, vira co gia dinh hoic c6 it con. Piém dic biét 1a véi muac gia
tir 350 triéu dong/can thi nguoi ¢6 thu nhap trung binh, thu nhap thap van cé thé thué
nha dai han nén thu hat dwoc nhiéu khach hang.

3.2. Thuc trang cho thué chung cw dai han ciia mot s6 du 4n nha chung cu trén
dia ban thanh phé Hé Chi Minh

Véi nhitng dic diém cua viéc thué cin ho chung cu dai han, nhom da di khao sét,
ty 1¢ phan tram cta hai luong y kién trai chiéu vé van dé thué cin ho chung cu dai han
nay chénh léch nhau kha 16n, sau day 1a biéu d6 thé hién viéc dong tinh hay khong

d6ng tinh trong viéc thué chung cu dai han.
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Hinh 3.1. Biéu d6 thé hi¢n y kién ciia ngwoi dan ddi véi hinh thic thué chung cwr

dai han.

Pon vi tinh: phan tram (%)

39%

40%
35%
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0%

DPong y v&i viéc thué chung
cw dai han

Khéng déng y viéc thué
chung cw dai han

m DO tubitlr 20 dén 25  mM PO tudi tlr 25 dén 30

Do tudi ngoai 30

Nguon: Théng qua Phiéu khdo sat ldy ¥ kién vé hinh thite thué chung cw dai han ngay
07/03/2017 cua nhdm nghién cizu.

Théng qua Biéu do ta thay dugc y kién dong y véi viéc thué chung cu dai han

chiém 65% trong tong s6 100%, con lai 1a 35% khong dong Y véi viée thué chung cu
dai han.

Theo nhdm nhan thay 1y do cta viéc chénh léch ty 1& nay cha yéu do do tudi va
nganh nghé hién tai ciia ngudi dugc khao sét.

Déi véi nhitng ngudi tré tudi, sinh vién, mai ra truong thi ho ¢ y kién cho rang
viéc thué cin ho chung cu dai han nhu trén 1a v6 cing phi hop véi nhu cau caa ho.
Nhiing nguoi tré vi mudn c6 nha ¢ riéng nhung lai chua tich lity di nén ho cho ring
hinh thtrc cho thué nhu vay vira tui tién, kha 6n dinh. Cu thé theo khao sat c6 dén 65%
nguoi duoc khao sat hirng thd véi mo hinh thué chung cu dai han nay, trong d6 cé
39% ngudi trong do tudi tir 20 dén 25 ddng Y Vi viéc thué can ho chung cu dai han. Y
kién dong y thué chung cu dai han c6 nhiéu ly do:

35



Thi nhat, ung ho viéc thué cian ho chung cu dai han, nhiéu nguoi cho rang véi
350 triéu dong ma c6 thé & dén 49 nam thi rat c6 loi cho nguoi thué, it ra thi ho ciing
c6 thé 6n dinh dén 49 nim khong phai lo tién nha, tinh ra thi mdi thang chi mat hon
600.000 dong (sdu trim ngan dong) dé c6 mot noi & an ninh, day du tién ich, qua ré
khi ma tién thué nha c lién tuc ting nhu hién nay.

Thi hai, d6i véi viéc bo ra mot lac 350 triéu dong, néu gui ngan hang véi mic
14i suat trung binh 0,6%/thang thi tién 141 duoc nhan mot thang 1 2,1 triéu ddng, voi sd
tién nay néu di thué nha véi diéu kién vé noi &, an ninh tét thi that sy khong du, do d6
hang thang ho phai rat ra mot so tién dé tra tién thué nha vay thi 350 triéu s& khong
con nira Ma ngay s€ giam di.

V& ludng quan diém khéng mudn thué chung cu dai han chu yéu 1a do nguoi c6
d6 tudi ngoai 30, ho cho rang viéc tra tién thué mot lan tra trude 1am ho lo lang 1 liéu
& trong can ho chung cu c6 6n dinh khéng, c6 an ninh hay khong va liéu can ho chung
cu nay cé thé ton tai dugc trong 49 nim ma khong xudng cap hay khéng? Vai tam ly
ngudi Viét Nam “an cu lac nghiép” thi viéc s& hitu mot can hd vinh vién va viéc sé
hiru cin ho ¢d thoi han thi nguoi dan van wu tién lua chon hinh thic s hiru vinh vién,
nhét 1a nhitng ngudi da 16n tudi, da cé con 16N, ldc ndy van dé ho nghi dén khdng chi
la minh da phai lam gi cho ban thdn ma con thém vao d6 la suy nghi minh phai lam gi
cho con, sau nay con 16n minh s& c6 gi cho con, nén viéc bo mot sé tién kha Ion chi dé
thué nha trong thoi han dai khién ho rat e ngai. TAm ly cia nguoi dan déu mudn so
hitu cin ho vinh vién vi ngudi Viét Nam ludn co quan diém lam, danh dum cho con

chau, ho mudn can nha cua ho s& 12 tai san dé lai cho con chau caa minh.

Ngoai ra ai ciing biét ring “tic dat tic vang” nhat 1a trong thoi budi hién nay khi
ma dan sb ngay cang ting ma dat thi cang luc cang giam, theo thoi gian gia tri caa mot
cin ho s& cang tang. Va khi minh Ia chi so hitu cam trén tay Gidy chiing nhan quyén
s& hitu nha do minh dang tén thi bat ctr khi ndo cam thay khong phu hop khi sinh séng
& day nita, ho cd thé sang nhuong dé dang ma khéng so ric réi ma cé khi con cé 1.
Nguoc lai khi thué chung cu dai han phai bo ra mot sé tién kha 16n dé tra cho subt thoi
gian thué, néu sinh séng cam thay khong phi hop thi sang nhuong lai kha kho khan,
ma gié tri cua cin ho bi khau hao theo thai gian chir khong sinh ra bét ki loi nhuén
nao.
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Khi dugc hoi vé hinh thirc thué nha chung cu 49 nim tra tién thué mét lan thi
nhitng ngudi nay tra 10i rang day gidng nhu viéc “thué nha tro” nhung chi khéc la
phai tra tién thué mét 1an, ngoai ra ho khéng nhan thiy ho duoc hudng bat ky quyén
loi ndo ximg dang vai sb tién dd bo ra. Hay tinh toan theo mot cach khac, 350 triéu
chia cho tong thoi gian 49 nam vdéi dién tich 36 m? twong Gng véi 9,72 triéu/m? trong
khi cting khu vue, diéu kién vat chat twong dwong vai hinh thire mua thi gia khoang 20
trieu/m?, mot sd ngudi s& lua chon mua tuy véi gia cao hon nhung lai ¢d ching nhan

quyén sé hitu nha & c6 thé thé chap, cdm ¢ ngan hang néu can tién.

Do d6, tinh dén ngay 16 thang 12 nam 2016, gan 600 cin ho trong tong sé 608
can ho cua Block B du an L& Thanh Tan Tao dd dugc ban hét, nang tong sb can ho
theo mo hinh thué dai han 49 nam cua Lé Thanh da ban ra Ién t6i gan 2.000 can. Tiép
ndi thanh cdng, hién nay L& Thanh tiép tuc m& ban cin ho Block D (Block tha 3) cua
du 4n L& Thanh Tan Tao vai lich thanh toan hét sic wu dai va linh hoat theo chuong
trinh “Tich lily mua nha”. Pay 1a mot budc dot pha vé giai phap nha ¢ cho ngudi c6
thu nhap trung binh, trung binh thap. Tir nhitng thanh qua ma Coéng ty Trach nhiém
hitu han Thuong mai — Xay dung Lé Thanh dat duoc ta nhan thay rang viéc cho thué
can ho chung cu dai han 14 rit dung vdéi thi truong, phi hop véi thi hiéu cua nguoi tiéu

dung hién nay.
3.3. Nhirng bat cap trong viéc cho thué chung cw dai han hién nay
3.3.1. Riii ro va han ché vé quyén lgi ciia ngudi thué

Tuy rang hinh thic thué chung cu dai han dang duoc rat nhiéu ngudi wa chudng,
nhung vi day 13 hinh thac giao dich mai nén phap luat chua quy dinh rd vé quyén va
nghia vu cila bén thué va bén cho thué, do d6 ngudi thué chung cu gap rat nhiéu han
ché:

Thi nhat, néu dem so sanh hinh thirc thué chung cu dai han tra tién thué mét lan
vé6i hinh thirc mua chung cu thi ban chit cua ca hai hinh thic nay kha giéng nhau la
cuing bo ra mot luc mot sb tién 16n dé nhan dugc can ho chung cu nhung vé quyén loi
ngudi thué chung cu dai han tra tién thué mot lan con nhiéu thiét thoi, ngudi thué
khong dugc co quan Nha nude co tham quyén cip bat ci loai gidy to nao dé dam bao

cho quyén so hitu ciia minh trong 49 nim do.

37



Trong Luat Nha ¢ 2014, tai Diéu 116 B tri nha & tai dinh cu

1. Viéc bé tri tdi dinh cuw cho cdc chii S6 hitu ¢6 nha chung cw thugc dién pha do dé cdi

tao, xa@y dung lai nha chung cw dwoc thuc hién nhu sau:

a) Trieong hop chui sé hizu khong ¢6 nhu cdu tdi dinh cu tai ché thi tity theo diéu kién
Cu thé ciia dia phwong ma dwoc bo tri nha 6, dat ¢ tdi dinh cuw theo quy dinh tai Diéu

36 cua Ludt nay;

b) Trurong hop chii s¢ hizu €6 nhu cdu tdi dinh cie tai ché thi dwoc bé tri nha ¢ méi co

dién tich toi thiéu bang hodc lén hon dién tich nha ¢ cii.

Trwong hop Nha miede dau tie cdi tao, Xay dung lai nha chung cwe ma c¢é chénh léch vé
gia tri giza nha o cii va nha ¢ mdéi thi viéc thanh toan gia tri chénh léch dwoc thuc
hién theo phwong dn bé tri tdi dinh cw da dwoc phé duyét; néu doanh nghiép kinh
doanh bdt déng san va chi sé hitu thoa thudn dau tir cdi tao, xay duwng lai nha chung

cw thi viéc thanh toan gia tri chénh léch dwoc thuc hién theo thoa thudn giza cac bén;

¢) Viéc bé tri tdi dinh cu bang nha ¢ duwoc thyee hién théng qua hop dong cho thué, cho
thué mua, mua ban nha ¢ ky giita nguoi dwoc bé tri tdi dinh cu véi don vi dwot giao
bo tri tdi dinh cir néu do Nha nwée dau tu; ky véi chi dau tw dw &n néu do doanh

nghiép kinh doanh bdr déng san dau tir xdy dung;

d) Ngoai viéc duwoc bé tri tdi dinh cw theo quy dinh tai khodn ndy, nguwoi dwoc bo tri
tdi dinh cie con dwoc xem Xét hé tro theo quy dinh cua phap ludt vé boi thuwong, hé tro,

tai dinh cu.

2. Viéc bo tri tdi dinh cuwr cho cdc chii $6 hitu ¢6 nha chung cu phdi phé dé dé xay dung

céng trinh khdc dwoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 36 cia Ludt nay.

3. Truong hop Nha nude dau tie cdi tao, xay dung lai nha chung cw thi chii dau ti die
an phdi lo ché ¢ tam thoi hodgc thanh toan tién dé nguwoi dwoc tdi dinh cuw tw 1o ché &
trong thoi gian cdi tqo, xay ding lai; truong hep doanh nghiép kinh doanh bdr déng
san va chu sé hiwu théa thudn dau tr cdi tao, xay dung lai nha chung cu thi cac bén

théa thugdn vé ché ¢ tam thoi cia chui so hizu trong thoi gian cdi tgo, xay dung lgi.

4. Chinh phu quy d@inh chi tiét viéc pha dé nha chung cur dé cdi tao, xay dung lgi nha

chung cw va viéc bo tri nha & cho nguwoi dwoc tdi dinh cu.
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Nhu vay, thoi han sé hiru nha chung cu duoc ghi vao gidy chitng nhan va khi hét
thoi han so hitu thi cac chu so hitu nha chung cu khong con quyén sé hiru nha chung
cu d6 va phai ban giao lai quyén sir dung dat xay dung nha chung cu cho Nha nuéc dé
pha d& va xay dung lai cac cong trinh khac. Chu so hiru nha chung cu dugc hd tro va
bd tri tai dinh cu theo quy dinh cua Nha nuéc theo mét trong céc hinh thire: wu tién
mua, thué hoic thué mua nha ¢ xa hoi tai dia phuong; duoc bd tri nha hoic dit & tai
dinh cu hoic dugc nhan tién dé tu lo chd & theo quy dinh vé bdi thuong, hd tro tai dinh
cu khi Nha nuéc thu hdi dat. B6i véi nhitng chi thé thué nha chung cu tra tién thué

mét 1an lai khong co dugc cac quyén loi do.

Con néu dem viéc thué chung cu tra tién thué mot lan di so sanh véi viéc thué
dat tra tién thué mot lan, mac du ca hai déu Ia thué tra tién thué mot lan nhung quyén
ctia nguoi thué dat tra tién thué mot lan va thué chung cu tra tién thué mot lan chénh
Iéch nhau rd rang.

D6i véi thué dét tra tién thué mot Ian

Tai Khoan 2 Diéu 174 Luat D4t dai nam 2013 quy dinh vé quyén cua to chic
thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhu sau: Bén canh céc quyén
chung cia nguoi sir dung dat dwoc quy dinh tai Piéu 166 Ludt ndy, té chic kinh té
thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thei gian thué co quyén:

- Chuyén nhwong quyeén si dung dat, tai san thugc s¢ hizu cia minh gan lién véi dat;

- Cho thué quyeén sir dung dat, tai san thugc sé hiru cia minh gan lién véi dat doi Véi
trieong hop dwoc Nha nwée giao dat ¢ thu tién sir dung dat; cho thué lai quyén si
dung dat, tai san thugc s¢ hizu cia minh gan lién véi dat doi véi trwong hop dwoc Nha
miede cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué;

- Tang cho quyén sir dung ddt cho Nha nwéc; tang cho quyén siz dung dat cho céng
dong ddn cuw dé xay dyng cac cdng trinh phuc vu loi ich chung cua céng dong; ting
cho nha tinh nghia gan lién véi ddt theo quy dinh cia phap ludt;

- Thé chap bang quyén sir dung dat, tai san thugc sé hiru cia minh gan lién véi dat tai

cac to churc tin dung dwoc phép hoat déng tai Viét Nam:;
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-G6p von bang quyén sir dung dat, tai san thugc s¢ hiu cia minh gan lién véi dat dé
hop tac san xudat, kinh doanh véi té chire, cd nhén, nguol Viét Nam dinh cw ¢ nuoc

ngoai, doanh nghiép c6 von dau tw nwée ngodi theo quy dinh cia phap ludt.
Ddi véi thué chung cu tra tién thué mot lan

Hién phép luat Viét Nam chwa quy dinh rd rang cac quyén cia ngudi thué cin ho
chung cu tra tién thué mot 1an ma cac quyén cua ngudi thué néu cd nhic dén thi ciing
chi la trong Hop ddng thué ma théi, vay ta thay ring quyén cua ngudi thué chung cu
khong duge dam bao vi khong phai nguoi thué nao ciing biét dua quyén loi ciia minh
vao hop dong. Gid tri bo ra ban dau dé sé hiru can ho chung cu 49 nim c6 “mém” hon
nhung lai khong duoc cap gidy chang nhan quyén so hitu nha, nhu vay dong nghia véi

viéc khong thé cam cd, thé chap khi c6 nhu ciu nén ngudi thué ciing rét lo ngai.

Nhu vay, so sanh hai quy dinh trén nhan thay, sy khac biét 16n nhat vé quyén
gilta thué dét tra tién thué dat mot lan va thué chung cu tra tién thué mot lan 1a: Doi
Vv6i thué chung cu tra tién thué mot lan, nguoi sir dung dat khong duoc quyén chuyén
nhuong, thé chap, tang cho, gop von... vi khong dugc cap gidy chiang nhan quyén so
hitu nha &. Trong khi do, ddi véi dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué,
nguoi str dung déat co thé chuyén nhuong, tang cho, cho thué, gop vén, thé chap bang

quyén str dung dt.

Hinh thtc thué chung cu khong duoc cap gidy chiang nhan quyén sé hitu chung
cu. Bong thoi hinh thire thué chung cu tra tién thué mot lan khong dugc Luat quy
dinh, khéng c6 hanh lang phép Iy vitng chic bao vé, gay nhiéu han ché cho ca nguoi

thué va nguoi cho thué.

Thi hai, néu nhu ngudi thué chung cu & mot thoi gian thay khdng pha hop, hoic
1a c6 diéu kién dé ¢ trong mot moi trudng méi tét hon khi d6 ho mudn chuyén nhuong
lai cho nguoi khac ciing rat kho khin vi nguoi dan luén ¢ tam ly mudn so hitu, do do
ho ludn mudn c6 mat loai gidy to duge nha nude ching nhan quyén sir dung caa minh,
khong phai ai cling di nhan thirc duoc rang viéc chuyén nhugng chung cu khi chi c6
mét ban hop ddng ma khong hé c6 lay mét gidy chirng nhan nao c6 thé dam bao cho

quyén loi caa minh. Tir ¢ da lam anh hudng dén suy nghi ciia nguoi dan khi quyét
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dinh c6 nén thué hay nhan chuyén nhwong lai cin ho chung cu ctua ngudi thué hay

khong.

Thi ba, vin dé chu s& hitu can hd chung cu thé chip cin ho chung cu duoc quy

dinh rd trong Luat Nha ¢ 2014 nhu sau:

Can ctr Diéu 144 Luat nha ¢ 2014 quy dinh: “Trong trueng hop chu sé hitu can
hg chung cuwr la té chike thi duwoc thé chdp cin hé chung cur tai t6 chirc tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam,; Trong truong hop chu So hitu can ho chung cw la ca nhan thi
dwoc thé chdp nha ¢ tai té chic tin dung, té chic kinh té dang hoat déng tai Viét Nam

hodc cd nhdn theo quy dinh cua phap lugt. ”

Néu can ho chung cu thé chap thudc so hitu chung, cin ctr Diéu 145 Luat nha ¢
2014: “Viéc thé chdp cin hg chung cuw thugc sé hitu chung phdi dieoc swe dong Y bang
van ban cua cac chi sé hitu can hé chung cu thuéc sé hizu chung, trir trieong hop thé
chdp can hé chung cw thudc so hiru chung theo phan. Cac chii so hitu can hé chung cuw
thugc s¢ hiru chung hop nhdt c6 trach nhiém lién déi trong viéc thuc hién nghia vu

cua bén thé chdp nha & theo quy dinh cia Bé ludt dan sy

Cin ctr Diéu 146 Luat nha & 2014: “Chu s¢ hitu cin hé chung cw ¢é quyén thé
chdp can hé chung cw dang cho thué nhung phdi thong béo bang véin ban cho bén thué
biét truéc vé viéc thé chdp. Bén thué can hg chung cu dweoc tiép tuc thué dén hét han
hop dong thué; Truong hop cdan hé chung cw dang thué bi xir Iy dé thuec hién nghia vu
cia bén thé chdap nha ¢ thi bén thué cin hé chung cuw dwoc tiép tuc thué dén hét han
hop dong, trir trieong hop bén thué cin hg chung cw vi pham cdc quy dinh tai khodn 2

Pieu 132 cua Ludt nha ¢ 2014 hodc cac bén cé thda thugn khac. ”

Vay chi cha sé hiru can ho mai cd quyén thé chap can hd, nén ngudi thué can ho
khong c6 quyén cam cb, thé chap can ho néu roi vao tinh trang khé khian. Mic du co
diéu khoan bao vé quyén loi cia ngudi thué can ho chung cu khi ma chu s¢ hiru cin
ho chung cur dem cin ho chung cu dang cho thué di thé chap d6 1a “Truong hop can
hG chung cuw dang thué bi xir 1y dé thuc hién nghia vu cia bén thé chdp nha ¢ thi bén
thué can ho chung cur dwoc tiép tuc thué dén hét han hop dong, trir truong hop bén

thué can hé chung cw vi pham cdc quy dinh tai khodn 2 Piéu 132 cua Ludt nha ¢ 2014
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hogc cac bén co thoa thugn khac.” Nhung nguoi thué can ho chung cu ciing sé c0 rui

ro cao.

Vi vay, diéu khoan khéng ché quyén thé chip can ho cua chu dau tu nhu “ngudi
cho thué khong duoc quyén thé chip cin ho” trong hop dong la rit quan trong, vi no
dam bao cho quyén loi cua nguoi thué, nham han ché rai ro cua nguoi thué. Con néu
nhu chu dau tu dem cin ho chung cu di thé chip sau nay chu dau tu giai thé hoic pha
san thi quyén loi ciia ngudi thué co thé bi anh huong. Véan dé mau chét & ddy 1a nguoi
thué phai xem xét ky ting diéu khoan cia hop dong thué chung cu dai han. Quyén cua
ngudi thué chung cu tra tién thué mét lan chua dugc quy dinh trong phép luat, do d6
quyén cta ngudi thué chung cu chi ¢d thé thay trong Hop dong ma théi, nhung khong
phéi ai cling ¢6 kha ning ty bao vé quyén loi ciia minh, ciing biét yéu cau ghi quyén

loi vao trong Hop dong.

Vén dé nira 14, Hop dong thué chung cu 12 49 nam nhung liéu can hd chung cu
c6 thé ton tai 49 nam hay khong? Theo Thong tu 31/2016/TT-BXD quy dinh vé viéc
phé&n hang va cong nhan hang nha chung cu do B Xay dyng ban hanh ngay 30 thang
12 nam 2016 c6 phan ra can h chung cu c6 ba hang khac nhau, quy dinh tiéu chi cu

thé cho ting hang chung cu, theo d6 phan lam 3 hang la Hang A, Hang B va Hang C.

Tuy nhién, quy dinh nay ciing chi mé&i ¢ hiéu luc ké tir ngay 15 thang 2 nim
2017, trudc d6 phan hang chung cu duoc thuc hién theo Thong tu 14/2008/TT-BXD
chi mang tinh ly thuyét boi viéc phan hang chung cu & Viét Nam trudc ddy theo thong
tu kha mo hd va ngudi dan ciing hoan toan khong biét chung cu minh sip vao o 1a
chung cu Hang nao, khi ma hau hét dy 4n nha chung cu déu dugc chu dau tu gan méc
“chung cu cao cip”. Tuy thong tu méi da duoc ban hanh nhung ciing khong quy dinh
thoi han sir dung toi da di véi ting hang nha chung cu, trong khi trong thuc té mdi
hang nha chung cu s& cd thoi han sir dung khac nhau phu thudc 16n vao chit lwong
cong trinh, vay dau gi dam bao rang nguoi thué chung cu sé dugc & trong cian ho

chung cu trong thoi han 49 nam ma cin ho chung cu khong bi xuéng cap.
3.3.2. Bit an caa chii dau tw chung cu cho thué dai han
Vé phia chii dau tu, hién nay s6 doanh nghiép dau tu nha chung cu cho thué dai

han con rét it. C6 nhiéu Iy do khién chu dau tu khong man ma véi hinh thirc nay.
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Dau tién phai ké dén vén dau tu, chi phi dau tu bo ra ban dau 16n, trong khi dang
xay dung ho phai ra stc quang ba, tiép thi dé san pham duoc tiéu thy nhiéu, nhung véi
khung phép Iy hién nay chwa hé c6 quy dinh gi vé quyén va nghia vu cia nguoi thué
cling nhu ngudi cho thué can ho chung cu dai han, do d6 liéu ai 6 thé tin tuéng duoc

nhitng cam két ma nha dau tu dua ra cho ngudi thué s& duge dam bao thyc hién.

Trong khi d6, dau tu trong dai han s& giy kho khin cho chu cin ho trong viéc
kiém soat, ché tai nguoi di thué, mé hinh thué cin ho chung cu 6n dinh dai han hién
chua dugc quy dinh trong luat khién hanh lang phéap 1y déi véi md hinh nay, nhat la

hop dong mau va giay chirng nhan quyén sé hitu cin ho o thoi han chua hoan thién.

Tuy nhién, tai sao cho thué véi thoi gian 49 nam tra tién thué mot lan nhu vay tai
sao cha dau tu khong ban ludn can ho. V6i van dé& ndy nhiéu y kién cho rang, boi vi
v6i hinh thizc cho thué chung cu dai han nhu thé nha dau tu khong phai lam thu tuc
chuyén quyeén sé hiru cin ho, dong thoi giit lai quyén s hiru dé thé chap, cam cé khi
can. Hoic trong trudng hop nha dau tu xay dung nha chung cu trén nén dat thué co

thoi han nén khdng thé chuyén nhuong.

3.4. Mét so giai phap nham hoan thién cac quy dinh vé cho thué chung cw dai han
hién nay
3.4.1 Péi v6i nguoi thué

Pé giai quyét han ché quan trong cua hinh thirc cho thué nha chung cu dai han
tra tién thué maot lan thi hé théng phép Iy can phai bao vé quyén va loi ich cia nguoi
thué chung cu trong thoi gian dai nhu vay. Sau day 1a giai phap:

Luat can bd sung cac quy dinh vé cap gidy chiing nhan quyén st dung nha chung
cu c6 thoi han cho ngudi thué chung cu dai han tra tién thué mot lan:
- Pbi voi truong hop thué nha chung cu dai han thi s& duoc cip gidy chung nhan sir
dung nha chung cu vai thoi han la thoi han thué.
- Thoi han sir dung nha chung cu trong thoi gian thué dugc ghi vao Gidy chiing nhan
va khi hét thoi han str dung thi nguoi thué nha chung cu khong con quyén sir dung nha

chung cu d6 va phai ban giao lai quyén str dung cho chi dau tu.
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Nhu vay, khi d3 duoc cap gidy chirng nhan quyén st dung chung cu c6 thdi han
thi ngudi thué s& c6 quyén sir dung ciia can ho chung cu trong thoi gian thué, ldc nay
ho s& c6 day du quyén lgi caa cha sé hiru cin ho chung cu d6 1a quyén loi cua ngudi
thué vé van dé hd tro tai dinh cu, ciing nhu 1a quyén loi vé thé chip can ho chung cu

theo quy dinh phap luat:
Piéu 116 B4 tri nha & tai dinh cu

1. Viéc bé tri tdi dinh cuw cho cdc chii S6 hitu ¢6 nha chung cw thugc dién pha do d@é cdi

tao, xay dung lai nha chung cw dwoc thuc hién nhu sau:

a) Trieong hop chui sé hitu khéng ¢6 nhu cau tdi dinh cu tai ché thi tity theo diéu kién
cu thé cia dia phwong ma dwoc bé tri nha ¢, dat & tdi dinh cw theo quy dinh tai Piéu

36 cua Lugt nay;

b) Truong hop chui s¢ hitu €6 nhu cdu tdi dinh cur tai ché thi dwoc bé tri nha & méi co

dién tich toi thiéu bang hodc lén hon dién tich nha ¢ cii.

Truwong hop Nha miede dau tie cdi tao, X8y dung lai nha chung cwe ma c¢é chénh léch vé
gia tri giza nha o cii va nha ¢ mdéi thi viéc thanh toan gia tri chénh léch dwoc thuc
hién theo phwong dn bé tri tai dinh cw da dwoc phé duyét; néu doanh nghiép kinh
doanh bdt déng san va chi sé hitu thoa thudn dau tir cdi tao, xay duwng lai nha chung

cu thi viéc thanh toan gia tri chénh léch dwoc thuc hién theo thoa thudn giira cac bén;

¢) Viéc bé tri tdi dinh cw bang nha ¢ duwroc thuec hién théng qua hep dong cho thué, cho
thué mua, mua ban nha ¢ ky giita nguoi dwoc 06 tri tdi dinh cw véi don vi dwot giao
bo tri tdi dinh cir néu do Nha nwée dau tu; ky véi chii dau tw dw &n néu do doanh

nghiép kinh doanh bdt dgng sdan ddu tw xdy dung;

d) Ngoai viéc duwoc bé tri tdi dinh cw theo quy dinh tai khodn ndy, nguwoi dwoc bo tri
tdi dinh cu con dwoc xem xét hé tro theo quy dinh cua phap lugt vé boi thuong, hé tro,
tai dinh cu.

2. Viéc bo tri tdi dinh cuw cho cdc chii $6 hitu ¢6 nha chung cu phdi phé dé dé xay dung
céng trinh khdc dwoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 36 cia Ludt nay.

3. Truong hop Nha nude dau tie cdi tao, xay dung lai nha chung cw thi chii dau tw du

an phdi lo ché ¢ tam thoi hodc thanh toan tién dé nguwoi dwoc tdi dinh cuw tw 1o ché &
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trong thoi gian cdi tqo, xay ding lai; truong hep doanh nghiép kinh doanh bdr déng
san va chu sé hiu théa thudn dau te cdi tao, Xay dung lai nha chung cie thi cac bén
thda thudn vé ché ¢ tam thoi cuia chui sé-hitu trong thoi gian cdi tgo, xay dung lai.

4. Chinh phi quy dinh chi tiét viéc pha dé nha chung cir dé cdi tao, xay dung lgi nha
chung cu va viéc bo tri nha & cho nguoi dwoc tdi dinh cu.

Cin ct Diéu 144 Luat nha & 2014 quy dinh: Trong triong hop chi sé hitu can
hG chung cw la t6 chike thi duwoc thé chdp cdn hé chung cu tai t6 chic tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam; Trong truong hop chu so hitu can ho chung cuw la ca nhan thi
diroc thé chap nha ¢ tai té chire tin dung, té chic Kinh té dang hoat déng tai Viét Nam

hodc ca nhdin theo quy dinh cua phap lugt.

Diéu nay gitp cho cac ho gia dinh, ca nhan s& an tdm hon khi lya chon nha chung

cu lam noi an cu lac nghiép.
3.4.2 P6i v6i nha diu tw (nguoi cho thué)
Dé khuyén khich phat trién nha ¢ cho ngudi ¢6 thu nhap thap:
3.4.2.1. Uu di bing thué

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 10 Nghi dinh sé 218/2013/NB-CP quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh luat thué thu nhap doanh nghiép thi Thué sudt thué thu nhdp
doanh nghiép 1& 22%, trir trirong hop doanh nghiép thuge doi rirong ap dung thué suat
20% va thué sudt tir 32% dén 50% quy dinh tgi Khodn 2, Khodn 3 Piéu nay va doi
twong dwoc wu dai vé thué sudt quy dinh tai Piéu 15 va Piéu 16 Ngh; dinh nay.

Ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2016, nhitng trong hop thugc dién &p dung thué
sudt 22% quy dinh tai Khodn nay ap dung thué sudt 20%.

Uu dai vé thué suit dugc quy dinh tai Didu 15 Nghi dinh sé 218/2013/ND-CP

nhu sau:
Thué sudt wu ddi 10% trong thoi han 15 nam dp dung ddi Véi:

a) Thu nhgp cua doanh nghiép tur thuc hién du dn dau tw méi tai dia ban ¢é diéu kién
kinh té - x& héi dac biét khé khan quy dinh tai Phy luc ban hanh kém theo Ngh; dinh
nay, khu kinh té, khu cdng nghé cao ké cd khu coéng nghé thdng tin tdp trung dwoc

thanh Idp theo Quyér dinh cia Thu fréng Chinh phai;
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b) Thu nhdp cua doanh nghiép tir thuc hién duw dn dau tw méi thude cdc linh viec:
Nghién cizu khoa hoc va phat trién cong nghé; i:ng dung cdng nghé cao thugc danh
muc cong nghé cao dwoc wu tién dau te phdt trién theo quy dinh cua Ludt cdng nghé
cao; wom tao cong nghé cao, wom tao doanh nghiép cdng nghé cao, dau tw mao hiém
cho phat trién cong nghé cao thugc danh muc cdng nghé cao dirgc wu tién phdt trién
theo quy dinh cia phap ludt vé cong nghé cao; dau tur xdy dung - kinh doanh co s&
wom ta0 cdng nghé cao, wom tao doanh nghiép cong nghé cao; dau tw phdt trién nha
mdy nude, nha mdy dién, hé thang cdp thodt niedéc; cau, dwong bé, dwong sat; cang
hang khéng, cdng bién, cang séng; sin bay, nha ga va cong trinh co sé ha tang dac
biét quan trong khac do Thu fuwéng Chinh phu quyér dinh; san xudt san phdm phan
mém; san xuat vdt liéu composit, cac logi vdt liéu xay dung nhe, vt lidu quy hiém; san
Xudt ndng heong tai tao, nang lwong Sach, ndng hrong tir viéc tidu huiy chdt thdi; phéat

trién cong nghé sinh hoc.

Du dn ddu tir san xuat san phdam phan mém quy dinh tai Piém nay 1a dir dn dau tw san
Xudt san pham phan mém thugc danh muc san phdm phan mém va ddp 1ng quy trinh

Vé san xudt san pham phan mém theo quy dinh cia phap ludt;

¢) Thu nhgp cua doanh nghiép tur thuc hién du dan dau tw méi thuge linh virc bao vé
méi trwong, bao gom: San xudt thiét bj xit ly 6 nhiém méi trong, thiét bi quan trdc va
phan tich méi trwong; X Iy 6 nhiém va bao vé méi truong; thu gom, Xir Iy nweéc thdi,
khi thai, chdt thdi ran; tai ché, tai si dung chadt thai;

d) Doanh nghi¢p cong ngh¢ cao, doanh nghiép ndng nghiép #ng dung cong ngh¢ cao.

Truong hop doanh nghiép dang huong wu dai thué thu nhdp doanh nghiép hodc da
hwong hét wu dai thué thu nhdp doanh nghiép theo quy dinh cia cdc van ban quy
pham phap ludt vé thué thu nhap doanh nghiép ma diwoc cap Gidy chitng nhdn doanh
nghiép cong nghé cao, doanh nghiép néng nghiép #ng dung cbng nghé cao thi muzc wu
dai doi véi doanh nghiép cong nghé cao, doanh nghiép ndng nghiép wng dung cong
nghé cao dirge xdc dinh bang mike wu ddi dp dung cho doanh nghiép cong nghé cao,
doanh nghiép ndng nghiép #ng dung céng nghé cao quy dinh tai Khodn I Piéu 15 va
Khodn I Piéu 16 Nghi dinh nay trir di thoi gian wu ddi da hweng (Ca vé thué sudt va

thoi gian mién, giam néu co);
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d) Thu nhdp cua doanh nghiép tir thuc hién du dn dau tr méi trong linh viec san xudt
(trir dur &n san xuat mat hang chju thué tiéu thu dac biét, du an khai thac khoang sdn)

dap wng mgt trong hai tiéu chi sau:

- Dur &n c6 quy mo vén dau tir t6i thiéu 6 nghin ty dong, thuec hién gidi ngan khéng qua
3 nam ké tir khi dwoc cdp phép dau tw va c6 téng doanh thu toi thiéu dat 10 nghin ty

dong/ndam chdm nhdt sau 3 ndam ké tir ndm cé doanh thu.

- Dur &n c6 quy md vén dau tir t6i thiéu 6 nghin ty dong, thuec hién giai ngan khéng qua
3 ndm ké tir khi dwoc cdp phép dau tw va sir dung trén 3.000 lao déng chdm nhdt sau 3

nam ké tir nam co doanh thu.

S6 lao déng quy dinh tai Piém nay 1a sé lao déng c6 ky hop dong lao dong lam viéc
toan bé thoi gian, khong tinh sé lao déng ban thoi gian va lao déng hop dong ngan

han dwoi 01 nam.
Ap dung thué suat 10% trong céac truong hop sau:

Doanh nghiép thuc hién hoat dong xa hgi hod trong linh vuc gido duc — ddo tao, day

nghé, y té, vin hod, thé thao va méi trieong;

Doanh nghiép thuc hién di dn dau tw — kinh doanh nha ¢ x& hgi dé ban, cho thué, cho

thué mua déi Véi doi twong tai Biéu 53 Ludt Nha &
Co quan bdo chi hoat ddng bdo in, co quan xudt ban;

Doanh nghiép trong, chim séc, bao vé rimg; nudi trong, ché bién ndng, thiy sdan, nudi
trong 1am san o dia ban cé dieu kién kinh té — xa héi kho khdn, san xudt, nhan va lai
ta0 gidng cay trang, vdt nudi; san xuat, khai thac va tinh ché mudi, bao quan nong sdan

sau thu hogch, bdo quan ndng san, thiy san va thyec pham;

Hop tac xa@ hoat dong trong linh vuc ndng nghiép, lam nghiép, ngu nghiép, diém
nghiép khdng thugce dia ban c¢é diéu kién kinh té — xa héi khé khan hodc dia ban co
diéu ki¢n kinh té — x& hgi dac biét khé khdn.

Ap dung thué suat 17% (tir ngay 01 thang 01 nam 2016) trong thoi gian 10 nim
trong cac truong hop sau:
Doanh nghiép thuc hién dir dn dau tw méi tai dia ban c6 diéu kién kinh té — x& hgi kho

khan;
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Doanh nghiép thurc hién du dn dau nr méi, bao gom: san xudat thép cao cdp; sdn xuat
san pham tiét kiém ndng heong; san xuat may maoc, thiét bi phuc vu cho sdn xudt ndng
nghiép, 1am nghiép, nguw nghiép, diém nghiép; san xuadt thiét bi firdi tidu; san xudt, tinh

ché thite dn gia siic, gia cam, thuy san; phat trién nganh nghé truyén théng.

Nhu vay, theo quy dinh hién hanh caa Luat Thué Thu nhap doanh nghiép thi hoat
d6ng xay dung chung cu cho thué dai han 12 hoat dong khong duoc hudéng vu dii thué
thu nhap doanh nghiép.

Pé thu hat nha dau tu phét trién du an x4y chung cu cho thué dai han phuc vy
nhu cau giai quyét nha ¢ hién nay, Nha nudc can wu dii thué thu nhap doanh nghiép
cho c&c nha dau tu. Can quy dinh, cac doanh nghiép thuc hién du an dau tu - kinh

doanh xay dung chung cu cho thué dai han duoc huong thué suat 10%.
3.4.2.2. Tiép can vén vay dai han

Céac doanh nghiép kinh doanh bat dong san gap khong it khé khan khi tiép can
ngudn von vay tir phia ngan hang, khi cac quy dinh ty 1é vén ngan han cho vay trung
dai han diéu chinh tir 60% xudng 50% va ty Ié rui ro kinh doanh bat dong san duoc

diéu chinh tang tir 150% lén 200% duoc ap dung.

Hién nay, phan Ién vén chinh cua cac nha dau tu 1a huy dong tir khach hang, vi
vén vay tir ngan hang gan nhu kho duoc giai ngan. Trudc day hod so vay dau tu bat
dong san chi can nop & chi nhanh ngan hang, néu kha thi thi chi nhanh cé thé cho
doanh nghiép vay. Con nay, ho so vay cia doanh nghiép phai trinh I&n hoi s& ngan
hang, quy trinh ra soat hd so kha “kinh khing” nhung ciing rat khé duoc cho vay.
Chinh vi vay ma céng ty chuyén hudng sang huy dong von noi bo bang cach phat hanh
trai phiéu, c6 phiéu.

Céc giai phap:

Dbi véi co quan nha nudc

Thi nhat, nhanh chéng thuc hién bao 14nh tin dung cho cac chii dau tu nham gidp
cac chu dau tu c¢6 co s tiép can vén vay ngan hang, khai thong hoat dong kinh doanh
trong diéu kién tai san khdng du dé trién khai viéc thué chung cu dai han. Bé Quy bao

lanh tin dung doanh nghiép hoat dong c6 hiéu qua can c6 quy dinh chi tiét, cu thé vé
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d6i twong doanh nghiép dugc wu tién theo tht ty, trdnh viéc wu tién chi mot nhom
doanh nghiép dugc bao lanh; Uu tién bao lanh tin dung ngian han cho cic doanh
nghiép gip kho khin truée, bao 1anh tin dung dai han sau; Mé rong thém nhom dbi

tuong bao Ianh tin dung thuwong mai thay cho bao I&nh tin dung ngéan hang...

Thi hai, t6 chic thanh 14p t6 lién nganh tu van, hd trg giai quyét kho khin cho
cha dau tu trong vong 1 nim bao gdm: Ngin hang Nha nudc, Cuc Thué, Hiép hoi
doanh nghiép, chinh quyén dija phuong. T6 ndy c6 nhiém vu giai quyét nhitng kho
khan, vudng mac giita chi dau tu véi thué, ngan hang va chinh sach nha nudc theo

phuong thirc “hd tro” nham gilp cha dau tu nhanh chdng tiép can duoc vén.

Tha ba, phét hanh trai phiéu tao ngan sach chi tra ng xay dung co ban con ton
dong nham gilp cho doanh nghiép nhém nganh xay dung, bit déng san va céng

nghiép giai quyét khé khin hiéu qua nhat.

Thi tu, tao diéu kién tot vira wu dai cho cac quy dau tu tai chinh, quy dau tu mao
hiém, xdc tién hoat dong mua ban, sap nhap doanh nghiép dé ting chat luong doanh
nghiép va giai quyét cac kho khan cap thiét cho nhém doanh nghiép co nguy co pha

san dang can ngudn luc bén ngoai.

Thi nam, chi tri kéu goi cac doanh nghiép manh vé vén, cong nghé va nguon luc
cd céc chinh sach, tich cuc tham gia dong gop von vao quy bao 1anh va hd trg chu dau

tu théng qua hiép hoi, thém sic manh gilp vuot qua kho khan phat trién bén ving.
Ddi véi cac ngan hang thuong mai

Th nhét, theo quy dinh cua Ngan hang Nha nuéc, tir ngay 13 thang 05 nim
2013 muc tran chung cho cac khoan vay cii d6i voi doanh nghiép vira va nho téi da
khong qua 13% l4i suat cho vay. Tuy nhién, dén nay van con nhiéu doanh nghiép vay
vén vai 13i suat trén 13%. Vi vdy, Ngan hang Nha nudc can phdi hop véi Hiép hoi
doanh nghiép 1am viéc cu thé vai timg ngan hang dé gitp cho doanh nghiép thuc hién
vay vbn dang theo quy dinh dudi 13%, cac truong hop dic biét ¢ thé dbi thoai tim

hudng thdo go cho tieng doanh nghiép.

Tha hai, trong quan hé tin dung, tai san thé chap mang tinh chat rat quan trong
trong viéc giai quyét no cho vay, 1a tré ngai 16n khi céc chu dau tu tiép can ngudn vén
tir ngan hang. V& lau dai, dé giam bt kho khan trong tiép can vén cua chu dau tu thi
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viéc dam bao bing tai san khdng quan trong ma chinh 1 hiéu qua cua cac phuong an
kinh doanh.

Thi ba, d¢ dam bao an toan trong cap tin dung cho cac chi dau tw, ngan hang
phai xac dinh duoc chu dau tu nao c6 du didu kién phat trién, khai thac cac thdng tin

vé chu dau tu tir cAc ngudn nhu: Co quan thué, ké hoach va dau tu...

Thi tu, can khach quan va tich cuc trong cong tac thim dinh, danh gid tinh hinh
hoat dong va tai chinh cua cha dau tu khi xét duyét cho vay nham tao diéu kién thuan
loi nhat cho chi dau tu tim dén ngudn von tin dung. Cac Ngan hang thuong mai ciing
can nang cao viéc quan ly vdn vay, tro gilp cac chu dau tu c6 dugc mot sé sach ding

chuan muc theo quy dinh va biét cach lap cac du &n kinh doanh c6 hiéu qua.

Thir ndm, ngan hang nén duy tri va ap dung viéc danh gia va phan loai khéach
hang mot cach chinh xac. Pong thoi, cung cap théng tin mot cach céng khai cac thi
tuc vay von, lugng vén con co thé cho vay, cac san pham ngan hang danh cho chu dau

tu va thoi gian t6i da khi tham dinh cép tin dung cho mét chu dau tu.

Thi sau, thiét ké cac khoan tin dung quy mé nho cho cac chi dau tu, théng qua
viéc ngan hang cung cap khoan tin dung cé gia tri nho va cb dinh vai cac quy trinh va

diéu kién duoc don gian va chuan hoa ¢ mirc do tdi da.
3.4.3. Hwong dan mau hop dong thué cin hd chung cw dai han

Hop dong thué cin ho chung cu dai han tra tién thué mot lan phai ¢ nhitng noi

dung chinh sau:
3.4.3.1. V@& phan sé hiru chung, phan sé hiru riéng:

Hop d6ng thué cin ho chung cu dai han phai néu day du phan dién tich thuoc s
hitu riéng cua nguoi mua, phan dién tich thugc so hitu chung cta nha chung cu (trong
d6 néu cu thé cac phan so hiru chung trong nha chung cu quy dinh tai Khoan 3 Diéu
70 cua Luat Nha ¢ nhu hanh lang, 11 di chung, cu thang, thang mdy, noi dé xe va céc
phan khac thudc sé hitu chung). Trong trudong hop nha chung cu ¢6 nhitng cong trinh,
dién tich thugc so hitu riéng caa chi dau tu hodc caa chu so hitu khac thi phai néu rd
(vi du nhu bé boi, san tennis, siéu thi, noi dé xe phuc vu cho muc dich kinh doanh

hoac cc phan dién tich khac).
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3.4.3.2. V& Ban ndi quy quan |y sir dung nha chung cu:

Khi ky két hop ddng thué cin ho nha chung cu, chit dau tu phai dinh kém theo
Ban ndi quy quan Iy sir dung nha chung cu dé (Ban noi quy nay l1a mot phan khong thé
tach roi cua hop dong mua ban cin ho nha chung cu). Ban noi quy phai dam bao cac
noi dung chinh di quy dinh tai Diéu 9 Quy ché quan 1y st dung nha chung cu ban
hanh kém theo Thong tu 02/2016/TT-BXD Ban hanh Quy ché Quan ly sir dung nha
chung cu ngay 15 thdng 02 nam 2016 cua Bo truong Bo Xay dung.

3.4.3.3. Thoi gian thué cian ho chung cw

Hop ddng thué chung cu dai han phai ghi rd thoi han thué chung cu trong vong

bao lau.

Trong hop dong thué cin ho chung cu dai han giira nguoi thué va ngudi cho thué
can quy dinh rd vé diéu khoan dam bao chat luong ciia cin ho chung cu. N6 duoc xem
nhu diéu khoan bao hanh cua hop dong, thoi gian bao hanh nay phai twong duong véi

thoi gian thué can h chung cu.
3.4.3.4. Vé dién tich cin hd nha chung cu
Hop dng mua ban can ho phai ghi rd dién tich san cin ho va cach tinh dién tich
can ho do.
3.4.3.5. Vé kinh phi bao tri, vin hanh nha chung cu

Hop ddng mua ban cin hd nha chung cu phai ghi rd gia thué cin ho nha chung
cu da bao gom ca kinh phi bao tri phan sé¢ hitu chung cua nha chung cu (2% tién thué
can ho). Trong trudng hop kinh phi thu duge dé bao tri khéng du thi huy dong tir dong

gop cua cac chu sé hitu twong @ng phan dién tich s hitu riéng cua ting cha so hitu.

Hop ddng thué cin ho nha chung cu phai néu rd du kién vé mac phi phai dong
g6p dung cho cdng tac quan |y van hanh nha chung cu, nguyén tic diéu chinh muc phi
dong gop. Murc dong gop kinh phi khong vugt qua mic gia (gia tran) do Uy ban nhan

dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi c6 nha chung cu d6 ban hanh.

Ban hanh cu thé mau thué nha chung cu.
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CHUONG 4. KET LUAN

Nha & c6 vai trd rit quan trong dbi véi doi séng cia mdi gia dinh, mdi ca nhan.
Khong nhiing vay nha & con phan anh qua trinh phét trién kinh té x& hoi va dic trung
van héa caa mot dia phwong, khu vuc, mot quéc gia. Vai toe do phat trién kinh té cling
V6i qué trinh d6 thi hda didn ra nhanh nhu hién nay thi giai quyét nhu cau nha & cho
nguoi dan, dic biét 1a nguoi dan ¢ cac thanh phd 16n dang 13 van dé dugc nha nudc
quan tdm hang dau. Trong nhirng nim gan day nha nude di co nhiéu chinh sach nham
hd tro cho ngudi dan ¢6 co hoi s¢ hiru nha &, tuy nhién van chi hd trg phan nhé nhu
cau nha & ciia nguoi dan.

Nguyén nhan chu yéu dan dén viéc ngudoi dan khéng thé so hitu nha ¢ 1a do gia
nha hién nay qua cao so vai thu nhap cia nguoi dan. Nén coé mot sé6 doanh nghiép bat
dong san di manh dan chuyén doi hinh thac kinh doanh chung cu, tir viéc sang
nhuong hoan toan nhu trude day sang hinh thirc cho thué dai han 15 nam, 20 nam, 49
nam.. V&i hinh thicc nay nguoi dan c6 thé s dung nha chung cu trong thoi gian on
dinh, gia ca lai hop 1y phi hop véi ca nhitng ngudi dan ¢ thu nhap thap. Hon nira mi
hang nha chung cu phu thudc vao két cau va ky thuat cong trinh ma cé thoi han st
dung khac nhau, hinh thirc thué chung cu dai han sé¢ dam bao dugc murc d6 an toan.

Nha nuée ciing thuan loi hon trong van dé quan ly, quy hoach.

Tuy nhién, sau khi hinh thircc nay duoc dua vao thi truong kinh doanh bat dong
san lai gap phai nhiéu vuéng mac dian dén viéc ngudi dan muén thué nhung lai e ngai,
cha dau tu khéng dam tiép tuc dau tu. Nguyén nhan chinh 1a do chua c6 quy dinh cua
phap luat nhim dam bao quyén loi cho nguoi dan khi ho bo tién ra thué chung cu dai
han 18n t&i 49 ndm. Trong khi, vai hinh thirc thué dat tra tién thué mot lan, phéap luat
d3 c6 quy dinh cu thé nham dam bao quyén loi cho nguoi thué dat tra tién thué mot 1an

trong sudt thoi gian thué.

Nhom nghién ciru da dua ra mot sé giai phap nham gdp phan hoan thién co ché
phép Iy cua hinh thie cho thué chung cu tra tién thué mot lan nhu: nha nuée cap cho
ngudi thué chiing nhan quyén sa dung nha ¢ c6 gié tri twong duong vai thoi gian ho
thué nha chung cu, hd tro 14i suat wu dai cho doanh nghiép dau tu xay dung nha chung

cu dé cho thué dai han, hd tro doanh nghiép tiép can ngudn vén vay dai han. ..
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Nhom nghién ctu hi vong nhitng déng gop cua bai nghién ctu s& gop phan hoan
thién khung phap 1y ddi véi hinh thirc cho thué chung cu dai han, dam bao duoc loi ich
cho ngudi thué chung cu 1an chu dau tu. Tir d6 ¢6 thé mé ra mot hudng méi trong viéc

giai quyét van dé nha ¢ cua ngudi dan tai cac thanh phd 16n hién nay.
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