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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciu deé tai

Trong nhitng nim gan day nudc ta da hinh thanh, xay dung hang loat cac
khu d6 thi méi ciing véi hé thdng ha tang ki thuat dong bo da tao nén budc phét
trién xay dung kha nhanh gép phan hinh thanh nén bo mat dé thi d6i mai, ting
buéc nang cao chat luong d6 thi, cai thién doi sdng cua ngudi dan, tao 1ap mot
nén tang phat trién do thi bén viing.

Nha ¢ tai dinh cu dang 13 van dé dang dugc quan tam trong cac do thi tai
Viét Nam, nhat 1a cac do thi dang trong qué trinh d6 thi héa cao nhu Ha Nai,
Thanh phé H6 Chi Minh, Pa Nang, Hai Phong va mét s6 thanh pho khac. Hién
nay, nhiéu duy an tai dinh cu da duoc thuc hién trong d6 c6 cac du an chung cu
tai dinh cu dugc hinh thanh. Nhiing du an nay da tao nén nhirng khu nha mai
lam thay d6i dién mao d6 thi, phll hop tuong xung véi vi thé cua ting loai do
thi, tao diéu kién cho coéng dan d6 thi ¢ chd & tét hon. Tuy vay cong tac quan ly
cac van dé vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu cho cac ho dan trong dién GPMB con
nhiéu bat cap, dan dén két qua thuc hién chua dat duoc nhu nhitng muc tiéu da
dit ra tao nén buc xdc véi nhitng phan anh, kién nghi cia nguoi dan ciing nhu
cac to chac xa hoi.

Chét luong cac khu nha ¢ tai dinh cu cho thué, mua con nhiéu han ché.
Cac khu nha ¢ tai dinh cu chua duoc quy hoach chi tiét, d6ng bo bao gom ha
tang k¥ thuat gan lién ha tang x& hoi nhu nha tré, trudng hoc, chog, khu vui choi,
giai tri... Quy hoach cac khu tai dinh cu chua dap tmg duoc ké hoach lau dai cua
cong tac thu hoi dat, giai phong mat bang.

Thanh phé H6 Chi Minh 1 trung tdm chinh tri, kinh té, vin hoa khoa hoc
ky thuat, 1a diém dén cua hang triéu du khach va la dau méi giao thong, giao luu
trong nudc va qubc té. Bong thoi cling 13 mot trong nhitng thanh phd da va dang
trién khai nhiéu khu d6 thi méi nhat trong ca nudéc, day ciing 1a mot trong nhitng
thi truong phat trién cho cac doanh nghiép trong va ngoai nudc dau tu.
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Pé c6 thé tim ra duoc nhitng nguyén nhan tén tai, han ché trong cong tac
thué, mua nha & tai dinh cu trén dia ban TP.HCM thi viéc nghién ciu dé tai
“Phdp Iludt vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cw, qua thuc tién tgi thanh phé Hé
Chi Minh” 13 hét sic can thiét, co y nghia ca vé ly luan va thyc tién.

2. Tinh hinh nghién cu lién quan dén dé tai

Thoi gian vira qua da c6 mot sb cong trinh, sach béo phap ly nghién ciu
vé linh vuc nay dudi khia canh 1y luan va thyc tién; tiéu biéu la cac cong trinh
nghién ctru cua cac tac gia:

Nguyén Thi Mai (2016), “Phéap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu, thuc
trang va giai phap” Luan van Thac si luat hoc.

Poan Vian Huy (2017), “Phap luat vé boi thuong thiét hai khi Nha nuéc
thu hdi dat”, Luan van Thac s luat hoc.

Hoang Thi Quy (2014), “Phap luét vé boi thuong, hd tro va tai dinh cu khi
Nha nudc thu hdi dat qua thyc tién tai Hai Phong”, Luan vin thac si Luét hoc.

Hoang Thi Nga: “Phap luat vé thu hdi dat, boi thuong, GPMB ¢ Viét Nam
hién nay - Thuc trang va giai phap”, Luan van Thac si luat hoc, 2011.

Nguyén Vinh Dién: “Phap luat vé boi thuong thiét hai khi Nha nuéc thu
hoi dat”, Lun van Thac si luat hoc, 2006.

Ludn van Thac si luat hoc 2007; Tap chi Tai nguyén va Moi truong, sb 8,
nam 2005; Dy an khu d6 thi Nam Thiang Long: Ttr nhitng bat thudng trong dén
b, GPMB, caa nhdm phdng vién thoi sy Bao Phép luat Viét Nam, s6 285, ngay
29/11/2005.......

Cac cong trinh nay chi yéu di sau nghién ctru vé van dé boi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat ma chua tim hiéu mot cach thau dao nhiéu khia canh cua
viéc quan ly phép luat vé thué, mua nha & tai dinh cu. Tiép thu nhitng thanh qua
nghién cau cua céc cdng trinh trén, luan van di sdu tim hiéu moét cach cé hé
théng, toan dién Phép luat vé thué, mua nha & tai dinh cu, qua thuc tién tai thanh
phd Ho6 Chi Minh.



3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

- Muc dich nghién ciu: Nghién ctru dé tai véi muc dich 1am sang to
nhitng van dé Iy luan chung nhat vé thué, mua nha & tai dinh cu, danh gia thuc
trang thuc hién phap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu qua thuc tién tai
TP.HCM, néu ra nhitng ton tai, bat cap cua nhitng quy dinh nay, trén co sé d6
dua ra mot giai phap phap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu qua thuc tién tai
TP.HCM

- Nhiém vu nghién ctu:

+ Nhiém vy 1: Nghién cau mot s6 van dé ly luan phap luat vé thué, mua
nha ¢ tai dinh cu

+ Nhiém vu 2: Panh gia thuc trang phép luat vé thué, mua nha & tai dinh
cu, chi ra nhiing han ché cua phap luat hién hanh.

+ Nhiém vu 3: Nghién cu thuc tién &p dung phap luat vé thué, mua nha ¢
tai dinh cu qua thyc tién tai thanh phd Ho Chi Minh, chi ra nhitng vuéng mac,
nguyén nhan cua vuéng mac.

+ Nhiém vu 4: Pinh hudng, cac giai phap hoan thién phap luat, nang cao
hiéu qua thuc hién phap luat vé thué, mua nha & tai dinh cu tai TP.HCM nham
g6p phan hoan thién c4c yéu ciu di néu trén

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciu:

+ Nghién ctu mot sb van dé ly luan phap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh
cu

+ Panh gia thuc trang phép luat vé thué, mua nha & tai dinh cu va thuc
tién thuc hién tai TP.HCM

+ Dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thuc
hién phép luat vé thué, mua nha & tai dinh cu.

4.2. Pham vi nghién cau

- Gidi han vé noi dung: DE tai chi tap trung nghién ciu phép luat vé thué,
mua nha ¢ tai dinh cu qua thyc tién tai thanh phé H6 Chi Minh.
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- Thoi gian: Dir liéu nghién cau thu thap tai TP.HCM Tu nam 2018 —
2021.

- bia ban: Thanh phé H6 Chi Minh

5. Phwong phap luian va phwong phap nghién curu

5.1. Phwong phép luan nghién cau

- Phuong phép luan chi ra nhiing Iy thuyét phép luat vé thué, mua nha &
tai dinh cu, nhitng vudng mac va nguyén nhan cua vudéng mac trong thué, mua
nha ¢ tai dinh cu

- Chu nghia duy vat bién ching

- Chu nghia duy vat lich st

- Quan diém, duodng 16i chinh tri, kinh té, van hoa, xa hoi ciia Pang Cong
san VN.

5.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap phan tich, tong hop

- Phuong phap so sanh

- Phuong phap thong ké

- Phuong phap nghién ciru dién hinh.

- Phuong phap hoi y kién chuyén gia

Trong qué trinh nghién cuu, tac gia luan van da sir dung phuong phap
chuyén gia dé hoi y kién cac chuy@n gia trong mang phap luat, tir d6 c6 thé xay
dung duoc bo tiéu chi phi hop nhat doi véi timg nhom ddi tuong. Tac gia cling
st dung phuong phap nghién ctru ndy dé danh gia bo tiéu chi dugc xay dung,
trén co s& d6 co nhitng diéu chinh ph hop véi thuc té.

- Phuong phap diéu tra khao sét

Téc gia da str dung phuong phap diéu tra khao sat, dé danh gia duoc thuc
trang phap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu va thuc tién thuc hién tai

TP.HCM tir d6 ¢ nhitng dé xuat nhitng tiéu chi hop Ii cho van dé nay.



6. Nhirng dong gép méi cua luan van

Pé 1am sang to dé tai, luan van da nghién ciru mot s6 van dé ly luan phap
luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu. Panh gia thuc trang phap luat vé thué, mua
nha & tai dinh cu va thuc tién thuc hién tai TP.HCM giai doan 2018 - 2021. Binh
hudng, cac giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat vé thué, mua nha & tai dinh cu.

Véi mong muén dua ra nhitng danh gia chung nhat vé phap luat thué, mua
nha & tai dinh cu, tac gia mong mudn nhiing giai phap dua ra s& phan nao gop
phan hoan thién va nang cao phap luat vé thué, mua nha & tai dinh cu tai
TP.HCM ndi riéng va ca nudc ndi chung.

7. Két cau cia luin vin

Ngoai phan mé dau, két luan va tai liéu tham khao, b cuc cua luan vin
chia lam 3 chuong:

Chuong 1: M6t s6 van dé ly luan phap luat vé thué, mua nha & tai dinh cu

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé thué, mua nha & tai dinh cu va thuc
tién thuc hién tai thanh phé H6 Chi Minh

Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu

qua thuc hién phap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cu



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE THUE, MUA NHA
O TAI PINH CU

1.1 Khai quét vé thué, mua nha é tai dinh cw

1.1.1 Khéi nigm vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cuw

Pinh nghia Thué mua nha ¢ tai dinh cu nhu sau: viéc bén thué mua la
nhitng d6i twong duoc huong chinh sach hd trg vé nha & do Nha nudc quy dinh
thanh toan trugc cho bén cho thué mua mot khoan tién: sé tién con lai duoc tinh
thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua trong mot thoi han
nhat dinh; sau khi hét han thué mua nha ¢ va khi da tra hét so tién con lai thi
ngudi thué mua cd quyén so hitu ddi véi nha & do.

1.1.2. Pic diém vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cw

- Khac véi hinh thirc thué nha, nguoi thué mua nha ¢ tai dinh cu sau khi
hoan thanh nghia vu tai chinh va két thic thoi han thué mua thi duoc bén cho
thué mua lam thi tuc dé co quan nha nudc c6 tham quyén cap gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha o va tai san khac gan lién véi dat (sau day
goi 1a gidy ching nhan quyén s hitu nha &).

- Khéc voi hinh thitc mua ban nha, nguoi thué mua nha ¢ tai dinh cu
thanh toan lan dau s tién 20% gié tri nha & thué mua, sau do6 tra s tién con lai
trong thoi han thoéa thuan téi thiéu 5 nam, co thé tra tién hang thang, hang quy
hoac theo dinh ky thoa thuan.

- Trong thoi han thué mua nha, nha & tai dinh cu van thudc quyén so hitu
cua bén cho thué mua, bén thué mua chi c6 quyén st dung nha ¢ va quyén sé
hitu nha & chi dugc chuyén giao cho bén thué mua khi bén thué mua da hoan
thanh toan bo nghia vu tai chinh va duoc cp gidy ching nhan quyén sé hitu nha
0.

- Hinh thurc thué mua nha ¢ sé nang cao trach nhiém cta nguoi thué mua

trong viéc gitr gin, bao quan nha &; déng thoi viéc thu tién thué nha trong mot
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thoi gian dai cling dam bao nguoi thué mua c6 da kha nang thanh toan va nha
dau tu ciing c6 thé thu hoi duoc von da tao lap ra nha 6.

1.2. Khéai quat phap luét vé thué, mua nha & tai dinh cw

1.2.1. Khéi niém phép ludt vé thué, mua nha é tdi dinh cw

Phép luat vé thué mua nha & tai dinh cu 1a tong hop céc quy pham phép
luat v& viéc thoa thuan xac lap, thay d6i cham dut quyén va nghia vu cua céc
bén trong thué mua nha ¢ tai dinh cu; vé nguyén tic, hinh thac, ddi twong va
diéu kién cua hop dong; vé gia ca, xir Iy vi pham khi thué mua nha ¢ tai dinh cu.

Nha nuéc lubn bao ho cac quyén va loi ich hop phap caa cha dau tu, chu
so hiru, nguoi thué mua nha ¢ tai dinh cu; don vi dugc giao quan ly van hanh
nha & tai dinh cu phai thuc hién viéc cho thué mua nha ¢ tai dinh cu dang doi
tuong, du diéu kién theo quy dinh cta phap luat va khéng duoc tu y chuyén doi
muc dich st dung nha ¢ tai dinh cu sang 1am muc dich khac khi chwa c6 sy chap
thuan ciia co quan nha nudc c6 tham quyeén; bao dam nguyén tac mdi ddi twong
chi duoc hd tro mot lan.

1.2.2. Ngi dung co ban ciia phap ludt vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cuw

Thér nhat; Cha thé cua thué, mua nha & tai dinh cu

Tht hai: Déi twgng cua thué mua nha & tai dinh cu

Thu ba: Gia thué mua nha ¢ tai dinh cu

Thir tu: Phuong thirc va thoi han thanh toan

Thur nam: Thoi gian giao nhan va bao hanh nha ¢

Thu sau: Quyén va nghia vy cac bén

Thi bay: Cac van dé lién quan dén hau qua phép ly, giai quyét tranh chap
va hiéu luc cua hop déng

Tha tam: HO so, trinh ty tha tuc thuc hién hop dong thué mua nha & tai
dinh cu

Tha chin: Nguyén tac thuc hién hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu

1.3. Mt s yéu to tac dong dén viéc thuc hién phap luat vé thué, mua

nha ¢ tai dinh cw



1.3.1 Yéu té vé kinh té

Khong phai tat ca cac ddi tuong dugc thué mua nha & tai dinh cu s& duoc
hd trg vay von ma chi c6 nhimg ddi twong c6 hodn canh khé khin, c6 thu nhap
thap sau day s& dugc hd tro vé vay von:

+ Ngudi ¢6 ¢bng vai cach mang theo quy dinh ctia phap luat vé wu dai
ngudi c6 cOng vai cach mang;

+ Nguoi thu nhap thap, ho nghéo, can nghéo tai khu vyce d6 thi;

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

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

+ Cén b, cdng chuc, vién chic theo quy dinh cua phap luat vé can bo,
cong chuc, vién chuc;

1.3.2 Yéu té vé phap lugt

Nhu cau nha & luén ludn 1a mét van dé 16n d6i véi mdi gia dinh, dac biét
1a d6i v6i nhitng ngudi ¢6 thu nhap thap thi van dé nha ¢ 1a mot ndi lo rat Ion.
Tuy nhién, voi nhitng nam trude day, con sdt bat dong san ting cao 1am cho
nhitng nguoi thu nhap thap khong thé va khéng cé kha ning mua ndi cho gia
dinh minh mot cin nha. May nam gan day, lai do tinh hinh khang hoang kinh té
chung toan cau cling véi sy dong bang cua thi trudong bat dong san van lam cho
nhitng ho nhitng ngudi thu nhap thap kho kiém duoc ngdi nha mo udc caa minh.
Do d6, hop d6ng thué mua nha ¢ tai dinh cu dang ngay cang duoc wu ai va day
manh. Clng v&i su hd tro tir phia nha nuéc thi nhitng ngudi ¢ thu nhap thap
trong x& hoi s& c6 duoc ngdi nha ciia minh mot cach dé& dang hon. Nhing co ché
chinh sach dé hd tro vé thué mua nha ¢ tai dinh cu cia Chinh phu duoc ban
hanh hét sic kip thoi, vira dé giai ciu cho thi truong bat dong san, via gidp
ngudi nghéo, ngudi thu nhap thap thoat khoi canh séng tam bo, khé khan. Nhin

xa hon nita, khi nguoi dan song tét thi dat nudc méi cd thé phét trien mot cach
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bén vitng, xa hoi van minh, lich sy. Pidu nay con dic biét quan trong trong bdi
canh hoi nhap qudc té, dé Viét Nam c6 thé “sanh vai v6i cac quéc nim chau”
nhu Chu tich H6 Chi Minh d4 ran day.

1.3.3. Yéu té thuc hign phap lugt

Pay ciing 1a mot trong nhitng diém méi c6 Luat nha & nam 2014 quy dinh
vé nha & tai dinh cu ndi chung va thué mua nha ¢ tai dinh cu noi riéng. Céc
truong hop cham dat hop dong thué mua va thu hdi hop dong thué mua nha ¢ tai
dinh cu duoc quy dinh tai Diéu 84 va Biéu 136 Luat nha & nim 2014 nhu sau:

Véi hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu thudc s hitu Nha nudc khi:

- Bén cho thué mua nha ¢ khong dang tham quyén, khong dung d6i twong
hoac khong du diéu kién di dugc quy dinh.

- Hét thoi han thué theo hop dong ma bén thué mua khéng con nhu cau
thué tiép hoac khi hai bén thoéa thuan cham dut hop ddng thué mua nha o.
Truong hop thoa thuan chadm dat hop déng thué mua nha ¢ tai dinh cur ma da
ban giao nha thi phai tién hanh tra lai nha cho bén cho thué mua.

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

- Bén thué mua nha & khong nop tién thué nha & tir 03 thang tré 18n ma
khong ¢6 1y do chinh dang.

- Nha & cho thué mua thudc dién phai pha d& dé cai tao, xay dung lai theo
quyét dinh ctia co quan nha nudc ¢6 tham quyen.

- Bén thué mua sir dung nha ¢ khong dung muc dich nhu da thoa thuan
trong hop dong thué nha ¢ hoac ty ¥ chuyén doi, ban, cho thué lai, cho muon

nha ¢ hoac tu y duc pha, coi ndi, cai tao, pha do nha ¢ dang thué mua.



Két luan Chwong 1

Chuong 1 cua luan van dd hé théng hda mot s6 van dé ly luan co ban vé
thué mua nha ¢ tai dinh cu tai Viét Nam. Bang cac phuong phéap so sanh, déi
chiéu, trich din, tac gia da dua ra dugc nhimg dic diém lam noi bat 1én dac
trung cua thué mua nha ¢ tai dinh cu tai Viét Nam. Cac quy dinh phap luat da
duoc phan tich, binh luan trong luan van dé c6 cai nhin tong quat vé giao két va
thuce hién thué mua nha & tai dinh cu tai Viét Nam, thay duoc su phi hop cua
phap luat Viét Nam so vai phap luat nude ngoai. Bong thoi, nhitng quy dinh nay
cling gop phan gitip Nha nudc quan ly chit ché vé hop ddng thué mua nha ¢ tai
dinh cu dang dugc giao két va thuc hién ngay cang nhiéu dé dap ung duoc nhu

cau cua x& hoi va da dang hoa cac loai hinh phat trién nha ¢ tai dinh cu.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE THUE, MUA NHA O TAI PINH CU
VA THU'C TIEN THUC HIEN TAI THANH PHO HO CHIi MINH

2.1. Thuc trang phap luét vé thué, mua nha & tai dinh cw

2.1.1. Phéap ludt hign hanh vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cuw

Nhu cau vé nha ¢ ngay cang cao dic biét 1a vé nha & tai dinh cu. V&i mot
nuédc dang phat trién, s6 dan trén 90 triéu ngudi, ti 16 ho nghéo con kha cao thi
nhu cau vé nha & phu hop véi thu nhap ciia minh dang 1a mot van dé néng va
can thiét ¢ nudc ta. Theo Bo xay dung, voi dién tich binh quan 50 m2/ can ho,
dén nam 2025, wdc tinh ca nudc can khoang 1 triéu can ho nha & x& hoi tai khu
vuc d6 thi. Trong d6, Ha Noi va Thanh phé Hb chi Minh, mdi dia phuong c6
nhu cau khoang 130 -140 nghin can, con lai tap trung tai mot sé dia phuong
trong diém nhu Pa Ning, Binh Duong, Dong Nai, Ba Ria — Viing Tau, Hung
Yén, Bic Ninh, Vinh Phuc, Thai Nguyén.

Trudc nhu cau thyuc té d6, mot loat cac hoat dong dau tu, phat trién nha &
tai dinh cu duogc trién khai ¢ hiéu qua duwa trén quy dinh cua phap luat vé nha ¢
tai dinh cu, dem lai nhitng thanh cong budc dau cua viéc giai quyét van dé nha
&. Trong nam 2021, da c6 163 khdi nha thuoc chuong trinh phat trién nha ¢ sinh
vién dugc dua vao sur dung, dap ttng khoang 140.000 chd &, hoan thanh 62 du
4n nha & cho ¢bng nhan véi mic tong dau tu 1a 2.800 ty dong, dap tng chd &
cho 67.600 cong nhan; da c6 54 dy &4n nha & cho ngudi thu nhap thap duoc khoi
cong (trong d6 c6 23 du an nha & duoc hoan thanh) véi tong mie dau tu khoang
2.640 ty dong, tuong duong 11 nghin cin ho, dap tng chd ¢ cho khoang 44
nghin ngudi; d c6 519.862 ho nghéo duoc hd tro nha o.

Nam 2021, sy ra doi caa Nghi dinh s6 188/2021/ND-CP ban hanh ngay
20/11/2021 cta Chinh Phu vé phat trién va quan ly nha & tai dinh cu da ting
buéc gip cho thué mua nha & tai dinh cu dén gan véi ngudi dan Viét Nam hon
nita. Khdng chi dung ¢ d6, véi Luat nha ¢ nim 2014 va Nghi dinh sb
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100/2021/ND-CP cua Chinh Pha ban hanh ngay 20/10/2021 vé phat trién va
quan ly nha ¢ tai dinh cu da thé hién va c6 nhimg quy dinh cu thé, chat ch& hon
nita V& nha ¢ x& hoi ndi chung, vé thué mua nha ¢ tai dinh cu néi riéng sau mot
thoi gian dai thuc hién.

2.1.2. Pdnh gid quy dinh phap lugt hign hanh vé thué, mua nha ¢ tai
dinh cw

2.1.2.1. Uu diém

Ban chat cua nha ¢ tai dinh cu 1a do nha nuéc hoic mot chu dau tu xay
dung véi muc dich 1am quy nha & danh cho ngudi, ho gia dinh bi thu hoi nha dat
tai on dinh cudc séng, phuc vu giai phdng mit bang.

Chinh vi vy ma viéc mua ban nha ¢ phuc vu tai dinh cu c6 cac diéu kién
bat budc va diéu hanh chat ché nham han ché sir dung quy dat hoic nha & sai
muc dich, lang phi, khong dung ddi twong. Vi thé, quy dinh vé mua ban nha ¢
tai dinh cu s& can doi hoi cac thu tuc kho khin va phuc tap hon so voi nha ¢
thuong mai thong thuong.

Nha ¢ tai dinh cu ¢6 gia thanh ré hon so vdi gia tri chung trén thi truong.
Dic biét nha & tai dinh cu chung cu ré hon nha & tai dinh cu lién ké mit dat.

Déi twong so hitu nhd & tai dinh cu duoc wu tién trong viéc cap gidy
chung nhan so hitu hop phap.

2.1.2.2. Han ché

Nha tai dinh d6i khi vin duoc danh gia c6 tidu chuan chat luong thap,
khong c6 nhiéu chirc nang nhu cac cin hd chung cu thwong mai, nha & thuong
mai. Thuong c6 vi tri xa trung tdm. Thuc trang khu nha ¢ tai dinh cu 6 nhiém
mdi truong hay chua giai quyét duoc cac tiéu chuan nha ¢ tai dinh cu.

Nhiing lgi thé vé gia, quyén wu tién cling nhu nhuoc diém caa cac can hod
nha ¢ tai dinh cu ngdy nay s& can phai tham dinh va ra soat xem cd thé giai
quyét dugc nhu cau hay khong. Luc nay ban than ngudi mua sé tu danh gia duoc

van dé c6 nén mua nha chung cu tai dinh cu, mua can hd khu tai dinh cu.
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2.2 Thuc tién thuc hién phap luat vé thué, mua nha & tai dinh cuw tai
thanh phé H6 Chi Minh

2.2.1. Tinh hinh thec hign phap ludt vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cw tai
thanh phé Hé Chi Minh

Ther nhat: Vé chi thé hop dong

Bén cho thué mua: Xuét phat tir ngudn géc nha & tai dinh cu ma Quy phét
trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh duoc giao tiép nhan, quan 1y d6 1a nha & tai
dinh cu thudc & hitu nha nuée (Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, co
quan dai dién chu s¢ hitu doi véi nha & thugc sé hiru nha nuéc giao cho Quy
phat trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh giao dé tiép nhan, quan Iy). Vi vay,
bén cho thué mua trong hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu nay 1a Quy phat
trién nha & Thanh phd HO Chi Minh (vi tri phép ly, chitc ning nhiém vu cua Quy
phat trién nha ¢ Thanh phé H5 Chi Minh). D& dam bao tinh phap 1y cho hop
d6ng thué mua nha & tai dinh cu sau khi bén thué mua va bén cho thué mua nha
& tai dinh cu ky két hop ddng thi trong thuc té tai Quy phat trién nha ¢ Thanh
phd H6 Chi Minh hop dong nay con duoc So xay dung (co quan quan ly nha ¢
tai dinh cu thudc so hiru nha nuéc) Thanh phd Ho Chi Minh ky dong dau xac
nhan.

Bén thué mua: Bén thué mua nha ¢ tai dinh cu thudc s¢ hiru nha nudc tai
cac dy &4n do Quy phat trién nha & Thanh phd H6 Chi Minh tiép nhan, quan Iy 1a
8 nhom d6i twong dugc quy dinh tai Nghi dinh sé 34/2021/ND-CP ngay
22/4/2021 cua Chinh Phii vé quan Iy sir dung nha & thuoc so hitu nha nuéc. Ve
co ban van 1a cac nhom dbi twong duoc quyén thué mua nha ¢ tai dinh cu theo
Piéu 49, biéu 50 va Khoan 1 Piéu 82 Luat Nha ¢ nam 2014 (Nghi dinh s6
34/2021/ND-CP ¢6 thém ddi tuwong 13 nguoi khuyét tat, nguoi gia ¢6 don khu
vuc d6 thi). Qua thyc té cho thay cong tac kiém tra, ra soat ho so dé xac dinh cac
d6i tugng duoc ky hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu duoc thu hién chit chg,
cong khai, khach quan, dam bao céc dbi tuong dwoc thué mua ding theo quy
dinh.
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Thet hai: Vé doi tirong hop dong

Thuec tién tai thanh phd H6 Chi Minh cho thay, toan bd cac cin ho chung
cu nay déu 1 cac du an thuong mai duoc TP.HCM mua lai tir cac chi dau tu dé
chuyén 1am nha ¢ tai dinh cu hodc 1a duéi hinh thic hop tac dau tu véi cac nha
dau tu dudi hinh thic BT. Tuy nhién, hién nay sé luong can ho chung cu nha &
tai dinh cu danh cho thué mua van con qua it so vaéi nhu cau. Cha yéu 1a cac du
4n nha ¢ tai dinh cu dugc du tu bang ngudn von ngan sach nha nudc.

Thet ba: Vé gid thué mua, phwong thirc, thoi han thanh toan va thoi gian
giao nhgn nha ¢

So sanh nodi dung Thong tu s6 14/2021/TT —BXD ngay 19/9/2021 cua Bo
xay dung huéng dan thuc hién mot sé noi dung cia Nghi dinh s6 34/2021/ND-
CP ngay 22/14/2021 cua Chinh phu vé quan ly st dung nha ¢ thudc sé hitu nha
nudc thi ndi dung vé chi phi gia thué mua quy dinh tai Thong tu sé 19/2021/TT-
BXD ngay 30/6/2021 hudng dan Nghi dinh s6 99/2021/ND-CP ngay 20/10/2021
ctia Chinh Pha quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sé diéu caa Luat nha
& dang c6 hiéu luyc &p dyng hién nay c6 mot sé diém mdi la: Thong tu sb
19/2021/TT-BXD quy dinh chi tiét cu thé noi dung chi phi cau thanh giéa thué,
thué mua nha ¢ tai dinh cu thudc s¢ hitu nha nuéc bao gdm: (1) chi phi dau tu
xay dung nha &, chi phi bao tri (chi 4p dung di véi truong hop thué nha 6), thué
gia tri gia tang; khong bao gdm tién st dung dat, tién thué dat, chi phi quan ly
van hanh (6 Thong tu sé 14/2021/TT —BXD chi quy dinh vé chi phi dau tu, chi
phi bao tri). (2) Gia thué mua va céc chi phi lién quan trong hop dong ciing duoc
ghi cu thé hon gdm (Piéu 2 phu luc 2): gia thué mua nha ¢ 1a bao nhiéu (da bao
gom VAT), kinh phi bao tri 2% gia thué mua can ho 1a bao nhiéu, téng gié tri
hop d6ng thué mua la bao nhiéu (6 Théng tu s6 14/2021/TT ~BXD chi quy dinh
s tién phai thanh toan lan dau va sb tién thué nha phai thanh toan hang thang).

Thet tie: Quyén va nghia vu cac bén

Piéu khoan vé quyén va nghia vu ctia céc bén trong cac hop dong thué

mua nha & tai dinh cu tai thanh phd H6 Chi Minh dugc thyuc hién trén co s¢ cac
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quy dinh cia Nghi dinh sé 34/2021/ND-CP ngay 22/4/2021 cta Chinh Phu vé
quan 1y st dung nha ¢ thudc so hitu nha nudc va Thong tu sb 14/2021/TT —
BXD ngay 19/9/2021 cua Bo xay dung hudng dan thuc hién mot sé noi dung
cua Nghi dinh sé 34/2021/ND-CP ngay 22/14/2021 caa Chinh Phu vé quan Iy sir
dung nha & thuoc s¢ hiru nha nudc. Vé co ban cac noi dung vé quyén va nghia
vu gidng nhu quy dinh tai Diéu 27 Nghi dinh sé 100/ND-CP ngay 20/10/2021
ctia Chinh phu vé phat trién va quan Iy nha ¢ xa hoi dang co ¢6 hiéu luc 4p dung
hién nay. Noi dung quyén va nghia vu cta cac bén duoc quy dinh cu thé tai diéu
4,5 cua hop dong.

Thir nam: Cdc van dé lién quan dén hdu qua phap 1y, gigi quyét tranh
chdp va hiéu lic ciia hop dong

Cac noi dung lién quan dén hau qua phép ly, giai quyét tranh chap va cam
két cuia cac bén trong cac hop ddng thué mua nha & tai dinh cu tai thanh phé Ho
Chi Minh duoc thuc hién trén co sd cac quy dinh cta Nghi dinh s6 34/2021/ND-
CP ngay 22/4/2021 caa Chinh Phu vé quan ly st dung nha & thudc sé hitu nha
nuéc va Thong tu sé 14/2021/TT —BXD ngay 19/9/2021 cia B xay dung
hudng dan thuc hién mot sé noi dung caa Nghi dinh sé 34/2021/ND-CP ngay
22/14/2021 cta Chinh Phu vé quan ly sir dung nha ¢ thudc sé hiru nha nuéc. Vé
co ban cac noi dung lién quan dén hau qua phap ly, giai quyét tranh chap va hiéu
luc cua hop ddng giéng nhu quy dinh tai Piéu 27 Nghi dinh s6 100/NB-CP ngay
20/10/2021 ciia Chinh phu vé phat trién va quan Iy nha o tai dinh cu dang c6 ¢o
hiéu luc ap dung hién nay.

Ther su: Ho so, trinh tw thi tuc thec hién hgp dong thué mua nha ¢ tai
dinh cu

V& hd so, trinh tu thu tuc thuc hién hop déng thué mua nha & tai dinh cu
tai thanh phé H6 Chi Minh duoc thuc hién trén co so cac quy dinh cia Nghi
dinh sb 34/2021/ND-CP ngay 22/4/2021 caa Chinh Phu vé quan Iy st dung nha
& thudc s hitu nha nudc va Thong tu s6 14/2021/TT —BXD ngay 19/9/2021 cua

Bo xay dung huéng dan thyc hién mot s6 noi dung cua Nghi dinh s
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34/2021/ND-CP ngay 22/14/2021 caa Chinh pha vé quan Iy st dung nha ¢ thugc
so hitu nha nuée. Vé co ban, ndi dung giéng nhu Nghi dinh s6 99/2021/NP-CP ngay
20/10/2021 cuia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua
Luat nha & nam 2014 dang c6 hiéu luc ap dung hién nay.

2.2.2. Nhitng vwéng mdc trong thgec tién thgc hién phap lugt vé thué,
mua nha ¢ tdi dinh cw tai thanh phé Hé Chi Minh

Thir nhat, khé khan tir cha thé (bén cho thué mua) cua hop dong.

Thir hai, nhitng kho khin dén tir chu thé (bén thué mua) 1a nhitng ngudi
duoc huong chinh sach hd tro vé thué mua nha ¢ tai dinh cu.

Thir ba, khé khan vé co ché, chinh sach lién quan dén hop dong thué mua
nha & tai dinh cu.

Thir tu, hop dong thué mua nha & tai dinh cu van chua duoc trién khai
nhiéu & Viét Nam.

Thir nam, kho khin vé quy dat dé xay dung céc dy an thué mua nha ¢ tai
dinh cu.

Thir sau, kho khan vé hé théng quan ly va quy hoach lam du 4n dé thuc
hién hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu.

Thir bay, van dé giai chip nha ¢ tai dinh cu dang gip khé khin. Voi muc
dich ctu lay thi truong bat dong san bang viéc tung ra goi ctu trg 30.000 ty
d6ng cua Nha nudc thi viéc thuc hién lai gap khong it kho khan.

Thir tAm, gia nha & tai dinh cu da duoc quy dinh van con dang rét cao so
véi thu nhap binh quan cua nguoi dan.

2.2.3. Nguyén nhan cia nhitng vuwéng mdc trong thuc tién thuc hign
phap ludt vé thué, mua nha ¢ tdi dinh cw tai thanh phé Hé Chi Minh

Thir nhat, do cac chi dau tu dy 4an chua quan tdm nhiéu dén cic du 4n nha
& tai dinh cu va nha & xa hoi danh cho hinh thirc thué mua.

Thir hai, quy dat dé phat trién khong dap g di cho yéu cau caa cac dy an.

Thir ba, viéc tiép can cac théng tin vé nha & tai dinh cur va hop dong thué mua

nha & tai dinh cu cua ca dbi twong duge hudng chinh sach vé nha & con han ché.
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Thir tu, gia thué mua nha & tai dinh cu van & muac cao, binh quan trén 10
triéu ddng/m2 va tin dung ngan hang hd tro nguoi thué mua nha ¢ tai dinh cu
con gap nhiéu kho khan.

Th nam, quy dinh nguoi thué mua nha & tai dinh cu khong dugc chuyén
nhuong nha & dudi moi hinh thic trong thoi gian toi thiéu 1a 05 nam, ké tir thoi
diém tra hét tién thué mua nha & theo hop dong da ky véi bén cho thué mua; chi
duoc phép ban lai, thé chip hodc cho thué sau khi dugc cap Gidy chang nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai.

Thi séu, do céc thu tuc, trinh tu, giai quyét va cong tac dau tu chuan bj
cho cac du an nha ¢ tai dinh cu.

Véi nhimg khé khan con ton dong phét sinh trong giao két va thuc hién
hop d6ng thué mua nha & tai dinh cu thi Nha nudc can phai c6 nhitng chinh sach
dé khic phuc nhitng kho khan dé, phat trién duoc phan khic nha ¢ tai dinh cu 1a

mét trong nhiing linh vic can duoc nha nudc quan tdm hién nay.

Két luan Chuong 2

Nhu ciu vé thué mua nha ¢ tai dinh cu ngdy cang cao, dic biét trong
nhitng nam gan day, khi nén kinh té khung hoang, thi truong bat dong san con
tram lang. Thé nhung, cac quy dinh cta phép luat vé hop dong thué mua nha &
tai dinh cu vaAn chua duoc quy dinh cu thé, rd rang khién viéc thuc hién hop
ddng thué mua nha ¢ tai dinh cu tai Viét Nam van chua cao. Hop dong thué mua
nha ¢ tai dinh cu méi chi phat trién nhiéu ¢ cac thanh phd Ion nhu: Ha Noi, H6
Chi Minh, Pa Ning..., con & nhiing noi khac thi chua dwoc sir dung nhiéu.
Thuce té cho thay viéc ap dung phép luat dé thuc hién hop dong thué mua nha &
tai dinh cu tai Viét Nam con gap nhiéu kho khan, vudng mac. Vi vay, luan vin
can dwua ra nhitng kién nghi nham khac phuc nhitng kho khan, day manh két qua
thue thi phép luat va nang cao hiéu qua caa viéc thuc hién hop dong thué mua

nha ¢ tai dinh cu tai Viét Nam.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAlI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE THUE, MUA NHA
O TAI PINH CU

3.1 Phuong huéng hoan thién phap luit vé thué, mua nha & tai dinh cu

Hoan thién phép luat vé thué mua nha ¢ tai dinh cu tai Viét Nam hién nay
phai tuan theo dudng 16i, chu trwong ciia Dang, chinh sach caa Nha nudc. Cung
véi sy phét trién caa dat nudc, hé thong phap luat noi chung, dic biét 1a hé théng
phap luat vé thué mua nha & tai dinh cu phai ngay cang trén da di 1én cing dat
nudc. Hién nay, nhitng quy dinh danh riéng cho thué mua nha ¢ tai dinh cu con
chua nhiéu, dan dén tinh trang khi di vao thuc tién thi cac nha dau tu, d6i tuong,
co quan Nha nudc rat kho khan trong viéc thuc hién. Do dé, can day manh hon
nita va quy dinh chi tiét nhitng quy dinh caa phép luat vé thué mua nha ¢ tai
dinh cu.

Nhanh chéng ban hanh cac quy dinh ciia phap luat phi hop véi thuc té khi
tién hanh giao két va thuc hién hop dong thué mua nha & tai dinh cu. Viéc can
thiét khdng chi trong linh vuc thué mua nha ¢ tai dinh cu néi riéng ma trong tat
ca cac linh vuc trong cudc séng ma phap luat diéu chinh thi can phai ban hanh
quy dinh caa phép luat hay du kién cac quy dinh truée khi ¢é tinh hudng thuc té
xay ra. Khong dé tinh trang nguoi dan khong biét 4p dung diéu khoan nao cua
quy dinh hay phap luat hay lai ngdi chd cho dén khi ¢ nhitng van ban phap luat
méi, ma khdng biét ngdi cho dén bao gio trong khi ai cling sdt sang véi van dé
nha ctra cia minh.

Tur su thanh cdng trong viéc phat trién nha & tai dinh cu, dic biét 1a phat
trién thué mua nha & tai dinh cu cia cac nuéc trén Thé gisi thi Viét Nam c6 thé
hoc hoi kinh nghiém nhu: kéo dai thoi gian duoc vay vén uu dai dé phat trién
nha ¢ tai dinh cu tir 15 nam 1én 20 ndm nhu Singpapore, thanh 1ap mot co quan

chuyén trach nhu Uy ban phéat trién nha ¢ nhu Thai Lan. ...
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3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé thué, mua nha ¢ tai dinh cw

Hoan thién cac quy dinh vé diéu kién, trinh ty tha tuc ddi véi cac cha thé
trong hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu.

Hoan thién cac quy dinh phap luat vé gia thué mua nha ¢ tai dinh cu

Hoan thién cac quy dinh phép luat vé hd tro tai chinh ddi véi hop dong
thué mua nha ¢ tai dinh cu

Hoan thién cac quy dinh phap luat vé xir ly, giai quyét cac truong hop thu
hoi va tra lai nha & tai dinh cu ddi véi hop déng thué mua nha & tai dinh cu

Pay manh co ché giam sat doi vai viéc thuc hién hop déng thué mua nha
O tai dinh cu

Nang cao chat luong quy hoach, tao quy dat dé nang cao hiéu qua thuc
hién hop déng thué mua nha ¢ tai dinh cu

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thwc hién phap luat vé thué, mua
nha & tai dinh cw

Tht nhat: Tuyén truyén phap luat vé cac diéu kién duoc thuc hién hop
dong thué mua nha & tai dinh cu 1a mot giai phap rat can thiét trong thoi diém
hién tai va ca vé 1au dai. Mudn hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu dugc phét
trién thi phai dwa duoc diy du cac thong tin cling nhu loi ich tir hop dong nay
dén véi cac ddi tugng dugc thy huong.

Tha hai: Can phai xay dung mot dix liéu hé thdng thong tin vé hop dong
thué mua nha & tai dinh cu dé nguoi dan co thé tiép can thong tin, nhitng chinh
séch hd trg ciia nha nudc mot cach nhanh nhat va chinh xac nhat, dam bao duoc
quyén loi va nghia vu phai thuc hién caa minh. Céng khai c4c dy an nha ¢ tai
dinh cu vé pham vi, tién do du &n; quy hoach téng thé, quy hoach chi tiét, d6i
tuong duoc thu hudng, diéu kién duoc thy huéng ngay tir khi bit dau du an dé
d6i tuong ¢ nhu cau tim hiéu; cong khai cac gidy to, thu tuc can thiét dé tham

gia giao dich thué mua nha.
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Két Luan Chwong 3

Véi nhitng quy dinh phap luat con méi, chua chat ché trong khi nhu cau
thué mua nha ¢ tai dinh cu ngdy cang 16n thi viéc hoan thién phap luat vé hop
ddng thué mua nha ¢ tai dinh cu 1a sy can thiét. Luan van dwa ra nhitng kién
nghi nham gdp phan hoan thién phap luat vé trinh tu tha tuc dé thuc hién, gia
thué mua nha & tai dinh cu, quy dinh vé hd tro tai chinh d6i véi hop ddng thué
mua nha ¢ tai dinh cu. T6 chac thuc hién phap luat 1a mot trong nhitng bién
phap hitu hiéu dé d¢ay manh hiéu qua giao két va thuc hién hop dong thué mua
nha & tai dinh cu nhu day manh co ché giam sat, nang cao chat luong quy hoach,
tao quy dat. Ngoai ra, ludn vin con dua ra mot sb giai phap khac nhu: nang cao
nhan thac cua ngudi dan, hoan thién hé thong thdng tin vé hop dong thué mua
nha & tai dinh cu trong ca nudc. .. Nhitng kién nghi nay gép phan hoan thién hon
nita vé phép luat va nang cao hiéu qua giao két va thuc hién hop dong thué mua

nha & tai dinh cu.
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Nha ¢ tai dinh cu 12 mét trong nhitng chinh sach an sinh x& hoi hang dau
ciia Nha nudc hién gio. Ong cha ta da c6 cau “an cu lac nghiép”, tac 1a phai c6
nha & chic chin thi su nghiép mai phat trién tét dugc. Trong nhitng ndm qua,
véi su nd luc va cd gang, Nha nude cling da tao diéu kién rat nhiéu dé phat trién
thué mua nha ¢ tai dinh cu — moét trong nhirng loai hinh cta nha ¢ tai dinh cu.
Hop d6ng thué mua nha ¢ tai dinh cu 1a su van dung sang tao trong giao két hop
dong thué mua dé trién khai thué mua nha & tai dinh cu. Theo d6, nhiing ddi
tuong dugc thué mua nha & tai dinh cu s& duoc tra trudc toi thiéu 20% gia tri
hop ddong mua nha, s6 tién con lai s& duoc tinh thanh tién thué nha thang thang
duoc tra trong thoi han tbi thiéu 05 nam. Sau thoi gian tdi thiéu nay, khi nguoi
duoc thué mua nha ¢ tai dinh cu hoan thanh xong nghia vu tai chinh thi s¢ dugc
quyén s& hiru ngdi nha d6. Chinh vi dic diém riéng biét caa loai hinh thué mua
nha ¢ tai dinh cu nay ma hop dong thué mua nha ¢ tai dinh cu 13 mot trong
nhitng giai phap “ctru canh” cho thi trudng bat dong san cua nudc ta, phi hop
vé6i thu nhap, kha ning va tam 1y ctia nguoi dan Viét Nam. Tuy nhién, hop dong
thué mua nha & tai dinh cu tai Viét Nam van chua duoc phat trién rong rai do
day 1a mot loai hinh hop dong vé nha & con mai, nhitng quy dinh cta phap luat
hay nhitng co ché chinh sach vu dai van con chua hoan thién. Nhung véi sy nd
luc ¢d gang khéng nging, véi su quyét tim mong muén mang dén mot chinh
sach an sinh tot, dat duoc hiéu qua cao thi hop dong thué mua nha & tai dinh cu
s€ duoc nha nudc chd trong hon nira.

Viéc hoan thién co ché chinh sach, phap luat vé hop déng thué mua nha &
tai dinh cu 1a mot diéu quan trong. Boi hang traim du 4n nha & tai dinh cu dang
duoc trién khai dé giai quyét duoc nhu cau cho ngudi dan, nhimg ngudi thuoc
d6i twong duoc thué mua nha & tai dinh cu theo quy dinh ctia Nha nudc. Phép
luat c6 hoan chinh méi tao duoc bude di ding din, mé ra con duong cho sy phat
trién, da dang hoa cac loai hinh nha ¢ tai dinh cu - mot trong nhitng van dé dang
duoc Nha nudc quan tam va chu trong.
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