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1. tbQ9c _ra9d\ pbaUp ;KaS_ vZ1 c+ cbZD ?aûP @aûm
�KFZ1d vaY ;+9] �cb cKûa caUc ?Z#d _rPd\ b+9p @P1d\ _bKZ#
mKa dbaY +û �a% bPS]
Qua quaù trình xaây döïng vaø hoaøn thieän, phaùp luaät

Vieät Nam ñaõ thieát laäp moät heä thoáng caùc quy phaïm
phaùp luaät chuyeân bieät nhaèm ñieàu chænh hôïp ñoàng
thueâ mua nhaø ôû xaõ hoäi. Troïng taâm cuûa heä thoáng naøy
laø noã löïc kieán taïo moät cô cheá caân baèng, nôi quyeàn
vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa caû beân thueâ mua vaø beân cho
thueâ mua ñeàu ñöôïc ghi nhaän vaø baûo veä. Vieäc phaân
tích thöïc traïng phaùp luaät döôùi laêng kính naøy cho
thaáy roõ yù chí cuûa nhaø laøm luaät.

1.1. Caùc quy ñònh phaùp luaät baûo ñaûm quyeàn vaø
lôïi ích cuûa beân thueâ mua
Vôùi vò theá laø beân yeáu theá vaø laø ñoái töôïng thuï

höôûng chính saùch, beân thueâ mua ñöôïc phaùp luaät
trao cho nhieàu cô cheá baûo veä ñaëc thuø nhaèm ñaûm
baûo quyeàn lôïi moät caùch thöïc chaát.

Thöù nhaát, quyeàn ñöôïc baûo ñaûm veà söï minh baïch
vaø coâng baèng khi giao keát hôïp ñoàng.
Quyeàn naøy ñöôïc cuï theå hoùa thoâng qua nghóa vuï

cuûa beân cho thueâ mua phaûi coâng khai caùc thoâng tin
veà döï aùn vaø ñaëc bieät laø quy ñònh baét buoäc aùp duïng
hôïp ñoàng theo maãu do cô quan coù thaåm quyeàn ban
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haønh (Ñieàu 120, Luaät Nhaø ôû 2023). Quy ñònh naøy
khoâng chæ laø moät yeâu caàu veà hình thöùc, veà baûn chaát
laø moät söï can thieäp caàn thieát cuûa Nhaø nöôùc vaøo
quyeàn töï do hôïp ñoàng, nhaèm baûo veä beân thueâ mua
khoûi caùc ñieàu khoaûn baát lôïi, khoâng roõ raøng maø beân
cho thueâ mua coù theå ñôn phöông aùp ñaët. Hôïp ñoàng
maãu trôû thaønh moät “khung an toaøn” phaùp lyù, chuaån
hoùa caùc quyeàn vaø nghóa vuï cô baûn, giuùp ngöôøi thueâ
mua, duø haïn cheá veà kieán thöùc phaùp lyù, vaãn ñöôïc
baûo veä ôû möùc ñoä toái thieåu.

Thöù hai, quyeàn ñöôïc nhaän baøn giao nhaø ôû ñaûm
baûo chaát löôïng vaø an toaøn.
Ñaây laø quyeàn lôïi vaät chaát quan troïng nhaát cuûa

beân thueâ mua. Ñieàu 11 Luaät Nhaø ôû 2023 quy ñònh
nhaø ôû phaûi ñaûm baûo chaát löôïng theo quy chuaån, tieâu
chuaån xaây döïng. Quyeàn naøy khoâng chæ bao haøm
chaát löôïng phaàn keát caáu chính cuûa caên hoä, maø coøn
môû roäng ra toaøn boä heä thoáng haï taàng kyõ thuaät thieát
yeáu nhö heä thoáng caáp thoaùt nöôùc, cung caáp ñieän,
ñaëc bieät laø heä thoáng phoøng chaùy chöõa chaùy - yeáu toá
baûo ñaûm cho quyeàn ñöôïc soáng trong moät moâi
tröôøng an toaøn. Phaùp luaät ñaõ taïo ra moät haønh lang
phaùp lyù buoäc beân cho thueâ mua phaûi chòu traùch
nhieäm veà chaát löôïng saûn phaåm nhaø ôû maø mình cung
caáp vaø ngöôøi thueâ mua coù quyeàn töø choái nhaän baøn
giao neáu nhaø ôû khoâng ñaït caùc tieâu chuaån ñaõ cam keát
hoaëc theo quy ñònh.

Thöù ba, quyeàn ñöôïc xaùc laäp sôû höõu vaø thöïc thi
caùc quyeàn naêng cuûa chuû sôû höõu coù ñieàu kieän.
Muïc tieâu cuoái cuøng cuûa hôïp ñoàng thueâ mua laø

giuùp ngöôøi daân coù ñöôïc quyeàn sôû höõu nhaø ôû. Veà
nguyeân taéc, sau khi thanh toaùn ñuû tieàn thueâ mua, beân
thueâ mua seõ ñöôïc cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn
caáp Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû
höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát. Ñaây laø söï
baûo ñaûm phaùp lyù cao nhaát cho thaønh quaû tích luõy cuûa
ngöôøi daân. Hôn theá nöõa, ñeå quyeàn sôû höõu naøy khoâng
chæ toàn taïi treân danh nghóa, Khoaûn 4, Ñieàu 87 Luaät
Nhaø ôû 2023 tieáp tuïc baûo veä quyeàn ñònh ñoaït cuûa
ngöôøi thueâ mua baèng caùch cho pheùp hoï ñöôïc baùn laïi
nhaø ôû sau moät thôøi haïn nhaát ñònh (toái thieåu 05 naêm).
Quy ñònh naøy vöøa baûo veä lôïi ích chung cuûa xaõ hoäi
(choáng ñaàu cô), vöøa baûo veä lôïi ích caù nhaân cuûa ngöôøi
thueâ mua, cho pheùp hoï ñöôïc linh hoaït thay ñoåi nôi ôû
phuø hôïp vôùi söï thay ñoåi cuûa ñieàu kieän soáng, ñaûm baûo
tính thanh khoaûn cho taøi saûn cuûamình.

1.2. Caùc quy ñònh phaùp luaät baûo ñaûm quyeàn vaø
lôïi ích cuûa beân cho thueâ mua
Ñeå thu huùt khu vöïc tö nhaân tham gia vaøo moät

lónh vöïc ñaàu tö coù tính xaõ hoäi cao vaø bieân lôïi nhuaän
bò giôùi haïn, phaùp luaät cuõng thieát laäp caùc cô cheá baûo
veä lôïi ích chính ñaùng cho beân cho thueâ mua (chuû
ñaàu tö).

Thöù nhaát, quyeàn ñöôïc höôûng caùc öu ñaõi cuûa Nhaø
nöôùc ñeå buø ñaép chi phí vaø ñaûm baûo hieäu quaû ñaàu tö.
Ñaây laø cô cheá baûo veä lôïi ích kinh teá coát loõi cho

chuû ñaàu tö. Ñieàu 85 Luaät Nhaø ôû 2023 quy ñònh moät
loaït caùc öu ñaõi nhö mieãn tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ
ñaát; ñöôïc höôûng thueá suaát öu ñaõi ñoái vôùi thueá giaù trò
gia taêng vaø thueá thu nhaäp doanh nghieäp; ñöôïc öu
tieân tieáp caän nguoàn voán tín duïng öu ñaõi... Caùc öu
ñaõi naøy coù vai troø tröïc tieáp laøm giaûm chi phí ñaàu
vaøo, töø ñoù giuùp chuû ñaàu tö coù theå thöïc hieän döï aùn
trong khung giaù baùn vaø lôïi nhuaän ñònh möùc do Nhaø
nöôùc quy ñònh maø vaãn ñaûm baûo hieäu quaû kinh
doanh. Veà baûn chaát, ñaây laø söï chia seû ruûi ro vaø traùch
nhieäm xaõ hoäi giöõa Nhaø nöôùc vaø doanh nghieäp, baûo
veä lôïi ích cuûa chuû ñaàu tö khoûi nguy cô thua loã khi
tham gia “saân chôi” ñaëc thuø naøy.

Thöù hai, quyeàn ñöôïc baûo ñaûm veà kyû luaät thanh
toaùn vaø thu hoài voán.
Hôïp ñoàng thueâ mua laø moät hôïp ñoàng keùo daøi, do

ñoù ruûi ro veà doøng tieàn ñoái vôùi chuû ñaàu tö raát lôùn. Ñeå
baûo veä quyeàn lôïi naøy, phaùp luaät cho pheùp caùc beân
thoûa thuaän roõ raøng veà tieán ñoä vaø phöông thöùc thanh
toaùn trong hôïp ñoàng. Quan troïng hôn, phaùp luaät
cung caáp cho chuû ñaàu tö moät cheá taøi maïnh meõ ñeå
baûo veä mình khi beân thueâ mua vi phaïm nghóa vuï
thanh toaùn. Cuï theå, trong tröôøng hôïp beân thueâ mua
khoâng traû tieàn thueâ töø 03 thaùng trôû leân maø khoâng coù
lyù do chính ñaùng, chuû ñaàu tö coù quyeàn ñôn phöông
chaám döùt hôïp ñoàng vaø thu hoài laïi nhaø ôû. Quyeàn naøy
laø coâng cuï phaùp lyù höõu hieäu ñeå ñaûm baûo kyû luaät hôïp
ñoàng, ngaên chaën tình traïng chaây ì, chieám duïng voán,
baûo veä söï beàn vöõng veà taøi chính cho toaøn boä döï aùn.

Thöù ba, quyeàn ñöôïc baûo veä khoûi caùc haønh vi söû
duïng nhaø ôû sai muïc ñích hoaëc truïc lôïi chính saùch.
Nhaø ôû xaõ hoäi chæ daønh cho caùc muïc ñích ôû. Ñeå

baûo veä muïc tieâu naøy vaø lôïi ích quaûn lyù cuûa chuû ñaàu
tö, phaùp luaät quy ñònh beân thueâ mua khoâng ñöôïc töï
yù chuyeån ñoåi muïc ñích söû duïng, khoâng ñöôïc cho
thueâ laïi, cho möôïn hoaëc baùn nhaø ôû traùi quy ñònh.

luaät
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Neáu vi phaïm, beân cho thueâ mua coù quyeàn chaám döùt
hôïp ñoàng vaø thu hoài nhaø ôû. Quyeàn naøy giuùp chuû ñaàu
tö duy trì ñöôïc traät töï, an ninh trong khu nhaø ôû, ñaûm
baûo döï aùn vaän haønh ñuùng muïc tieâu chính saùch vaø
baûo veä quyeàn lôïi cuûa chính mình khoûi caùc ruûi ro
phaùp lyù lieân quan ñeán vieäc quaûn lyù ñoái töôïng cö truù.

2. tbQ9c _]Z�d _b] baYdb vaY dbQ%d\ vQ+Ud\ ma�c
_rPd\ v]ZSc ?aûP @aûm �KFZ1d vaY ;+9] �cb cKûa caUc ?Z#d
_a9] haY nPS]
Ñoái chieáu caùc quy ñònh phaùp luaät neâu treân vôùi

thöïc tieãn trieån khai taïi Haø Noäi cho thaáy moät khoaûng
caùch ñaùng keå. Nhieàu quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa
caùc beân, duø ñaõ ñöôïc phaùp luaät ghi nhaän, nhöng vaãn
chöa ñöôïc baûo ñaûm moät caùch ñaày ñuû vaø hieäu quaû
treân thöïc teá, daãn ñeán caùc xung ñoät lôïi ích dai daúng.

2.1. Xung ñoät lôïi ích trong vieäc baûo ñaûm quyeàn
ñöôïc nhaän nhaø ôû chaát löôïng cuûa beân thueâ mua
vaø quyeàn ñöôïc baûo toaøn lôïi nhuaän cuûa beân cho
thueâ mua
Ñaây laø xung ñoät ñieån hình vaø gay gaét nhaát.

Quyeàn ñöôïc soáng trong moät caên nhaø chaát löôïng, an
toaøn cuûa ngöôøi thueâ mua thöôøng xuyeân bò xaâm
phaïm bôûi thöïc traïng nhieàu döï aùn NÔXH taïi Haø Noäi
nhanh choùng xuoáng caáp, töôøng thaám doät, heä thoáng
PCCC chæmang tính ñoái phoù, thangmaùy hoûng hoùc...
Vaán ñeà naøy xuaát phaùt töø vieäc quyeàn ñöôïc höôûng lôïi
nhuaän ñònhmöùc cuûa chuû ñaàu tö bò thaùch thöùc bôûi giaù
vaät lieäu, nhaân coâng taêng cao vaø caùc chi phí khoâng
chính thöùc khaùc. Ñeå baûo veä lôïi ích kinh teá cuûa mình,
moät soá chuû ñaàu tö ñaõ löïa choïn giaûi phaùp caét giaûm
chaát löôïng thi coâng, söû duïng vaät lieäu reû tieàn. Heä quaû
laø, quyeàn lôïi chính ñaùng cuûa ngöôøi thueâ mua bò hy
sinh. Söï xung ñoät naøy cho thaáy cô cheá kieåm soaùt
chaát löôïng cuûa cô quan nhaø nöôùc voán ñöôïc thieát keá
ñeå baûo veä ngöôøi thueâ mua ñaõ hoaït ñoäng chöa hieäu
quaû, chöa ngaên chaën ñöôïc haønh vi xaâm phaïm
quyeàn lôïi töø phía chuû ñaàu tö.

2.2. Vöôùng maéc trong vieäc thöïc thi quyeàn sôû
höõu, quyeàn ñònh ñoaït cuûa beân thueâ mua do söï thieáu
ñoàng boä trong quaûn lyù nhaø nöôùc
Quyeàn ñöôïc caáp Giaáy chöùng nhaän vaø quyeàn

ñöôïc baùn laïi nhaø ôû sau 5 naêm cuûa ngöôøi thueâ mua
taïi nhieàu döï aùn ôû Haø Noäi ñang bò “treo” voâ thôøi haïn.
Haøng nghìn hoä daân ñaõ hoaøn thaønh nghóa vuï taøi
chính nhöng vaãn moøn moûi chôø ñôïi taám Soå hoàng.
Nguyeân nhaân khoâng chæ ñeán töø sai phaïm cuûa chuû

ñaàu tö (nôï thueá, xaây sai pheùp), maø coøn ñeán töø söï
thieáu ñoàng boä, taéc traùch trong quy trình xöû lyù cuûa
caùc cô quan haønh chính nhaø nöôùc. Quyeàn lôïi hôïp
phaùp cuûa ngöôøi daân bò xaâm phaïm khoâng phaûi do
quy ñònh cuûa luaät maø do söï yeáu keùm trong khaâu toå
chöùc thöïc thi. Töông töï, quyeàn ñöôïc baùn laïi nhaø ôû
gaàn nhö khoâng theå thöïc hieän ñöôïc do chöa coù vaên
baûn höôùng daãn caùch xaùc ñònh nghóa vuï taøi chính
phaûi noäp. Ñieàu naøy khieán moät quyeàn naêng quan
troïng cuûa chuû sôû höõu do luaät ñònh bò voâ hieäu hoùa
treân thöïc teá, gaây thieät haïi tröïc tieáp ñeán lôïi ích cuûa
ngöôøi thueâ mua.

2.3. Maát caân baèng trong vieäc baûo veä lôïi ích caùc
beân khi phaùt sinh tranh chaáp veà quaûn lyù, vaän haønh
Sau khi nhaän baøn giao, caùc tranh chaáp veà vieäc

thaønh laäp Ban quaûn trò, quaûn lyù phí dòch vuï vaø baøn
giao quyõ baûo trì 2% laø minh chöùng roõ neùt cho söï maát
caân baèng trong vieäc baûo veä lôïi ích caùc beân. Beân cho
thueâ mua (chuû ñaàu tö) thöôøng lôïi duïng öu theá veà
thoâng tin vaø nguoàn löïc ñeå trì hoaõn vieäc thaønh laäp
Ban quaûn trò, chieám duïng quyõ baûo trì, aùp ñaët caùc
möùc phí dòch vuï thieáu minh baïch nhaèm baûo veä lôïi
ích kinh teá cuûa mình. Trong khi ñoù, quyeàn ñöôïc
tham gia quaûn lyù, giaùm saùt cuûa beân thueâ mua (cö
daân) khoâng ñöôïc toân troïng. Caùc cô cheá phaùp lyù ñeå
taùi laäp söï caân baèng, nhö vai troø hoøa giaûi cuûa chính
quyeàn ñòa phöông hay caùc cheá taøi xöû phaït vi phaïm
cuûa chuû ñaàu tö khoâng ñuû söùc raên ñe. Ñieàu naøy ñaåy
ngöôøi thueâ mua vaøo vò theá yeáu theá keùp, vöøa phaûi
ñoái maët vôùi chuû ñaàu tö, vöøa ñôn ñoäc trong vieäc baûo
veä quyeàn lôïi taäp theå cuûa chínhmình.

3. k]ZDd d\b� bPaYd _b]ZSd pbaUp ;KaS_ dbaèm _aêd\
cQ+Yd\ ?aûP @aûm �KFZ1d vaY ;+9] �cb cbP caUc ?Z#d
Töø nhöõng phaân tích veà thöïc traïng phaùp luaät vaø

vöôùng maéc trong thöïc tieãn, ñeå cô cheá baûo ñaûm
quyeàn vaø lôïi ích cho caùc beân trong hôïp ñoàng thueâ
mua nhaø ôû xaõ hoäi thöïc söï hieäu quaû, caàn taäp trung
vaøo caùc nhoùm giaûi phaùp hoaøn thieän phaùp luaät sau:

3.1. Hoaøn thieän cô cheá phaùp lyù ñeå haøi hoøa lôïi ích
veà chaát löôïng vaø lôïi nhuaän
Caàn söûa ñoåi caùc quy ñònh veà chi phí vaø lôïi nhuaän

theo höôùng gaén tröïc tieáp lôïi ích cuûa chuû ñaàu tö vôùi
chaát löôïng coâng trình. Cuï theå, caàn ban haønh quy
ñònh cho pheùp bieân ñoä lôïi nhuaän cao hôn möùc 10%
ñoái vôùi caùc döï aùn ñöôïc chöùng nhaän ñaït tieâu chuaån
chaát löôïng cao, aùp duïng coâng ngheä xanh hoaëc coù tyû

taïp chí coâng thöông
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leä haøi loøng cuûa cö daân cao. Ngöôïc laïi, caàn coù cheá taøi
kinh teá maïnh meõ (ví duï: phaït tieàn naëng, khaáu tröø
vaøo chi phí ñöôïc quyeát toaùn) ñoái vôùi caùc chuû ñaàu tö
ñeå xaûy ra caùc vi phaïm veà chaát löôïng. Giaûi phaùp naøy
nhaèm chuyeån hoùa xung ñoät lôïi ích thaønh ñoäng löïc,
khuyeán khích chuû ñaàu tö chuû ñoäng baûo veä quyeàn lôïi
veà chaát löôïng cho ngöôøi thueâ mua ñeå toái ña hoùa lôïi
ích cho chínhmình.

3.2. Xaây döïng quy trình phaùp lyù roõ raøng, hieäu
quaû ñeå baûo ñaûm quyeàn ñònh ñoaït taøi saûn cuûa beân
thueâ mua
Ñeå baûo veä quyeàn ñöôïc chuyeån nhöôïng nhaø ôû,

caàn phaûi coù höôùng daãn cuï theå cuûa cô quanNhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn veà caùch thöùc xaùc ñònh tieàn söû duïng
ñaát phaûi noäp theo höôùng ñôn giaûn, minh baïch vaø
thoáng nhaát treân toaøn quoác. Ñoàng thôøi, caàn hoaøn
thieän phaùp luaät veà xöû lyù vi phaïm haønh chính theo
höôùng quy ñònh traùch nhieäm boài thöôøng cuûa caùc cô
quan, coâng chöùc nhaø nöôùc trong tröôøng hôïp chaäm
treã, gaây khoù khaên trong vieäc caáp Giaáy chöùng nhaän
cho ngöôøi daân, nhaèm baûo veä quyeàn sôû höõu cuûa hoï
moät caùch thöïc chaát.

3.3. Taêng cöôøng cô cheá phaùp lyù veà quaûn lyù vaän
haønh vaø giaûi quyeát tranh chaáp ñeå taùi laäp caân baèng
lôïi ích
Caàn söûa ñoåi, boå sung caùc quy ñònh trong Luaät

Nhaø ôû vaø caùc vaên baûn höôùng daãn theo höôùng taêng
cöôøng quyeàn löïc cho Ban quaûn trò vaø cö daân. Cuï
theå, caàn quy ñònh cheá taøi hình söï hoùa ñoái vôùi haønh vi
chieám duïng quyõ baûo trì vôùi soá tieàn lôùn vaø coù tính

chaát nghieâm troïng. Caàn ñôn giaûn hoùa thuû tuïc ñeå
Ban quaûn trò coù theå töï môû taøi khoaûn vaø yeâu caàu
ngaân haøng phong toûa, chuyeån giao quyõ baûo trì maø
khoâng caàn söï ñoàng thuaän cuûa chuû ñaàu tö sau moät
thôøi haïn nhaát ñònh. Veà giaûi quyeát tranh chaáp, caàn boå
sung caùc quy ñònh khuyeán khích hoøa giaûi thöông
maïi vaø troïng taøi cho caùc tranh chaáp naøy, ñoàng thôøi
taêng cöôøng heä thoáng trôï giuùp phaùp lyù cuûa nhaø nöôùc
ñeå baûo veä quyeàn lôïi cho beân thueâ mua khi hoï khoâng
ñuû nguoàn löïc ñeå theo kieän.

4.kZD_ ;KaSd
Chính saùch nhaø ôû xaõ hoäi vaø cheá ñònh hôïp ñoàng

thueâ mua laø minh chöùng cho noã löïc cuûa Ñaûng vaø
Nhaø nöôùc Vieät Nam trong vieäc phaùt trieån beàn vöõng
vaø ñaûm baûo an sinh xaõ hoäi. Tuy nhieân, haønh trình
bieán nhöõng quy ñònh nhaân vaên treân giaáy thaønh hieän
thöïc vaãn coøn nhieàu thaùch thöùc. Ñeå baûo ñaûm söï caân
baèng lôïi ích caùc beân, caàn söï can thieäp maïnh meõ,
toaøn dieän töø Nhaø nöôùc, khoâng chæ vôùi vai troø ban
haønh luaät, maø coøn laø “troïng taøi” coâng minh vaø
ngöôøi hoã trôï hieäu quaû. Vieäc caûi caùch cô cheá taøi
chính ñeå thu huùt nhaø ñaàu tö chaân chính, sieát chaët kyû
luaät quaûn lyù chaát löôïng, minh baïch hoùa thuû tuïc phaùp
lyù vaø taïo keânh giaûi quyeát tranh chaáp hieäu quaû, deã
tieáp caän, laø meänh leänh caáp thieát töø thöïc tieãn. Söï
thaønh coâng cuûa chính saùch nhaø ôû xaõ hoäi trong töông
lai phuï thuoäc vaøo khaû naêng heä thoáng chính trò giaûi
quyeát haøi hoøa lôïi ích, ñeå moãi caên nhaø xaõ hoäi khoâng
chæ laø nôi ôû, maø coøn laø toå aám, nôi quyeàn vaø lôïi ích
hôïp phaùp cuûa coâng daân ñöôïc toân troïng, baûo veän

luaät
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AbstRACt:
Social housing policy represents a vital pillar of Vietnam’s social security system, in which the

rent-to-ownmodel offers a flexible and inclusive solution to help low-income individuals gradually
achieve homeownership. This study analyzes the current legal framework governing rent-to-own
social housing, with particular attention to the provisions inherited and refined in the Housing Law
2023, aiming to safeguard the legitimate rights and interests of all parties involved. Drawing on
implementation practices in Hanoi, the study identifies key challenges such as conflicting interests,
institutional bottlenecks, and underlying causes. Based on these findings, it proposes a set of legal
and policy recommendations to improve regulatory effectiveness, ensure fairness, and enhance the
overall efficiency of Vietnam’s social housing policy.

kZF�Pr/5: rent-to-own contract, social housing, rights and interests of the parties in a
rent-to-own contract for social housing.


