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PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Nhu cầu về nhà ở thích hợp, an toàn là nhu cầu cơ bản và là điều 

kiện để phát triển con ngƣời một cách toàn diện và đồng bộ, đồng thời 

là nhân tố quyết định để phát triển nguồn nhân lực phục vụ cho sự 

nghiệp phát triển của đất nƣớc.  

Trong quá trình phát triển nhà ở tại đô thị của nƣớc ta thời gian qua 

đã thấy rõ rằng: trƣớc năm 1993 Nhà nƣớc bao cấp hoàn toàn, đến 

năm 2003 là giai đoạn nhà nƣớc để cho ngƣời dân lo liệu, tự xây nhà. 

Tuy nhiên, từ năm 2003 trở lại đây, nhà ở đƣợc phát triển theo dự án 

và cũng đã có những bƣớc chuyển biến đáng kể. Tuy nhiên, do việc 

phát triển nhà theo dự án làm các chủ đầu tƣ phải nộp tiền đất theo cơ 

chế thị trƣờng, phải thuê đất rồi tính toán lợi nhuận…làm giá nhà tăng 

cao khiến những ngƣời thu thập thấp khó có thể sở hữu đƣợc ngôi nhà 

của riêng mình.  

Trong khi đó, với thị trƣờng bất động sản chƣa đƣợc hoàn hảo, thu 

thập bình quân của ngƣời dân Việt Nam còn thấp thì việc phát triển 

thuê mua nhà ở xã hội là cực kỳ cần thiết.  

Trong những năm gần đây nhiều văn bản pháp luật đƣợc ban hành 

tạo hành lang pháp lý điều chỉnh hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội nhƣ 

Bộ luật dân sự năm 2015, luật nhà ở năm 2014 và các văn bản có liên 

quan. Tuy nhiên, vẫn còn nhiều quy định chƣa đƣợc rõ ràng và cụ thể, 

khiến ngƣời dân Việt Nam khó tiếp cận đƣợc hợp đồng này; cụ thể: 

Nhà ở xã hội chỉ đƣợc nghiệm thu bên thuê mua đã đến ở, không xác 

định về tiền cọc và tiền nhà ở xã hội.Để góp phần khắc phục những 

khó khăn trên, góp phần thúc đẩy thị trƣờng nhà ở phát triển lành 

mạnh và bền vững, giải quyết khó khăn về nhu cầu nhà ở xã hội cho 

ngƣời có thu nhập thấp, cũng nhƣ góp phần hoàn thiện các quy định 

của pháp luật về kinh doanh nhà ở xã hội nói chung và thuê mua nhà ở 

xã hội của các đối tƣợng chính sách nói riêng, cùng với sự quan tâm 

của bản thân đối với lĩnh vực kinh doanh nhà ở thông qua hình thức 

thuê mua nhà ở xã hội, ngƣời viết đã chọn đề tài “Hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội theo pháp luật Việt Nam” làm đề tài luận văn của mình.  

2. Tình hình nghiên cứu liên quan đến đề tài 

Nghiên cứu chuyên sâu về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt 

Nam vẫn là một vấn đề mới trong khoa học pháp lý tại Việt Nam. Tuy 

nhiên, vấn đề này cũng đã đƣợc các tác giả nghiên cứu dƣới nhiều góc 

độ, phạm vi khác nhau và đạt đƣợc những thành công nhất định. Có 

thể kể đến một số công trình nhƣ sau: Đề tài Luận án Tiến sỹ Doãn 
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Hồng Nhung – Năm 2006 – Khoa Luật, ĐHQGHN; Các công trình 

nghiên cứu này đã phân tích cơ sở lý luận về Hợp đồng thuê mua nhà 

ở xã hội, chính sách phát triển nhà ở xã hội và thực tiễn áp dụng, các 

công trình nghiên cứu cũng đƣa ra một số giải pháp thực hiện pháp 

luật. 

Về sách xuất bản gồm: Các sách “Pháp luật về hợp đồng thuê mua 

ở Việt Nam” của TS. Doãn Hồng Nhung (NXB Lao động – xã hội, 

2009), Sách chuyên khảo “Pháp luật về nhà ở xã hội, nhà ở cho ngƣời 

thu nhập thấp tại Việt Nam” của TS. Doãn Hồng Nhung (chủ biên); 

cuốn sách “Pháp luật về kinh doanh bất động sản” của TS. Trần 

Quang Huy – Nguyễn Quang Tuyến đồng chủ biên (NXB. Tƣ pháp, 

2009). Các công trình nghiên cứu này đã đi sâu vào nghiên cứu về hợp 

đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam với một cái nhìn tổng quát 

về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội theo pháp luật Việt Nam hiện nay. 

Về luận văn, luận án nghiên cứu có liên quan gồm: Đề tài “Pháp 

luật về nhà ở xã hội cho ngƣời có thu nhập thấp qua thực tiễn thực 

hiện tại thành phố Hà Nội” (Luận văn thạc sỹ Nguyễn Thu Dung– 

Học viện khoa học xã hội– Năm 2011); Luận văn thạc sỹ Đinh Gia 

Cảnh “Pháp luật về mua, bán nhà ở xã hội từ thực tiễn thành phố Hà 

Nội”- Học viện khoa học xã hội – năm 2014; đề tài “Pháp luật về mua 

bán nhà ở xã hội” (Luận văn thạc sỹ Luật học Phạm Hồng Điệp – Đại 

học Luật Hà Nội - năm 2014), đề tài “Hợp đồng mua bán nhà ở xã hội 

theo pháp luật Việt Nam” (Luận văn thạc sỹ Luật Dân sự Dƣơng Đình 

Dũng – Khoa Luật ĐHQGHN- năm 2014), đề tài “Pháp luật về nhà ở 

xã hội cho ngƣời thu nhập thấp từ thực tiễn tỉnh Bình Dƣơng” (Luận 

văn thạc sỹ Lê Hồng Thông- Học viện khoa học xã hội – năm 2015), 

các công trình nghiên cứu này đã chỉ ra chủ thể, nội dung của Hợp 

đồng mua, thuê mua, thuê nhà ở xã hội, đã đề cập thực tiễn áp dụng 

quy định của pháp luật tại một số địa bàn (từ góc độ thực tiễn) và đƣa 

ra một số giải pháp nhất định.  

  Các bài viết trên báo, tạp chí, các website; ví dụ: Bộ phận Đói 

nghèo và Phát triển của UNES-CAP và UN-HABITA. Hƣớng dẫn cho 

các nhà hoạch định chính sách – Nhà ở cho ngƣời nghèo ở các thành 

phố Châu Á – Tập2: Nhà ở thu nhập thấp: Cách tiếp cận giúp ngƣời 

nghèo đô thị tìm nơi ở phù hợp, cũng khai khác rất nhiều về đề tài này 

nhƣ: bài viết “Đặc điểm pháp lý cơ bản của hợp đồng thuê mua nhìn 

từ khía cạnh thuê mua nhà ở xã hội trong giai đoạn hiện nay”- 

PGS.TS. Doãn Hồng Nhung, bài viết “Pháp luật về nhà ở xã hội trong 

nền kinh tế thị trƣờng ở Việt Nam” của Võ Thị Mỹ Hƣơng trên Tạp 
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chí Nhà nƣớc và pháp luật số 4, năm 2012, tr. 37,  bài viết “Góp phần 

gỡ nút thắt phát triển nhà ở xã hội” của Vũ Văn Thanh đăng trên Báo 

Tạp chí cộng sản – chuyên đề cơ sở số 104 (số tháng 8/2015), bài viết 

“Tăng cƣờng quản lý của nhà nƣớc về phát triển và quản lý nhà ở xã 

hội” của Bùi Thu Thủy đăng trên Báo Tạp chí cộng sản – chuyên đề 

cơ sở số 107 (số tháng 11/2015), các bài viết dù nhìn dƣới góc độ khác 

nhau nhƣng đã chỉ ra các nội dung, đặc điểm pháp lý cơ bản của Hợp 

đồng thuê mua nhà ở xã hội so với các hợp đồng khác, những hạn chế 

bất cập trong thực hiện Hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. 

Kết thừa những thành tựu của các nghiên cứu trên và đẩy mạnh đi 

sâu vào nghiên cứu về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam, 

những nội dung luận văn sẽ kế thừa từ các công trình nghiên cứu trên 

bao gồm: Một số vấn đề lý luận pháp luật về Hợp đồng thuê mua nhà 

ở xã hội, thực tiễn và một số vƣớng mắc từ thực tiễn áp dụng pháp 

luật đối với hợp đồng này. 

Tuy nhiên, hầu hết các công trình nghiên cứu nhìn nhận dƣới góc 

độ Luật nhà ở  năm 2005 và các văn bản hƣớng dẫn thi hành nên đề tài 

tiếp tục phát triển trên cơ sở những quan điểm, quy định pháp luật 

hiện hành. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của đề tài là hệ thống hóa những vấn đề lý 

luận cơ bản về thuê mua nhà ở xã hội và hợp đồng thuê mua nhà ở xã 

hội, đánh giá thực trạng về giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội để luận giải nhằm đƣa ra một số giải pháp có tính khả thi 

có thể giúp các cơ quan có thẩm quyền cũng nhƣ các nhà đầu tƣ có thể 

triển khai tốt hơn hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội, các đối tƣợng đủ 

điều kiện tiếp cận rộng hơn đối với những quy định về nhà ở xã hội. 

Từ đó để có thể hoàn thiện hơn nữa hệ thống pháp luật Việt Nam nói 

chung và Luật Nhà ở nói riêng. 

3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Những nhiệm vụ cần phải thực hiện để hoàn thiện đề tài “Hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội theo pháp luật Việt Nam” nhƣ sau: 

- Hệ thống hóa, phân tích các quy định của pháp luật về giao kết và 

thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam; 

- Thu thập tài liệu thực tế để qua đó thấy đƣợc thực trạng áp dụng 

pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam, thực trạng 

của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại các thành phố lớn của Việt 
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Nam để thấy rõ hơn tình hình phát triển hợp đồng thuê mua nhà ở xã 

hội tại Việt Nam. 

- Tìm ra những khó khăn và nguyên nhân của những khó khăn 

trong giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt 

Nam. 

- Đề xuất một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu 

quả giao kết, thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. 

4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu của luận văn 

4.1. Đối tƣợng nghiên cứu 

Đối tƣợng nghiên cứu là các quan điểm trong các công trình nghiên 

cứu những quy định của pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

theo Luật Nhà ở năm 2014 và các văn bản có liên quan mới nhất; thực 

trạng giao kết, thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

và thực trạng áp dụng quy định pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở 

xã hội hiện nay để nêu ra những khó khăn và nguyên nhân của những 

khó khăn đó, các trƣờng hợp điển hình về hợp đồng này. 

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Pháp luật về thuê mua nhà ở xã hội nói riêng có liên quan đến nhiều 

lĩnh vực pháp luật khác nhau. Đề tài nghiên cứu các quy định của 

pháp luật hiện hành quy định về thuê mua nhà ở xã hội nằm trong các 

văn bản pháp luật nhƣ: Luật Nhà ở năm 2014, Luật Kinh doanh bất 

động sản năm 2014, Luật Đất đai năm 2013... và các văn bản hƣớng 

dẫn thi hành. Đồng thời, có sự phân tích các quy định của pháp luật có 

liên quan và những yếu tố ảnh hƣởng đến giao dịch thuê mua nhà ở xã 

hội trên cả hai phƣơng diện lý luận và thực tiễn. 

Về thời gian: Từ năm 2015 đến năm 2017 

Về không gian: Trong phạm vi cả nƣớc. 

5. Phƣơng pháp luận và phƣơng pháp nghiên cứu 

5.1. Phƣơng pháp luận 

Luận văn đƣợc viết trên cơ sở Chủ nghĩa Mác Lê- Nin và tƣ tƣởng 

Hồ Chí Minh để thể chế chủ trƣơng, đƣờng lối của Đảng, pháp luật 

của Nhà nƣớc quy định về Nhà ở xã hội nói chung và về hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội nói riêng. Cụ thể hơn, luận văn vận dụng chủ 

nghĩa duy vật biện chứng và duy vật lịch sử của Chủ nghĩa Mác- Lê 

nin tiến hành nghiên cứu đề tài nhằm nghiên cứu đánh giá sự vật, hiện 

tƣợng nghiên cứu một cách tổng thể, toàn diện, trong mối quan hệ tác 

động lẫn nhau giữa các yếu tố trong bản thân đối tƣợng nghiên cứu và 

giữa đối tƣợng nghiên cứu với các sự vật, hiện tƣợng khác đồng thời 
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phát hiện ra quy luật phát triển của đối tƣợng nghiên cứu theo từng 

giai đoạn phát triển lịch sử. 

5.2. Phƣơng pháp nghiên cứu 

Để đạt đƣợc mục tiêu nghiên cứu, ngƣời viết đã vận dụng kết hợp 

các phƣơng pháp so sánh, phƣơng pháp đối chiếu, phƣơng pháp phân 

tích, phƣơng pháp tổng hợp... và đặc biệt là phƣơng pháp phân tích 

luật viết để tiến hành đánh giá, phân tích, bình luận những quy định 

của pháp luật về thuê mua nhà ở xã hội. Cụ thể nhƣ sau: 

+ Phƣơng pháp thống kê: kết hợp giữa thống kê các tài liệu thu thập 

đƣợc trong các bài nghiên cứu và thực tế. 

+ Phƣơng pháp so sánh: dựa trên thông tin và số liệu để tiến hành 

phân tích, đánh giá trên cơ sở so sánh, đối chiếu; so sánh đối chiếu 

không chỉ các quy định tại Việt Nam mà so sánh với các quy định của 

nƣớc ngoài. 

+ Phƣơng pháp tổng hợp: để có thể đƣa ra các đánh giá tổng thể và 

đề xuất các giải pháp thực hiện. 

+ Phân tích, bình luận các quy định của pháp luật đƣợc sử dụng 

trong toàn bộ luận văn để phân tích và bình luận các điều luật, các tình 

huống và đƣa ra những nhận xét. 

6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của luận văn 

Đề tài “Hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội theo pháp luật Việt Nam” 

khi đạt đƣợc mục tiêu sẽ đóng góp một phần về đánh giá các quy định 

pháp luật vềhợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam, chỉ ra 

những vƣớng mắc trong thực tế áp dụng việc thực hiện trên thực tế. 

Luận văn đƣa ra một số giải pháp nhằm tháo gỡ những khó khăn mà 

Nhà nƣớc, các chủ đầu tƣ, những đối tƣợng thuộc diện thuê mua nhà ở 

xã hội hiện đang mắc phải để tiến hành và đẩy mạnh giao kết, thực 

hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội đạt hiệu quả cao, tránh những 

hậu quả xấu xảy ra làm các bên có thể xảy ra tranh chấp. 

7. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, phụ lục, 

luận văn gồm 3 chƣơng: 

Chƣơng 1: Một số vấn đề lý luận pháp luật về hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội  

Chƣơng 2: Thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật về 

hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam.  

Chƣơng 3: Định hƣớng và các giải pháp hoàn thiện pháp luật, tổ 

chức thực hiện pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt 

Nam. 
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Chƣơng 1 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG 

THUÊ MUA NHÀ Ở XÃ HỘI 

 

1.1. Khái quát về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội1.1. Khái 

quát về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

1.1.1. Khái niệm hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

1.1.2. Đặc điểm của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

1.1.2.1. Đặc điểm chung của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

Một là, hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là hợp đồng ƣng thuận 

Hai là, hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là hợp đồng song vụ 

Ba là, hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là hợp đồng có đền bù 

Thuê mua nhà ở, công trình xây dựng là một hình thức hoạt động đầu 

tƣ bất động sản đƣợc chuyển giao từ bên cho thuê sang bên thuê trong 

một thời hạn nhất định, theo những điều kiện mà hai bên thoả thuận. 

Quyền sở hữu bất động sản cuối cùng đƣợc chuyển giao cho bên thuê 

khi kết thúc hợp đồng thuê mua. 

1.1.2.2. Đặc điểm của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

1.1.3.  Phân loại hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

1.1.4. Ý nghĩa của hợp đồng mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

1.2. Pháp luật điều chỉnh về Hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

theo pháp luật Việt Nam 

1.2.1. Nguồn luật điều chỉnh 

1.2.2. Khung pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

+ Theo quy định tại 450 Bộ luật dân sự 2005, Điều 430 Bộ luật dân 

sự 2015,   Điều 121 Luật nhà ở thì hợp đồng về nhà ở do các bên thỏa 

thuận và phải đƣợc lập thành văn bản. 

+ Theo quy định tại Điều 11 Thông tƣ 20/2016/TT-BXD và điểm b 

khoản 1 Điều 27 Nghị định 100/2015/NĐ-CP đã quy định rõ chi tiết 

và nội dung đối với hợp đồng mua bán, thuê, thuê mua nhà ở xã hội  

1.3. Các yếu tố tác động đến thực hiện hợp đồng thuê mua nhà 

ở xã hội 

1.3.1. Yếu tố chính trị, pháp luật 

Quyền có chỗ ở là một trong các quyền cơ bản của con ngƣời đƣợc 

tất cả các nƣớc trên Thế giới khẳng định trong Hiến pháp của họ. 

1.3.2. Những yếu tố khác tác động đến thực hiện thuê mua nhà ở 

xã hội 
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KẾT LUẬN CHƢƠNG 1 

Chƣơng 1 của luận văn đã hệ thống hóa một số vấn đề lý luận cơ 

bản về giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt 

Nam. Bằng các phƣơng pháp so sánh, đối chiếu, trích dẫn, tác giả đã 

đƣa ra đƣợc những đặc điểm làm nổi bật lên đặc trƣng của hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam. Các quy định pháp luật đã đƣợc 

phân tích, bình luận trong luận văn để có cái nhìn tổng quát về giao 

kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam, thấy 

đƣợc sự phù hợp của pháp luật Việt Nam so với pháp luật nƣớc ngoài. 

Đồng thời, những quy định này cũng góp phần giúp Nhà nƣớc quản lý 

chặt chẽ về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội đang đƣợc giao kết và 

thực hiện ngày càng nhiều để đáp ứng đƣợc nhu cầu của xã hội và đa 

dạng hóa các loại hình phát triển nhà ở xã hội. 

 Trong đó có lƣu ý tới đặc thù của từng đối tƣợng thụ hƣởng, điều 

kiện thực tiễn của từng địa phƣơng. Các tiêu chuẩn này cần đƣợc tính 

toán để áp dụng một cách ổn định, nhất quán trong khoảng thời gian 

quy định, phù hợp với quy hoạch tổng thể chung của từng vùng và 

từng địa phƣơng. Công việc này sẽ góp phần quan trọng vào việc định 

hƣớng thị trƣờng bất động sản, dự báo những thay đổi trong chiến 

lƣợc nhà ở cũng nhƣ chính sách văn bản pháp lý Nhà nƣớc. 
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Chƣơng 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN ÁP DỤNG PHÁP 

LUẬT VỀ THỰC HIỆN HỢP ĐỒNG THUÊ MUA NHÀ Ở XÃ 

HỘI TẠI VIỆT NAM 

2.1. Thực trạng pháp luật về Hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

2.1.1. Chủ thể của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

* Bên thuê mua nhà ở xã hội 

Trong Chiến lƣợc nhà ở quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến 

năm 2030 của Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt (năm 2011) quy định 8 

đối tƣợng đƣợc quyền thuê mua nhà ở xã hội, nhƣng theo Điều 49, 

Điều 50, Khoản 1 Điều 82 Luật Nhà ở năm 2014 lại quy định hẹp hơn, 

chỉ có 7 nhóm đối tƣợng.  

Những đối tƣợng đó bao gồm: 

Thứ nhất, ngƣời có công với cách mạng theo quy định của pháp 

luật về ƣu đãi ngƣời có công với cách mạng. 

Theo Pháp lệnh số 04/2012/UBTVQH13 của Ủy ban thƣờng vụ 

Quốc Hội ban hành 16/7/2012 về pháp lệnh sửa đổi, bổ sung một số 

điều của pháp lệnh ƣu đãi ngƣời có công với cách mạng quy định 

ngƣời có công với cách mạng gồm: ngƣời hoạt động cách mạng trƣớc 

1/1/1945; ngƣời hoạt động cách mạng từ 1/1/1945 đến ngày khởi 

nghĩa tháng Tám năm 1945; liệt sĩ; bà mẹ Việt Nam anh hùng; anh 

hùng lực lƣợng vũ trang nhân dân; anh hùng lao động trong thời kỳ 

kháng chiến; bệnh binh; ngƣời hoạt động cách mạng, hoạt động kháng 

chiến bị địch bắt tù, đày; ngƣời hoạt động kháng chiến giải phóng dân 

tộc, bảo vệ Tổ quốc và làm nghĩa vụ quốc tế; ngƣời có công giúp đỡ 

cách mạng. Chúng ta đã trải qua hai cuộc kháng chiến chống Pháp và 

chống Mĩ lịch sử, khốc liệt để dành lấy tự do nhƣ ngày hôm nay. Công 

lớn là dựa vào những ngƣời đi trƣớc, những anh hùng thời đó để có 

thể đƣa cách mạng Việt Nam đi tới đƣợc thắng lợi. Do vậy, Nhà nƣớc 

đã ban hành rất nhiều chính sách để hỗ trợ những ngƣời có công với 

Cách mạng và chính sách về nhà ở xã hội là một trong những chính 

sách đó. 

Theo Khoản 1 Điều 22 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ban hành 

ngày 20/10/2015 của Chính phủ quy định về phát triển và quản lý nhà 

ở xã hội thì những ngƣời có công với cách mạng muốn đƣợc thuê mua 

nhà ở xã hội phải có giấy tờ chứng minh về đối tƣợng theo quy định 

của pháp luật về ngƣời có công với cách mạng, xác nhận về thực trạng 

nhà ở và chƣa đƣợc hỗ trợ nhà ở của Nhà nƣớc do Ủy ban nhân dân 

cấp xã nơi đăng ký hộ khẩu thƣờng trú cấp. 
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  Thứ hai, ngƣời có thu nhập thấp, ngƣời thuộc diện hộ gia đình 

nghèo tại khu vực đô thị. 

 Công văn số 395/BXD-QLN ban hành ngày 03/03/2015 của Bộ 

xây dựng về việc “hƣớng dẫn triển khai cho vay hỗ trợ nhà ở theo 

Thông tƣ số 17/2014/TT-BXD” quy định ngƣời lao động có thu nhập 

thấp: “là ngƣời làm việc tại các cơ quan, đơn vị, doanh nghiệp thuộc 

các thành phần kinh tế hoặc lao động tự do tại khu vực đô thị có mức 

thu nhập không phải đóng thuế thu nhập cá nhân, theo quy định của 

pháp luật về thuế thu nhập cá nhân”. Theo đó, những ngƣời thu nhập 

thấp là những ngƣời có tổng thu nhập dƣới 9.000.000 đồng/1 tháng là 

những ngƣời đƣợc thuê mua nhà ở xã hội.  

Hộ gia đình nghèo đƣợc xác định để thuê mua nhà ở xã hội theo 

Quyết định số 59/2015/QĐ-TTg ngày 19/11/2015 của Thủ tƣớng 

Chính phủ về việc ban hành chuẩn nghèo tiếp cận đa chiều áp dụng 

cho giai đoạn 2016-2020 khi đáp ứng một trong hai tiêu chí nhƣ sau: 

- Có thu nhập bình quân đầu ngƣời/tháng từ đủ 900.000 đồng trở 

xuống; 

- Có thu nhập bình quân đầu ngƣời/tháng trên 900.000 đồng đến 

1.300.000 đồng và thiếu hụt từ 03 chỉ số đo lƣờng mức độ thiếu hụt 

tiếp cận các dịch vụ xã hội cơ bản trở lên. 

Thứ ba, ngƣời lao động đang làm việc tại các doanh nghiệp trong 

và ngoài khu công nghiệp. 

Luật Nhà ở năm 2014 tiếp tục mở rộng đối tƣợng đƣợc thuê mua 

nhà ở xã hội: không chỉ hỗ trợ cho những ngƣời lao động làm việc 

trong khu công nghiệp mà còn hỗ trợ cho những ngƣời lao động làm 

việc tại các doanh nghiệp ngoài khu công nghiệp, các khu công 

nghiệp, khu chế xuất không đủ quỹ đất để đáp ứng hết nhu cầu nhà ở 

cho công nhân. Những công nhân đó phải sống tại các khu nhà trọ 

chật chội, không đảm bảo các điều kiện sinh hoạt tối thiểu làm ảnh 

hƣởng đến sức khỏe và cuộc sống của công nhân. Đặc biệt, điều này 

đƣợc coi là một trong những nguyên nhân làm gia tăng các tệ nạn xã 

hội. Xây dựng và phát triển nhà ở xã hội cho nhóm đối tƣợng này là 

yêu cầu bức thiết góp phần đảm bảo cuộc sống của họ nói riêng, lợi 

ích của toàn xã hội nói chung, đặc biệt là ở các thành phố lớn. 

Thứ tƣ, sĩ quan, hạ sĩ quan nghiệp vụ, hạ sĩ quan chuyên môn kỹ 

thuật, quân nhân chuyên nghiệp, công nhân trong cơ quan, đơn vị 

thuộc công an nhân dân và quân đội nhân dân. 

Đối tƣợng trên là những ngƣời “làm công cho Nhà nƣớc” với mức 

lƣơng đã đƣợc quy định theo bậc, theo ngành. Trong thời buổi kinh tế 
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thị trƣờng nhƣ hiện nay, mức lƣơng của cán bộ công chức thấp hơn 

nhiều so với những ngƣời làm việc cho các thành phần kinh tế ngoài 

quốc doanh. Nhà nƣớc đã có những điều chỉnh về mức lƣơng cơ bản, 

phụ cấp đặc thù nhƣng cũng chƣa đủ để những đối tƣợng này có đƣợc 

một cuộc sống tốt trong khi mức giá đất, giá nhà ngày một tăng cao. 

Đặc biệt với các cán bộ, công chức là ngƣời đến từ các địa phƣơng 

khác hiện đang công tác tại các thành phố lớn thì điều này càng trở 

nên khó khăn hơn cả. Mặc dù Nhà nƣớc đã có những chính sách nhà ở 

công vụ tại các cơ quan nhƣng số lƣợng nhà ở công vụ còn rất hạn 

chế. Hơn nữa chỉ một số đối tƣợng cụ thể mới đƣợc ở nhà ở công vụ 

theo quy định của pháp luật. Vì vậy, tạo điều kiện cho nhóm đối tƣợng 

này có nhà ở ổn định là điều hết sức quan trọng giúp họ có điều kiện 

công tác tốt.  

Nhóm này đƣợc thuê mua nhà ở xã hội khi có giấy xác nhận của cơ 

quan, tổ chức nơi đang làm việc về đối tƣợng để chứng minh đối 

tƣợng và thực trạng nhà ở khó khăn. 

Thứ năm, cán bộ, công chức, viên chức theo quy định của pháp luật 

về cán bộ, công chức, viên chức. 

Với bậc lƣơng cán bộ, công chức, viên chức của nƣớc ta hiện nay 

để mua đƣợc một ngôi nhà thì quả thật là một bài toán quá khó đối với 

họ. Để giảm thiểu tham nhũng cũng nhƣ hỗ trợ cán bộ, công chức, 

viên chức thì nhà ở xã hội là giải pháp mà Nhà nƣớc ta hƣớng tới. 

  Thứ sáu, các đối tƣợng đã trả lại nhà ở công vụ. 

Đối tƣợng đƣợc thuê nhà ở công vụ bao gồm: cán bộ lãnh đạo 

Đảng, Nhà nƣớc thuộc diện đƣợc ở nhà ở công vụ trong thời gian đảm 

nhận chức vụ; cán bộ, công chức thuộc các cơ quan của Đảng, Nhà 

nƣớc, tổ chức chính trị - xã hội đƣợc điều động, luân chuyển theo yêu 

cầu công tác; sĩ quan, quân nhân chuyên nghiệp thuộc lực lƣợng vũ 

trang nhân dân khi đƣợc điều động, phục vụ theo yêu cầu quốc phòng 

an ninh; giáo viên đƣợc cử đến công tác tại các xã vùng xa, vùng đặc 

biệt khó khăn, biên giới, hải đảo; bác sỹ, nhân viên y tế đƣợc cử đến 

công tác tại các xã vùng sâu, vùng xa, vùng đặc biệt khó khăn, khu 

vực biên giới, hải đảo hoặc đƣợc cửa luân phiên có thời hạn xuống 

công tác tại các bệnh viện, các trung tâm y tế tuyến dƣới [23, Điều 

11]. Những ngƣời đƣợc thuê nhà ở công vụ cũng là những ngƣời có 

mức thu nhập bình quân không cao, cũng là những cán bộ, công chức, 

viên chức của Nhà nƣớc hƣởng mức lƣơng theo bậc, theo ngạch quy 

định. Tạo điều kiện cho họ cũng là để họ có thể chuyên tâm vào làm 

việc, kiện toàn và vận hành bộ máy Nhà nƣớc, thúc đẩy sự phát triển 
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của từng địa phƣơng, từng lĩnh vực. 

Thứ bảy, hộ gia đình, cá nhân thuộc diện bị thu hồi đất và phải giải 

tỏa, phá dỡ nhà ở theo quy định của pháp luật mà chƣa đƣợc Nhà nƣớc 

bồi thƣờng bằng nhà ở, đất ở. 

Đây là sự hỗ trợ mang tính tích cực, không chỉ tạo cơ hội cho 

những ngƣời khó khăn về nhà ở cải thiện điều kiện chỗ ở mà còn góp 

phần hỗ trợ cho công tác giải phóng mặt bằng. Từ trƣớc đến nay, nhà 

tái định cƣ luôn là vấn đề hóc búa với các địa phƣơng có tốc độ đô thị 

hóa nhanh. Vấn đề không chỉ là thiếu quỹ nhà tái định cƣ mà còn ở 

việc không ít trƣờng hợp sau khi nhận đƣợc tiền đền bù, hỗ trợ nhƣng 

vẫn không đủ khả năng để chi trả cho việc mua nhà tái định cƣ, dù giá 

nhà tái định cƣ luôn thấp hơn nhiều so với giá nhà ở thƣơng mại. Việc 

đƣa các hộ dân phải giải tỏa, phá dỡ nhà ở theo quyết định thu hồi đất 

của Nhà nƣớc sẽ tạo thêm “kênh” tiếp cận nhà ở cho các hộ thực sự 

khó khăn thông qua hình thức thuê, thuê mua nhà ở.  

Theo Điều 22 Nghị định số 100/2015/NĐ- CP ban hành ngày 

20/10/2015 của Chính phủ thì nhóm đối tƣợng này muốn đƣợc thuê 

mua nhà ở xã hội thì phải đáp ứng các điều kiện sau: có bản sao có 

chứng thực chứng minh ngƣời đó có tên trong danh sách thu hồi đất ở, 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất của cơ quan có thẩm quyền, kèm 

theo giấy xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi ngƣời có nhà, 

đất bị thu hồi về việc chƣa đƣợc Nhà nƣớc bồi thƣờng bằng nhà ở, đất 

ở tái định cƣ. 

* Bên cho thuê mua nhà ở xã hội:  

Pháp nhân: Là chủ thể chủ yếu phát triển nhà ở xã hội. Tuy lợi 

nhuận thấp nhƣng Nhà nƣớc cũng có rất nhiều cơ chế ƣu đãi để pháp 

nhân có thể pháp triển nhà ở xã hội nói chung và loại hình thuê mua 

nhà ở xã hội nói riêng. 

Nhà nƣớc: Là chủ thể đặc biệt của nhà ở xã hội. Các dự án nhà ở xã 

hội thực hiện dựa trên nguồn vốn từ ngân sách để tạo quỹ nhà ở, Nhà 

nƣớc sẽ đứng ra phân phối đến các đối tƣợng có nhu cầu nhằm giải 

quyết chính sách xã hội. Nhà nƣớc vừa là bên thực hiện, vừa là bên 

ban hành các chính sách nhằm khuyến khích sự phát triển của phân 

khúc nhà ở xã hội. 

Không phải là chủ thể trực tiếp tham gia vào hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội nhƣng các ngân hàng lại có vai trò quan trọng để giao kết 

và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. Ngân hàng là kênh huy 

động vốn hữu hiệu để những đối tƣợng đƣợc thuê mua nhà ở xã hội có 

thể sở hữu ngôi nhà của mình thông qua hợp đồng thuê mua nhà ở xã 
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hội một cách dễ dàng hơn. Không chỉ vậy, ngân hàng còn làm vai trò 

kích cầu để các nhà đầu tƣ có thể phát triển các dự án về nhà ở xã hội, 

góp phần đẩy mạnh việc giao kết hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. Do 

đó, những chính sách để vay vốn ngân hàng đƣợc Nhà nƣớc điều 

chỉnh thƣờng xuyên để phù hợp với tình hình thực tế và hỗ trợ tối đa 

cho các chủ thể của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. 

Ngƣời thu nhập thấp: Ngƣời thu nhập thấp và ngƣời lao động tại 

các khu công nghiệp-khu chế xuất, nhóm đối tƣợng này hiện chiếm số 

lƣợng lớn, đặc biệt là tại các đô thị nhƣ Hà Nội và TP. Hồ Chí Minh.  

Nâng cao vai trò của ngƣời dân trong quy trình triển khai, thiết kế 

nhà ở xã hội. Việc đề xuất những quy trình và hƣớng dẫn cụ thể, thực 

chất để ngƣời dân có cơ hội tham gia nhiều hơn vào lĩnh vực thuê mua 

nhà ở xã hội sẽ góp phần cải thiện chất lƣợng ở cho cộng đồng, đồng 

thời hƣớng tới tính minh bạch và công khai trong các công tác quản lý 

nhà ở tại địa phƣơng.  

Ngƣời lao động: Trong quá trình công nghiệp hóa – hiện đại hóa 

của các đô thị lớn hiện nay, nhu cầu về thuê mua nhà ở xã hội cho các 

nhóm đối tƣợng tại khu vực đô thị ngày càng lớn, đặc biệt là nhóm đối 

tƣợng công nhân đang làm việc tại các KCN và KCX của các thành 

phố. Xã hội hóa việc lo nhà ở cho công nhân tại KCN-KCX là chủ 

trƣơng thiết thực để hàng ngàn gia đình công nhân đƣợc an cƣ và yên 

tâm lao động. Song, thực tế vẫn còn tồn tại nhiều mâu thuẫn và khó 

khăn trong việc phát triển nhà ở xã hội hay nhà lƣu trú cho công nhân, 

đó là nhu cầu chỗ ở của công nhân rất lớn nhƣng các doanh nghiệp lại 

không chú ý đến việc xây nhà ở này, hoặc nếu có thì những khu nhà 

đã xây xong vẫn không thu hút đƣợc công nhân đến thuê ở. Chủ thể 

chính thụ hƣởng sản phẩm nhà ở xã hội lại chƣa đƣợc quan tâm, tìm 

hiểu xem đặc điểm văn hoá của họ nhƣ thế nào (nhu cầu thực tế, thói 

quen, đặc điểm vùng miền…), cũng nhƣ tìm hiểu những mong muốn 

và nguyện vọng thực sự của nhóm đối tƣợng công nhân lao động, tại 

khu vực đô thị về loại hình thuê mua nhà ở xã hội với điều kiện chi trả 

mà họ chấp nhận đƣợc. Để từ đó xây dựng nhà ở xã hội trên mong 

muốn của nhóm đối tƣợng này cũng nhƣ hài hoà đƣợc lợi ích của chủ 

đầu tƣ, chủ doanh nghiệp.  

2.1.2.  Điều kiện được hưởng chính sách hỗ trợ về thuê mua nhà 

ở xã hội  

Theo Điều 51 Luật nhà ở năm 2014 và Điều 22, 23 Nghị định số 

100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính Phủ quy định cụ thể, 

chi tiết hơn về điều kiện đƣợc hƣởng chính sách hỗ trợ về thuê mua 



 

13 

nhà ở xã hội. Theo đó, đối tƣợng đƣợc hƣởng chính sách hỗ trợ về 

thuê mua nhà ở xã hội phải có đơn đăng ký thuê mua nhà ở theo mẫu 

và phải có giấy xác nhận các điều kiện: 

2.1.3. Nội dung của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội  

2.1.4. Hình thức của hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

Nhà ở là một loại tài sản lớn, do đó việc quy định về hình thức của 

hợp đồng về nhà ở nói chung và hợp đồng về thuê mua nhà ở xã hội 

nói riêng cũng đƣợc quy định một cách chặt chẽ. 

Theo Điều 121 Luật nhà ở năm 2014 quy định tất cả các hợp đồng 

về nhà ở đều phải đƣợc lập thành văn bản. Quy định này nhằm tạo 

điều kiện pháp lý cũng nhƣ ràng buộc với các bên. Tuy nhiên, hợp 

đồng thuê mua nhà ở xã hội lại khác với hợp đồng về nhà ở đơn thuần. 

Hợp đồng về nhà ở đơn thuần đƣợc siết chặt hơn với thủ tục công 

chứng, chứng thực, đặt dƣới sự kiểm tra, giám sát của Nhà nƣớc. Còn 

với hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội thì lại không bắt buộc phải qua 

công chứng, chứng thực, trừ trƣờng hợp các bên tự thỏa thuận về việc 

phải công chứng, chứng thực hợp đồng [35, Điều 122]. Quy định này 

khiến nhiều ngƣời lo sợ về tính ràng buộc pháp lý đối với hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội. 

2.1.5. Một số chính sách ưu đãi đối với các chủ thể trong hợp 

đồng thuê mua nhà ở xã hội  

2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở 

xã hội  

2.2.1. Tình hình phát triển nhà ở xã hội trong thời gian qua ỏ 

Việt Nam 

2.2.2. Những vướng mắc trong thực hiện pháp luật về hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội 

Trong những năm vừa qua, các dự án về nhà ở xã hội nói chung 

cũng nhƣ hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội nói chung đã đƣợc triển 

khai và xây dựng. Nhà nƣớc cũng đã ban hành các chính sách hỗ trợ 

xây dựng các dự án và đẩy mạnh hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. 

Tuy nhiên, trong quá trình triển khai vẫn còn gặp nhiều khó khăn, cụ 

thể: 

Năm 2016 Tòa án nhân dân quận X, TP. Đà Nẵng đã giải quyết 02 

vụ án về tranh chấp "Tranh chấp thuê mua nhà ở xã hội ". 

* Nguyên đơn: Bà Trần Thị Nguyệt. Sinh năm: 1986. 

      Ông Lê Minh Long. Sinh năm: 1980 

Cùng trú tại: K20/21, đƣờng hoàng Diệu, quận Hải Châu, TP. Đà 

Nẵng. 
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* Bị đơn: Công ty cổ phần tập đoàn xây dựng và phát triển nhà 

Vicoland. 

Trú tại: Số 78, đƣờng Phan Bá Phiến, phƣờng Thọ Quang, quận 

Sơn Trà, TP. Đà Nẵng. 

Nội dung vụ án 

 Vào ngày 19/02/2016, bà Nguyệt và ông Long có ký hợp đồng 

thuê, mua 01 căn nhà của Công ty cổ phần tập đoàn xây dựng và phát 

triển nhà Vicoland, tại phƣờng Nại Hiên Đông, quận Sơn Trà, TP. Đà 

Nẵng với số tiền 420.000.000 đồng. Theo hợp đồng thì thời gian giao 

nhà là ngày 31/9/2016. 

Thực hiện hợp đồng trên bà Nguyệt và ông Long đã thanh toán đủ 

số tiền trên cho Công ty nhƣng đến tháng 02/2017 Công ty vẫn chƣa 

giao nhà theo hợp đồng.  

Do vậy, ông bà khởi kiện yêu cầu Tòa án buộc Công ty cổ phần tập 

đoàn xây dựng và phát triển nhà Vicoland phải trả lại cho ông bà số 

tiền 420.000.000 đồng và tiễn lãi.  

Bị đơn Công ty cổ phần tập đoàn xây dựng và phát triển nhà 

Vicoland trình bày: Vào tháng 02/2016, ông Nguyễn Bá Lành có nhờ 

Công ty cổ phần tập đoàn xây dựng và phát triển nhà Vicoland có ký 

hợp đồng với bà Nguyệt và ông Long thuê, mua hộ 01 lô chung cƣ tại 

phƣờng Nại Hiên Đông, quận Sơn Trà, TP. Đà Nẵng với số tiền 

420.000.000 đồng và Công ty đã nhận đủ số tiền trên. 

Đến ngày 31/9/2016 Công ty chƣa bàn giao nhà cho bà Nguyệt và 

ông Long nhƣ đã cam kết. Việc Công ty không giao nhà đúng quy 

định là do trong quá trình xây dựng thời tiết không thuận lợi thƣờng 

hay mƣa bão và do một số hạng mục công trình có sự điều chỉnh cho 

phù hợp thiết kế, hơn nữa một số vật tƣ thiết bị về chậm.  

Hiện nay công trình đang chuẩn bị hoàn thành, dự kiến tháng tháng 

6/2017 sẽ nghiệm thu và đƣa vào sử dụng. Việc bà Nguyệt và ông 

Long khởi kiện thì Công ty có ý kiến nhƣ sau: Nếu bà Nguyệt và ông 

Long tiếp tục nhận căn hộ thì Tháng 6/2017 Công ty sẽ bàn giao cho 

bà Nguyệt và ông Long nhƣ hợp đồng; trƣờng hợp bà Nguyệt và ông 

Long không nhận căn hộ thì Công ty sẽ hoàn trả số tiền 420.000.000 

đồng và tiền lãi nhƣ yêu cầu của bà Nguyệt và ông Long. 

Với nội dung trên, sau 02 lần tiến hành hòa giải các bên đƣơng sự 

đã thống nhất và quyết định: 

Công ty cổ phần tập đoàn xây dựng và phát triển nhà Vicoland có 

nghĩa vụ trả cho bà Trần Thị Nguyệt và ông Lê Minh Long số tiền: 

420.000.000 đồng và 4.500.000 đồng tiền lãi.  
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2.3. Nguyên nhân của những khó khăn phát sinh trong thực 

hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

 

KẾT LUẬN CHƢƠNG 2 

Nhu cầu về thuê mua nhà ở xã hội ngày càng cao, đặc biệt trong 

những năm gần đây, khi nền kinh tế khủng hoảng, thị trƣờng bất động 

sản xuống dốc và chƣa lấy lại đƣợc thời hoàng kim nhƣ trƣớc. Thế 

nhƣng, các quy định của pháp luật về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

vẫn chƣa đƣợc quy định cụ thể, rõ ràng khiến việc giao kết và thực 

hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam vẫn chƣa cao. Hợp 

đồng thuê mua nhà ở xã hội mới chỉ phát triển nhiều ở các thành phố 

lớn nhƣ: Hà Nội, Hồ Chí Minh, Đà Nẵng…, còn ở những nơi khác thì 

chƣa đƣợc sử dụng nhiều. Thực tế cho thấy việc áp dụng pháp luật để 

giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

còn gặp nhiều khó khăn, vƣớng mắc. Vì vậy, luận văn cần đƣa ra 

những kiến nghị nhằm khắc phục những khó khăn, đẩy mạnh kết quả 

thực thi pháp luật và nâng cao hiệu quả của giao kết, thực hiện hợp 

đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam. 
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Chƣơng 3 

PHƢƠNG HƢỚNG VÀ CÁC GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP 

LUẬT, TỔ CHỨC THỰC HIỆN PHÁP LUẬT VỀ THỰC HIỆN 

HỢP ĐỒNG THUÊ MUA NHÀ Ở XÃ HỘI TẠI VIỆT NAM 

3.1. Những yêu cầu và phƣơng hƣớng hoàn thiện pháp luật về 

hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

3.1.1. Những yêu cầu hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội tại Việt Nam 

3.1.2. Phương hướng hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội tại Việt Nam 

 Hoàn thiện pháp luật về thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam hiện 

nay phải tuân theo đƣờng lối, chủ trƣơng của Đảng, chính sách của 

Nhà nƣớc. Cùng với sự phát triển của đất nƣớc, hệ thống pháp luật nói 

chung, đặc biệt là hệ thống pháp luật về thuê mua nhà ở xã hội phải 

ngày càng trên đà đi lên cùng đất nƣớc. Hiện nay, những quy định 

dành riêng cho thuê mua nhà ở xã hội còn chƣa nhiều, dẫn đến tình 

trạng khi đi vào thực tiễn thì các nhà đầu tƣ, đối tƣợng, cơ quan Nhà 

nƣớc rất khó khăn trong việc thực hiện. Do đó, cần đẩy mạnh hơn nữa 

và quy định chi tiết những quy định của pháp luật về thuê mua nhà ở 

xã hội. 

Nhanh chóng ban hành các quy định của pháp luật phù hợp với 

thực tế khi tiến hành giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở 

xã hội. Việc cần thiết không chỉ trong lĩnh vực thuê mua nhà ở xã hội 

nói riêng mà trong tất cả các lĩnh vực trong cuộc sống mà pháp luật 

điều chỉnh thì cần phải ban hành quy định của pháp luật hay dự kiến 

các quy định trƣớc khi có tình huống thực tế xảy ra. Không để tình 

trạng ngƣời dân không biết áp dụng điều khoản nào của quy định hay 

pháp luật hay lại ngồi chờ cho đến khi có những văn bản pháp luật 

mới, mà không biết ngồi chờ đến bao giờ trong khi ai cũng sốt sắng 

với vấn đề nhà cửa của mình. 

Việt Nam nên học hỏi những kinh nghiệm từ sự thành công trong 

việc phát triển nhà ở xã hội, đặc biệt là phát triển thuê mua nhà ở xã 

hội của các nƣớc trên Thế giới. Học hỏi có chọn lọc, phù hợp với tình 

hình kinh tế - xã hội của đất nƣớc, tâm lý của ngƣời dân Việt Nam 

nhƣng vẫn đi theo xu hƣớng hội nhập Thế giới. Để làm đƣợc điều này, 

cần phải có những nhà làm luật chuyên ngành, nghiên cứu kỹ lƣỡng 

về vấn đề này để có thể đƣa ra những ý kiến đạt hiệu quả cao. 



 

17 

 

Đƣa ra những quy định của pháp luật chi tiết về thuê mua nhà ở xã 

hội hơn nữa. Hiện nay, những quy định về thuê mua nhà ở xã hội vẫn 

còn chƣa sát với thực tế khiến cho việc giao kết và thực hiện hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội trở lên khó khăn. Cần phải giải quyết các tình 

huống phát sinh trong khi trƣờng hợp nhận di sản hoặc từ chối nhận di 

sản trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã 

hội. Ví dụ cần bổ sung thêm quy định về việc xử lý tài sản khi ngƣời 

thuê mua nhà ở xã hội chết nếu ngƣời thừa kế của ngƣời thuê mua đó 

không muốn nhận di sản đó và cũng không có ai là ngƣời thừa kế nữa; 

quy định cụ thể hơn về số tiền mà ngƣời thuê mua nhà ở xã hội đã nộp 

trƣớc khi chết mà ngƣời thừa kế hợp pháp của họ không muốn nhận di 

sản này. 

3.2. Một số giải pháp hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê 

mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

3.2.1. Hoàn thiện về trình tự, thủ tục để thực hiện hợp đồng thuê 

mua nhà ở xã hội  

3.2.2. Hoàn thiện các quy định pháp luật về giá thuê mua nhà ở 

xã hội 

Hiện nay, ở Việt Nam, giá nhà ở xã hội vẫn ở mức cao so với thu 

nhập của ngƣời dân. Trung bình vẫn là 10-12 triệu đồng/m2 với các 

dự án nhà ở xã hội ở rất xa trung tâm thành phố, đi lại không thuận 

tiện, điều kiện sinh hoạt chƣa mấy thuận tiện. Tuy Nhà nƣớc khống 

chế mức lãi suất tối đa cho các chủ dự án nhà ở xã hội chỉ là 10% 

nhƣng việc thực hiện bồi thƣờng giải phóng mặt bằng hay việc thực 

hiện thi công, vận hành dự án đó thì với lãi suất 10% là mức chi 

không an toàn các chủ đầu tƣ dự án. Trong khi đó, các quy định về giá 

thuê mua nhà ở xã hội trong các văn bản pháp luật còn rất chung 

chung, chƣa cụ thể và chƣa tính toán để đƣa ra một con số hợp lý cho 

ngƣời dân. Ví dụ: Năm 2016, dự án nhà ở xã hội của Công ty cổ phần 

xây dựng số 3 Hà Nội dự tính mở bán là 13 triệu đồng/m2 [51]. Mức 

giá 1m2 này còn cao hơn mức thu nhập trung bình một tháng của một 

gia đình. Vì vậy, pháp luật cần phải quy định chặt chẽ và cụ thể hơn 

nữa việc xác định giá để thuê mua nhà ở xã hội. Chúng ta có thể đƣa 

ra các con số theo tình hình thị trƣờng bất động sản, giá cả của vật liệu 

xây dựng, nhân công của từng năm nhƣ năm 2016 có thể đƣa giá là 10 

triệu đồng/m2. 
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3.3. Một số giải pháp tổ chức thực hiện có hiệu quả hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam 

3.3.1. Cơ chế giám sát đối với việc thực hiện hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội 

3.3.2.Nâng cao chất lượng quy hoạch, tạo quỹ đất để nâng cao 

hiệu quả thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội 

3.3.3. Một số giải pháp khác về  thực hiện hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội 

Tuyên truyền pháp luật về các điều kiện đƣợc giao kết và thực hiện 

hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là một giải pháp rất cần thiết trong 

thời điểm hiện tại. Muốn hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội đƣợc phát 

triển thì phải đƣa đƣợc các thông tin cũng nhƣ lợi ích từ hợp đồng này 

đến với ngƣời dân.Tuyên truyền pháp luật trong qua các phƣơng tiện 

thông tin đại chúng nhƣ báo viết, báo mạng, ti vi…hay thông qua việc 

niêm yết tại các Ủy ban nhân dân xã, phƣờng, thị trấn. Tổ chức các 

buổi tuyền truyền trực tiếp tại địa phƣơng cũng giúp cho ngƣời dân 

hiểu thêm về loại hình thuê mua nhà ở xã hội và hợp đồng thuê mua 

nhà ở xã hội. Tại các xã, phƣờng, thị trấn hiện nay chỉ mới thực hiện 

các buổi tuyên truyền pháp luật về hộ tịch hay bảo hiểm mà chƣa có 

các buổi tuyền truyền nào về chính sách nhà ở xã hội. Do đó, đẩy 

mạnh các buổi tuyên truyền pháp luật về nhà ở tại các xã, phƣờng, thị 

trấn từ những tƣ vấn viên là một trong những giải pháp rất hay để phát 

triển nhà ở xã hội. 

Cần phải xây dựng một dữ liệu hệ thống thông tin về hợp đồng thuê 

mua nhà ở xã hội để ngƣời dân có thể tiếp cận thông tin, những chính 

sách hỗ trợ của nhà nƣớc một cách nhanh nhất và chính xác nhất, đảm 

bảo đƣợc quyền lợi và nghĩa vụ phải thực hiện của mình. Công khai 

các dự án nhà ở xã hội về phạm vi, tiến độ dự án; quy hoạch tổng thể, 

quy hoạch chi tiết, đối tƣợng đƣợc thụ hƣởng, điều kiện đƣợc thụ 

hƣởng ngay từ khi bắt đầu dự án để đối tƣợng có nhu cầu tìm hiểu; 

công khai các giấy tờ, thủ tục cần thiết để tham gia giao dịch thuê mua 

nhà.  

Các chính sách hỗ trợ của Nhà nƣớc mới chỉ bƣớc đầu tạo cơ sở để 

phát triển hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. Những chính sách đó phải 

song hành với thực tiễn và xây dựng nó một cách đúng nghĩa để có 

đƣợc kết quả tốt nhất. Hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội hiện nay vẫn 

là một loại hợp đồng chƣa đƣợc sử dụng nhiều, đặc biệt là đối với 

những đối tƣợng đƣợc thuê mua nhà ở xã hội tại các vùng mà trình độ 
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văn hóa, điều kiện về thông tin còn thấp. Hơn thế nữa, phân khúc nhà 

ở xã hội đang chững lại nên phát triển thuê mua nhà ở xã hội là giải 

pháp tối ƣu trong thị trƣờng bất động sản hƣớng đến sự khởi sắc và 

phát triển bền vững.  

KẾT LUẬN CHƢƠNG 3 

Với những quy định pháp luật còn mới, chƣa chặt chẽ trong khi nhu 

cầu thuê mua nhà ở xã hội ngày càng lớn thì việc hoàn thiện pháp luật 

về hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là sự cần thiết. Luận văn đƣa ra 

những kiến nghị nhằm góp phần hoàn thiện pháp luật về trình tự thủ 

tục để thực hiện, giá thuê mua nhà ở xã hội, quy định về hỗ trợ tài 

chính đối với hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. Tổ chức thực hiện 

pháp luật là một trong những biện pháp hữu hiệu để đẩy mạnh hiệu 

quả giao kết và thực hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội nhƣ đẩy 

mạnh cơ chế giám sát, nâng cao chất lƣợng quy hoạch, tạo quỹ đất. 

Ngoài ra, luận văn còn đƣa ra một số giải pháp khác nhƣ: nâng cao 

nhận thức của ngƣời dân, hoàn thiện hệ thống thông tin về hợp đồng 

thuê mua nhà ở xã hội trong cả nƣớc… Những kiến nghị này góp phần 

hoàn thiện hơn nữa về pháp luật và nâng cao hiệu quả giao kết và thực 

hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội. 
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KẾT LUẬN 

Nhà ở xã hội là một trong những chính sách an sinh xã hội hàng 

đầu của Nhà nƣớc hiện giờ. Ông cha ta đã có câu “an cƣ lạc nghiệp”, 

tức là phải có nhà ở chắc chắn thì sự nghiệp mới phát triển tốt đƣợc. 

Trong những năm qua, với sự nỗ lực và cố gắng, Nhà nƣớc cũng đã 

tạo điều kiện rất nhiều để phát triển thuê mua nhà ở xã hội – một trong 

những loại hình của nhà ở xã hội. Hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là 

sự vận dụng sáng tạo trong giao kết hợp đồng thuê mua để triển khai 

thuê mua nhà ở xã hội. Theo đó, những đối tƣợng đƣợc thuê mua nhà 

ở xã hội sẽ đƣợc trả trƣớc tối thiểu 20% giá trị hợp đồng mua nhà, số 

tiền còn lại sẽ đƣợc tính thành tiền thuê nhà thàng tháng đƣợc trả 

trong thời hạn tối thiểu 05 năm. Sau thời gian tối thiểu này, khi ngƣời 

đƣợc thuê mua nhà ở xã hội hoàn thành xong nghĩa vụ tài chính thì sẽ 

đƣợc quyền sở hữu ngôi nhà đó. Chính vì đặc điểm riêng biệt của loại 

hình thuê mua nhà ở xã hội này mà hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là 

một trong những giải pháp “cứu cánh” cho thị trƣờng bất động sản của 

nƣớc ta, phù hợp với thu nhập, khả năng và tâm lý của ngƣời dân Việt 

Nam. Tuy nhiên, hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội tại Việt Nam vẫn 

chƣa đƣợc phát triển rộng rãi do đây là một loại hình hợp đồng về nhà 

ở còn mới, những quy định của pháp luật hay những cơ chế chính sách 

ƣu đãi vẫn còn chƣa hoàn thiện. Nhƣng với sự nỗ lực cố gắng không 

ngừng, với sự quyết tâm mong muốn mang đến một chính sách an 

sinh tốt, đạt đƣợc hiệu quả cao thì hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội sẽ 

đƣợc nhà nƣớc chú trọng hơn nữa.  

Việc hoàn thiện cơ chế chính sách, pháp luật về giao kết và thực 

hiện hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội là một điều quan trọng. Bởi 

hàng trăm dự án nhà ở xã hội đang đƣợc triển khai để giải quyết đƣợc 

nhu cầu cho ngƣời dân, những ngƣời thuộc đối tƣợng đƣợc thuê mua 

nhà ở xã hội theo quy định của Nhà nƣớc. Pháp luật có hoàn chỉnh 

mới tạo đƣợc bƣớc đi đúng đắn, mở ra con đƣờng cho sự phát triển, đa 

dạng hóa các loại hình nhà ở xã hội một trong những vấn đề đang 

đƣợc Nhà nƣớc quan tâm và chú trọng. 
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