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MO PAU
1. Tinh cap thiét caa dé tai

Nha ¢ 1a tai san quan trong, dac biét dbi vé6i con nguoi Viét Nam, béi tu
tudng “an cu lac nghiép” da an sau, bén ré trong suy nghi tir ngan doi nay. Viéc
hién dinh vé quyén c6 noi & hop phap trong Hién phap 2013 thé hién su quan
tam cua Pang va Nha nudc ta trong viéc thuc hién chinh sach an sinh xa hoi,
nham giai quyét chd & 6n dinh cta ngudi dan, bao dam dugc kha nang tai tao stc
lao dong cuia ho cling nhu su phat trién cta thé hé tré, thic day su phat trién kinh
té, van hoa, xa hoi. Nha nudc c¢é trach nhiém bao dam quyén cd noi & ctia cong
dan va coi day 1a yéu t6 can thiét dé phat trién con ngudi mot cach toan dién,
ddng thoi 1a nhan t quyét dinh dé phat trién ngudn nhan lyc phuc vu cho su

nghiép xay dung va phat trién dat nudc.

Thuc hién chién luoc phat trién kinh té - xa hoi ctia Pai hoi Déng lan tha
XI, phap luat cia Nha nuéc di timg budc ghi nhan va phat trién quy nha o dé
dap (mg nhu cau cta con ngudi duoc ghi nhan trong Hién phap, Luat kinh doanh
bat dong san, Luat Nha ¢, Luat Pit dai va Bo luat Dan su. Theo d6 Nha nuée da
c6 cac chinh sach dé phat trién manh nha & cho nhén dan, tao diéu kién dé moi
ngudi dan c6 chd ¢, nhat 1a cho cac dbi tuong chinh sach va nguoi thu nhap thap.
Diéu nay c6 nghia 1a Nha nudc, mot mat tao moi truong thudn loi dé phat trién
nha ¢ nham dap Gmg cac nhu cau vé nha ¢ cta nguoi dan theo co ché thi trudng;
déng thoi quan tam phat trién nha & xa hoi, ¢6 sy hd tro ciia Nha nudc dé phuc
vu cac ddi tuong chinh sach xa hoi, ngudi nghéo, ngudi thu nhap thap cé kho
khén vé nha & trén nguyén tac viéc phat trién nha & 1a trach nhiém cta Nha nudc,
ctia x3 hoi va cta nguoi dan. Chinh sach vé phét trién nha & phai dugc thé hién
trong quy hoach tong thé phat trién kinh té, xa hoi clia dat nudc, phai tuan thu

quy hoach, chuong trinh va ké hoach phat trién nha ¢ trong ting giai doan cua



moi dia phuong, bao ddm sur dung c6 hi€u qua cac ngudn lyc cho phat trién nha

&, khic phuc tinh trang 1éch pha cung cau trong phat trién nha 6.

Theo chién lugc phat trién ctia Viét Nam, dién tich khu vuc thanh thj sé
tang tr 105.000 ha hi¢n tai Ién 460.000 ha ndm 2020 va tdc d6 do thi hoa sé tang
tr 28% hién nay 1én khoang 45% vao nam 2025; dan s6 thanh thi khi d6 s& dat
46 triéu nguoi. Viét Nam s€ phai xdy dung 35 triéu m2 nha ¢ thanh thi dé tang
mtrc dién tich nha & 1én 20 m2/ngudi vao nam 2020 [9, tr.81]. Nén kinh té mo
ctra hon theo cam két WTO, hi€p dinh TPP va phat trién hon theo dinh huong
cong nghiép hoa, hién dai hoa ciing s& ddy nhu cau ddi v6i cac loai hinh bat dong
san tang cao trong thoi gian t6i, trong d6 nhu cau vé nha ¢, coéng trinh xay dung

tang cao 13 mot tat yéu khach quan.

Bao céo tong diéu tra dan sb 1ap ngay 17 thang 12 nim 2014 theo Quyét
dinh s6 1253/QD-TCTK cua Téng cuc trudng Tong cuc théng ké vé viéc ban
hanh phuong an diéu tra dan sb va nha & giira ky thoi diém 1 thang 4 nam 2014
cho thiy hién con gan 11.500 ho dan chwa c6 nha ¢ trén dia ban ca nuéc [39, tr.
84]. Trong do, tai cac thanh phé 16m, s& ho chua c6 nha & khoang hon 4.500 ho.
Phén 16n nhitng ho dan thyc su ¢6 nhu cau vé nha & nay déu c6 thu nhap thp
nén khé c¢6 kha ning mua duoc nha. Nguyén nhan cia viée gia ting nhu cau vé
nha & 1a do tdc d6 d6 thi hoa cua Viét Nam dién ra manh m& chua tung co, tur
muc 21,7% nam 1999 va dén nam 2014 da dat 33,1% (binh quin mdi nim tang
gan 1% trong sudt 15 nam). Mot nguyén nhan nita ciing lam gia ting nhu cau vé
nha & 1a do su di cu co hoc. Theo két qua diéu tra nam 2014 cho théy, ddi voi di
cu ngoai tinh, ludng di cu tir ndng thon ra thanh thi chiém ty trong cao nhat
(44,2%). Dan cu khu vuc nong thon tir tinh khic chuyén dén chiém 3,38% dan
sb thanh thi. So véi giai doan 2004- 2009, ty trong 1u6ng di cu tir nong thon ra
thanh thi tang 1én (44,2% so véi 30,5%), ty trong ludng di cu tir thanh thi dén
thanh thi giam xudng tir 34,6% xudng 14,9%. Piéu nay cho thiy strc hut kinh té

ctia khu vyc thanh thi d6i véi khu vuc nong thén ngay cang 16n. Theo B Xay



dung, hién nay thanh thi mai c6 khoang 50% nha kién c¢d va sb loai nha nay tai
khu vyc nong thon 13 20%. Tir nay dén nam 2020, Viét Nam can khoang 1,3 ty
m2 nha twong duong voi 16.250.000 cin nha mai dé thay thé toan bo nha tam,
nha ban kién cd.

Tir nhitng s6 liéu néu trén cho thdy, nhu cau nha & cho moi ting 16p trong
xa hoi Viét Nam hi¢n tai va nhiing nam tiép theo con rat 16n, dic biét 1a nhu cau
nha ¢ tai cadc do thi. Tuy nhién, véi su suy thodi cua nén kinh té toan cau hién
nay, Viét Nam da va dang phai ddi mat v6i nhitng kho khan va thach thic vo
cung to 16n. Kinh té kho khan, nan that nghiép ngdy mot ting, thu nhap cua
nguoi dan ngdy cang bi tut giam. Khong chi d6i mit v6i van dé viée lam, ké sinh
nhai ma "noi dn, chon ¢" aé "an cw lac nghiép” i véi dai da sb ngudi dan co
thu nhép trung binh va thip lai cang kho khan va phirc tap hon nhiéu. Véi thu
nhap binh quin cta ngudi dan Ha Noi hién nay khoang 72 triéu dong/nam [15,
tr. 82], trong khi gia nha & trung binh thdp nhét hién nay tai thanh phé Ha Noi
khoang 11,86 triéu dong/m2 [41, tr. 84]. Nhu vay dé s hitu duge mot can ho 60
m2 nguoi mua can ¢ so tién khoang 720 tridu dong. Piéu niy c6 nghia, mot
ngudi & Ha Noi phai lam viéc lién tuc trong 10 nam, véi didu kién khong tiéu
dung, khong an ubng méi du tién mua mot can nha dé o.

Kha ndng tao 18p cho minh mot ngdi nha la van dé nan giai, nhét 1a ddi vai
can bd cong chirc, ngudi lao dong co thu nhap trung binh va thap & cac do thi.
Sy kho khin nay khong phai mot sém mot chidu c6 thé giai quyét. Trong tinh thé
nay, giai phap truéc mit cé hiéu qua dé giam tai ganh nang vé tai chinh cho
ngudi dan khi ho can c6 mot chd ¢ 6n dinh thong qua phuong thirc thué nha ¢ da
va dang dugc danh gia la giai phap co tinh thich ing va kha thi cao, tao da mé ra
huéng kinh doanh méi cho thi truong bat dong san. Panh gia duoc tam quan
trong ctia nha & cho thué, phap luat trong thoi gian gan diy da bat dau ghi nhan
va diéu chinh quan hé thué nha & Trong thoi gian gan day d bat dau ghi nhan va

diéu chinh quan h¢ thué nha ¢. Cuy thé: BO Luat Dan su 2005 di gianh mot ph?m



trong Muc 5 dé ghi nhan vé hop dong thué nha ¢. Luét nha ¢ sb 65/2014/QH13,
Luat kinh doanh bat dong san 66/2014/QH13 véi tu cach 1a van ban luat chuyén
nganh da co su thay doi chi trong hon trong viéc xy dung ché dinh phép 1y diéu

chinh quan hé thué nha & phat trién 6n dinh, lanh manh.

Du dd duoc quan tim nhiéu hon vé chinh sach nha trong thoi gian gan
day, xong khach quan ma thira nhan rang, phap luat vé hop dong thué nha ¢ noi
riéng chua dugc tap trung, hién con quy dinh rai rac trong nhiéu vin ban phap
luat. Cac quy pham phap luat ndy chua tao thanh mét chinh thé théng nhat, diéu
chinh mdt cach toan dién vé linh vuc nay. Trén thuc té, ché dinh phap luat vé
hop ddng thué nha & chua thyc sy tao ra hanh lang phap 1y an toan dam béao cho
cac bén khi tham gia quan hé. Pay chinh 1a nguyén nhan lam cho giao dich thué
nha & trong thoi gian qua xay ra nhiéu tranh chap. Theo s liéu bao cao tong két
cong tic xét XU cac vu an dan sy cua Tda an nhan dan t6i cao cho thdy trong
nhimg nim gan ddy tranh chdp vé hop ddng thué nha khong ngimg gia ting.
Nam 2009 toa an nhan dan cac cip thu 1y 79.600 vy viéc déan su, trong do tranh
chap vé hop dong thué nha 1 688 vu. Sau 4 nam tic 12 nam 2013 con sd nay da
tang 1én 94.932 vy [44, tr. 84]. Cac vy tranh chip khong nhiing gia ting ma tinh
chat ctia n6 cling hét stc phirc tap va gay gat. Nhiéu vu tranh chdp hop dong
thué nha ¢ phai giai quyét di, giai quyét lai nhiéu lan.

Nguyén nhan dan dén tranh chap vé hop dong thué nha ¢ phan 16n 1a do ¥
thirc tuan thii phap luat cta cac chu thé khi tham gia quan hé. Bén cho thué nha &
khong muén 1ap hop dong thué nha & hodc co 1ap thi chi mang tinh chat ddi pho
nham muc dich trén tranh cac nghia vu tai chinh v6i Nha nuée. Bén canh nguyén
nhan vi pham ctia cac chu thé tham gia quan h¢, su thiéu déng bd trong hé théng
phép luat diéu chinh hop dong thué nha & ciing dang 14 nguyén nhan dan dén su
tranh chip vé hop dong thué nha. Sy mat can ddi cung cau dan dén viéc nha & cho

thué khong khéng dap tmg di cac tiéu chuan van duoc dua vao thi truong cho thué.



Trude thuc trang trén, viéc nghién ciru phap luat vé hop dong thué nha ¢
mot cach co hé théng 1a thuc su can thiét va co tinh c.'flp bach. Mot mit nham
hoan thién hé thong phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé hop
d6ng thué nha . Mit khac khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia tao lap
quy nha ¢ cho thué, ting budc dap tmg nhu cau va cai thién chét luong vé nha ¢
cua nguoi dan.

Tur nhitng cin ct trén, t6i da lva chon dé tai “Hep dong thué nha ¢ theo
Lugt Kinh doanh bdt déng san 2014” 1am dé tai nghién ctu luan van thac si tai

Hoc vién Khoa hoc xa hoi.
2. Tinh hinh nghién céu dé tai

Hop dong thué nha & 13 mot ché dinh quan trong trong ché dinh vé hop
dong cta phap luat dan sy Viét Nam. Dén nay di c6 mot sb sach tham khao vé
van dé nay nhu: “Héi - dap hop dong dan su, hop dong mua bdn nha 6, hop dong
thué nha ¢ va phwong phdp gidi quyét tranh chdp” cia tac gia Nguyén Viét
Cuong; “Binh ludn cac hop dong théng dung trong ludt dan sy Viét Nam” cia tac
giai Nguyén Ngoc Dién. ... Ngoai ra con mot sb bai viét vé hop dong thué nha &
dang trén tap chi chuyén nganh nhu: Tap chi nghién ctru 1dp phdp, Tap chi luat
hoc nham lam sang t6 cic van dé 1y luan va thyc tién lién quan dén hop ddng thué
nha . Luan van thac sT viét vé van dé nay c6 cong trinh nghién ctru cla tac gia
Nguyén Viét Cuong voi dé tai “Hop dong thué nha ¢ trong phdp ludt déan s Viét
Nam”, dé tai “Hop dong thué nha & theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh” cta
tac gia L& Thi Luyén, dé tai “Phap ludt vé hop dong kinh doanh bat dong
san ¢ Viét Nam” cuia tac gia Nguyén Thi Xuan. Cac cong trinh nghién ctru vé hop
d6ng thué nha ¢ theo cac quy dinh ctia Bo luat dan sy. Cong trinh cla tac gia
Nguyén Viét Cudng duge viét nam 1996 sau khi Bo luat dan sy 1995 ¢6 hiéu luc.
Cong trinh nghién ctru cua tac giai Lé Thi Luyén viét ndm 2011 trén co so Bo luat

dan su 2005. Do vay d¢é tai nghién ctru vé “Hop dong thué nha ¢ theo Ludt Kinh



doanh bit dong sin 2014” 13 mot cong trinh nghién ctru dau tién tiép can theo
hudng ludt chuyén nganh diéu chinh trong linh vuc kinh doanh bat dong san nham
muc dich hoan thién ché dinh phép luat vé hop dong thué nha & tao co s phép Iy
vitng chic, thuc hién giai phap nha & cho thué nhu 1 mot huéng di phu hop trong
diéu kién kinh té xa hoi ciia Viét Nam ndi riéng va xu hudng phét trién trén thé
gidi n6i chung. Khi giai phap nha & cho thué di vao cudc séng s& giam giam tai ap
lyc vé tai chinh cho nguoi dan khi can c6 mot chd & On dinh, hoan thanh muc tiéu
hién dinh va chinh sach vé nha ¢ cua Pang va Nha nuéc, dong thoi mé ra hudng

kinh doanh méi cho thi truong bat dong san.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

Muc dich nghién ctu caa dé tai nham gép phan 1am sang to co so 1y luan
vé hop ddng thué nha ¢ theo cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san
2014. Bong thoi chi ra nhitng bat cap trong quy dinh cua phép luat 1am anh
huong dén quyén va loi ich hop phép cua cac bén trong hop dong thué nha o.
Trén co so d6 tac gia d& xuat mot sb kién nghi, giai phap nham hoan thién phap

luat, tao hanh lang phép ly vitng chac trong quan hé hop ddng thué nha 6.
4. Péi twong va pham vi nghién ciu

Hop dong thué nha & 1a mot linh vyc twong dbi phic tap khong chi déi voi
phap luat Viét Nam ma ngay ca ddi véi cac nude trong khu vuc va trén thé gidi.
Trong pham vi cta luan van thac si luat hoc, tac gia chi tap trung nghién cuu cac
ban chat phép Iy cia hop dong thué nha & theo Luat kinh doanh bat dong san sé
66/2014/QH13 duoc Qudc hdi nudc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét Nam khoa
X1, ky hop thtr 8 thdng qua ngay 25/11/2014. Bén canh d6 c6 nghién ctru dén céc
quy pham diéu chinh hop ddng thué nha & trong Bo luat dan sw, Luat nha ¢ va cac
van ban luat co lién quan nham lam sang té nhitng van d& ly luan va thyc tién ap
dung phép luat trong giai quyét cac tranh chap va danh gia vai tro cua ché dinh hop

d6ng thué nha ¢ trong diéu kién kinh té xa hoi Viét Nam trong thoi ky doi mai.



5. Phwong phap luan va phwong phap nghién cau

Co s& phuong phap luan nghién cau cta Luan van la chu nghia Mac -
Lénin vé duy vat bién ching va duy vat lich sir dé giai quyét cac van dé lién
quan dén viéc thué nha ¢ Viét Nam. Bén canh d6 tac gia cd van dung nhing
quan diém, duong 16i chinh sach cia Pang va Nha nudce trong su nghiép doi mai

vé xay dung nha nudc phap quyén xa hoi chii nghia do dan va vi dan.

Luan an dugc thuc hién dua trén viéc ap dung cac phuong phap nghién

ctru tong hop nhu sau:

- Phuong phap phan tich nham lam séng t6 nhiing van dé ly luan, tinh pho
hop cua cac quy dinh cua phap luat va thuc tién ap dung phap luat trong véc thué

nha ¢ tai Viét Nam.

- Phuong phap thdng k& nham tap hop, hé thdng lai cac quy dinh caa phap

luat diéu chinh linh vuc thué nha 6.

- Phuong phap so sanh, quy nap s& duoc tac gia ap dung nhiéu trong qua
trinh nghién cu nham 1am sang to su bat cap cua cac quy pham phap luat dé tur

d6 dua ra nhiing dé xuat, giai phap hoan thién phap luat.
6. Y nghia ly luian va thuc tién cia luan vin

- Vé ly luan: Téc gia s& st dung phwong phap luan cia chii nghia duy vat
bién ching dé tién hanh nghién ciru mot cach ¢ hé théng cac van dé ly luan nham
lam séng t6 ban chat phap ly vé hop ddng thué nha ¢ 1am co so thong nhat trong

cach hiéu va ap dung ché dinh phap luat vé hop dong thué nha trong thyc té.

- Vé thuc tién: Viéc nghién ctu cac quy dinh cua phép luat diéu chinh hop
ddng thué nha & duoc tac gia nghién ctu mét cach tong quat va gan lién véi thuc
tién. LAy thyc tién 1a co so danh gia tinh phu hop cia cac quy dinh trong Luat

kinh doanh bat dong san dbi vaoi hop dong thué nha ¢. Bong thoi qua do kién



nghi nhiing giai phap hoan thién ché dinh phap luat vé hop dong thué nha & tao
co s& phap ly viing chéc, 6n dinh cho cac hop dong thué nha 6.
7. Co cau caa luin vin

Ngoai phan m& dau, muc luc va danh muc tham khao, néi dung chu yéu
cua luan van dugc trinh bay trong 3 chuong:

Chuong 1: Nhiing van dé ly luan chung vé hop dong thué nha & va phap
luat vé hop dong thué nha ¢

Chuong 2: Thyc trang phap luat vé hop dong thué nha ¢ theo Luat Kinh
doanh bat dong san 2014

Chuong 3: Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi

phap luat vé hop dong thué nha &



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CHUNG VE
HQP PONG THUE NHA O VA PHAP LUAT VE HOP PONG THUE
NHA O
1.1.  Nhirng van @é ly luan chung vé hop déng thué nha &
1.1.1. Khai niém va ddic diém ciia nha 6
1.1.1.1. Khai niém nha o.

Trong x& hoi hién dai, nha ¢ 1a tu liéu sinh hoat va 1a nhu cau thiét yéu
cua mdi ca nhan, mdi gia dinh. Nha & khong chi 1a mot vat thé kién tric thong
thuong bao dam nhu cau & cia con nguodi ma nd con 12 vat thé biéu thi cac gia tri
van hoa, lich str cia mot dan toc, mot qudc gia. Ciing chinh vi vy ma & bat ki
quéc gia ndo ciing déu rat quan tam dén van dé nha & thdng qua viéc ban hanh
cac chinh sach phap luat cia Nha nudc, tao khung phap ly an toan cho nguoi dan
thuc hién céc giao dich vé nha & ndi riéng.

O nudc ta, thuc hién chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi cua Dai hoi lan
thi X1 cia Pang va theo quy dinh tai Didu 59 Hién phap 2013 thi Nha nudc phai
c6 chinh sach dé phét trién manh nha & cho nhan dan, tao diéu kién dé moi nguoi
dan c6 chd &, nhat 1a cho cac d6i tuong chinh sach va nguoi thu nhap thap. Thé
ché hoa duong 16i ciia Pang va noi dung da duoc hién dinh trong Hién phap
2013, cac quy dinh vé nha & duoc nha nudc ghi nhan trong Bo luat Dan su 2005
cling nhu B¢ luat dan sy 2015, Luat nha & 2014, Luat kinh doanh bat dong san
2014 va cac van ban phap luat cé lién quan.

Vay khai niém nha & duoc hiéu nhu thé ndo? Theo Dai tir dién Tiéng Viét
thi nha & 12 “ché ¢ va sinh hoat cia mér gia dink” [43 tr 84]. Va tly thudc vao
goc do tiép can nghién ciru, nha & duge dinh nghia theo nhiéu cach khéc nhau:

Duéi goc do triét hoc, nha & 1a lwong vat chét dinh hinh kién trac, dong bo

va mang tinh van héa. Theo pham tru x& hoi hoc thi nha ¢ la phuong tién dap



ng nhu cau & cua con ngudi; con dudi goc d6 kinh té hoc thi né 1a khdi tai san
thuong co gid tri 16n trong tong tai san qudc gia.

Duéi goc do xay dung: Nha ¢ 1a san pham cua hoat dong xay dung va
khong gian bén trong c6 céc té chic duoc ngan cach véi moi trudng bén ngoai
va duoc dung dé 6.

Tiép can tir goc do kinh té, x4 hoi: Nha ¢ 1a tai san c6 gia tri dac biét doi
v6i doi séng con ngudi, 12 bo phan quan trong bao vé con ngudi trudc céc hién
tuong tu nhién.

Tiép can tir goc do phap luat: “Nha ¢ 1a cong trinh xay dung véi muc dich
dé ¢ va phuc vu cac nhu cau sinh hogt cua hg gia dinh, cd nhdn” [26, tr. 83].

Nhu vay, c6 thé thay, di & goc d6 nghién ciru nao thi nha & déu 1a noi
phuc vu nhu cau thiét yéu caa con nguoi. Khéng nhitng vay, nha ¢ con 1a mét tai
san, mot bat dong san cé gia tri dic biét ddi véi ca nhan va 1a d6i twong dic biét
lubn gan vai dat dai, mot loai tai san ludn gan véi quyén sé hitu cua Nha nude
ma cé& nhan chi c6 quyén st dung.
1.1.1.2. Péc diém cia nha ¢.

Tur khai niém néu trén, co thé khai quat nhimg dic diém chinh caa nha o
nhu sau:

Their nhdt, nha & duoc 1ap ra véi muc dich 1a dé ¢ hoac phuc vu nhu cau
sinh hoat cua con nguoi. D6 chinh 1a khong gian cu tra, sinh séng cia c& nhan
hodc cua cac thanh vién trong gia dinh. N6 khong chi ¢ gia tri vat chat ma con
mang gia tri tinh than d6i voi mdi thanh vién sinh séng trong ngdi nha ay.

Thet hai, nha & duoc ¢b dinh véi mot vi tri dia 1y va khong thé dich chuyén
dugc. Nha ¢ lubn gan véi dat dai - mot loai tai san dac biét nén vé co ban 1a khéng
thé dich chuyén duoc, vi vy ma nha ¢ ciing duoc coi 1a mot loai bat dong san.

Thar ba, nha ¢ 1a mot loai tai san co gia tri lon bai nha ¢ la mot dang cua

bat dong san c6 tinh bén viing, thoi gian sir dung dai, hao mon cham.
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Thet 1, Nha & rat da dang phong phu ca vé chat luong va sé luong. Dac
diém nay xuat phét tir sy da dang cua céc tang l6p dan cu, dan toc, sy ché ngu
thién nhién, diéu kién tu nhién va su tng dung khoa hoc k§ thuat.
1.1.1.3. Phan logi nha ¢

Nha & 1a mét tai san dac biét ludn gan véi dat dai. Muc dich cua nha & 1a
phuc vu sinh hoat cho ca nhan va gia dinh va luén gén vé6i nhu cau thiét yéu caa con
nguoi. Can cur dua trén nhitng tiéu chi la dbi twrong va muc dich sir dung, Piéu 3
Luat nha & 2014 hudng dan phan loai cu thé c4c loai nha & nhu sau [26, tr. 83]:

Can ctr vao ddi twong, nha ¢ dugc phan chia thanh nha ¢ riéng 1é va nha
chung cu:

Nha & riéng lé 1a nha ¢ dugc xay dung trén thira dat & riéng biét thuoc
quyén sir dung hop phép cua to chic, c& nhan, ho gia dinh. Nha & riéng Ié bao
gom nha biét thyr, nha & lién ké va nha & doc 1ap.

Nha chung cw 12 nha c6 tir 2 tang trg 1én, c6 nhiéu can ho, c6 16i di, cau
thang chung, ¢ phan s hitu riéng, phan sé hiru chung va hé théng cong trinh ha
tang su dung chung cho céc ho gia dinh, ca nhén, t6 chic. Nha chung cu bao
gom nha chung cu dugc xay dung voi muc dich dé & va nha chung cu dugc xay
dung c6 muc dich sir dung hén hop dé & va kinh doanh.

Can ct theo muc dich st dung, nha & dugc phan chia thanh nha ¢ thuong
mai va nha & chinh sach (nha & cong vu; nha ¢ xa hoi va nha ¢ tai dinh cu):

Nha ¢ thwong mai 1a nha & duge dau tu xdy dung dé béan, cho thué, cho
thué mua theo co ché thi truong.

Nha ¢ cong vu 1a nha & duoc ding dé cho cac d6i twong thuodc dién duoc ¢
nha cong vu theo quy dinh cua phap luat va dugc thué trong thoi gian dam nhan
chuc vy, cong tac.

Nha ¢ dé phuc vu tdi dinh cuwe 13 nha & dé bd tri cho cac ho gia dinh, ca
nhan thudc dién duoc tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat o, bi giai téa nha ¢

theo quy dinh caa phap luat.
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Nha ¢ x& hgi 12 nha ¢ ¢6 su hd tro ciia Nha nudc cho cac d6i tuong dugc
huong chinh sach hd tro vé nha ¢ theo quy dinh cua Luat nay.
1.1.2. Khai niém va ddic diém cia thué nha ¢
1.1.2.1. Khai niém thué nha o.

Pé dua ra mot khai niém toan dién va day du vé thué nha ¢, truéc hét can
phai hiéu nghia cua tir “thué” 1a gi?

Trong Dai tir dién tiéng Viét “thué” duoc hiéu 1a “muron nguoi 1am hodc
muon Vat gi do dé sir dung mét thoi gian theo thoa thudn ” [43, tr. 84]. “Muon”
dugc hiéu “xin phép, tam dung cia nguwoi khac trong mét thoi gian nhdt dinh”
[43, tr. 84]. Nhu vay dé mot quan hé thué duoc xa&c 1ap can phai c6 it nhat hai
bén gom: bén cho thué va bén thué tai san. Cac cha thé nay tao 1ap quan hé dya
trén nhu cau va sy dong thuan caa cac bén. Thué nha ¢ 1a duoc hinh thanh tir sy
thoa thuan cua cac bén dé thoa man nhu cau trao doi trong doi séng xa hoi.

Thué nha ¢ 1a viéc bén cho thué chuyén giao quyén si dung nha cho bén
thué siz dung nha vao muc dich d@é ¢ trong mét thoi han nhdt dinkh va dwrgc nhdn
tien cho thué nha mét lan hogc nhiéu lan tir bén thué.
1.1.2.2. Péc diém cua thué nha o.

Thué nha ¢ la mot dang dac thu caa giao dich thué tai san. Do vay thué
nha & c6 nhitng dac diém sau:

Thez nhat, thué nha & 1a giao dich c6 chuyén giao quyén st dung tai san.
Bén cho thué c6 quyén str dung nha &. Quyén sir dung nha & cd thé dugc xac lap
theo thoa thuan hoic theo quy dinh caa phép luat. Bén cho thué nha chuyén giao
quyén st dung nha cho bén thué trong mét thoi gian nhat dinh. Bén thué nha
nhan quyén sir dung nha trong maot thoi gian nhat dinh. Nhu vay, quan hé thué
nha & 1a quan hé song vu, tinh song vu cia quan hé nay thé hién & chd cac bén
déu c6 quyén va nghia vu ddi nhau, quyén cta bén nay twong ung véi nghia vu

cua bén kia va nguoc lai.
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Thez hai, thué nha & 1a quan hé c6 dén bu. Tuy theo thoa thuan, bén di thué
phai tra cho bén cho thué mét khoan tién nhat dinh goi 1a tién thué nha khi nhan
duoc quyén sir dung nha vao muc dich dé ¢. Quan hé thué nha & s& hoan toan
khac véi quan hé thira ké hay ting cho nha &, khi bén chuyén quyén s hitu s&
khéng nhan duoc mét loi ich vat chat twong tng tir bén nhan quyén sé hitu va
ngudi duoc thira ké hay tang cho khéng phai thuc hién mot nghia vu tai san nao
khac d6i véi ngudi thira ké, tang cho nha ¢. Nhu vay, trong quan hé thué nha ¢,
khi mot bén da thuc hién cho bén kia mot loi ich thi s€ nhan duoc tir phia bén kia
mét loi ich twong tng. Pay chinh 1a su cu thé héa cua nguyén tic dén bu ngang
gia trong giao luu dan sy dé dam bao quyén va loi ich hop phap cua cac bén khi
tham gia giao dich.

Ther ba, quan hé thué nha ¢ duoc X4c 1ap trén co sé tu nguyén, binh dang.
Giao két giao dich dan sy trén co sé binh dang, tw nguyén 1a mot dac diém phap ly
quan trong cua cac giao dich dan su noi chung va quan hé thué nha ¢ ndi riéng. Va
muc dich cta viéc thyc hién giao dich dan su nay 1a nham thué nha dé o.

1.1.3. Khai niém va dic diém cia hgp dong thué nha ¢
1.1.3.1. Khéi niém vé hop dong thué nha ¢

Hop ddng thué nha & 1a mot dang caa hop dong thué tai san. Do vay, hop
ddng thué nha & dugc hiéu 12 mot giao dich dan su dugc hinh thanh tir sy thoa
thuan di dén thdng nhat y chi giita cac bén nham 1am phat sinh, thay d6i chdm
dut quyén va nghia vy dan su. Hiéu theo cach khac, viéc giao két hop ddng thué
nha ¢ giira bén cho thué nha va bén thué nha phai tuan tha cac nguyén tic tu
nguyén, binh dang, thién chi, trung thuc, khong duoc trai phap luat va dao duc
x& hoi. Noi dung thoa thuan nham huéng toi viéc bén cho thué nha chuyén giao
quyén st dung nha cho bén thué va yéu cau bén thué tra lai cho bén cho thué maot
loi ich vat chat nhat dinh goi 12 tién thué nha. Bén thué nha duoc quyén st dung

nha vao muc dich dé ¢ trong mot thoi gian nhat dinh do cac bén thoa thuan.
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Thoa thuan 1a “di 11 sw dong y sau khi can nhdc, thdo lugn” [43, tr. 84].
Su thoa thuan cua cac bén duoc thuc hién trén co sé tu nguyén, binh dang, két
qua cudi cung dugc thé hién o chd, cac noi dung ghi nhan trong hop dong déu
phai duoc cac bén xem xét, thoa thuan dung hoa hoic dugc chap nhan vi loi ich
ctia cac bén. Noi dung thoa thuan nhim huéng téi muc dich bén cho thué nha
chuyén giao tai san 1a quyén sir dung nha cho bén thué va nhan loi ich vat chat
nhét dinh goi 12 tién thué nha tir bén thué. Bén thué nha nhan quyén st dung nha
tir bén cho thué dé sir dung vao muc dich &. Hop dong thué nha & ngoai yéu té tu
do thoa thuan cua cac bén, quan hé thué nha & con mang tinh chét chinh tri x&
hoi. Do vay, hop dong thué nha & con chiu su diéu chinh caa Bo luat dan sy,
Luat nha & va Luat kinh doanh bat dong san.

Trong B6 luat dan su ciing nhu cac luat chuyén nganh khéng cé khai niém
riéng vé hop ddng thué nha & nhung qua cac quy dinh chung, hop dong thué nha
& dugc dinh nghia nhu sau: Hop dong thué nha ¢ 1a sy théa thudn bang van bdn
nham Xac ldp, thay déi hoac cham ditt quyén, nghia vu giiza bén cho thué va bén
thué, theo dé bén cho thué chuyén giao nha ¢ cho bén thué si dung dé ¢ trong
mét thoi han nhdt dinh va dwoc nhdn tién thué nha tor bén thué.
1.1.3.2. Bdc diém cua hop dong thué nha ¢

Hop d6ng thué nha & 1a mot loai hop dong dan sy nham muc tiéu thuc
hién viéc chuyén giao quyén sir dung nha & tir bén cho thué sang bén thué. Do
d6, hop ddng thué nha & c6 cac dic diém sau:

Thet nhat, hop dong thué nha & duoc xac lap trén co sé thoa thuan theo do,
quyén va nghia vu cia bén cho thué va bén thué nha ¢ phat sinh khi cic bén da
c6 da thong nhat thoa thuan vé ndi dung caa hop dong. Néi cach khac, hop ddng
chi duoc giao két khi bén dé nghi nhan duoc sy chap nhan giao két cia bén duoc
dé nghi. “Thoi diém giao két hop dong bang van ban 1 thoi diém bén sau cling
ky vao van ban” [23, tr.82].
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Thet hai, hop d6ng thué nha & 1a hop dong song vu. Piac diém song vu cua
hop dong thué nha ¢ thé hién & chd: Bén cho thué nha va bén thué nha déu cé
quyén va nghia vu. Quyén cuia bén cho thué trong ang véi nghia vu cta bén thué
va nguoc lai.

Thi# ba, hop dong thué nha ¢ 1a hop dong c6 dén bu. Theo thoa thuan, bén
thué nha phai tra cho bén cho thué nha mét khoan tién. Khoan tién nay la su bu dip
cua bén thué tra cho bén cho thué khi khai thac sir dung nha ¢ caa bén cho thué.

Dé 1am o dic diém phép Iy cua hop ddng thué nha & can phan biét rét rd
hop dong nay véi nhitng loai hop déng khéc. Cu thé nhu sau:

Thez nhdt, muc dich caa hop dong thué nha & va hop déng mua ban nha &
1a khac nhau. Theo d6, hop dong cho thué c¢6 myc dich chuyén quyén sir dung
nha con hop dong mua ban thi ¢c6 muc dich chuyén quyén so hiru dbi voi nha.
Nhu vy, d6i v6i hop dong mua ban nha & thi quyén sd hitu bao gém ca quyén
stt dung duoc chuyén giao “hoan toan”, con d6i véi hgp dong thué nha & thi chi
chuyén quyén st dung nha.

Mat khac, cling can luu y 10 Luat kinh doanh bat dong san diéu chinh cac
hop dong co dbi tuong 1a bat dong san ma chu thé hudng t6i muc dich kinh
doanh. Nhu vay, muc dich str dung nha cua bén thué s€ quyét dinh ban chét cua
hop déng thué. Néu bén thué sir dung nha nhu mdt tu li€u san xuét dé dua vao
khai thac kinh doanh thu loi nhuén thi d6 13 hop ddng thué khoan, néu bén thué
str dung nha thué dé ¢ hay sir dung nha vao muc dich khéac (c6 tinh chat tuong tir
nhu dé & chir khong phai nham muc dich khai thac kinh doanh) thi d6 1a hop
d6ng thué nha ¢. Piém phén biét nay s& dan dén quyén va nghia vu cla cic bén
trong hop dong hoan toan khéac nhau.

Pbi voi quyén va nghia vy trong truong hop duoc xac dinh 1a hop dong
thué nha & s& duoc phén tich rd trong chuwong 2. Con ddi véi trudng hop duge xéac
dinh ban chét 13 hop dong thué khoan thi giao dich nay s& hinh thanh mét hop

d6ng cho thué lai nha. Trong hop ddng nay mét cha thé c¢6 hai tu cach vira 13 bén
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thué va vira 13 bén cho thué. Viéc cho thué lai nay phai c6 sy déng y ctia bén cho
thué nha ban dau (d6 1a chii s¢ hiru nha cho thué hoic nguoi ¢d quyén cho thué
nha theo uy quyén cua chu s& hitu hodc theo quy dinh cua phép luat) va pham vi
quyén va hiéu luc quyén cta bén cho thué lai phu thuéc vao pham vi va hiéu luc
ma ho c6 duogc tir hop dong thué véi chi so hitu caa nha. Nhu vay, trong trudng
hop nay, hop dong thué nha va hop dong cho thué lai nha 1a hop dong chinh va
hop dong phu. Theo dé, néu hop dong thué nha ma vé hiéu thi hop dong cho thué
lai nha cling bi cham dut theo nhung nguoc lai, hop ddng cho thué lai nha vo hiéu
khong anh huong dén hiéu luc cua hop dong thué nha ban dau [23, tr.82].

Thez hai, can phan biét gitra hop dong thué nha ¢ va hop dong thué mua
nha &. Hop dong “thué mua nha, céng trinh xdy dung la théa thudn giita cdc
bén, theo do bén thué mua thanh toan truwoc cho bén cho thué mua mot khoan
tien va dwoc sir dung nha, cong trinh xdy dung do; s6 tién con lai dwoc tinh
thanh tién thué; sau khi da thanh todn dii so tién thué mua thi bén thué mua tro
thanh chii sé hitu d6i véi nha, cong trinh xdy dung dé [27, tr. 83]. Nhu vay, hop
d6ng thué mua nha 13 mot dang hop dong hdn hop vira mang ban chét 14 hop
d6ng mua vira mang ban chat 1a hop dong thué va trong hop dong cic bén xac
dinh ty 18 thué va ty 1é mua trén tong gia tri cua tai san. Theo quy dinh tai Khoan
17 Piéu 3 Luat Nha ¢ 2014 thi ty 16 nay 1a 20% (ty 1& mua) va 80% (ty 18 thud).
Chinh boi dic diém phép Iy khac nhau, nén voi hop dong thué nha & cac bén c6
quyén don phuong cham dit hop dong, con ddi véi hop dong cho thué mua thi
trong thoi han thué mua thi mot bén khong duoc tu y don phuong chim dut hop
d6ng. Phap luat cho phép cac bén co thé thoa thuan rat ngan thoi han thué va
thuong bén thué mua phai chiu mdt khodn phi tra trudc thoi han.
1.1.3.3. Phan logi hop dong thué nha &

Hop ddng thué nha ¢ rat da dang, dua vao mdi mot loai cin ctr ta co thé
phan hop dong thué nha & thanh nhiing loai sau:

- Phan loai theo doi twong hop dong thué nha
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Dua vao d6i tuong cua hop ddng thué nha & ta c6 thé phan loai hop dong
thué nha & thanh hop dong thué nha ¢ riéng 1¢ va hop dong thué can ho chung cu.

Hop dong thué nha ¢ riéng 1é 13 mot giao dich dan su lam phét sinh, thay
d6i chim dut quyén va nghia vu cia cac bén trong viéc thué toan bo hoic mot
phan ngdi nha riéng I¢é dé o.

Hop dong thué cian hé chung cw 1a mot giao dich dan sy 1am phat sinh,
thay doi chAm dut quyén va nghia vu cua cac bén trong viéc thué can ho chung
cu dé 0.

- Phén loai theo muc dich kinh doanh

Can ctr theo muc dich kinh doanh cua bén cho thué, Hop dong thué nha &
duoc phan chia thanh: Hop dong thué nha ¢ thuong mai va hop dong thué nha &
chinh sach.

Hop déng thué nha ¢ thirong mai 1a giao dich duoc cha dau tu xay dung
dé cho thué theo co ché thi truong.

Hop dong thué nha ¢ chinh sach bao gom: Hop dong thué nha & cong vu;
hop ddng thué nha & x& hoi. Hop déng thué nha & cong vu la giao dich gitra Co
quan quan ly nha ciia Nha nudc voi bén thué nha ¢ 1a cac d6i tugng duoc thué
nha ¢ céng vu dé st dung vao muc dich cong vu hoic ¢ trong thoi gian dam
nhan chic vy, cong tac. Hop dong thué nha ¢ xa hoi 1a giao dich dan su theo d6
bén thué nha & phai 1a cac ddi tugng duge huong chinh sach hd tro vé nha ¢ theo
quy dinh.

- Phan logi theo chui thé cia hop dong

Du vao chu thé tham gia giao két hop dong thué nha ¢ ta c6 thé phan loai
thanh hop ddng thué nha & trong nuéc va hop ddng thué nha & c¢d yéu té nuéc
ngoai: Hop ddng thué nha & ¢ sy tham gia cua to chirc, ca nhan nudc ngoai.
T chtrc cac nhan nudc ngodi co thé tham gia voi tu cach 1a bén cho thué hoic

bén thué.
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1.2. Ly luan phap luat vé hep dong thué nha &
1.2.1. Sw can thiét phdi diéu chinh bang phap ludt vé hop dang thué nha ¢

Phép luat mang nhirng dac trung co ban ma cac bién phap quan ly khac
khong thé c6 duogc, d6 chinh 1a tinh quy pham, tinh bat budc chung, tinh cudng
ché va tinh ty diéu chinh. Chinh nhiig dic trung co ban nay da lam cho phap
luat tré thanh bién phap quan Iy xa hoi ¢ hiéu qua nhat duoc si dung dé diéu
chinh hoat d6ng thué nha &. Su can thiét phai diéu chinh bang phap luét vé hop
d6ng thué nha & thé hién ¢ nhimg diém sau:

The nhdt, nhu cau vé nha & 1a mot trong nhu cau co ban thiét yéu lién
quan truc tiép dén sy ton tai phat trién cia con nguoi. Ciing nhu an udng, nhu
cau duoc ngu nghi 12 mot trong céc yéu té khong thé thiéu hut. Néu con ngudi
khéng duoc nga nghi, ho s& khong ton tai duoc. Dé c6 chd nghi ngoi nham tai
tao lai stc lao dong, con ngudi ta can c6 nha ¢. Nhung khéng phai lGc nao con
ngudi cling c6 thé s hiru duoc nha 6.

Thir hai, thyc té gia nha tai cac thanh phd 16n khong phu hop v6i mire thu
nhap cta ngudi dan trong khi d6 ciing tai diy nhu cau vé nha & ngay cang cao.
Nguyén nhéan cia viéc gia ting vé nha ¢ tai cc thanh phd 16n 13 do mét luong
16m lao dong nhap cu vao do thi dé tim viéc lam va sinh séng. Theo du bao, dén
nam 2020, c6 khoang 7,5 tri¢u cong nhan lam trong cic khu cong nghi¢p & céc
thanh phé 16n, twong duong v4i né 1a gan 7,5 triéu ngudi thu nhap thap c6 nhu
cau vé nha &. Trong khi d0, thi truong bat dong san nudc ta hién van dang thiéu
cac san pham thuc sy thich hop véi nhu ciu ctia ngudi tiéu dung 13 nha gia ré va
dién tich hop 1y. Pay chinh 1a nhitng nhéan td day phan 16n khach hang thyc sy
c¢6 nhu ciu nha & tai cac thanh phd 16n tim dén véi cac san pham cho thué dé on
dinh chd . Viéc hinh thanh thi truong nha & cho thué khong chi gop phan giai
quyét nan thiéu nha & ma con tham gia diéu tiét gia nha & nhu hién tai. Sy 6n

dinh, gid ca chap nhan dugc ctia nha & cho thué s€ giai quyét phan nao nhu cau
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nha ¢ cho ngudi dan, 1am cho nguoi dan c6 co hdi duoc sdng trong nhimg cin
nha ¢ dam bao va an toan.

Nhu ciu 16n 14 vy, nhung hién nay nhiéu doanh nghiép kinh doanh bét
d6ng san van chua thue s quan tim dén phan khuc thi truong nha & cho thué. Boi
nhiéu doanh nghiép cho ring, nhu ciu di thué nha & ctia ngudi dan chi mang tinh
tam thoi; chi 6 mot sd it doanh nghiép chuyén hudéng dau tu sang mang nha &
cho thué nhung cha yéu 14 nhé 1¢. Thoi gian thu hdi von khi déu tu vao nha & cho
thué lai qué dai. Thém vao d6, chinh sach phap luat ctia Nha nudc hién nay chua
thuc sy tao thuan lgi cho doanh nghié€p phat trién va kinh doanh nha & cho thué.

Ngudn cung cap nha ¢ cho thué phét trién manh mén nho 1é trong khi nhu
ciu ngay cang gia ting da day thi trudng roi vao tinh trang mat can ddi va phiic
tap. Bén cho thué nha ¢ c6 thé 1a cac to chtic co chirc nang kinh doanh bat dong
san, cac ca nhan va ho gia dinh. Déi v6i nha & cho thué thude s hitu cua cac to
chuc thuong dap tmg duoc cac tiéu chuan vé nha ¢ nhung lai chiém mot ty trong
nhd, trong khi do, cac cd nhan, hg gia dinh cung cép mot luong l6n vé nha & cho
thué lai phat trién mot cach tu phat. Giao dich thué nha & thudong xac 1ap qua so
sai, tham chi nhiéu truong hop cac bén con khéng lap hop dong. Khi xay ra tranh
chap, cac quan hé nay khong thé giai quyét dugc. Py 1a mot thuc trang dang
dién ra pho bién & cac thanh phd 16n.

Pé giai quyét tinh trang trén, Nha nudc can sir dung hé théng phéap luat
diéu chinh cac quan hé hop dong thué nha & van hanh trong khuon khé phu hop
voi diéu kién kinh té - x hoi cua Viét Nam. Diéu do khong chi nham muc dich
xdy dung mot xa hoi trat ty, ky cuong, van minh, ma con huéng dén bao vé va
phat trién cac gia tri chan chinh, trong d6 c¢6 quyén c6 nha ¢ an toan dugc quy
dinh trong Hién phap 2013. Phap luat cang chit ché, cang ddy du va duoc thi
hanh nghiém chinh thi quan hé thué nha & s& dugc kiém soat, 1am anh huéng tich

cuc dén moi hanh vi ciia con ngudi véi con nguoi, gitta con ngudi voi xa hoi.
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Thir ba, trong cac giai phap phat trién vé nha o, giai phap nha ¢ cho thué
dugc xem nhu 13 mot hudng di phu hop trong diéu kién kinh té xa hoi ctua Viét
Nam néi riéng va xu hudng phat trién trén thé gidi néi chung. Tai cac nudc phat
trién nhu Singapore thi nha & cho thué chiém t6i 84% dan sd; 40% dan s6 Han
Quéc thué nha dé & va Nhat Ban cling voi con sb tuong tu. Trong khi do, tai Viét
Nam, chinh sach vé nha & cho thué rat 16n nhung hién con bo ngo, chua dugc khai
thac hoac c6 chang chi 1a kinh doanh nho I¢, ngén han cua cac cé nhan, ho gia
dinh, mét s6 doanh nghiép. Nguyén nhan 1a do chinh sach thu hiit ngudn luc phat
trién loai hinh nha & nay con han ché. Nha nudc chua co chinh sach dic biét hon
dbi v6i cac dy an nha & cho thué. Hé théng phap luit cling can co sy hoan thién
d6ng bd nhim dam bao méi trudng phap 1y 6n dinh trong linh vuc thué nha o.
1.2.2. Khai nié¢m va dic diém cia phap lugt vé hep dong thué nha ¢
1.2.2.1. Khai niém phap ludt vé hop dong thué nha ¢

Trong xa hdi, nhitng quan hé duoc cac bén thoa thuan thiét 1ap nhim muc
dich lam phat sinh nhiing d6i thay cham dut quyén va nghia vu giita cac bén véi
nhau duoc goi chung 1a quan hé hop ddng. Trong khoa hoc phép ly, phap luat
hop ddng thué nha & thudng dugc hiéu 1a tong hop cac quy pham phap luat do
Nha nudc ban hanh dé diéu chinh cac quan hé phat sinh trén co s tu nguyén,
binh ding thoa thuan giira cac bén trong giao dich thué nha &. Phép luat vé hop
d6ng thué nha & caa Viét Nam hién nay dang dugc quy dinh trong nhiéu van ban
phap luat khac nhau nhu Bo luat Dan sy, Luat kinh doanh bat dong san, Luat nha
& va cac van ban hudng dan thi hanh. Bo luat dan su duoc coi 1a luat gbc quy
dinh céc van dé chung vé hop dong, la nén tang cua phap luat vé hop dong, diéu
chinh céc quan hé hop ddng dugc xac 1ap trén nguyén tac tu nguyén, binh dang,
tu thoa thuan va ty chiu trach nhiém. Trén co s cac quy dinh chung vé hop
d6ng cua Bo luat Dan su, phap luat vé hop dong thué nha ¢ duoc quy dinh chi
tiét trong Luat nha ¢, Luat kinh doanh bat dong san. Phép luat vé hop dong thué

nha ¢ diéu chinh diéu chinh cac quan hé twong ddi dac biét khdng chi mang tinh
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chat riéng tu giita bén cho thué nha & va bén thué nha & ma né con mang tinh
chét chinh tri xa hoi nén khdng chi bao vé su tu nguyén thoa thuan giita cac bén
ma con mang mot st ménh diéu tiét chinh sach vé nha & cia Nha nuéc. Muc
dich ciia Nha nudc st dung cdng cu phap luat diéu tiét cac quan hé thué nha &
nham dam bao quyén co ban vé chd & cua con ngudi. Su can thiép cua hé théng
phap luat thdong qua cac quy pham phap luat diéu chinh nguyén tic tu nguyén
binh dang khi giao két; tu cach chu thé tham gia; trinh ty va thu tuc ky két hop
d6ng thué nha &; diéu kién co hiéu luc cua hop dong; noi dung hop dong; diéu
kién va cach thirc giai quyét hau qua cua viée thay doi, huy bo, dinh chi va thanh
ly hop ddng thué nha &; quyén va nghia vu ctua cac bén trong viéc thuc hién hop
d6ng thué nha ¢, trach nhiém vat chat do vi pham hop dong thué nha 6.

Tt nhitng phan tich trén Phap ludt vé hop déng thué nha ¢ 1a tong hop
cac quy pham phap ludt do Nha nieéc ban hanh nham diéu chinh quan hé trong
linh viec thué nha o.
1.2.2.2. Bdc diém cua phap ludt vé hop dong thué nha ¢

Phap luat vé hop dong thué nha ¢ 1a mot ché dinh phap Iy quan trong duoc
Nha nuéc sir dung nhu mot ¢ong cu tham gia diéu tiét cac quan hé trong linh vuc
cho thué nha. Sy can thiép sdu caa Nha nudc vao quan hé tu nay xuat phat tir
tinh chat tinh chat chinh tri, x& hoi cia hop déng thué nha ¢. Xuat phat tir nhiing
dic trung d6, phap luat vé hop dong thué nha & c¢é cac dic diém sau:

Thet nhdt, phap luat hop dong thué nha cé yéu té lich st, d6 1a su ké thira
va hoan thién cac quy pham diéu chinh lién quan. Qua cac thoi ki, Nha nudc c6
nhitng chinh sach, quy dinh khac nhau lién quan dén hop dong thué nha ¢ thé
hién su ké thira va hoan thién nham dam bao hanh lang phap ly tét nhat cho hoat
dong nay trén thyc té. Trong giai doan hién nay, Nha nudc véi vai tro 1a chi thé
dai dién quan ly, so hiru dat dai nén Nha nudc quy dinh chat ché hon vé diéu

kién vé hinh thac ddi véi hop ddng hop dong thué nha ¢ thudc dbi tuong quan ly
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trong kinh doanh bat dong san. Mat khac nhitng chinh sach vé chu thé, noi dung,
diéu kién caa hop déng...ciing c6 nhitng stra d6i bd sung twong dbi hop ly.

Tht hai, phap luat hop dong thué nha chiu su diéu chinh cua nhiéu nganh
luat. Hop dong thué nha vai tinh cht va vai tro dic biét quan trong nhu da phan
tich & trén. Do vay, hé théng phap luat diéu chinh kha phirc tap thudc nhiéu linh vuc
phép luat khac nhau. Trudc tién, hop dong thué nha ¢ duoc diéu chinh truc tiép boi
phap luat chuyén nganh Ia Luat kinh doanh bat dong san, Luat nha ¢, Bo luat dan
sw. Ngoai ra, tly timg truong hop cu thé ma qué trinh thuc hién cac giao dich
chuyén nhugng quyén sir dung dat con chiu sy diéu chinh caa cac quy dinh & nhiing
van ban phap luat khac nhu: Luat cdng chtng, Luat dau tu, Luat doanh nghiép.

Thet ba, phap luat hop dong thué nha mang tinh thong nhat. Nha nuéc
thuc hién tac dong diéu chinh hop ddng thué nha theo co ché quan ly hanh chinh,
tha tuc hanh chinh. Céc quy pham nay tuy duoc quy dinh ¢ nhiéu vin ban khac
nhau nhung luén gitt mdi quan hé chat ché nhat dinh. Nha nudc kiém soat Hop
ddng thué nha ¢ thdng qua hinh thuc, ndi dung thoa thuan phai phu hop véi quy
dinh cua phap luat nham ¢am bao moi ngudi dan Viét Nam c6 quyén c6 nha ¢ dé
bao dam quyén sdng xtimg dang voi tén goi va pham gia con ngudi. Pay chinh
tinh chat chinh tri x& hoi cua loai hop dong nay.

Thet fr, hop d6ng thué nha ¢ khong dugce don phuong cham dut hop dong
trir cac truong hop phap luat quy dinh. Trong quan hé thué nha, nguoi cho thué
nha nham tim kiém loi ich vat chat con nguoi thué nha mong mudn c6 mot chd ¢
an toan nghi ngoi nham tai tao strc lao dong. Xuat phat tir muc dich va dia vi
hoan toan khéng giéng nhau nén sy diéu chinh cua phép luat ciing c¢6 su khéc
nhau. Sy phan biét ddi xir nham muc dich bao vé cho ngudi yéu thé hon trong
quan hé. Nguoi cho thué nha néu khong cho thué dugc nha ¢ thi ho chi bi thiét
hai vé kinh té. Trong khi d6 néu nguoi thué nha & néu khong c6 nha & thi ho c6

thé bi anh hudng dén suc khoe, tinh mang. Pay chinh chinh 13 cin nguyén dan
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dén sy khac nhau trong cic cin ctr don phuong cham dat hop dong chu yéu
nham dam bao vé nguoi di thué.

Thet ndam, quyén va nghia vu lién déi cia nhitng ngudi thué ddi véi bén
thué. Bé dam bao quyén loi cia nhitng ngudi cing thué va quyén caa bén cho
thué dbi véi truong hop bén thué cé nhiéu ngudi, phéap luat hop dong thué nha &
quy dinh nhimg ngudi thuoc bén thué c6 quyén va nghia vu ngang nhau va lién
d6i chiu trach nhiém thuc hién nghia vu di vai bén cho thué. Bén thué cd quyén
y&u cau mot trong sé ngudi thué hozc tat ca nhimg nguoi thué thuc hién nghia
vu. Trong truong hop bén cho thué yéu cau mot ngudi thuc hién nghia vu thi
ngudi Ndy ¢4 quyén yéu cau nhitng ngudi cling thué khac phai hoan tra cac nghia
vu ma ho da lam thay cho nhirg ngudi cung thué khac. Pay ciing la mot dac
diém riéng c6 vé phap luat vé hop dong thué nha 6.

1.3. Lich sir hinh thanh va phap trién cia phap luat vé hep ddng thué nha ¢

Phap luat vé hop dong thué nha & dugc hinh thanh khi cac quan hé thué
nha ¢ phét trién dén mot mac d6 nhat dinh can phai ¢é su diéu chinh cua Nha
nuéc. CONG cu ma nha nudc st dung dé diéu chinh cac nhém quan hé xa hoi 1a
hé théng quy pham phap luat. Trong quan hé thué nha néi chung va thué nha st
dung vao muc dich dé & néi riéng, ciing chiu sy diéu chinh ctia Nha nudc théng
qua cbng cu phép luat.

1.3.1. Giai doan tir nam 1954 dén nim 1990

Sau ngay mién Béc hoan toan duoc giai phong, nham théng nhat va ting
cuong sy quan ly cia Nha nudc trong linh virc thué nha o, han ché di ¢én xéa bo
ché do boc 16t tu ban chi nghia, ngay 30/03/1960 Ban chap hanh Trung wong da
ra Chi thi s6 200/CT-TW Vvé cai tao nhitng nguoi ¢6 nhiéu nha cho thué va quan
ly toan bo nha cira cho thué ¢ cac thanh phd va thi xa.

Thuc hién chu truong ctia Ban chap hanh Trung wong, ngay 29/06/1960,
Hoi dong chinh pha ban hanh Nghi dinh sb 19/CP vé chinh sach di véi viéc cho

thué nha cua tu nhan & cac thanh phd va thi xa. Nha nudc truc tiép quan ly toan
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bo nha cho thué & c&c thanh phé va thi xa doi nhu Ha Nai, Hai Phong, Nam
binh c6 dién tich nha gach cho thué khoang 150 m2 tro 1€n hoac dién tich nha bé
téng cho thué khoang 120 m2 trg 1én hoic tién cho thué nha mot nam thu duge
trén 1.000 ddng va c&c c& nhan ¢ ngoai thanh c6 nha gach hoic nha bé tong co
dién tich cho thué trén 100 m2. Ngay 13/02/1961 Héi ddng chinh pha ban hanh
Nghi dinh s6 24/CP bé sung chinh sach quan ly va théng nhat nha cho thué & céac
thanh phé va thi xa.

Dé huéng dan cac nghi dinh trén, ngay 17/06/1962 Thu tuéng chinh phu
cd Théng tu sé 61/TTg giai thich théng nhat nhiing nodi dung quy dinh nhitng
van dé vé nha cho thué tai cac thanh phd Ion va thi xa. Ngay 05/07/1961 Ban cai
tao cong thuong nghiép tu doanh ban hanh hai thong tu: Thong tu sé 142/BCT
vé vin dé nha chuyén dé cho thué cua cac doan hoi ton gido; Thong tu sd
144/BCT ngay 05/07/1961 vé van dé nha cho thué cia tu nhan & cic ngoai
thanh, ngoai thi. Bo ndi vu c6 Thong tu s6 12/NV ngay 22/04/1964 giai thich
mét s6 chinh séch cu thué vé quan Iy nha.

Ngay 27/09/1964 Hoi ddng chinh pha ban hanh Nghi dinh 115/CP vé viéc
ban hanh Diéu I¢ cho thué nha ¢. Noi dung Piéu 18 nham muc dich xac dinh rd
quyén loi va nghia vu ctia bén cho thué nha va bén thué nha, trén co sé d6 xay
dung mdi quan hé tt dep giita hai bén. Céac bén cd su gidm sat 1an nhau trong
viéc chap hanh cac chinh sach, ché d¢, thé Ié nha ctra cia Nha nuéc. Diéu ¢ cho
thué nha ¢ thanh phd, thi x4 gom c6 5 phan chia lam 31 diéu quy dinh twong dbi
day di vé nguyén tic chung ciing nhu hinh thtre, diéu kién c6 hiéu luc cua hop
d6ng thué nha, quyén va nghia vu caa bén cho thué, bén thué, tién thué nha,
tham quyén giai quyét tranh chap vé hop dong thué nha.

Sau khi mién Nam hoan toan dugc giai phong, Hoi ddng chinh phu ban
hanh Quyét dinh sb 111/CP ngay 14/04/1977 vé viéc ban hanh chinh sach quan
ly cao tao xa hoi chii nghia dbi véi nha dat cho thué & cac d6 thi thuoc céc tinh

phia Nam. Nha nuéc qudc hitu hoa toan bo nha cho thué, khéng phan biét dién
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tich cho thué it hay nhiéu cua tu san mai ban, dia chu, tu san gian thuong 16n,
cua nhitng ngudi pham toi nang vé chinh tri va kinh té, cac té chic phan dong.

Qua hai dot tién hanh chinh sach cai tao nha & mién Bac va mién Nam,
Nha nudc da quan Iy trén 7 triéu m2 nha dé dwa vao quy nha & cua nha nuéc.
Sau khi hoan thanh chinh sach cai tao nha cho thué, ca nudc &p dung thdng nhat
Diéu Ié cho thué nha ¢ thanh phd, thi x& ban hanh theo Nghi dinh 115/CP ngay
27/09/1964 cua Hoi dong chinh phu.

1.3.2. Giai dogn tir niam 1990 dén nim 1995

Nhiam x6a bo nhitng bat cap caa hé théng phap luat va nham dam bao va
khuyén khich to chtic cac nhan duy tri phat trién quy nha ¢, ngay 26/03/1991
Hoi dong Nha nudc da ban hanh Phap 1énh nha &. Trong Phap Iénh vé nha &
danh riéng chuong IV, gdm 14 Piéu quy dinh vé hop ddng thué nha &. So véi
Diéu 18 cho thué nha ¢ thanh phd va thi xa thi ché dinh hop dong thué nha &
trong Phap Iénh nha & da c6 su thay d6i rd rét. Quan hé giira bén cho thué nha va
bén thué nha binh dang hon, sy can thiép cua Nha nudc vao céc linh vyc nay chi
mang tinh dinh hudéng. Cac bén thué nha dugc quyén tu do thoa thuan vé thoi
han thug, gia thué nha &. Bén thué néu c6 kho khan vé nha & ciing chi duoc kéo
dai so véi thoi han thué khong qua mot nam.

Mot diém mai ciia ché dinh hop dong thué nha ¢ trong Phap Iénh nha ¢ 1a
bén cho thué khdng phai trich 25% dén 40% tién thué nha hang thang dé gui vao
ngan hang 1am tién duy trix cho viéc stra chita nha. Nhimg nguoi thuéc bén thué
nha & déu binh dang nhu nhau vé quyén va nghia vu. Bén cho thué c6 quyén huy
hop d6ng thué nha & ma khong can co su cho phép ciia co quan quéan 1y nha dat
khi bén thué c6 mét trong nhiing hanh vi cu thé quy dinh tai Diéu 30 cua Phap
Iénh nha ¢.

1.3.3. Giai doan tir 1995 dén 2005
Chuyén d6i nén kinh té tir tap trung bao cép sang co ché thi truong c6 su

quan ly caa Nha nuéc 1a mot bude dot pha trong chinh sach phat trién kinh té x&
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hoi. Sau gan mudi nam ddi mai, nén kinh té xa hoi cua Viét Nam da dat duoc
nhitng thanh tuu quan trong ca vé kinh té va xa hoi. Cac quyén co ban cuaa con
nguoi cling da dugc Nha nudc ton trong, bao ho va dugc ghi nhan trong Bo luat
dan su nam 1995. Su ra doi caua Bo luat dan sy 1995 danh ddu mot bude truong
thanh trong qué trinh Iap phap ¢ Viét Nam. Bén canh cac quy dinh trong Bo luat
dan sy nam 1995, Chinh phti con ban hanh mét sé van ban diéu chinh quan hé
thué nha ma bén thué nha la nguoi nudc ngoai hoac nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngodi lam viéc tai Viét Nam nhu: Quy ché cho ngudi nudc ngoai, nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thué nha tai Viét Nam ban hanh kém theo Nghi
dinh sb 56-CP ngay 18/09/1995 cua Chinh phu. Nghi dinh sé 09/CP ngay
30/01/1997 vé viéc stra doi Diéu 7 Quy ché cho nguoi nudc ngoai, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai thué nha ¢ tai Viét Nam.
1.3.4. Giai doan tir 2005 dén nim 1/07/2015

Sau 10 nam thi hanh Bo luat dan sy nam 1995 da xuét hién nhiéu han ché,
bat cap, ngay 14/06/2005 Quédc hoi Viét Nam da thong qua Bo luat dan sy nam
2005. Phéap luat vé hop dong thué nha & trong Bo luat dan su nam 2005 ké thira
c6 diéu chinh cac quy dinh tir Bo luat dan sy nam 1995. Bo luat dan sy 2005 bo
quyén luu cu duge quy dinh tai Diéu 499 caa Bo luat dan sy nim 1995. Nguyén
tic tu do thoa thuin duoc dé cao, gia thué nha hoan toan do cac bén tu thoa
thuan. Quyén va nghia vu ctia bén cho thué nha & va bén thué nha & quy dinh
trong Bo luat dan su 2005 twong dbi binh dang.

Ngay 29/11/2005 Qudc hoi da thong qua Luat nha ¢ s6 56/2005/QH11.
Luat nha ¢ sau khi cé hiéu luc da dat dugc nhiing thanh tyu quan trong, giai
quyét co ban duoc nhu ciu vé nha ¢ ctia ngudi dan. Phap luat vé hop dong thué
nha & duoc quy dinh chi tiét tai muc 3 tir Bidu 99 dén Piéu 104 Luat nha ¢ 2005.
Noi dung quy dinh trong muc nay di c6 nhimg thay doi quan trong so véi Bo

luat dan sy nam 2005.
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DPdng bo véi chinh séch phat trién nha ¢ cua Pang va Nha nudc, ngay
25/11/2014 Quéc hoi di ban hanh Luéat nha & s6 65/2014/QH13. Luat nha &
2014 dugc ban hanh ganh vac si ménh bao dam quyén c6 chd ¢ cia cong dan
theo quy dinh ctia Hién phap nim 2013 va coi day 1a diéu kién can thiét dé phat
trién con ngudi mot cach toan dién, dong thoi 1a nhan t6 quyét dinh dé phat trién
ngudn nhan luc phuc vu cho sy nghiép phat trién dat nudc.

Nhim nang cao vai trd quan ly caa Nha nude d6i véi hoat dong kinh
doanh bit dong san noéi chung va phap luat thué nha ¢ noi riéng, ngay
29/06/2006 Qudc hoi nudc Cong hoa x& hoi chu nghia Viét Nam khoa XI, ky
hop thir 9 théng qua Luat kinh doanh bat dong san sé 63/2006/QH11. Luat kinh
doanh bat dong san 2006 dugc ban hanh sé tao co s¢ bam dam an toan cho cac
giao dich bat dong san. Moi giao dich bat dong san phai c6 sy giam séat caa Nha
nudc, dac biét trong khau dang ky phap ly.

Tuy nhién sau hon 6 niam trién khai thuc hién trong diéu kién nén kinh té
dat nudc c6 nhiéu thay doi, Luat Kinh doanh bat dong san sé 63/2006/QH11 da
bo 16 nhiing han ché: chua quy dinh du céc ché tai dé tao 1ap mat thi truong bat
dong san phat trién dong bo minh bach. Nhitng han ché, bat cap trén doi hoi can
c6 su sira doi Luat Kinh doanh bat dong san s6 63/2006/QH11 nhim bao dam
cho thi truong bat dong san phét trién 6n dinh, lanh manh.

Két luan chwong 1

Nha ¢ 1 loai cong trinh xuat hién sém trong lich sir phét trién cua x& hoi
loai ngudi, nhd vao nd con ngudi ¢d thé chong lai su de doa cua tha dir, su bat
loi ctia thién nhién va 1a co s& hinh thanh mét gia dinh. Duéi goc @6 phéap ly, nha
& 1a cdng trinh xay dung véi muc dich d&é & va phuc vu cac nhu cau sinh hoat caa
ho gia dinh, ca nhan. Thiéu nha & con ngudi s& khdng thé ton tai va phat trién
mot céch toan dién. Tuy nhién, khong phai lac nao con ngudi ciing c6 thé xay
dung dugc nha dé ¢, nhat Ia trong xa hoi hién dai ma viéc di cu tré nén phd bién.

Pé co dugc ngdi nha an toan dé &, con ngudi phai thoa thuan thiét 1ap quan hé
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nham muyc dich 1am phat sinh hay cham dat quyén sir dung nha trong mot thoi
gian nhat dinh. Quan hé giita cac bén véi nhau dugc goi chung la quan hé hop
ddng thué nha 6.

Hop d6ng thué nha & 1a mot giao dich dan sy dugc hinh thanh tir su thoa
thuan di dén thdng nhat y chi gitra cac bén nham lam phat sinh, thay d6i chdm
dut quyén va nghia vu dan su. Viéc giao két hop ddng thué nha ¢ giira bén cho
thué nha va bén thué nha phai tuan thu cac nguyén tic tu nguyén, binh dang,
thién chi, trung thuc, khong dugc trai phap luat va dao duc xa hoi. Noi dung thoa
thuan nham huéng toi viéc bén cho thué nha chuyén giao quyén sir dung nha cho
bén thué va yéu cau bén thué tra lai cho bén cho thué mot loi ich vat chat nhat
dinh goi 14 tién thué nha. Bén thué nha duoc quyén sir dung nha vao muc dich dé
& trong mét thoi gian nhit dinh do cac bén thoa thuan. Nha & c6 vai trd quan
trong dbi v&i doi sbng con nguoi do vay, hop dong thué nha ¢ ngoai yéu té tu do
thoa thuan cuaa cac bén, quan hé thué nha & con mang tinh chat chinh tri xa hoi.
Tinh chat chinh tri x& hoi biéu hién & chd, Nha nuéc ban hanh hé théng phép luat
vé hop dong nham muc dich diéu chinh cic quan hé phat sinh trén co so tu
nguyén, binh dang thoéa thuan giita cac bén trong giao dich thué nha . Nhu da
phan tich, quan hé thué nha 1a quan hé tuong ddi dic biét, khong chi mang tinh
chat riéng tu gitra bén cho thué nha & va bén thué nha & ma né con co sy ap dat
cta cia Nha nude. Do vay, phap luat vé hop dong thué nha ¢ khong chi bao vé
su tu nguyén thoa thuan giira cac bén ma con mang mét st ménh diéu tiét chinh
sach vé nha ¢ ciia Nha nuéc. Hién trang phap luat vé hop dong thué nha ¢ cua
Viét Nam hién nay dang dugc quy dinh trong nhiéu van ban phéap luat khac nhau
nhu Bo luat Dan su, Luat kinh doanh bat dong san, Luat nha & va cac van ban
hudng dan thi hanh. Cac van ban nay tao thanh mét hé thdng cac quy pham phép
luat dong bo 1am bé d& phat trién thi truong bat dong san néi chung va dam bao

tinh 6n dinh cho céc giao dich thué nha & néi riéng tai Viét Nam.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE HQP PONG
THUE NHA O THEO LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN 2014
2.1. Noi dung co ban caa phap luat diéu chinh hep dong thué nha &
2.1.1. Cac nguyén tac ky két va thuc hign hgp dong thué nha ¢

Hop d6ng thué nha & theo Luat Kinh doanh bat dong san 2014 vé co ban
ké thir cac nguyén tic cua bo luat dan sy. Cu thé:

Nguyeén tic binh dang: Cac bén binh diang vé quyén va loi ich khi giao két
hop dong. Nguyén tic ndy nham bao dam trong giao két hop dong thué nha ¢
gitta cac bén khong ai bi cudng ép hoac bi nhitng can tro trai vi y mudn cia
minh. Day chinh 13 ban chat cua quan hé phap luat dan sy ma hop dong thué nha
la mot loai cua quan hé phap luat d6. Quy luat gid tri doi hoi cac bén chu thé khi
tham gia c&c quan hé trao doi phai binh dang véi nhau, khong ai duoc vién 1y do
khac biét vé hoan canh kinh té, thanh phan xa hoi, dan toc, gisi tinh hay ton
gido... dé tao ra su bat binh ding trong quan hé. Hon nita, y chi tu nguyén cua
cac bén chu thé tham gia hop déng thué nha chi dugc bao d¢am khi cac bén binh
dang voi nhau trén moi phwong dién. Chinh vi vay, phap luat khong thira nhan
nhitng hop dong duoc giao két thiéu sy binh dang va y chi ty nguyén cia mot
trong cac bén cha thé. Tuy nhién, trén thuc té thi viéc danh gia mot hop dong co
dugc giao két bao dam binh ding giira cac bén hay chua, trong mot s6 truong
hop lai 12 mot cong viéc hoan toan khong don gian va kha phuc tap boi nhiéu
nguyén nhan chua quan va khach quan khac nhau.

Nguyén tdic tir do théa thugn: Luat kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh
cho céac chu thé duoc ty do giao két hop dong nham tao diéu kién cho céc cha
thé co thé thoa man nhu cau vat chat ciing nhu tinh than. Dya trén nguyén tac
ndy, moi c& nhan, to chuc khi thoa man cac diéu kién theo quy dinh déu co
quyén tham gia giao két hop dong thué nha ¢. Cac bén duogc tu do thoa thuan di

dén thdng nhat gitra y chi chu quan bén trong va su bay t6 ¥ chi ra bén ngoai caa
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cac chu thé mot cach tu nguyén 1a mot nguyén tic quan trong trong phép luat
dan su. Sy thdng nhat y chi cua chi thé giao két hop ddng vai su bay to ¥ chi do
trong noi dung hop dong ma chu thé nay da giao két chinh 13 co s quan trong dé
xac dinh mot hop dong da dam bao nguyén tic ty nguyén hay chua. Néi cach
khac, viéc giao két hop ddng chi duoc coi la tu nguyén khi hinh thic caa hop
ddng phan anh mot cach khéach quan, trung thuc mong muén, nguyén vong caa
céc bén chu thé tham gia hop dong. Theo quy dinh caa phap luat thi tat ca nhitng
hop ddng duoc giao két do bi nham Ian, hra déi hay bi de doa déu khong dép tng
duoc tu do thoa thuan khi giao két va do d6 bi vo hiéu.

Tuy nhién, hop ddng chi ¢6 hiéu luc phap luat dugc phép luat cong nhan
va bao vé khi y chi cua cac bén giao két hop dong phu hop véi ¥ chi cia nha
nudc. No6i cach khéc, su tu do ¥ chi giao két hgp dong cua cac chu thé phai nam
trong khuén khd, gigi han nhat dinh — gigi han lgi ich caa cac ca nhan khac, loi
ich chung cua x& hoi va trat tu cong cong. Néu dé céc bén tu do vo han, thi hop
d6ng thué nha & sé tré thanh phuong tién dé ké giau boc 16t ngudi nghéo va sé 1a
nguy co Xam hai dén loi ich chung cua xa hoi. Vi vay, dé bao vé quan hé thué
nha &, Nha nuéc mé rong su can thiép cua minh vao cac quan hé tu. Su can thiép
ctia Nha nudc khong cho phép bat cir ca nhan, to chie nao duoc loi dung y chi tu
do dé bién nhiing hop dong dan sy thanh phuong tién boc 16t. Bén canh viéc bao
dam loi ich ciia minh, cac chi thé phai cha y téi quyén, loi ich caa nguoi khac,
cua toan xa hoi.

Nguyén tcic trung thec, cong khai, minh bach: Hién trang thi truong bat
dong san cua Viét Nam phat trién con tu phat, thiéu 1anh manh, giao dich "ngam"
van chiém ty 18 1on. Tinh trang dau co nha dat, kich cau ao dé nang gia bat dong
san lam cho thi truong "néng, lanh" that thuong, nhiéu "con st" gid nha dat xay
ra trong mot s6 ndm gan day. Thong tin vé bt dong san khong day du, thiéu minh
bach; quyén va nghia vu cua cac bén tham gia giao dich khong duoc bao dam...

Do vay, nguyén tic dam bao trung thuc, cdng khai, minh bach trong hoat dong
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kinh doanh bat dong san chinh 1a nham muc dich binh 6n gi, chéng dau co day
gia nha cho thué Ién cao 1am anh huong dén quyén loi cua bén thué nha 6.
2.1.2. Chii thé hgp déng thué nha ¢

Luat kinh doanh bat dong san 2006 khong c6 quy dinh dé phan biét 1o dbi
tuong khong thudc dién kinh doanh bat dong san, dan dén tinh trang nhiéu t6 churc,
doanh nghiép, hop tac xa dau tu xay dung, mua bat dong san nhung chi dé sir dung
va trong qua trinh sir dung c6 nhu cau ban, cho thué do du thira hoic khdng con nhu
cau st dung, nhat 1a ddi véi cac ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau béan, cho thué nha
&, bat dong san caa minh do nhu cau cudc séng van phai dang ky kinh doanh, phai
thanh Iap phap nhan, phai c6 vén phap dinh theo quy dinh thi mai duoc ban, cho
thué nha ¢, bat dong san 1a khdng phu hop thuc té, khéng cé tinh kha thi.

Khic phuc vuéng mac néu trén, Luat kinh doanh bat dong san nim 2014
tai Diéu 10 di phan loai va 1am rd nhiing truong hop to chirc, ca nhan phai dang
ky kinh doanh bat dong san va nhimg truong hop khong phai dang ky nhung
phai thuc hién ké nop thué theo quy dinh, cu thé nhu sau:

- T6 chtc, ca nhan kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh nghiép hoic
hop tac x4 (sau day goi chung la doanh nghiép) va c6 vén phép dinh khong dugc
thap hon 20 ty dong, trir trudng hop quy dinh khdng phai thanh 1ap doanh nghiép.

- T6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua bat dong san quy mod nho, khong thuong xuyén thi khéng phai thanh lap
doanh nghiép nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh cua phap luat, bao gom
cac truong hop sau:

T6 chuc, ho gia dinh, c4a nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua bat dong san ma khong phai do dau tu du an bat dong san dé kinh doanh va
truong hop ho gia dinh, ca nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat
d6ng san do dau tu dy an bat dong san dé kinh doanh nhung du an c6 tong muc

dau tu dudi 20 ty dong.
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T chirc chuyén nhuong quyén st dung dét, ban nha, cong trinh xay dung
do pha san, giai thé, chia tach.

Tb chtic, ho gia dinh, c4 nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, ban nha,
cong trinh xay dung dé xtr ly tai san theo quyét dinh cua Toa &n, cia co quan nha
nudc co tham quyeén khi xu Iy tranh chap, khiéu nai, tb céo.

To chae, ho gia dinh, ca nhan dau tu xdy dung nha ¢ dé ban, cho thug,
cho thué mua ma khong phai thanh lap doanh nghiép theo quy dinh cua phap
luat vé nha o.

Céc co quan, to chirc khi dugce co quan nha nude ¢ tham quyén cho phép
chuyén nhuong quyén sir dung dat, ban nha, cong trinh xay dung thudc s¢ hitu
Nha nuéc theo quy dinh caa phap luat vé quan Iy tai san cong.

To chuc, ho gia dinh, ca nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua bat dong san thudc so hiru caa minh.

- Luat kinh doanh bat dong san nam 2014, tai Piéu 11 con cho phép nguoi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai duoc kinh doanh bat dong san duéi 6 hinh thuc:

Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;

Péi voi dat duge Nha nude cho thué thi duge dau tu xay dung nha ¢ dé
cho thué; dau tu xay dung nha, cdng trinh xay dung khéng phai 1a nha & dé ban,
cho thué, cho thué mua;

Péi véi dat thué cua to chac, ho gia dinh, ca nhan thi dugc dau tu xay
dung nha, cdng trinh xay dung dé cho thué theo dung muc dich st dung dat;

Nhan chuyén nhuong toan b hoic mot phan du 4n bat dong san cua chu
dau tu dé xay dung nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

Péi véi dat duoc Nha nudce giao thi duge dau tu xay dung nha & dé ban,
cho thué, cho thué mua;

D6i véi dat thué, dat nhan chuyén nhuong trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat, khu cdng nghé cao, khu kinh té thi dugc dau tu xay

dung nha, cdng trinh xay dyng dé kinh doanh theo dung muc dich sir dung dat.

32



- Doanh nghiép ¢6 vén dau tu nudc ngoai dugc kinh doanh bat dong san
dudi dudi 5 hinh thaec:

Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;

Déi voi dat duge Nha nude cho thué thi duge dau tu xay dung nha ¢ dé
cho thué; dau tu xay dung nha, cdng trinh xay dung khéng phai 1a nha & dé bén,
cho thué, cho thué mua;

Nhan chuyén nhuong toan b hoic mot phan du an bat dong san cua chu
dau tu dé xay dung nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

Déi véi dat duoc Nha nudce giao thi duge dau tu xay dung nha & dé ban,
cho thué, cho thué mua;

Dé6i voi dat thué trong khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat,

khu céng nghé cao, khu kinh té thi dugc dau tu xay dung nha, cong trinh xay
dung dé kinh doanh theo dung muc dich sir dung dat”.
- Bén canh do, dé phuc vu cho nhu cau sinh hoat, kinh doanh cua nguoi
Viét Nam ¢ nudc ngoai, to chie, ca nhan nude ngoai khi tham gia vao thi truong
bat dong san tai Vi¢t Nam, Diéu 14 Luat kinh doanh bat dong san ndm 2014 con
cho phép ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chirc, ca nhan nudc ngoai
dugc mua, thué, thué mua nha cong trinh xay dung cua cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san trong cac trudng hop sau:

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chic, ca nhan nudc ngoai dugc
thué cac loai bat dong san dé st dung; dugc mua, thué, thué mua nha & theo quy
dinh caa phap luat vé nha 6.

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai dugc mua, thué mua nha, cong trinh xay dung dé sir dung 1am vin phong
lam viéc, co so san xuat, kinh doanh, dich vu theo diing cong ning st dung caa
nha, céng trinh xay dung do.

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc

ngoai kinh doanh bat dong san dugc mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué mua
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bit dong san dé kinh doanh trong cac linh vuc theo quy dinh cta Luat kinh
doanh bat dong san nim 2014.

T6m lai, chu thé trong hop dong thué nha theo quy dinh cua Luét kinh
doanh bat dong san 2014 di c6 su phan biét rat rd va cu thé trong quan hé thué
nha & dan sy va thué nha ¢ 1a hoat dong kinh doanh bat dong san. Theo d6, chu
thé cua hop dong thué nha ¢ theo phép luat kinh doanh bat dong san quy dinh cu
thé vé cac diéu kién. Dong thoi, Luat kinh doanh bat dong san 2014 ciing mo
rong cha thé ¢ quyén thué nha ddi véi ngudi Viét Nam dinh cu tai nuéc ngoai.
2.1.3. Péi twong hep dong thué nha ¢

Déi twong cua hop dong thué nha ¢ 1a nha dugc sir dung vao muc dich dé
. Tuy nhién, nha cho thué phai dap ung diéu kién khi tham gia thi trudong giao
dich bat dong san. Theo quy dinh caa Luat kinh doanh bat dong san, nha & cho
thué muén tham gia thi truong phai dap tmg cac diéu kién sau:

“a)  C6 dang ky quyén so hizu nha, cdng trinh xay dwng gan lién véi dat trong
gidy chitng nhdn vé quyén sir dung dat. Poi véi nha, cong trinh xay dung c6 san
trong dw dn ddu tw kinh doanh bat dong san thi chi can c6 gidgy chizng nhdn vé
quyeén sir dung dat theo quy dinh cia phap ludt vé dat dai;

“b)  Khong c6 tranh chap vé quyén siz dung dat, quyén s¢ hizu nha, cdng trinh
xay dung gan lién véi dat;

“c)  Khong b ké bién dé bao dam thi hanh an” [27, tr. 83].

Trong Luat kinh doanh bat dong san 2014, d6i tuong cua hop dong thué
nha ¢ da dugc mé rong bao géom ca bat dong san hinh thanh trong tuong lai. Noi
dung nay duoc quy dinh tai Diéu 54, Piéu 55 va Diéu 56 Luat kinh doanh bt
dong san 2014.

“1. Chu dau tw dw &n bat dong san c6 quyén ban, cho thué, cho thué mua
nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

2. Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung hinh thanh

trong twong lai dwoc thuc hién theo quy dinh cua Chwong nay, cdc quy dinh
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twong ung trong Chuong Il va cdc quy dinh khac co lién quan cua Lugt nay”
[27, tr. 83].

Mic dU Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 di c6 sw mé rong, cho
phép mua béan, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Tuy
nhién, cac quy dinh vé hop dong thué nha & hinh thanh trong twong lai con quy
dinh kha so sai va dudng nhu khé o thé thyuc hién duoc trén thuc té.

2.1.4. Hinh thac va thei diém c6 hiéu luc ciia hop dong thué nha ¢

Hinh thiic hop dong thué nha & 1a cach thic béu hién noi dung cua hop
dong. N6i cach khac hinh thic cia hop dong chira dung bén trong d6 cac diéu
khoan ma cac bén thoa thuan.

Hop dong thué nha ¢ thong thuong thuc hién trong mot thoi gian dai vi vay
Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh hop déng kinh doanh bat dong
san phai dugc 1ap thanh van ban. Viéc c¢ong ching, ching thuc hop déng do céac
bén thoa thuan. Pay 1a mot quy dinh twong dbi méi so véi cac quy dinh trong Bo
luat dan sy nim 2005 va so v6i Luat kinh doanh bat dong san 2006. Cac quy dinh
vé cong chiing chiing thuc va théng qua san giao dich bat dong san xét thay khéng
con phi hop va 1a rdo can su phét trién caa thi truong bat dong san. Do vay, ddi
Vv6i hop dong thué nha ¢ chi can lap thanh van ban di dap tng diéu kién vé mat
hinh thice theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san 2014 1a du. Viéc co
cdng chang, ching thuc hop dong thu nha do céc bén thoa thuan, lra chon.

Thoi diém cd hiéu luc cua hop déng do cac bén thoa thuan va ghi trong
hop dong. Trudong hop hop dong dugc cac bén cong chang, chang thuc thi thoi
diém c6 hiéu lyc caa hop ddng 1a thoi diém cong ching, ching thuc. Truong
hop cac bén khong cé thoa thuan, khong co cong chuang, chung thuc thi thoi
diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a thoi diém cac bén ky két hop dong.

2.1.5. Quyén va nghia vu ciia cac bén trong hop dong thué nha ¢
2.1.5.1 Quyén va nghia vy cia bén cho thué nha ¢

a) Quyén ciia bén cho thué nha ¢
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Theo quy dinh tai Diéu 26 Luét Kinh doanh bat dong san 2014, bén cho
thué nha ¢ c6 nhitng quyén sau:

Thir nhdt: Y8u cau bén thué nhan nha, cong trinh xay dung theo thai han
da thoa thuan trong hop dong.

Nha 1a déi twong ctia hop ddng thué nha &. Do vay, theo thoa thuan bén cho
thué nha phai ban giao quyén sir dung nha ¢ cho bén thué. Tuy nhién néu bén thué
khong nhan nha & s& anh hudng dén quyén loi va trach nhiém cua bén cho thué.
Chinh vi vay viéc quy dinh nay nham tranh truong hop bén thué vi mét Iy do nao
d6 chuwa mudn nhan nha s& 1am thiét hai vé kinh té cho bén cho thué nha.

Pay 1a quy dinh méi dugc bd sung trong Luat kinh doanh bat dong san
2014 so voi Luat kinh doanh bat dong san 2006. Quy dinh nay nham khic phuc
tinh trang trén thuc té nhiéu truong hop, bén thué sau khi ky hop ddng thué
khong dén st dung nha, cng trinh xay dung din dén tinh trang nha, cong trinh
xay dung bi bo hoang, khong dugc dua vao su dung.

Thir hai: Y&u cau bén thué thanh toan du tién theo thoi han va phuong
thire thoa thuan trong hop dong.

Quyén nhan du tién nha 14 quyén co ban cta bén cho thué nha. Muc dich
ctia ngudi xdy dung nha cho thué 13 nhan khoan tién cho thué nha lam sao trong
khoang thoi gian twong tmg vai thoi gian sir dung, ho s& thu duoc vé tat ca cac
chi phi xay dung, tién thué, hodc tién mua dat, tién bao quan, céc loai phi... va co
thé o6 13i. Vi vay khi bén cho thué nha thyc hién viéc giao nha cho bén thué su
dung thi ho ¢6 quyén nhéan duoc khoan tién cho thué nha.

Phuong thirc tra tién thué nha do bén thué va bén cho thué thoa thuan.
Thong thudng hién nay ngudi thué nha tra tién thué nha hang thang. Vi vay dé
dam bao cho ngudi cho thué nha nhan du tién thué nha khi dén ky han nén Luat
kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh “Thanh todn tién thué nha, céng trinh

xdy dung chdm 03 thang tré én so véi thoi diém thanh todn tién da ghi trong
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hop dong ma khéng dwoc sw chdp thudn ciia bén cho thué” [27, tr. 83] thi bén
cho thué nha c6 quyén don phuong chdm dut hop dong thué nha 6.

Thir ba: Y&u cau bén thué bao quan, st dung nha, cdng trinh xay dung
theo thoa thuan trong hop dong;

Hop dong thué nha 1a dang hop dong song vu, quyén ciia bén nay 1a nghia
vu cta bén kia. Tuwong ng v&i nghia vu cta bén thué nha thi bén cho thué cé
quyén yéu cau bén thué bao quan sir dung nha dung theo thoa thuan. Viéc quy
dinh ndy nhiam nang cao trach nhiém cua bén thué nha trong viéc quan ly sir
dung nha, tranh lam hu hai tai san ctia bén cho thué.

Thiz tr: Yéu cau bén thué boi thuong thiét hai hoic sta chira phan hu
hong do 16i caa bén thué gay ra.

Trong qué trinh quan 1y sir dung néu bén thué nha gay thiét hai d6i v6i nha o
cho thué thi phai boi thuong toan bd thiét hai phat sinh do 16i ctia bén thué nha 6.
V61 quy dinh nay, trach nhiém cua bén thué nha trong quan 1y str dung nha s€ dugc
nang cao. Ngoai viéc khai thac cong dung clia nha dé &, bén thué nha con phai co
trach nhi€ém gilt gin nha thué. Nhitng hu hai nho trong qué trinh stir dung, bén thué
nha c6 trach nhiém stra chira kip thoi tranh 1am hu hai 16n d6i v6i nha cho thué.

Thir nam: Cai tao, nang cap nha, cong trinh xay dung cho thué khi duoc
bén thué déng ¥ nhung khong duoc gay anh huong cho bén thué.

Ngudi cho thué nha & 13 chii s¢ hitu nén ho ¢6 quyén cai tao nang cap nha
cho thué nhung chi dugc thuc hién viéc cai tao khi dugc nguoi thué déng y va
khong dugc gdy phién ha cho nguoi thué sir dung chd ¢. Cai tao nang cip nha
khéc véi vige sua chita nha ¢ dang cho thué. Stra chita nha cho thué 14 nghia vu
cta bén cho thué, n6 chi xay ra khi nha cho thué c6 su hu hdng, hay phai stra chita
theo dinh ky néu khong sé dan dén sy xudng cap ciia nha cho thué. Con cai tao
nang cip xuat phat tir su hoan thién hinh thirc, nang cao chat luong hodc cai thién
nang luc sinh loi cta tai san chit khong phai tir nhu cdu bao quan tai san. No6i cach

khéc viéc cai tao nang cap tai san gan lién voi 1gi1 ich cua ngudi cho thué chu
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khong phai ngudi thué. Viée cai tao ndng cip nha cho thué co thé xay ra bat ctr luc
nao ma bén cho thué thay va muc dich ndo d6 can phai cai tao nang cap. Cai tao
nang cap nha 1a quyén ctia bén cho thué nha. Song quan hé thué nha khac véi quan
hé thué tai san thong thuong khac, khi hop dong thué nha dang con hiéu lyuc, thi
quyén s& hitu ctia bén cho thué nha c6 phan han ché. Vi vdy, du cai tao ning cap
thudc quyén cta bén cho thué nha, nhung bén cho thué nha khong phai mudn thuce
hién quyén nay nhu thé nao ciing dugc. Bén cho thué nha mudn cai tao ning cp
nha cho thué phai duoc su dong ¥ cta bén thué vi viéc cai tao nang cép it nhiéu
ciing anh hudng dén viéc sinh hoat binh thudng ctia bén thué nha. Mat khéc, du
nguoi thué nha dong y dé cho ngudi cho thué cai tao, nang cp nhung viéc cai tao
nang cap nha ciing khéng duogc gy phién ha cho ngudi thué st dung chd 6.

Thet sau: Pon phuong cham dut thyc hién hop dong theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 30 cta Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

Bén cho thué co6 quyén don phuong cham dut thuc hién hop dong thué
nha, cong trinh xay dung khi bén thué c6 mot trong céc hanh vi sau day:

Thanh to4n tién thué nha, cong trinh xay dung cham 03 thang tré Ién so
v6i thoi diém thanh toan tién da ghi trong hop dong ma khéng dugc su chip
thuan cia bén cho thué. Chinh diéu nay da anh huong dén loi ich ctia ngudi cho
thué nha. Va dé dam bao quyén loi cho nguoi cho thué nha & thi trong trudng
hop nay ho c6 quyén don phuong cham dit hop dong thué nha.

St dung nha, cong trinh xay dung khong dang muc dich thué. Pé xac dinh
muc dich thué nha phai cin cr vao hop dong thué nha. Vi du hop dong thué nha
quy dinh chi dugc dung nha vao viéc ¢, khong dugc dung vao muc dich khac,
ma bén thué nha lai st dung vao muc dich san xuét, kinh doanh, hay str dung vao
viéc 1am kho chira hang hoéa...thi duoc coi rang bén thué nha sir dung nha khong
dung muc dich thué. Tuy nhién, trong truong hop bén cho thué néu dua vao diéu
kién nay dé don phuong chdm dut thyc hién hop déng, can phai xem xét mat

cach than trong, dﬁy du va khach quan. Néu bén thué nha &, ho van st dung dién
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tich thué vao muc dich ¢ 1a chinh, thi vi¢c bén thué nha sit dung mdt dién tich
nho trong dién tich thué dé dung vao muc dich kinh doanh, nhu m¢ quay nho dé
ban hang tap héa, hay m¢o mdt quﬁy nhé vao viée 1am dich vu stra chira cac dd
dan dung...ma viéc str dung nay khong anh huong gi dén ciu tric nha, khong anh
huong dén d6 bén cta nha hay gia tri str dung nha...thi khong thé coi bén thué
nha Ia st dung nha khong dung muc dich thué.

Trong truong hop bén thué nha khong st dung nha dang muc dich thué
ma gay thiét hai cho bén cho thué, bén cho thué con c6 quyén yéu cau bén thué
boi thudng thiét hai. Trong trudng hop nay bén cho thué nha phai chimg minh ¢é
thiét hai thuc té xay ra va thi¢t hai nay l1a do nguyén nhan bén thué nha st dung
nha khong ding myc dich thué gay ra.

C4 ¥ gdy hu hong nghiém trong nha, cong trinh xay dung thué. Viéc ¢b ¥
1am nha hu hong nghiém trong bao gdm ca viéc 1lam hu hong ca cac thiét bi
trong nha nhu thiét bi dién, nudc... ma khi lam hong céc thiét bi nay s& lam giam
gia tri st dung nha. Trong truong hop nay bén cho thué nha khong nhiing co6
quyén don phuong chdm dut hop ddng thué nha ma con cé quyén doi boi thuong
thiét hai do bén thué nha gay ra.

Stra chira, cai tao, nang cép, ddi hodc cho thué lai nha, cong trinh xay
dung dang thué ma khong c6 thoa thuan trong hop dong hoic khong duge bén
cho thué dong ¥ bang van ban. Bén cho thué nha c¢6 quyén don phuong chim dut
thue hién hop dong thué nha trong trudng hop bén thué nha ty dong stra chira ma
viéc stra chita nay c6 thé 1am thay ddi cau trac nha. Con stra chira nho nhu lat
mot vai vién gach & nén nha, dao lai mot vai vién ngoi dé chdng dot... hay nhimg
hu héng do chinh bén thué nha gy ra thi d6 1a nghia vu cua bén thué nha.

Trude khi don phuong chim dit hop dong bén cho thué nha phai béo cho
bén thué nha biét viéc don phuong cham dut hop dong thué nha trudc mot thang,
néu khong c6 thoa thuan nao khac. Néu bén cho thué nha khong thong bao vé viée

don phuong chdm dit hop dong ma gay thiét hai cho bén thué nha thi bén cho thué
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nha phai bdi thuong. Néu bén thué nha da tra tién nha trude thi cd quyén yéu cau
bén cho thué thanh toan lai tuong img voi thoi gian bén thué nha chua str dung.

Nhu vay véi cach quy dinh nay s& gitp giam b6t cac tranh chdp vé hop
d6ng thué nha, cong trinh xay dung dit do cach hiéu va ap dung khong théng
nhat cta cac bén. Viéc quy dinh 16 cac trudng hop don phuong chim dut ciing
giip cac co quan nha nude thuan tién trong viée giai quyét cac tranh chip lién
quan dén véan dé nay.

Thet bay: Yéu cau bén thué giao lai nha, cong trinh xay dung khi hét thoi
han thu¢; truong hop hop déng khong quy dinh thoi han thué thi chi duoc |4y lai
nha, cong trinh xay dung sau khi da thong bao cho bén thué trudc 06 thang.

Bit ky nguoi ndo cho thué tai san ciing c6 quyén lay lai tai san cia minh
khi hét thoi han thué. Pay 1a quyén co ban cia bén cho thué nha, nd thé hién
dung ban chit va muc dich cta hop dong thué nha.

Quyén doi lai nha cho thué mét khi duoc thira nhan c6 doi tuong la toan
bd nha cho thué theo hop dong da hét han. Vay co nghia rang, nguoi cho thué
cling ¢6 thé chi doi lai mot phan nha. Tuy nhién néu thdy phan con lai khong du
dé &, nguoi thué c6 quyén yéu cau ngudi cho thué phai lay lai toan b nha.
Khong c6 didu luat ndo ghi nhan giai phap nay nhung né c6 co sé trong logic
cua sy viéc. Thuc vay, hop déng thué theo gia thiét da hét han, viéc nguoi thué
tiép st dung phan nha ma ngudi cho thué khong mudn 14y lai chi co thé hoic do
hé qua cua vi¢c kéo dai hop déng thué theo mot thoa thuan mac nhién hoac cua
viéc thué ké tiép. Kéo dai hay thué ké tiép déu 1a cac giao dich co tinh chat két
udc, nghia 1a cac giao dich xac 1ap trén co s& ¢ su ung thudn gitta cac bén lién
quan, ngudi thué khong thé xac 1ap giao dich y néu khong mudn.

Néu hop dong thué c6 thoi han xac dinh thi luat lai khong doi hoi thong
béo trudc ctia ngudi cho thué vé viéc doi lai nha. Tap quan vé giao dich vé phan
minh ludn thira nhan rang ngudi cho thué phai danh cho ngudi thué mot thoi

gian hop 1y dé thu xép viéc doi di noi khac.
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Trong trudng hop cd nhiéu ngudi thude bén thué cb tén trong hop dong
thué thi théng bao doi lai nha phai dugc giri dén timg nguoi thué. Va néu hop
d6ng thué c6 thdi han khong xac dinh thi hop dong chdm dit voi mdi ngudi sau

06 thang ké tir ngay nhan duoc thong bao vé viéc doi nha.

b)  Nghia vu cua bén cho thué nha o

Theo quy dinh tai Piéu 26 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, bén cho
thué nha ¢ c6 nhiing quyén sau:

Ther nhdt: Giao nha, cdng trinh xay dung cho bén thué theo thoa thuan
trong hop déng va huéng dan bén thué st dung nha, cong trinh xay dung theo
dung coéng ning, thiét ké.

Nghia vu trén c6 mbi quan hé gan bo v6i nhau, trong d6 nghia vu giao nha
cho bén thué c6 tam quan trong nhét. Bén cho thué co thuc hién nghia vu nay,
muc dich ctua hop déng thué nha & méi dat dugc, bén thué méi c6 nha dé ¢. Bén
cho thué phai giao nha cho bén thué theo dung hop dong, c6 nghia phai giao nha
dang tinh trang ma hai bén da thdéa thuan va phai giao ding thoi han da quy dinh
trong hop dong.

Thet hai: Bao dam cho bén thué sir dung 6n dinh nha, cdng trinh xay dung
trong thot han thué.

Nghia vy bao dam cho nguoi thué sir dung 6n dinh nha trong thoi han
thué, day la nghia vu dugc quy dinh tr B luat dan sy ndm 1995 cho dén Bo luat
dan sy nim 2005 va dugc Luat kinh doanh bat dong san ké thira. Nghia vu bdo
dam cho nguoi thué sir dung nha 6n dinh trong thoi gian thué 14 nghia vu quan
trong cua ngudi cho thué d6i véi ngudi thué. Trong trudng hop co sy thay doi
chu s6 hiru dbi v6i nha dang cho thué ma van con thoi han thué, thi bén thué co
quyén tiép tuc thué nha véi nhitng diéu kién nhu da thoa thuan véi bén thué
truée do; chii s¢ hitu mdi c6 quyén va nghia vu cia bén cho thué dbi véi bén

thué. Bén cho thué nha & phai ddm bdo trong thoi han thué nha khong c6 nguoi
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thr ba tranh chdp. Néu c6 ngudi thir ba tranh chdp lam han ché quyén st dung
ctia nguoi thué, thi nguoi thué cé quyén don phuwong chidm dut hop dong thué
nha & theo Piéu 30 Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

Thar ba: Bao tri, stra chira nha, cong trinh xay dung theo dinh ky hoac theo
thoa thuan; néu bén cho thué khong bao tri, sira chita nha, cong trinh xay dung
ma gay thiét hai cho bén thué thi phai bdi thuong.

Nghia vu bdo dudng, stra chita theo dinh ky hodc theo thoa thudn nham
dam bao sy an toan vé tai san, strc khoe va tinh mang cho ngudi thué. Bé thuc
hién nghia vu nay, khi bén cho thué muén stra chira dinh ky hay stra chita 16n,
bén cho thué phai thong bao cho bén thué biét trude mot thang vé thoi diém bat
dau va thoi gian stra chira. Néu sira chita dinh ky, bén thué phai lo chd ¢ tam
thoi, con néu stra chita 16n dot xuat bén cho thué phai lo chd ¢ tam thoi cho bén
thué nha trong thoi gian stra chira.

Khi nha bi hu hong, bén cho thué khong sira chita néu gay thiét hai cho
bén thué thi bén cho thué phai bdi thuong thiét hai cho bén thué. Ngoai viéc boi
thuong bén cho thué c6 thé bi bén thué c6 quyén don phuong cham dut thyc hién
hop ddng thué nha & va yéu cau doi bdi thuong thiét hai.

Thit tr: Khong duge don phuong cham dut hop dong khi bén thué thuc
hién dung nghia vy theo hop ddng, trir trudng hop duge bén thué dong y cham
dut hop dong. Trong quan hé thué nha, nguoi cho thué nha nham tim kiém loi
ich vat chat con nguoi thué nha mong muén c6 mot chd & an toan nham tai tao
stre lao dong. Xuat phét tir muc dich va dia vi hoan toan khdng gidng nhau nén
trong quan hé thué nha ¢ ciing c6 su diéu chinh cua phap luat ciing c6 su phan
biét d6i xtr. Sy phan biét dbi xir nham muc dich bao vé cho nguoi yéu thé hon
trong quan hé. Nguoi cho thué nha néu khong cho thué duoc nha & thi ho chi bi
thiét hai vé kinh té. Trong khi d6 néu nguoi thué nha ¢ néu khdng c6 nha & thi

ho ¢6 thé bi anh hudng dén sirc khoe, tinh mang. Day chinh chinh 13 cin nguyén
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dan dén su khac nhau trong céc can ctt don phuong cham dut hop dong chu yéu
nham dam bao vé nguoi di thué.

Thet ném: Nghia vu bao vé quyén cua bén thué nha. Khdng nhitng bén cho
thué nha & khong duoc don phuong cham dut hop dong, ma néu cé hanh vi gay
thiét hai cho bén thué nha & thi phai bdi thuong cac thiét hai phat sinh. Quy dinh
nay nham bao vé quyén cd chd & hgp phap — mot trong céc quyén co ban duoc
Hién dinh cia nguoi dan.

Thar su: Thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh caa
phap luat.

Bén cho thué nha & thuc hién hanh vi cho thué nha nham muc dich kinh
doanh tim kiém lgi nhuan. Theo quy dinh caa phap luat thi khi mot ca nhan hay
t6 chuc ¢6 hanh vi kinh doanh thi chu thé kinh doanh phai ¢6 trach nhiém thuc
hién cac nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nuéc trir truong hop thude linh vuce wu
dai dau tu. Kinh doanh bat dong san khdng thudc linh vuc wu dii dau tu do do,
bén cho thué nha khi thuc hién hanh vi cho thué nha & phai thuc hién céac loai

thué nhu: thué mén bai, thué gia tri gia ting, thué thu nhap. ..

Nhu vay, so voi Luat kinh doanh bat dong san 2006, Luat kinh doanh bat
dong san 2014 da bd sung thém cac nghia vu 1a:

Bao dam cho bén thué st dung on dinh nha, cdng trinh xay dung trong
thoi han thué.

Bao tri, sua chira nha, cong trinh xay dung theo dinh ky hoac theo thoa
thuan; néu bén cho thué khéng bao tri, stra chita nha, céng trinh xay dung ma
gay thiét hai cho bén thué thi phai bdi thuong.

Khéng dugc don phuong cham dat hop ddng khi bén thué thuc hién ding
nghia vu theo hgp ddng, trir truong hop duoc bén thué dong y cham duat hop
dong.
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2.1.5.2 Quyén va nghia vu cia bén thué nha ¢
a) Quyén ciia bén thué nha ¢

Theo Piéu 28 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 thi bén thué nha & co
nhirmg quyén sau:

Thir nhat: Yéu cu bén cho thué giao nha, cong trinh xay dung theo thoa
thuan trong hop dong.

Pay 1a quyén co ban ciia bén thué nha ¢. Vi mét trong nhitng muc dich
ctia hop dong thué nha & 1a nhim théa man nhu cau vé chd ¢ cia bén thug,
quyén dugc nhan nha thué theo dung thoéa thuan 13 nham muc dich nay. Quyén
nay cta bén thué twong Gmg véi nghia vu giao nha cua bén cho thué. Do d6, néu
bén cho thué khong giao nha theo diing thoa thuan vé thoi gian thi bén cho thué
d3 vi pham hop ddng thué nha va duwong nhién phai chiu trach nhiém theo thoa
thuan ddi voi bén thué nha . Tranh nhiém & ddy co thé 13 phai bdi thuong thiét
hai do viéc cham tré giao nha gay ra cho bén thué hodc Bén thué ciing co quyén
tr chdi khong nhan nha va yéu cau boi thuong thi¢t hai néu cac bén cé thoa
thuan.

Thir hai: Y&u cau bén cho thué cung cip thong tin day du, trung thuc vé
nha, cong trinh xay dung.

Nha thué 1a ddi twong cua hop dong thué nha ¢, do vay bén cho thué phai
c6 trach nhiém cung cap thong tin ddy du, trung thuc vé ngdi nha, cin ho hoic
cong trinh xay dung trén dat. Cac théng tin ndy nham gitp bén thué xac dinh
dugc chat luong, cong ning ca nhitng khuyét diém cua nha cho thué. Khi bén
cho thué nha ¢ di cung cip day du thdng tin vé ngdi nha ma bén thué nha & chap
thuan thi cac han ché do khuyét diém cia nha cho thué giy ra khong duoc yéu
cau bén cho thué phai khic phuc hoic phai bdi thwong. Néu bén cho thué khong
cung cap day di théng tin vé nha & cho thué thi khi phat hién cac khuyét diém vé
nha cho thué thi bén cho thué phai ¢ trach nhiém khac phuc cac khuyét diém

d6. Cac khuyét diém & day duoc hiéu 1a nha cho thué van bao dam chat luong,
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an toan, vé sinh méi truong va cac dich vu can thiét khac dé van hanh, sir dung
binh thudng theo cong ning, thiét ké quy dinh tai Biéu 25 cua Luat Kinh doanh
bt dong san 2014. Cac thong tin ma bén cho thué nha cung cap cho bén thué
thuong 13 dién tich nha thué, hé thong dién, hé thdng nuéc, cong trinh chinh,
cong trinh phu va cac cong trinh phu trg khac.

Thir ba: Puge doi nha, cbng trinh xay dyung dang thué véi nguoi thué khac
néu dugc bén cho thué dong y bang van ban.

Xuit phat tir thuc té, nhiéu nguoi sau khi thué nha, ho lai c6 nhing thay
d6i vé cong tac vé cude sdng...trong khi d6 hop dong thué nha van con thoi han.
Phap luat cho phép cac bén thué nha c6 thé doi nha dang thué cho nhau, nhung
phai dugc bén cho thué déng ¥ bang vin ban, vi nha ¢ thudc tai san cia bén cho
thué, cho nén ho c6 quyén dbi voi tai san do. Ngoai muc dich nhan dugc mot
khoan tién tir viéc thué nha, bén cho thué nha ciing c6 quyén cho hoic khong cho
bat cr nguoi ndo thué nha d6. Péi vaéi viee doi nha dang thué ciia bén thué nha
cling vy, bén thué khong thé tuy tién st dung nha & vao bat cir viéc doi nha
trong thoi gian thué véi 1y do ho di tra tién trude cho ca thoi gian thué. Boi diéu
nay anh hudng rat 1én dén nha & cia bén cho thué. Vi vay, khi mudn d6i nha
dang thué véi bén thué khac thi bén thué nha phai duoc sy dong ¥ cia bén cho
thué. Bén cho thué nha c6 quyén xem xét kha ning tra tién thué nha va y thic
bao quan tai san ciia bén thué nha méi ma dong y hodc khong doéng y cho bén
dang thué d6i nha.

Thir tw; Dugc cho thué lai mot phan hoic toan bo nha, cong trinh xay
dung néu cé thoa thuan trong hop ddng hoic dugc bén cho thué déng y bang van
ban. Quyén nay cta bén thué duoc thyc hién khi c6 hai diéu kién: (i) Thoi han
thué nha van con va (ii) Puoc bén thué dong ¥ bang vin ban hoic cac bén c6 sy
théa thuan.

Khi ¢6 hai diéu kién trén, bén thué nha cho thué lai nha & dang thué, day

1a hop dong thué nha khac phu hop véi hop dong thué nha ban dau. Gia ca do hai
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bén thoa thudn, c6 thé cao hon hoidc thap hon hay bang gia thué trong hop dong
ban dau. Thoi han hop ddng hop dong thué phai bang hodc ngin hon trong thoi
han cta hop dong ma bén cho thué lai di giao két voi bén cho thué ban déu, trir
truong hop bén cho thué ban dau déng y cho ky voi thoi han dai hon.

Bén cho thué lai cling c6 nhimg quyén va nghia vu cta bén cho thué nha &.
Riéng nghia vu sira chita nha dang cho thué thi do chi s& hiru nha cho thué ban dau
chiu trach nhiém. Bén thué lai ciing c6 cac quyén va nghia vu ctia bén thué nha.

Nhu vay, khi bén thué nha cho thué lai nha, thi lic do6 sé tdn tai hai hop
d6ng thué nha: Hop ddng thué nha giira chi s¢ hiru nha tirc bén cho thué nha ban
dau voi bén cho thué lai nha va hop dong giira bén cho thué lai nha véi bén thué
nha tiép theo. Hai hop dong nay ton tai doc 1ap. Tuy nhién hiéu luc caua hop dong
thr hai phu thudc vao hiéu luc ctia hop ddng ban dau.

Thir nam: Pugc tiép tuc thué theo cac diéu kién da thoa thuan vai bén cho
thué trong truong hop thay doi chu sé hitu.

Thay ddi cht s¢ hitu nha dang cho thué c6 thé xay ra trong nhiing trudng
hop chii s¢ hitu nha dang cho thué ting cho, d6i hodc ban cho ngudi nao do, hay
cha so hitu nha dang cho thué chét, nha d6 dugc chuyén cho nguoi thira ké. ...
Néu hop dong thué nha véi chu s hitu cii van con thoi han, thi bén thué nha tiép
tuc dugc thué nha véi chu s¢ hitu méi theo nhiing diéu kién bén thué nha d3 thoa
thuan vé6i chu s hitu cii. Chu sé hitu méi ¢6 cac quyén va nghia vu ciia bén cho
thué nha da quy dinh trong hop dong va Luét kinh doanh bat dong san 2014.

Phép ludt quy dinh nhu trén 13 xuét phét tir nguyén tic hop dong thué nha
no6i riég va thué tai san ndi chung, bén thué chi phai tra lai tai san khi hét han hop
dong, bén cho thué mudn lay lai nha trudc khi hét han hop dong phai dugc su
dong ¥ cua bén thué. Nguyén tic nay khong phu thudc vao viéc thay dbi chu so
hitu tai san cho thué. Chinh vi vdy trong hop dong mua ban nha &, néu nha dem

banla nha dang cho thué, bén ban nha phai thong bao cho bén mua nha biét, dé
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bén mua nha thuc hién cac quyén va nghia vu cta bén cho thué nha, néu ho déng
vy mua nha do.

Thir sau: Y8u cau bén cho thué sira chita nha, cong trinh xay dung trong
truong hop nha, cong trinh xay dung bi hu hong khéng phai do 16i cia minh gay ra.

Ngbi nha la tai san tiéu hao trong qua trinh sir dung. Do vay, khi thué nha
bén cho thué va bén thué phai théa thuan véi nhau vé co s& VAt chét ctia nha thué
cling nhu céac diéu kién sinh hoat khac. Néu trong qué trinh thué nha ma nha cho
thué bi hu hong niang khong phai do 16i ctia bén thué nha thi bén thué nha c6
quyén yéu cau bén cho thué nha phai stra chita lai nha dé dam bao cac diéu kién
vé nha & cho thué theo quy dinh ctia Luat kinh doanh bat dong san 2014.

Thi bay: Y&u cau bén cho thué bdi thuong thiét hai do 13i cua bén cho
thué géy ra.

Pay 1a mot quy dinh mai nd xuét phat tir viéc xac dinh va trach nhiém vé
tai san cua bén cho thué nha. Nha cho thué 1a thuéc quyén s¢ hitu hop phép cua
bén cho thué. Khi bén cho thué nha sir dung tai san thuéc sé hitu cua minh dé
cho thué nhim muc dich sinh 16i thi trach nhiém dam bao an toan cho bén thué
thudc bén cho thué. Trong thuc té ¢ trudng hop nha cho thué bi sap ma nguyén
nhan 1a do chat lugng nha cua bén cho thué khong dam bao an toan va khi d6 ai
1a nguoi chiu trach nhiém? Tur thuc té do, Luat kinh doanh bat dong san 2014 ¢
quy dinh bén thué nha trong qué trinh sir dung néu cé thiét hai ma nguyén nhan
do 15i cua bén cho thué bao gém ca viéc gy kho khin cho bén thué str dung nha
& thi phai bdi thuong thiét hai cho bén thué nha o.

Thit tdm: Pon phuong cham dut thuc hién hop dong theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 30 cua Luat nay.

Bén thué nha chi c6 thé tra lai nha trude thdi han néu duoc su déng y cua
bén cho thué. Tuy nhién, phap luét cling cho phép bén thué¢ nha duogc tra lai nha
trude khi hét han hop dong va doi boi thuong thiét hai trong nhiing truong hop

bén cho thué nha khong sira chita nha khi chat lugng nha bi giam sat nghiém

47



trong khdng bao dam an toan dé sir dung hozc gay thiét hai cho bén thué hay bén
cho thué nha ting gia thué nha bt hop 1y.

Ngoai ra, bén thué nha ciing c6 quyén don phuong dinh chi thuc hién hop
d6ng néu quyén sir dung nha bj han ché do loi ich ctia nguoi thir ba. Pay 1a truong
hop xay ra ngodi y chi ctia bén cho thué nha. Bén cho thué nha khong co 16i, nhung
dé bao dam loi ich cho bén thué nha, phap luit da quy dinh nhu trén. Trong truong
hop nay bén thué nha khong duoc yéu cau bén cho thué boi thudng thiét hai.

Bén thué nha mudn don phuong dinh chi thuc hién hop ddng phai bao cho
bén cho thué biét trudc mot thang, néu hai bén khong c6 thoa thuan nao khac.

Quy dinh thoi han bao trudc nhiam muc dich dé bén cho thué nha c6 thé
khic phyc nhiing diéu kién dan dén viéc bén thué dinh chi hop dong. Néu khong
bén cho thué ciing ¢ thoi gian dé giao két hop ddng voi ngudi khac hoic tiép

nhan nha.

b)  Nghia vu cia bén thué nha ¢

Trong quan hé hop dong thué nha &, nghia vu cua bén nay twong tng vai
quyén cta bén kia. Do d6, nghién ctru quyén cta bén cho thué nha cé thé rit ra
duoc nghia vy cua bén thué nha. Theo diéu 29 Luat Kinh doanh bat dong san
2014, bén thué nha c6 nhitng nghia vu sau:

Thir nhdt: Bao quan, s dung nha, céng trinh xay dung dung céng nang,
thiét ké va thoa thuan trong hop dong.

Muc dich thué nha da dugc quy dinh rd trong hop dong 1a dé ¢. Do vay
trong trong qua trinh str dung nha, bén thué nha phai c6 trach nhiém giir gin, bao
quan nha thué trong qua trinh st dung. Viéc st dung nha phai ding muc dich
cong nang, thiét ké va theo ndi dung thoa thuan. Bén thué nha khong duoc sir
dung nha sang muc dich khac khong phu hop voi céng ning thiét ké va thoa

thuan cua cac bén.
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Thir hai: Thanh toan du tién thué nha, coéng trinh x4y dung theo thoi han
va phuong thirc thoa thuin trong hop dong.

Hop ddng thué nha 1a loai hop dong song vu c6 bdi hoan do vy, khi dugc
quyén khai thac cong ning ctia nha cho thué vao muc dich dé ¢ thi bén thué co
trach nhiém tra cho bén cho thué 1gi ich vat chat nhat dinh. Tién thué nha c6 thé
duoc tra theo tirng ky hodac mot lan do cac bén théa thuan. Phuong thtrc thanh
toan tién thué nha c6 thé bang tién mit hodc chuyén khoan tiy theo sy thoa
thuan cua cac bén.

Thir ba: Stra chita hu hong ctia nha, cong trinh xay dung do 16i ctia minh
gay ra.

Trach nhiém giit gin va st dung tai san thudc quyén cua bén thué. Do vy
dé dam bao quyén tai san cua chu st hitu, bén thué nha & phai c6 trach nhiém vé
nhitng hu hong do minh gay ra. Tuy nhién, bén thué chi chiu trach nhiém ddi véi
nhimg hu hong xay ra trong qua trinh thuc hién hop dong. Sau khi ky hop dong,
cac bén thuong c6 bién ban ban giao hién trang nha thué. Bén thué chi chiu trach
nhiém vé cac hu hong khong phai do hao mon vé tai san giy ra.

Trong truong hop bén thué cé nhiu ngudi thi nhimg nguoi thué phai lién
déi chiu trdch nhiém thyc hién nghia vu. Nhu vay moi nguoi phai thi hanh dﬁy
du nghia vu cta bén thué. Bén cho thué c6 thé yéu cau bat ky ngudi nao trong sd
nhitng nguoi thué phai thuc hién cac nghia vy stra chita hu hong do.

Thir tw: Tra nha, cong trinh xay dung cho bén cho thué theo dung thoa
thuan trong hop dong.

Trong qua trinh thuwong thao hop dong, bén cho thué nha dong ¥ cho bén
thué nha & duoc quyén tién hanh cai tao nha thué. Do vay, nha cho thué khi nhan
ban giao va khi hoan tra c6 thé khac nhau. Dé tranh tinh trang tranh chap, Luat
kinh doanh bat dong san 2014 di du liéu trong trudng hop cac bén ¢ su thoa
thuan thi bén thué nha khong phai khoi phuc hién trang ban dau khi két thic hop
dong thué.
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Thir nam: Khong duoc thay doi, cai tao, pha d& nha, cong trinh xy dung
néu khong co su dong ¥ ctia bén cho thué.

Tai san cho thué thudc quyén sé hitu ctia bén cho thué. Bén cho thué chi
chuyén giao quyén sir dung nha cho bén thué trong mot thoi gian nhét dinh. Bén
thué co6 trach nhiém gitr gin tai san thué, khong lam hu hai tai san thué va ngay
ca viée cai tao 1am cho tai san tot 1én cling khong dugc thuc hién néu khong co
su cho phép cua bén cho thué. Viéc quy dinh cac ndi dung nay dam bao nguyén
tac quyén so hitu ctia chil tai san dong thoi han ché hanh vi hily hoai tai san thué
trong thoi gian bén thué quan ly va str dung.

Thir sau: Boi thuong thiét hai do 16i cia minh gay ra.

Dé bao vé quyén tai san cta bén cho thué, trong truong hop bén thué nha
gay thiét hai thi phai c6 trach nhiém bdi thudng thiét hai. Viéc bdi thuong cua
bén thué nha c6 thé 1a bdi thudng thiét hai trong hop ddng hodc bdi thuong ngoai
hop déng ma nguyén nhan 1a do 18i do bén thué nha gay ra.

2.1.6. Ngi dung hep déng thué nha ¢

Piéu 7 Nghi dinh 76/2015/ND-CP cua Chinh phu quy dinh vé 4p dung
cac loai hgp ddng mau trong kinh doanh bt dong san

“]. Hop déng mau trong kinh doanh bdr déng sdn dwoc ban hanh kém
theo Ngh; dinh nay la dé cac bén tham khdo trong qud trinh thirong thao, ky két
hop dong.

2. C4c bén c6 thé théa thudn dé sira doi, bé sung cdc diéu, khoan trong
hop dong mau nhung hop dong do cac bén ky két phdi bdo dam c6 day di cac
Noi dung chinh da dwoc quy dinh tai Piéu 18, Diéu 47 va Pieu 53 Ludt Kinh
doanh bdr déng san. Ngi dung cu thé trong hgp dong do cac bén théa thugn
nhung khong dwoc trai voi quy dinh cua phap lugr. ”

Hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung phai c6
cac ndi dung chinh theo quy dinh tai Diéu 18 Luét kinh doanh bat dong san 2014:

“1. Tén, dia chi cua cac bén;
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2. Cdc théng tin vé bat déng san;

3. Gia mua bén, cho thué, cho thué mua;

4. Phuwong thuec va thoi han thanh todan,

5. Thoi han giao, nhan bat dong san va hé so kém theo;

6. Bao hanh;

7. Quyén va nghia vu cia cdc bén;

8. Trédch nhiém do vi pham hop dong;

9. Phat vi pham hop dong;

10. Cdc trwong hop cham diet, hity bé hop dong va cdc bién phdp xir 1y,

11. Gidi quyét tranh chép;

12. Thoi diém c6 hiéu lyc cia hop dong” [27, tr. 83].

Ngoai nhimg diéu khoan vé chu thé va déi tuong caa hop dong, quyén va
nghia vu cia cac bén, noi dung hop déng thué nha & con phai bao gdm mot vai
nhitng ndi dung sau:

Mot la. thoi han thué nha o

Ciing nhu hop d6ng thué tai san, hop dong thué nha ¢ la bén cho thué giao
nha cho bén thué st dung nha vao muc dich dé & trong mot thoi gian nhat dinh
goi 1a thoi han thué nha. Thong thudng hop dong thué nha & giita tu nhan véi
nhau hay hop dong thué nha ¢ ma bén thué 1a nguoi nudc ngoai thi thoi han
dugc quy dinh rd rang. Tuy nhién trong hop ddng thué nha & thudc so hitu cua
Nha nuéc thuong quy dinh thoi han thué tir 03 dén 05 nam. Hét thoi han s& ky
tiép, nhung trén thuc té hau nhu cac bén khong ky lai hop dong. Hop dong thué
nha & ngoai dic diém mang tinh chat thuong mai n6 con mang tinh chat chinh tri
- x3 hoi. Do d6 chi khi nao Nha nudc can sir dung nha & vao muc dich khac can
thiét hon thi Cong ty quan ly nha s& bd tri cho bén thué mot chd & khac.

Nhin vao cac quy dinh cia Luat kinh doanh bat dong san 2014 vé thoi han
thué nha ¢ hoan toan do cac bén ty do thoa thuan. Quy dinh nay trong luat kinh

doanh bit dong san xuat phat tir nguyén tic binh ding, tw nguyén. N6 dam bao
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quyén sir hitu hop phéap vé nha ¢ caa bén cho thué nha &, ddng thoi nod cling phai
bao dam quyén c6 nha & cho bén thué nha. Do vay trong thai han cua hop ddng
thué nha, cac bén chi dugc quyén don phuong cham dut hop dong khi ¢ hanh vi
vi pham duoc duy liéu trong Diéu 30 Luat kinh doanh bat dong san 2014. Bén
thué nha & phai tra lai nha & cho bén cho thué nha khi thai han thué da hét hoac
khi mot bén vi pham, bén con lai ¢6 quyén don phuong cham dat hop dong. Tuy
nhién, thoi han caa hop dong do cac bén thoéa thuan nhung khong vuot qué thoi
han giao dit hodc thué dat hoic thoi han sir dung nha.

Hai 13, gia thué nha ¢

Hop ddng thué nha I1a hop dong c6 dén bu. Do vay, khi bén cho thué nha
chuyén giao quyén st dung nha & cho bén thué nha & dé dugc nhan mot khoan
tién goi 1a tién thué nha. Sé luong tién thué nha chinh 1a gia caa hop dong thué
nha. Nhu vay gia tién thué nha ¢ theo hop dong thué nha 1a sé lwong tién ma bén
thué nha phai tra cho bén cho thué nha khi st dung nha vao muc dich dé o.

Luat kinh doanh bat dong san ciing nhu cac van ban phap luat khac déu
quy dinh gi thué nha o do cac bén thoa thuan. Nhung dé ¢am bao quyén loi cho
nguoi thué nha &, tranh tinh trang bén cho thué lgi dung vao sy khan hiém vé
nha & cho thué dé ép gia thué hoic 1am can cur xac dinh gia cho thué déi voi
nha & xa hoi, phap Luat nha & nam 2014 quy dinh néu “triwong hop Nha nwéc
¢6 quy dinh vé gia thué nha ¢ thi cac bén phdi thuc hién theo quy dinh d6”
[26, tr. 83]. Gia cho thué nha chi dugc diéu chinh sau khi bén cho thué thyc
hién cai tao nha ¢ va dugc bén thué ddng y. Gia thué nha ¢ méi s& do céac bén
thoa thuan. Trong truong hop khéng thoa thuan dugc thi bén cho thué cé
quyén don phuong chdm dut hop ddng thué nha ¢ va phai boi thuong cho bén
thué theo quy dinh cua phéap luat.

Véi quy dinh gia cho thué nha ap dung chung cho cic ddi tudng khong
phan biét nha ¢ thudc s¢ hitu nha nuéc hay nha & cua cac thanh phan kinh té.

Diéu ndy co nghia 1a tat ca déu binh dang va do céc bén ty thoa thuan vé gia
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nhung trén nguyén tic cia nén kinh té hang hda nhiéu thanh phan theo co ché thi
truong ¢6 sy quan ly, diéu tiét cua Nha nudc. Khi Nha nudc di ban hanh khung
gia thué nha & thi moi hop dong thué nha ¢ du thudc thanh phan kinh té nao ciing
khong dugc vuot khung gia d6. Quy dinh trén day dam bao lgi ich hop phap cho
tat ca cac bén. Khi co su khan hiém vé nha &, do tinh hinh kinh té x& hoi thay
d6i, khung gia thué nha ¢ ting, bén cho thué nha ciing quyén yéu cau tang gia
thué nha . Nguoc lai vi Iy do nao d6 gia nha cho thué giam dan thi Nha nudc s&
c6 khung gia méi pht hop véi tinh hinh kinh té. Diéu nay hoan toan phl hop Véi
nguyeén tic binh dang trong luat dan su.

Ba la, phwong thic thanh toan

Viéc thanh toan trong hop dong thué nha do cac bén tu thoa thuan trong
hop dong va phai tuan thi quy dinh cia phap luat vé thanh toan. Phap luat vé
thanh toan quy dinh phai thuc hién thanh toan théng qua hinh thirc chuyén khoan
thi hop dong thué nha c6 thoéa thuan thanh toan bang tién mat s& khdng c6 gia tri
phap ly. Céc bén co trach nhiém tuan tha quy dinh vé phap luat vé tai chinh. Quy
dinh dinh vé phuong thic thanh toan nham dam bao sy minh bach vé tai chinh
cho céc bén, han ché tinh trang bén cho thué nha ¢ thoa thuan vai bén thué nha &
nham muc dich trén lau thué.
2.2. M@t sé vuwéng maic, tranh chip phat sinh trong thuc tién ky két va
thuc hién hop ddng thué nha &
2.2.1. Mgt sé virong mdc va tranh chdp phat sinh

Luat Kinh doanh bat dong san 2014 ra ddi tao co s phép ly viing chac
dinh huéng cho su phéat trién caa thi trudong bat dong san Viét Nam néi chung va
hop ddng thué nha ¢ néi riéng. Tuy nhién, trong qué trinh 4p dung da phat sinh
mot s6 vuéng mic dat can duogc giai quyét.
2.2.1.1. Biéu kién dwa bat déng san vao kinh doanh

Nha, cbng trinh xay dung dua vao kinh doanh phai c6 dang ky quyén s

hitu nha, cdng trinh xay dung gan lién véi dat dugc ghi trong gidy chiing nhan vé
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quyén sir dung dat. Bi vai nha, cdng trinh xay dung c6 sin trong du an dau tu
kinh doanh bat dong san thi chi can cd gidy ching nhan vé quyén st dung dét theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai. Trong khi d6, viéc cap gidy ching nhan quyén
sir dung dat va cong trinh trén dét rat cham. Khéng cd gidy ching nhan quyén sir
dung dét, cong trinh trén dat van tham gia thi truong thué nha & thi nén xu Iy thé
nao? Co coi la vd hiéu hay chap nhan mot thuc té 1a mot van dé phai can nhic....

Mot vu tranh chap hop dong thué nha dién hinh lién quan dén dbi tuong
cua hop dong 1a ngdi nha ¢ chua duogc cip gidy ching nhan quyén so hitu nha.
Noi dung vu viéc nhu sau: Thang 5 nam 2012, vo chdng 6ng Nguyén Vin Hung
ky hop ddng cho Cong ty c¢6 phan Victoria Healthcare My My thué mot can nha
tai xa 16 Ha Noi (quan 2). Phia Cong ty ¢ phan Victoria Healthcare My My dat
coc trude hon 750 triéu dong. Gia thoa thuan cho thué nha hai nim dau khoang
125 triéu ddng/thang. Tir ndm thtr ba dén nim tht 10 mdi nam truot gia 5%. Hai
bén thoa thuan tién thué nha s& chuyén khoan ba thang mat lan. Sau khi ky hop
d6ng, hai bén giao nha, nhan coc va tién thué ba thang dau. Tur khi thanh toan
tién lan hai (thang 9 nam 2012) dén nay, Cong ty cb phan Victoria Healthcare
M$ M§ khdng chuyén tra tién thué nha nira. Vi vay, thang 2 nim 2013 vo chong
6ng Nguyén Van Hung khoi kién vu an dan su, yéu cau Toa an nhan dan quan 2
budc Cong ty co phan Victoria Healthcare My My thanh toan phan tién thué nha
con thiéu, tra nha va mat tién coc.

Tai Toa, phia Cong ty c6 phan Victoria Healthcare My My cho rang hop
d6ng thué nha da ky vo hiéu do can nha chua duoc cap gidy chung nhan quyén
s& hiru nha o, vi pham Diéu 91 Luat Nha & nam 2104 va Diéu 9 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014. Piéu luat nay quy dinh nha ¢ tham gia giao dich vé
mua ban, tang cho, d6i, thira ké, thé chap, cho muon, cho thué, ¢ nho... thi phai
c6 gidy chiing nhan quyén s¢ hitu ddi véi nha ¢ theo quy dinh cua phép luat.
Tir ¢6 Cong ty ¢ phan Victoria Healthcare My My phan té yéu cau dugc hoan

tra tién coc va tién thué nha.

54



Toa &n nhan dan Quan 2 xac dinh cin nha trén c6 ngudn goc do mot
cong ty kinh doanh nha ky ban cho vo chéng 6ng Nguyén Van Hung, von la
dang nha & hinh thanh trong twong lai. Thoi diém chuyén quyén sé hiru nha
duoc xac dinh 14 ltc cdng ty kinh doanh giao nha cho vg chéng 6ng Nguyén
Vin Hung. Nhu vdy, du cian nha chwa duoc cdp gidy chang nhan quyén so hitu
nhung van thoa mén cac diéu kién dé tham gia giao dich nén yéu cau phan tb
cua bi don 1a khong c6 can cu. Do vay Toa &n nhén dan Quan 2 da md phién
tda so thim vao thang 9 nim 2013 bang ban &n sb ...chp nhan yéu cau cua
nguyén don 13 vo chong 6ng Nguyén Van Hung, cham dat hop dong thué nha,
budc phia Cong ty co phan Victoria Healthcare My My phai mét coc, phai tra
nha kém tién thué nha hon 1,5 ty dong.

Sau khi ¢6 ban an so tham, Cong ty c6 phan Victoria Healthcare My My
khang céo. Tai phién toa phic tham phia Cong ty van cho rang cin nha trén chua
c6 gidy to s hiru thi hop dong thué nha vé hiéu. Canh do, phia cong ty con noi
truéc ddy hai bén ting thoa thuan néu tranh chap s& nho trong tai kinh té giai
quyét. Truéc khi khai kién, chinh vo chdng 6ng Nguyén Vian Hung timg c6 van
ban noi s& ra trong tai kinh té nhu thoéa thuan. Nhu vay theo cong ty, day 1a 4n
kinh doanh thuong mai chtr khdng phai 4n dan su nhu toa so tham da xac dinh.

Péi dap, phia vo chong 6ng Nguyén Vian Hung néi lac d6 ho khong biét
luat, nay méi xac dinh ddy 1a quan hé dan sy, khong phai quan hé kinh té nén
khdng ra trong tai kinh té. Mat khac, ho cho thué nha dé cd tién sinh séng chir
khdng nham muc dich kinh doanh kiém lgi nhuan gi ca.

Sau thoi gian nghi an dai ngay 07/04/2014, Toa 4n nhan dan thanh phé H6
Chi Minh tuy@n hay ban an so tham va dinh chi giai quyét vu an do cac bén c6
thoa thuan giai quyét tranh chép tai to chuc trong tai kinh té.

Nham dam bao tinh on dinh cua hop dong thué nha, Luat kinh doanh bat
dong san 2014 d3 c6 nhitng du liéu: Nha & cho thué khong co tranh chap vé

quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat;
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khdng bi ké bién dé bao dam thi hanh an. Tuy nhién, Luat kinh doanh bat dong
san khong du liéu truong hop nha cho thué dang trong thoi han bi gidi han boi
quyén so hitu nha & ¢6 thoi han hodc cac truong hop nha thudc dién da co quyét
dinh thu hdi dat, cd théng bao giai toa, pha d& nha caa co quan nha nudc co
tham quyén. Nhitng yéu té ndy néu phat sinh cling anh huéng dén quyén cua bén
thué nha. Néu d6i tuong cta hop dong roi vao cac trudng hop trén ma xay ra
tranh chép thi co quan t6 tung s& khong c6 can ct dé giai quyét.

Nha, cdng trinh xay dung cho thué dé & phai bao dam chét luong, an toan,
vé sinh moi truong va céc dich vu can thiét khac dé van hanh, st dung binh
thuong theo cong nang, thiét ké va cac thoa thuan trong hop dong. Cac dich vu
can thiét khéc 1a nhitng dich vu ndo? Luat kinh doanh bat dong san khong hé quy
dinh. Su khdng minh bach va cac quy dinh vé tiéu chuan chat luong nha ¢ dang
gy khé khin cho nhiing chi thé kinh doanh nho 1é khong thuong xuyén. Theo
dung tiéu chuan vé chat luong, an toan, vé sinh méi trudng vé nha & cho thué
hau nhu khong dap ung duoc. Cac diéu kién phong chay chira chay, thang thoat
hiém, hé théng rac thai, moi trudng...chi c6 thé dap tmg duoc ddi véi du &n nha
& cho thué c6 quy md lén. Trong khi d6, ddi véi nhiing ngdi nha, cong trinh
thugc s& hiru ciia nhitng c& nhan tham chi chua dugc dang ky quyén sé hitu van
duoc dua vao cho thué 1a mot thuc trang trong cac thanh phd 16n. Nguyén nhan
la do nhu cau thué nha & khéng ngimg gia ting. Mot bén mong mudn dugc dua
nha ¢ vao kinh doanh va mét bén mong muén ¢ mot chd ¢ 6n dinh, bén cho
thué nha & va bén thué nha ¢ da thoéa thuan tao ra giao dich ngam nham ddi pho
V41 cac co quan chic nang.

Nhu vay, rd rang nhiing tranh chip phat sinh lién quan dén déi twong caa
hop ddng thué nha & trong kinh doanh bat dong san xuat phat bai nhitng quy
dinh cua Luat kinh doanh bat dong san 2006 chwa lam 1 cac truong hop thué
nha nao phai thanh 1ap doanh nghiép va phan biét o truong hop thué tai san la

giao dich dan su va kinh doanh bat dong san. Noi dung nay da co ban duogc khac
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phuc trong Luat kinh doanh bat dong san 2014. Xong rd rang ngay trong quy
dinh caa Luat kinh doanh bat dong san 2014 ciing boc 16 nhiing bat cap. Cu thé,
theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 10 Luat kinh doanh bat dong san 2014 thi t6
churc, ho gia dinh, ca nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong
san quy mo nhd, khong thuong xuyén thi khong phai thanh 1ap doanh nghiép
nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh cta phap luat. Nhu vay s& c6 2 noi
dung ma nha lam luat can ¢6 su giai thich cho diéu luat trén 1a: thé nao 1a ban,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua bdt dong san quy mé nho, khéng thuong
Xuyén va loai thué cting mirc thué phai ndp cé gi khac biét?

Nhung nhém chu thé duge quy dinh tai khoan 7 cua Biéu 10 Luat kinh
doanh bat dong san 2014 khién cho nguoi ap dung luat ban khoan vé pham vi
diéu chinh cua luat nay voi Luat Nha o va Bo Luat dan sy. Bai noi dung can giai
thich trong Diéu 10 cua Luat kinh doanh bat dong san 1a: bat dong san quy mo
nho (nho vé gia tri hay nho ca vé dién tich xay dung) va khong thuong xuyén (sé
luong t6i thiéu va tdi da trong mot khoang thoi gian) thi lai khong dugc 1am rd.
Trong khi d6, ddy 1a nhiing yéu t6 can thiét dé co quan thué 4p cac muc thué cho
phu hop. Vay tinh chat kinh doanh cua cac giao dich dugc diéu chinh bai Luat
kinh doanh bat dong san 2014 da khong thé hién rd va c6 su dan xen, tring 1ap
v6i pham vi diéu chinh caa Luat Nha ¢ va Bo luat dan su.
2.2.1.2. Chui thé cua hop dong thué nha ¢

Piém méi cua Luat kinh doanh bat dong san 2014 1a cho phép ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, td chuc, ca nhan nude ngoai dugc kinh doanh bat
dong san trong d6 co quyén cho thué nha, cong trinh xay dung trén dat cling nhu
cho phép ho dugc thué céc loai bat dong san dé st dung; dugc mua, thué, thué
mua nha ¢ theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢; mua, thué mua nha, céng trinh
xdy dung dé str dung lam van phong lam viéc, co s& san xuat, kinh doanh dich
vu theo diing cong ning sir dung cia nha, cong trinh xay dung d6; hodc dé kinh

doanh bt dong san ddi v6i nguoi Vit Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép
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c¢6 von dau tu nude ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam s& giup thu hat
ngudn von dau tu nudc ngoai vao thi trudng bat dong san dé dau tu xay dung cac
cong trinh, co s& ha ting, dic biét 1a ngudn dau tu tir kiu bao ¢ nudc ngoai. Pay
1 co hoi dé thi truong Viét Nam duoc tiép can va hoc hoéi voi cac cong nghe,
khoa hoc k¥ thuat va trinh do quan 1y van hanh tién tién tir cac nude trén thé gidi
g6p phan vao muc tiéu cong nghiép héa — hién dai hoa cua dat nude. Quy dinh
nay ciing cho phép thic ddy va nang cao niang lyc canh tranh cua cac chi thé
tham gia hoat dong kinh doanh bét dong san; tao ra nhiéu san phém bat dong san
¢ chat luong t6t hon,co gia canh tranh hon dé thu hut nguodi c6 nhu cau, phu
hop voi dinh hudéng xay dung nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia ciia Bang va Nha nudc.

Xong viéc md rong pham vi hoat dong ctua td chirc, ca nhan nuéc ngoai,
ngudi Viét Nam ¢ nude ngoai vao thi truong kinh doanh bat dong san sé tao ap
lyc canh tranh va anh hudng t61 doanh thu ctia nhitng doanh nghiép trong nudec.
Nhitng doanh nghiép nho, thiéu ning luc s& khong c6 co hoi dé tham gia thi
truong bat dong san. Pay 1a thach thirc d6i voi cac doanh nghiép trong nude néu
khong mudn mat thi phan vao tay nhiing doanh nghiép nudc ngoai, khién thi
truong bat dong san bi chi phdi bai cac doanh nghiép, to chirc nudc ngoai. Dbi
vo1 mt mat hang c6 vi tri quan trong ca vé kinh té, chinh tri, xa hoi, quéc phong
va an ninh, doi héi can c6 nhitng chinh sach tir phia Nha nuéc nham diéu tiét,
kiém soat va hd tro dbi véi hoat dong kinh doanh bat dong san cua t6 chirc, ca
nhan nudc ngoai. Trén thuc té ciing di xay ra nhiéu trudong hop cic nha thau,
cong ty nudc ngoai khi tham gia kinh doanh bat dong san da dé xay ra vi pham
khi thuc hién sir dung dat hodc dugc cap phép tai nhitng khu vuc nhay cam giy
birc xac du luan nhu vu nha s6 8b Lé Truc, Ha Noi; cong truong thi cong khach
san 5 sao JW Marriott (duong VO Nguyén Giap, Quan Ngii Hanh Son, Thanh
phd Pa Ning)...

58



Mat khac, cac quy dinh cta Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 con
chua thong nhat va phi hop véi cac luat ¢6 lién quan nhu Luat dau tu nam 2014,
cu thé ddi véi hoat dong cua td chue, doanh nghiép co von dau tu nude ngoai.
Néu nhu trong Luét kinh doanh bat dong san ndm 2014 khong ¢ sy phan biét
giira ty 16 von gop cua t chirc, ci nhin nudce ngoai trong doanh nghiép ma déu
coi d6 1a doanh nghiép c6 vén nudc ngoai va ap dung quy dinh danh riéng.
Trong khi d6, Luat dau tu nam 2014 co sy phan biét r0 hoat dong dau tu cta
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai cin c trén ty 1& von didu 18 co6 ngudn
gbc tir nha dau tu nude ngoai. Theo do, néu ty 1& von dicu 16 c6 ngudn gde tir
nha dau tu nudc ngoai dudi 51% thi s& thyuc hién diéu kién va thi tuc dau tu nhu
d6i v6i nha dau tu trong nudce (Khoan 2 Pidu 23 Luat dau tu ndm 2014). Pay la
quy dinh hoan toan hop 1y va phu hop, viéc Luat kinh doanh bat dong san khong
quy dinh 13 ty 18 phan vén gop tir dau tu nude ngoai vo hinh chung da han ché
b6t quyén ciia cac nha dau tu khi tham gia vao thi truong bat dong san, 1am can
tr¢ hoat dong dau tu theo Luat dau tu nam 2014.
2.2.1.3. Hinh thizc cua hgp déng thué nha ¢

Hé théng cac quy phap phép luat trong cic van ban luat khac nhau c6 su
quy dinh khéc nhau vé hop dong thué nha ¢. Theo quy dinh tai Diéu 492 Bo luat
dan su 2005 quy “dinh hop dong thué nha ¢ phdi dwoc ldp thanh van ban, néu
thoi han thué ter 6 thang tro 1én phai c6 cong ching hogc ching thuc va phai
dang ky, trie truong hop phap ludt co quy dinh khac” [23, tr.82]. Trong khi do
Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh: “Hop dang kinh doanh bdr déng
san phai dwoc ldp thanh van ban. Viéc cong ching, chieng thuec hop dong do céc
bén théa thudn, trir hop déng mua ban, thué mua nha, céng trinh xay dung, hop
dong chuyén nhirong quyén sir dung dat ma cac bén 1a hé gia dinh, cd nhan quy
dinh tai khodn 2 Piéu 10 cua ludgt ndy thi phdi cong chizng hogc ching thuc”
[27, tr. 83]. Su quy dinh thiéu théng nhat nay ciing dang gy nhimg khé khan

cho cac bén trong xac 1ap thuc hién hop dong thué nha 6.
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2.2.1.4.Quyén va nghia vy cua cac bén trong hop dong thué nha ¢

Déi véi quyén va nghia vu caa cac bén trong hop dong, vuéng mac tranh
chap dién hinh nhét 1a viéc bén thué st dung khong dung dién tich thué, thuc
hién coi néi, stra chira sai khac véi nha ¢ ban dau ma khdng thdng bao dan dén
nhitng tranh chap kéo dai. Cu thé 6ng Nguyén Dinh S trinh bay: Ngay
01/6/2006, 6ng Nguyén Dinh S, ba Nguyén Thi N va chi Nguyén Thi Minh H ky
hop ddng cho 6ng Pao Thanh Tg va ba Hoang Thi T thué 35m2 nha tai s6 4A,
t6 13, thi tran CD, huyén TL, thanh phé H cua éng S va ba N duoc Quan doi cap
nam 1991 & 6ng Tg kinh doanh, quang céo, gisi thiéu cac san pham vé nganh
nudc Voi gia 1a 4.000.000 dong/thang trong thoi han 03 nam. Trudce khi ky hop
ddng thué nha, ngay 30/6/2006 cac bén di ky ban tong hop céc chi phi tu sira
nha cia 6ng Tg va ba T véi tong gia tri 1a 52.254.000 déng. S6 tién nay duoc trir
vao tién thué nha mdi thang 1a 1.000.000 dong. Tir ngay 01/6/2006 dén ngay
31/7/2008, 6ng Tg va ba T da tra cho 6ng S va ba N s6 tién 78.000.000 dong,
trong d6 ¢6 26.000.000 ddng trir vao tién tu stra nha cua dng Tg (26 thang).

Pén thang 02/2008, Nha nuéc mo duong 32, Cong an thi tran CD (¢ phia
ngoai) chuyén di noi khac, ong Tg da tu ¥ pha tudng, chuyén cira hang tir duong
b quay sang duong 32 va bit ctra ra vao nha cia gia dinh 6ng S ma khong duoc
su dong y cua gia dinh 6ng S. Ong S d3 thong bao va yéu cau bén dng Tg va ba
T khong duoc stra chita, coi n6i nha va da bao chinh quyén dia phuong nhung
6ng Tg va ba T van vi pham. Ngay 10/3/2008, bén 6ng S da thong bao cho dng
Tg va ba T 1a vi pham hop dong thué nha va yéu cau tra nha. Tur thang 8/2008
dén nay, 6ng Tg va ba T khong tra tién thué nha.

Ngay 23/01/2009, 6ng S khoi kién ong Pao Thanh Tg yéu cau cham dut
hop d6ng thué nha ngay 01/6/2006 giira 6ng Nguyén Pinh S, ba Nguyén Thi N,
chi Nguyén Thi Minh H va 6ng Dao Thanh Tg, ba Hoang Thi T trudc thoi han

do 6ng Tg va ba T vi pham khoan 3 Biéu 5 caa ban hop dong thué nha, yéu cau
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6ng Tg va ba T tra 32,78m2 nha, tién thué nha tir thang 8/2008 dén ngay
23/4/2009 1a 31.000.000 déng.

Bi don - 6ng Pao Thanh Tg trinh bay: Ngay 01/6/2006, 6ng va vo ong la
ba Hoang Thi T ky hop déng thué nha vai 6ng S, khéng c6 ba N va chi H, thué
35m2 nha tai s6 4A, t6 13, thi tran CD, huyén TL, thanh phd H cua dng S va ba
N trong thoi han 5 nam, khong phai 3 nam nhu ong S trinh bay. Toan bo phan
ton tao ctra hang 6ng Tg lam trén dat cong véi sb tién 52.254.000 dong va
15.000.000 dong tién coéng do dng Tg bo ra trudc khi ky hop ddng thué nha véi
ong S. Do 6ng S chua dugc cip Gidy chang nhan quyén st dung dat nén hop
ddng thué duoc chinh quyén xéac nhan. Hang thang, 6ng Tg tra tién thué nha 1a
4.000.000 dong, da tra tir ngay 01/6/2008 dén ngay 31/7/2008. Thang 3/2008, do
mua hit vao ctra hang nén gia dinh éng Tg di bit 2 cira Xép va duong di vao nha
ong S vi ong S da co 16i di riéng khi cong an thi trin CD chuyén di. Pot cai tao
nay hét 15.600.000 d¢ng. Dién tich v chéng 6ng Tg thué cua 6ng S khéng nam
trong khuon vién dat ma Tong cuc Chinh trj thanh Iy cho 6ng S vi vay, 6ng Tg
khong ddng Y tra nha cling nhu tién thué nha. Ba T théng nhét vai trinh bay cua
ong Tg.

Vé quan hé phap luat tranh chap: Ngay 01/6/2006, gitta 6ng Nguyén
Dinh S, ba Nguyén Thi N, chi Nguyén Thi Minh H va 6ng Dao Thanh Tg, ba
Hoang Thi T d3 ky hop ddng thué 35m2 nha tai sé 4A, t6 13, thi tran CD,
huyén TL, thanh phd H cta ong S va ba N dugc Quén ddi cap nam 1991. Qua
trinh thuc hién hop déng, bén cho thué cho rang, bén thué vi pham hop ddng
nén bén cho thué - éng S, da khai kién yéu cau cham duat hop dong thué, budc
bén thué - 6ng Tg, ba T phai tra tién thué nha tir thang 8/2008 dén ngay
23/4/2009 1a 31.000.000 dong va giao cho gia dinh 6ng tam thoi st dung
5,33m2 dat cua Cong an thi tran CD. Tt céc tinh tiét cua vu &n, ching ta xéac
dinh quan hé phap luat tranh chap trong vu &n Ia tranh chap hop déng thué nha.

Tuy nhién quan hé nay vo hiéu ngay khi xac 1ap do vi pham quy dinh vé hinh
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thic cua hop dong thué nha duoc quy dinh trong Bo luat dan sy 2005 va Luat
kinh doanh bat dong san 2006.

Nhu vay, qua vu Viéc trén cd thé nhan thay tranh chap trén xuét phét tur
viéc ngudi thué khong thyuc hién ding nghia vu caa minh trong hop dong, trong
khi d6 hop dong thué khéng quy dinh rd va phap luat kinh doanh bat dong san
dudng nhu cling bé ngo nodi dung nay. Pay chinh 13 cin nguyén dan dén viéc
tranh chap ton kém kéo dai.
2.2.1.5. Ngi dung cua hop dong

Péi véi nhitng noi dung khéac cua hop dong ciing phat sinh nhiing tranh
chép trén thyuc té vi du nhu viéc chu dau tu nang gia, ké gia thué, cham dat hop
d6ng thué trude thoi han....Pay 1a nhitng truong hop gap nhiéu trong thyc tién
kinh doanh bat dong san.

Bén canh do6, diéu khoan vé phuong thtc thanh toan 1a mot trong nhiing
diéu khoan dan dén tranh chap ddi véi hop dong thué nha &. Theo d6, Luit kinh
doanh bat dong san nam 2014 quy dinh “Viéc thanh toan trong giao dich bat
déng san do céc bén théa thudn thudn trong hgp déng va phdi tuan thi guy dinh
cua phap lugt vé thanh toan” [27, tr. 83]. Trong Bo luat dan sy 2005 ciing nhu
luat Luat nha & nam 2014 quy dinh “Phuwong thirc thanh toan do cac bén thoa
thugn”. Vay, trong trueong hop cac bén thué nha thoa thuan gié ca, thanh toan
bang ngoai té, khi xay ra tranh lidu hop dong nay c6 vé hiéu khong? Cin cir ndo
lam co s¢ dé xu Iy vo hiéu cua hop dong thué nha. Pay ciing 1a yéu t6 thuong
dan dén tranh chép trén thyc té rat nhiéu trong thoi gian qua.

Vu &n tranh chap hop dong thué nha ma nguyén cua n6 phéat sinh tir thoa
thuan dong tién thanh toan bang ngoai té da dién ra trong thoi gian vira qua la
mot vi du dién hinh dé cho cac bén can nhac khi tham gia ky két hop dong: Ong
Vin Khac Théng, trd tai quan 3, thanh phé H6 Chi Minh 14 bi don trong vu an
“tranh chap hop dong thué nha” voi nguyén don 1a ba Nguyén Thi Sau c6 don
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kién nghi d& nghi xem xét khang nghi lai Ban an phuc tham sé 72/2014/KDTM-
PT ngay 13/1/2014 cua Toa an nhan dan thanh phé H6 Chi Minh [37, tr. 84].

Theo 6ng Thong, ngay 26/12/2007, 6ng ky hop dong voi ba Nguyén Thi
Sau, 6ng V4 Vian Bay dé thué can nha 1097 Hau Giang, thanh phé H6 Chi Minh
thoi han thué 10 nam, gia thué 3 nam dau 2.400 USD va dat coc 28.800 USD
(hop dong viét tay). Ngay 28/12/2007, giira hai bén ky hop dong thué lai can nha
nay vai gia thué 5.000.000 dong/thang (hop ddng c6 cong chimg). Ong Thong da
thanh toan tién thué nha 7 dot, twong tng véi 21 thang véi s6 tién 50.040 USD.

Do hai bén c6 tranh chip nén ngay 14/8/2013, Tda an nhan dan quan 6 xét
Xt so tham tuyén hai hop déng thué nha trén 1a vé hiéu; budc 6ng Thong thanh
toan cho nguyén don 266.650.582 dong. khong chap nhan yéu cau bi don yéu
cau dbi trir v6i nghia vu ciia nguyén don sd tién 792.232.200 dong. Ong Théng
khang nghi mot phan ban an nay va ngay 13/1/2014, Toa an nhan danthanh phd
H& Chi Minh xét xa phic tham, tuyén: hay hai hop dong néu trén; budc bi don
thanh toan cho nguyén don 1.414.560.000 dong. Khdng chap nhan yéu cau phan
t6 d6i trir nghia vu cia 6ng Thong vé yéu cau nguyén don hoan tra lai so tién
thué nha 792.232.000 dong.

Ong Thdng cho rang, viéc ca hai ban an déu tuyén hai hop dong thué nha
néu trén 1a vo hiéu song khdng giai quyét dat diém hau qua cua giao dich dan su
vo hiéu, budc bén cho thué nha phai tra lai s6 tién dat coc 28.800 USD cho 6ng
la vi pham Diéu 137 Bo luat Dan sy va xam hai dén quyén loi hop phap cua ong.
Tur khi xay ra tranh chap, dng phai dong cira khdng sir dung cin nha 1097 Hau
Giang song Toa an nhan danthanh phé H6 Chi Minh tuyén 6ng phai tra cho bén
cho thué nha 1.414.560.000 dong (tinh tr thoi diém tranh chap 1/2010 dén
4/2012) theo don gia thué 1a 2.400 USD/thang khong phu hop véi quy dinh cua
phap luat. Ly do 6ng Thong dua ra 13, hai cdp toa déu nhan dinh hop dong viét

tay giita 6ng va vo chong ba Nguyén Thi Sau la v hiéu. Thé nhung, toa phic
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tham lai can cir vao gia thué nha bang USD theo hop dong nay dé budc dng phai
tra tién thué nha 1a v ly.

Ngoai ra, trong ban &n phic thdm ciing nhan dinh, “Ho6i dong xét xtr xét
thdy ca hai hop dong néu trén déu vo hiéu, nhung hai bén c6 16i ngang nhau nén
phai tu chiu trach nhiém néu c6 thiét hai xay ra”. Thé nhung, Hoi dong xét xt lai
tuyén, 6ng phai c6 nghia vu thanh ton sé tién 1.414.560.000 dong tinh tir thoi
diém tranh chép thang 1/2010 dén thang 4/2012 1a khdng phd hop. Theo éng
Théng, vi ca hai bén cing cé 16i ngang nhau nén ca hai cing phai chiu trach
nhiém ddi vai sb tién thué nha tir thang 1/2010 dén thang 4/2012.

Tt nhiing ly do néu trén, 6ng Thong giri don dén Vién kiém sat nhan dan
t6i cao, TOa &4n nhan dan téi cao dé nghi xem xét khang nghi theo thu tuc giam
dbc tham. Bong thoi, éng ciing dé nghi cac co quan chirc nang yéu cau hoan thi
hanh 4n ddi véi ban &n phic tham néu trén.

Nhu vay, rd rang dé phong ngtra tranh chap, cac bén trong hop dong thué
nha can thyc su can trong d6i voi cac diéu khoan dé phong ngira nhitng tranh
chap xay ra. D6i va6i phéap luat hién hanh, Nghi dinh 76/2015/ND-CP da quy
dinh hop ddng mau. Pay duoc danh gia 1a budc tién trong qua trinh 1ap phéap lam
giam thiéu nhitng tranh chap cd thé phat sinh. Xong viéc quy dinh gdp chung noi
dung cua hop ddng cho thué, mua, thué mua dan dén viéc bo qua nhing diéu
khoan trong yéu ctia mdi loai hgp dong. Trong hop dong thué nha thi can c6 cac
diéu khoan lién quan dén nghia vu sta chita, bao dudng nha thué; van dé don
phuong cham dut hop dong thué nha nhung lai khong duoc hudng dan trong ndi
dung cua Piéu 18 nhung ndi dung vé phat vi pham, bao hanh lai duoc coi 12 can
phai c¢6 trong hop dong cho thué thi cling chua han 1a phu hop.

Mit khéc, nhin nhéan trén phuong dién 1y thuyét déi v6i mau hop dong
duoc ban hanh theo Nghi dinh 76/2015/ND-CP thi cac bén co quyén stra ddi, bd
sung nhitng diéu, khoan d6 nhung phai bao dam day du. Vay néu cac bén lai

thoa thuan thiéu mot hodc mét sé diéu khoan so voi hop dong miu thi hop dong
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d6 c6 bi coi 1a vo hiéu khong va hau qua la vo hiéu toan b hay mot ph?m? Cau
tra 101 ching ta khong tim thiy trong Luat kinh doanh bat dong san ciing nhu
trong Nghi dinh 76/2015/ND-CP.

Nhu vay, rd rang doi véi ndi dung cua hop dong thué nha & con can phai
tiép tuc nghién ctru dé hudng dan 1am rd nhitng vudng mac nay trén thuc té.
2.2.2. Nguyén nhan cia nhigng viréng mdc va tranh chdp

Luat Kinh doanh bat dong san 2014 ra doi 1a co so phép ly viing chic
khuyén kich cho thi truong bat dong san phat trién. Tuy nhién, tir thuc té ky két
va thyuc hién hop dong kinh doanh bat dong san néi chung va hop ddng thué nha
& noi riéng van con nhiéu van dé phat sinh dan dén céc tranh chap khdng nhiing
ngdy cang gia tang vé sd luong ma tinh chat cua nd cling hét siac phuc tap va
ngay cang gay gat. Nhiéu vu tranh chap duoc giai quyét nhiéu lan nhung van con
khiéu kién kéo dai. Nguy@n nhan cua céc tranh chap vé hop dong thué nha & phat
sinh xuat phat tir hai nguy@n nhan chinh:
2.2.2.1.Nguyén nhan khach quan

Thir nhdt, do hoan canh lich sir d¢ lai, tinh hinh nha, d4t & trén dia ban trai
qua nhiéu thoi ki lich sir dién bién phuc tap. Sau khi nudc ta hoan toan gianh doc
lap, Nha nudce ta d3 c6 nhiéu chinh sach quan trong vé nha, dat. Tuy nhién, van
con ton tai nhitng van dé tir ché do cii dé lai, hay cong tac quan Iy nha & long léo.
Dic biét sau khi chuyén sang nén kinh té thi trudng nha ¢ 13 mot loai tai san thuc
su €O gia tri da tac dong dén tdm Iy cua nhiéu ngudi dan dén tinh trang tranh
chap doi lai nha di cho thué.

Thet hai, tai cac thanh phd nhu Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh dang ton
tai mot thuc té kha nhiéu hop déng thué nha & vo hiéu ngay khi xac 1ap nhung
van dugc cac bén ton trong thuc hién. Can cir vo hiéu do d6i tuong caa cac hop
d6ng la nhimg ngdi nha khong du diéu kién tham gia thi truong bat dong san
theo Piéu 9 Luat kinh doanh bat dong san 2014. Tuy nhién, trén thyc té cac ngdi

nha nay van dang duoc cho thué dé 1am nha ¢ va chinh né giai quyét mot phan
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dang ké nhu cau doi hoi cua thi truong nha & cho thué tai cac thanh phé 16n hién
nay. Noi dung thoa thuan trong cac hop dong nay van dugc bén cho thué nha ¢
va bén thué nha ¢ tuan thi. Can cir vo hiéu caa hop dong chi phét sinh khi c6
tranh chap xay ra. Xay ra tinh trang nay 1a do viéc quan ly bi buéng long, co
quan chirc nang chua thuc sy siét chat hoat dong quan ly ddi véi viéc cac hop
ddng thué nha ¢
2.2.2.2.Nguyén nhan chu quan
Ther nhdt, do y thire chap hanh va hiéu biét phap luat caa cac cha thé

tham gia quan hé con nhiéu han ché. Phan 16n cac tranh chap hop ddng thué nha
& thuong lién quan dén cac hanh vi vi pham céc nghia vu dd cam két duoc cac
bén thoa thuan ghi nhan trong hop dong. Cac bén khi thoa thuan xac lap hop
ddng thuong ghi nhan theo y hiéu ma khdng tuan tha cac quy dinh caa phap luat
vé hop dong thué nha &. Két qua 1a cac diéu khoan thoa thuan thuong vi pham
phap luat dan dén vo hiéu hodc néu xay ra tranh chap khong thé thuc hién dugc.
Trong thyc té giai quyét tranh chap cd nhitng vu viéc khong co cin cir dé giai
quyét do khéng c6 hop dong thué nha ¢. Giao dich thué nha chi thoéa thuan bang
miéng hodc di duogc 1ap bang van ban nhung di thét lac. Hop dong thué nha ¢
lién quan dén bat dong san thuong co gia tri 16n, nén cac chu thé mudn bao dam
loi ich caa chinh minh thi trude tién can tu gidc tuan tha cac quy dinh cua phap
luat vé diéu kién hinh thic cua hop dong.

Thet hai, mot s6 truong hop tranh chap hop dong thué nha ¢ mac du khdng
vi pham quy dinh vé hinh thirc, tham chi da dugc cong ching hoic ching thuc
nhung khi xay ra tranh chap lai xuat hién mot hop dong khong duoc cong ching
chung thuc nhung dugc cac bén tuan thu thuc hién. Mot giao dich thué nha ¢ cé
t6i hai hop ddng cuing ton tai. Cac noi dung cua hop dong thué nha & déu gidng
nhau ngoai trir diéu khoan vé gia thué nha. Co6 su khac nhau vé gia thué nha Ia
do cé4c bén thoa thuan nham trén thué nén da ghi thap hon gia tri thuc té ma bén

thué nha ¢ phai tra. C6 hanh vi vi pham phép luat nay 1a do su thiéu hiéu biét,
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khéng tuan tha phap luat cua bén cho thué nha va bén thué nha. Khi su viéc
dugc phoi bay cac bén méi nhan thiee dugc hanh vi vi pham phap luat caa minh,

Thet ba, Luat kinh doanh bat dong san quy dinh nha, cong trinh xay dung
dua vao kinh doanh phai c6 dang ky quyén sé hitu nha, ¢éng trinh xay dung gan
lién véi dat trong gidy ching nhan vé quyén sir dung dat. Déi vai nha, cdng trinh
xay dung c6 sin trong du an dau tu kinh doanh bat dong san thi chi can c6 giay
chang nhan vé quyén st dung dit theo quy dinh cua phép luat vé dat dai. Tuy
nhién, tha tuc dang ky quyén sé hitu nha va quyén sir dung dat hién nay do Luat
dat dai quy dinh. Thuc trang ding ky quyén so hitu nha va quyén sir dung dat
dién ra cham do thu tuc ding ky phuc tap. Su cham tré trong viéc ding ky bat
dong san 1a nguyén nhan din dén cac ddi twong cua hop dong thué nha & khdng
di diéu kién dua vao kinh doanh.
Ther 1, hé théng phap luat diéu chinh hop déng thué nha ¢ tuy da duoc stra doi,
b sung hoan thién xong van con nhiing bat cap nhu luin vin di phén tich: diéu
kién chit dau tu nudc ngoai thuc hién thué nha ; noi dung lién quan dén hop
d6ng mau, vé thoi han c6 hiéu luc cua hop dong. ...

Két luan chwong 2

Hop dong thué nha ¢ ngay cang dong vai tro quan trong trong cac giao
dich vé bat dong san. Khi truong thanh, mdi nguoi dan déu nd luc hét minh dé
c6 quyén str hiru mot ngdi nha dé ¢. Song trén thuc té khdng phai ai ciling c6 thé
s& hitu dugc nha, nhét 1a trong diéu kién thu nhap cia nguoi Viét Nam qua thap
va viéc di cu dé tim kiém co hoi viéc 1am va nang cao thu nhap ngay cang tro
lénh manh mé. Sy di cu co hoc nhanh chdng tir ndng thdn ra cac thanh phd 16n
d3 tao 4p luc vé nha & cho cac khu vuc nay. Dé c6 dugc chd & phi hop véi thu
nhap, nguoi dan chi ¢d su lya chon thué nha dé ¢. Pay chinh 13 yéu té kich cau
cho thi truong nha & cho thué phét triém manh mé trong thoi gian qua.

Co so phap 1y dam bao cho giao dich thué nha ¢ 1a ban hop dong thué nha

dugc cac bén thoa thuan xac 1ap. N6i cach khac, hop ddng thué nha 1a hinh thic
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phap Iy ghi nhan sy thoa thuan cua cac chu thé trong quan hé thué nha dé sur
dung vao muc dich dé ¢ va dugc dam bao cho viéc thuc hién quyén va nghia vu
ciia cac bén mot cach nghiém tac. Nhu cau thué nha & vuot xa so véi ngudn
cung, trong khi d6 nha & ¢6 gié tri 16n dan dén vai tro cua hop dong thué nha ¢
ngay cang quan trong. Phap luat vé hop dong thué nha ¢ cua nudc ta ciing dang
dan duoc hoan thién. Tuy nhién, trong thoi gian qua cac giao dich vé kinh doanh
bat dong san van chua tuan thu triét dé cac quy dinh caa phap luat vé hinh thac
phap ly, vé thoi diém giao két hop dong, vé ddi twong cua hop ddng, vé chu thé
hop dong... dd gay anh huéng dén quyén loi cia bén cho thué va bén thué nha o.
Nguyén nhan cua tinh trang nay la do y thuc tuan tha phap luat cia ngudoi dan
chua cao, do bt dong san 1a tai san c6 gia tri I6n nén sy bai tin va vi pham trach
nhiém giira cac bén chiém ti 1& cao. Mot nguyén nhan nita 1a do hé théng phap
luat chwra hoan chinh va thiéu ddng bo khong tao co sd 6n dinh viing chic cho su
phat trién cua thi truong nha & cho thué tai Viét Nam.

Trudc thyuc trang trén, viéc nghién cau phap luat vé hop dong thué nha &
mot cach c6 hé thdng 1a thuc su can thiét dé tir d6 co chinh sach phu hop hoan
thién hoan thién hé théng phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé
hop dong thué nha &. Mat khac khuyén khich céc thanh phan kinh té tham gia
tao 1ap quy nha & cho thué, timg budc dap tng nhu cau va cai thién chat lugng

vé nha & ctia nguoi dan.
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Chuong 3
GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE HQP PONG
THUE NHA O
3.1. Phwong hwéng hoan thién phap luat vé hep dong thué nha &
3.1.1. Hoan thién phap ludt vé hgp déng thué nha ¢ trén co sé quan diém
dwong 16i, chinh sach ciia Pdang va Nha nwéc

Hoan thién phap luat vé hop dong thué nha ¢ phai thé ché hoa duoc duong
16i chi truong, chinh sach ctia Pang, Nha nuéc. Chu truong ciia Pang va Nha
nuéc khuyén khich céc thanh phan kinh té tham gia phét trién thi truong kinh
doanh bat dong san noi chung va thi trudng nha ¢ cho thué néi riéng nham muc
tiéu cham lo giai quyét van dé& nha & cho ngudi dan. Pinh hudng trén duoc ghi
nhan trong cac vin kién Dai hoi Pang cu thé:

Ther nhdt, phat trién vitng chéc thi truong bt dong san ¢ su quan 1y diéu
tiét caa Nha nudéc, véi sy than gia caa nhiéu thanh phan kinh té trong viéc phat
trién thi truong bat dong san. Khuyét khich dau tu phat trién nha o xa hoi, nha o
cho thué phuc vu cac ddi tuong chinh sach nham dam bao moi ngudi dan déu co
duoc chd & an toan.

Thet hai, cha dong xay dung va phat trién thi truong bat dong san trong do
c6 thi truong nha & cho thué tai cac d6 thi va cac ving quy hoach s& phét trién d6
thi. Nha nudc coi day 1a giai phap quan trong trong giai quyét kho khan vé nha o
trong diéu kién kinh té ciia ngudi dan. Pong thoi Nha nudc co chinh sach didu
tiét, kiém soat thi truong va cé bién phap chong hanh vi dau co timg budc tao su
binh 6n thi truong bat dong san.

Ther ba, phat trién thi truong bat dong san trén co s¢ hoan thién Luat dat
dai, Luat nha & va Luat kinh doanh bat dong san tao co s& phap luat déng bo tao

diéu kién thuan loi dwa quyén st dung dat va quyén st hiru nha tham gia thi
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truong bat dong san. Tir d6 c6 chinh sach dinh hudng thi truong bat dong san
phat trién theo co ché thi truong co su diéu tiét cua Nha nuéc.

3.1.2. Hoan thign phap ludt vé hgp dong thué nha ¢ phi hep véi xu thé chung
ciia quéc té

Hoi nhap quédc té 1a mot xu hudng tat yéu khach quan 16i cubn ngay cang
nhiéu cac nuéc tham gia. Hoi nhap vira c6 mat tich cuc va c6 mit tiéu cuc, vira
c6 hop tac dau tranh vira tao ra co hoi phat trién déng thoi ciing c6 nhitng thach
thire d6i véi mdi qudc gia. Tham gia thi truong qudc té tir mot nén kinh té kém
phét trién, Viét Nam can lua chon chinh séch phat trién vé nha ¢ cho nguoi dan
phU hop véi diéu kién kinh té va xu huéng phat trién chung trén thé gigi.

Tai cic nudc trén thé gid1 nhu Puc, Nhat Ban, Singapore, Australia,
Canada, Chinh pht dang 4p dung va coi chinh sach phat trién nha & cho thué 1a
mot giai phap hiéu qua nham hd tro ngudi dan c6 nha ¢ on dinh. Singapore duoc
coi 12 mot trong nhitng mé hinh tién tién va dat hiéu qua cao trén thé giéi nham
dam bao moi cu dan déu c6 chd & phu hop véi diéu kién cu thé ctia minh. Can c
vao hoan canh cua tung hg gia dinh, Chinh phu Singapore sé c6 nhiing chinh
sach phu hop. Chinh sach hd trg ngudi dan mua nha thong qua Quy Tiét kiém
nha & Central Provident Fund (CPF). Tai Singgapore, CPF hoat dong nhu mdt
hinh thirc tiét kiém cho nguoi lao dong c¢6 nhu cau vé nha ¢. Quy CPF 1a khong
kinh doanh tién té ma dit muc tiéu an sinh xa hoi 1én trén hét dé moi nguoi dan
mua, thué nha ¢ xa hoi va c¢6 cude sdng tot hon tir i ich chung cua Quy.

Nhat Ban 14 nudc c¢6 quy dat phat trién nha ¢ rat han hep vi vdy, van dé
vé nha & da tré thanh van dé chién lugc dau tién can giai quyét. Trong thoi ky
dau sau chién tranh, chinh sach nha & ciia Nhat Ban chil trong viéc ting ngudn
cung nha & cho cac hd chua c6 nha. Pbi véi nhitng ngudi co thu nhap cao,
Chinh phii Nhat cung cip tin dung va wu dai cho vay dai han véi 13i suét thap
dé khuyén khich ngudi dan mua nha & trén thi trudng. Ngudi cé thu nhap trung

binh va thdp duoc diang ky mua nha ¢ xa hoi do Nha nudc xay dung tir ngudn
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vbn ngan sach Trung wong va dia phuong. Quy nha dat ctia Nhat ban dugc
thanh 14p nim 1950 truc tiép cho nguoi can mua nha vay voi 13i suat wu dai b
dinh trong thoi gian dai. Tuy nhién, tinh hinh kinh té & Nhat Ban gip khé khan,
nén ké tir nam 1993 dén nay, Chinh phu ban hanh “Chinh sach thué nha vu dai”
nham giai quyét tinh trang kho khan nha & cho cong chic va cac cip vo chong
m&i cudi. Theo chinh sach nay, nguoi thué nha chi tra tién thué chiém khoang
1/8 lwong thang, con lai do cong ty va doanh nghiép chi tra. Boi vdy, xu thé
ngudi thué nha tai Nhat Ban ngay cang phat trién.

Pric 1a nuwéc xay dyng chinh sach phat trién nha cho thué tir rit sém. Sau
Chién tranh Thé gi6i 1an thir II, dé cai thién tinh trang thiéu hut nha ¢, Chinh
phu da thyuc hién hd trg dau tu, cip dat, hd tro tin dung va wu dai vé thué doi
v6i cac dy an xay dung nha & cho thué. Gia thué nha & duoc Chinh phii khéng
ché tao diéu kién cho ngudi dan c6 chd & 6n dinh. Nha nuéc dung ra bao vé loi
ich cua nguoi thué nha thong qua Luat vé gia nha ¢ cho thué. Theo luat nay gia
thué nha do nha nudc quy dinh phu hop véi timg loai nha va timg thanh phd.
Khi s6 luong nha ¢ xa hoi cho thué chiém khoang 50% tong s6 nha & duoc
hoan thanh xdy dyng tai nudc nay, Chinh phu Ptrc da thuc hién chinh sach ho
trg nguoi dan tuy xay nha &, bai bo ché do kiém soat tién thué nha, déng thot
tién hanh hd trg vé nha ¢ ddi voi nhitg nguoi c6 thu nhap trung binh va thip.
Hién nay Chinh phu Dtrc tién hanh song song hai ché d6 hd trg vé xay dung
nha & va hd tro nha & cho thué, hai loai hd tro nay déu nhim tang thém luong
cung nha & va tang ca nhu ciu nha & ctia ngudi din, sau d6 théng qua co ché
thi trudng phan bd nha ¢ toi nguoi dan.

Chinh sach phat trién nha & néi chung va nha ¢ cho thué néi riéng tai mot
s6 quéc gia tuy ¢ khac nhau vé diéu kién kinh té x4 hoi xong déu co xu hudng

phat trién nha & cho thué phu hop véi xu thé niang dong cuia thé hé tré.
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3.1.3. Hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong thué nha & hwéng t6i muc tiéu xdy
dung thi trwong bit dpng sin ¢ én dinh, minh bach

Phat trién va xdy dung thi trudng nha ¢ cho thué néi riéng va thi truong
kinh doanh béat dong san ndi chung phat trién lanh manh, 6n dinh, cong khai minh
bach 14 rat can thiét. O bat ki qudc gia ndo thi truong bat dong san ciing dong vai
trd quan trong trong qué trinh phat trién cua toan bd nén kinh té, thiic ddy su phat
trién bén trong cua céc loai thi truong khac nhu thi truong strc lao dong, thi truong
von. Yéu tb cong khai minh bach cuia thi truong bat dong san duoc coi 1a chia
khoa cho sy thyc hién thanh cong cac vai tro do, 13 hé thng phap luat day du, rd
rang va 6n dinh, quy hoach st dung dat kha thi cong khai, gia dat dugc xac dinh
pht hop véi gia thi truong hodc theo gia thi truong, co co ché dinh gia chinh xac
moi thira dat dang str dung phai dugc nha nude cong nhan vé mit phap ly, dé dang
dang ky quyén s hitu di voi moi tai san gin lién voi dat va dang ky giao dich khi
thuc hién cac quyén dbi véi bt dong san, thong tin vé bat dong san dﬁy du, chinh
xac, cong khai va moi chu thé c6 nhu cau déu duoc quyén tiép can. Pé 1am dugc
diéu nay Nha nudc can thuc hién cac budc sau:

Thir nhat, Tao khuon kho phép Iy thich tng véi cac nguyén tic thi trudng
la yéu t6 quan trong nhat dé hinh thanh va phat trién thi truong bét dong san,
trong d6 quy dinh cac van dé co ban nhu: Cau tric quan hé sé hitu, quyén so hiru
tai san, bt dong san, pham vi, dbi tugng cua céac giao dich bat dong san, thu tuc,
hop ddng va cac bién phap thuc hién giao dich. Nguyén tic cua thi trudng phai
duoc ton trong s€ tao ra su binh déng gitra cac chu thé tham gia va rut lui khoi
thi truong. Canh tranh cong khai, han ché sy can thi€p cta nha nudc. Mac du
vay, theo kinh nghiém cua cac nudc nhu Cong hoa Séc, Cong hoa lién bang D,
Singapore... thi Nha nuéc van can tac dong vao thi truong trén mot s6 van dé
nhat dinh nhu diéu tiét xa hoi thong qua chinh sach thué, phi, quy dinh gi4 tran,

mién, giam tién sir dung dat, hd tro nha ¢ cho nhitng ngudi co thu nhap thap. Dé
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gilr cho sy tac dong cua Nha nudc khong lam phuong hai téi thi truong thi cac
chinh sach dat dai va chinh sach bat dong san phai that sy nhat quan.

Thir hai, can thiét 1ap hé thong thong tin cong khai, minh bach, c6 kha
nang tiép can véi moi dbi tuong trong x3a hoi nhu thong tin vé quy hoach, thong
tin dia chinh, ho so, dét dai, tinh trang phap 1y ctia bit dong san, thong tin gi ca.
Thue té cho thdy tinh 6n dinh, cong khai trong quy hoach 13 sy dam bao quan
trong cho yéu t& minh bach cua thi truong bat dong san. Thong thudng quy
hoach sir dung dat & cac qudc gia do cac cap chinh quyén dam nhiém va co su
tham gia bat budc ctia cong dong dan cu khi da dugc thong qua thi khong thé
thay ddi. Do vay, mubn huong td1 sw minh bach thi truong bat dong san, Viét
Nam can phai ning cao chat lugng trong viéc thiét 1ap, quy hoach sir dung dat,
tang tinh kha thi va chi tiét hoa quy hoach. Theo kinh nghiém cta cic nudc trén
thé gi6i thi viéc cong khai hd so ding ky 1a mot trong cac loi ich ma hé thdng
dang ky co thé tao ra dé thuc day thi truong bat dong san phat trién. Dé c6 hé
thong dang ky c6 thé cung cép hd so ding ky mot cach chinh xac vé tinh trang
hién hitu ctia bat dong san can co cac quy dinh bat budc cic bén tham gia dang
ky giao dich cua ho, néu khong loi ich cua ho s€ 1ap tirc bi xam hai khi c6 céac
quan hé chdong lan. Bing cach d6 nhiing ngudi tham gia thi truong sé coi viée
dang ky giao dich, dang ky tinh trang phép 1y ctia bat dong san nhu 14 nhu cau ty
than dé bao vé loi ich cta minh chtr khong phai 1a bién phap quan 1y ciia Nha
nudc.

Ciing giéng nhu cac loai thi truong co ban khéc, thi truong bat dong san
can phai dugc tao dung, van hanh phu hop vdi céc quy luat kinh té khach quan
ctia nén kinh té thi trudng ma ¢ d6 Nha nudc giir vai tro 1a chu dao. Khi da xay
dung dugc thi truong bat dong san 6n dinh, minh bach sé tao co s& ving chic
phat trién nha ¢ cho thué nhu 1a mot giai phap quan trong trong diéu kién kinh té

xa hoi ctia Viét Nam hién nay.
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3.2. Mét s6 giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi
phéap luat vé hep dong thué nha é
3.2.1. Gidgi phap hoan thign phap lugt vé hgp dong thué nha ¢

Su phat trién ciia thi truong bat dong san noi chung va phat trién nha &
cho thué noi riéng co thanh cong hay khong lién quan rat mat thiét t6i hé thong
phap luat. Hé thong phéap luat c6 6n dinh, minh bach méi thuc ddy su phat trién
ctia thi truong bt dong san. Do vdy, giai phap hoan thién hé thng phap lut,
loai bo sy khac biét gitra B Iuat dan su, Luat dét dai, Luat nha &, Luat xay dung
va Luat kinh doanh bit dong san dang trd nén cip bach. Hé thdng phap luat vé
hop d@)ng thué nha & 6n dinh s& tao dung duoc thi truong nha & cho thué phat
trién, ngudi dan ¢ thém sy lua cho dé co nha & véi chi phi tai chinh phu hop dé
on dinh cudc séng. Pé lam duoc diéu do, hé théng phap luat can phai dugc hoan
thién trudc theo cac ndi dung sau:

Thir nhdt, Luat kinh doanh bat dong san can quy dinh co ché chinh séch
khuyén khich doanh nghiép kinh doanh bat dong san phat trién nha & cho thué
tao hudng di moi theo xu hudng phat trién chung cua thé gidi nham giai quyét
nhu cau cép bach vé nha & hién nay tai Viét Nam. bé lam duoc diéu nay Nha
nudc can c6 chinh séach nhat quan khuyén khich cac doanh nghiép phat trién nha
& cho thué bang co ché wu dii tién sir dung dt, thué va co ché tin dung cho hoat
dong kinh doanh bat dong san.

Thir hai, cong khai minh bach thong tin quy hoach, dy &n kéu goi dau tu
tao diéu kién thuan loi cho cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc tiép
can thuc hién dau tu theo trinh tu quy dinh ctia phap luat vé dau tu. Bén canh d6
Nha nudc cd chinh sich ra sodt, cai cach thu tuc hanh chinh trong dau tu kinh
doanh bt dong san theo hudng gian tién, rat ngan thoi gian hoan thién tha tuc
phap 1y cia du an nhu: chép thuan, phé duyét, giao dét hodc cho thué dat.

Thet ba, vé hinh thtic caa hop dong thué nha ¢: Hién nay Bo luat dan su

2005 va Luat Kinh doanh bat dong san 2014 c6 sy quy dinh khdng théng nhat vé
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hinh thic hop ddng. Viéc céng chiing hoac chang thuc trén thuc té khong dem
lai hiéu qua ddi véi chinh sach quan ly cia Nha nudc ma nguoc lai cac thi tuc
nay dang gy kho khin cho cac bén trong viéc xac 1ap hop ddng thué nha. Phap
luat chi nén coi viéc cong chirng chang thuc 1a loai dich vu phap 1y dac biét tro
gilp tinh xac thuc va hop phap cua hop dong thué nha . Néu cac bén trong hop
d6ng thué nha xét thay khong da kha nang hoic ¢ nhu cau céng ching thi co
thé st dung dich vy nay. Nha nudc nén ton trong va cdng nhan hinh thicc hop
d6ng thué nha & do céac bén xac 1ap.

Thir fu, vé diéu kién bat dong san dua vao kinh doanh: Nha, cong trinh
xay dung va quyén st dung dat chi duoc dua vao kinh doanh khi di dwgc ding
Ky quyén sé hitu nha, céng trinh xay dung gin lién véi dat ghi trong gidy chang
nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, hién nay viéc cap gidy chang nhan quyén sir
dung dat va dang ky tai san trén dat dién ra rat cham. Viéc cham cap gidy ching
nhan quyén st dung dat va dang ky tai san trén dat dan dén mot sb lugng 16N
dién tich nha & khong thé tré thanh hang hoa dugc phép tham gia thi truong bat
dong san. Trong khi d6 nhu cau thi truong vé nha ¢ néi chung va nha ¢ cho thué
ngdy cang gia tang. Dé giai quyét ddng bo van dé nay, cac co quan Nha nuéc co
tham quyén can phai xay dung bién phap day nhanh tién d6 cap gidy chiing nhan
quyén sir dung dat va quyén s hitu nha va cong trinh trén dat. Thuc té cho thiy
khi quyén sir dung dat va cong trinh trén dat di dugc dang ky thi tinh 6n dinh,
minh bach trong viéc quan 1y bat dong san dugc dam bao.

Thir ndm, can xay dung mot 1o trinh phu hop dé hd trg cho céc td chirc, ca
nhan trong nudc tham gia thi trudng bat dong san gitp ho ning cao ning luc
canh tranh ddi véi céc td chire, c4 nhan nude ngoai. Nang cao trach nhi¢m va xu
1y nghiém cac truong hop cho phép cac td chirc, ca nhan nudc ngoai dé xay ra vi
pham khi kinh doanh bat dong san; cac ca nhén, to chirc c6 thim quyén cip phép
khong dung tham quyén d6i vai to chire, cd nhan nude ngoai tai cac khu vuc c6

¥y nghia quan trong vé an ninh, chinh tri, qudc phong. ..
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Thit séu, hoan thién hé thdng co so dit liéu théng tin di liéu vé bat dong
san: Co so dit liéu vé nha & va thi trudng bat dong san 1a tap hop céc théng tin,
dir liéu co ban vé nha & va thi truong bat dong san da duoc thu thap, kiém tra,
danh gia, xt ly, tich hop va duoc luu trir mot cach ¢ hé thdng, c6 té chire dudi
dang tép dit liéu luu trit trén cac hé thdng tin hoc, cac thiét bi luu trix, vat mang
tin nham phuc vu c6ng tac quan 1y nha nudc, cac hoat dong kinh té, x4 hoi va
cac muc dich chinh dang khac. Co s& dit liéu vé nha ¢ va thi truong bat dong
san duoc két ndi truc tuyén gitra cac co sé dir liéu cua cac linh vuc thudc
nganh, dia phuong, gitta Trung wong vai cap tinh. Di liéu nay dugc cong khai
dé moi ngudi c6 thé khai thac va sur dung co so dir liéu vé nha & va thi truong
bt dong san qua nhiéu hinh hinh thiic khac nhau. Xay dung dugc hé théng dir
lisu day du vé bat dong san sé tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu d& dang
tim hiéu va dua ra quyét dinh.

Thet bay, nghién ctu hoan thién mot sé noi dung khac nhu: huéng dan cu
thé hon ndi dung tach biét cua hop ddng thué nha va hop dong mua ban nha;
quy dinh ché tai phat ddi voi truong hop don phuong cham dat hop dong thué
trai phap luat; ché tai phat véi nhitng hanh vi hgp dong thué gia tao...hay chinh
sua quy dinh vé pham vi kinh doanh bat dong san tai Piéu 11 trong do can co su
phan biét ty 18 vén gop d6i voi doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai phi hop
v6i Luat dau tu nim 2014.

3.2.2. Gidgi phap nham nang cao higu qud theec thi phap lugt vé hop dang thué
nha ¢

Hoan thién hé thdng phap luat vé hop dong thué nha & phai mat mot thoi
gian dai méi thuc hién dugc. Truéc mat dé phap luat vé hop dong thué nha ¢
dugc thyc hién hiéu qua, tac gia xin dua ra mot s6 giai phap co ban nhu sau:

Ther nhdt, can cai cach thu tuc hanh chinh triét dé. Bai thuc té tha tuc
hanh chinh dang duoc cai cach theo co ché "mot cira” song vé co ban ¢ nhiéu

dia phuong van cung céch lam viéc cii quan liéu, cira quyén nhiing nhiéu, dic
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biét 1 tai cac do thi. Do vay, can két hop nhiéu bién phap khic phuc tinh trang
trén nhu xay dung hom thu gop y trong cac co quan hanh chinh Nha nudc; co
chinh sach tién luong thoa dang, xur ly that nghiém khac cac hanh vi vi pham
phap luat cia can b cdng chirc nha nudc vi pham phap luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

Thet hai, thuc hién nhitng giai phap dam bao vé tai chinh, co s vat chat,
diéu kién ky thuat dé phuc vu cho hoat dong thyuc hién thu tuc hanh chinh vé dat
dai nhu: nang kinh phi thuc hién cho nhirng hoat dong ma thuc té con chua phu
hop nhu cong tac quy hoach, xay dung hé thong hd so bat dong san, hé théng
thong tin dat dai; phat trién nhitng wng dung cong nghé thong tin trong thyuc hién
cong tac; dau tu may moc, trang thiét bi, tru s& 1am viéc cho can bo; nghién cau
ap dung nhiing chinh sach phu cap nghé nghiép phi hop véi tinh chat cong viéc.

Ther ba, can nang cao ca vé sé luogng va chit lugng doi ngii can bo dac biét
la d6i ngii tham phan chuyén giai quyét cac tranh chap lién quan dén hop dong
thué nha &, tranh tinh trang tranh chap kéo dai.

Ther ti, can phét trién hon nita cong tac tuyén truyén, phd bién céc chinh
sach, phap luat caa Nha nuéc néi chung va phap luat vé hop dong thué nha ¢ noi
riéng dén voi nguoi dan. Tao cho ngudi dan su tin twdng vao sy 6n dinh cua
phap luat vé hop ddng thué nha dé tir d6 nguoi dan c6 thém su lya chon khi tao
lap chd & phi hop diéu kién kinh té va diéu kién cong viéc caa ho.

Hoan thién phép luat cling nhu nang cao hiéu qua thuc thi phéap luat vé
hop ddng kinh doanh bat d¢ong san 1a yéu cau khach quan dé c6 thé nang cao
tinh minh bach cua thi truong bat dong san Viét Nam hién nay. Trén co so tim
hiéu nguyén nhan va nhitng bat cap vudéng mic cua phap luat vé hop dong
kinh doanh bat dong san dé tir d6 dua ra mot sé goi y gop phan hoan thién
phap luat cling nhu xay dung co ché thuc thi c6 hiéu qua phéap luat vé hop

ddng thué nha ¢ tai Viét Nam.
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Két luan chuong 3

Chinh sach, phap luat vé hop dong thué nha ¢ chua thuc sy an toan, on
dinh thu hat cac nha dau tu va ngudi dan tham gia. Do vay, hoan thién phap
luat cling nhu nang cao hiéu qua thuc thi phéap luat vé hop dong thué nha & 1a
thuc sy can thiét va co tinh cip bach. Hoan thién hé thdng phéap luat vé hop
ddng thué nha & tao co so phap ly viing chic, 6n dinh 1am bé d& cho cac giao
dich thué nha ¢. Khi hé théng phap luat vé hop dong thué nha & theo Luat kinh
doanh bat dong san hoan thién sé tao diéu kién kiém soat, dinh huéng phat trién
thi truong bat dong san ndi chung va nha & cho thué néi riéng phd hop véi
duong 16i chu treong cua Pang, chinh sach phap luat caa Nha nudc trong viéc
phat trién nha & nham dam bao quyén c6 nha & cia ngudi dan dugce quy dinh
trong Hién phéap 2013.

Mot hé thong phép luat c6 hoan thién dong b dén mirc nao di ching nira
néu khong dugc thuc thi thi cling chi 1a nhimg quy dinh mang tinh hinh thic.
Vai tro cua phap luat chi dat duoc khi hé théng phap luat 4y duoc ap dung vao
thuc tién. Mot hé théng phép luat vé hop ddng thué nha & hoan thién, phi hop
véi xu thé van dong cuaa lich sir va didu kién kinh té - xa hoi s& anh huong tich
cuc dén hanh vi cia con nguoi, tao méi truong thuan lgi cho sy hinh thanh va
phét trién y thiac phap luat. Khi d6 su diéu chinh bang phap luat ddi véi hop
ddng thué nha & s& dugc cac chu thé tu nguyén tuan tha, han ché tranh chap va
dam bao duogc quyén va lgi ich hop phép cho cac bén. Do vay, nang cao hiéu qua
thuc thi phap luat vé hop dong thué nha & s& tao tdm Iy 6n dinh cho ngudi dan,
dé nguoi dan cd thém su lua chon phi hop vai diéu kién kinh té va qué trinh tim
kiém viéc 1am phu hop véi xu huéng mé cua thi truong lao dong. Bong thoi khi
phap luat vé hop dong thué nha ¢ on dinh tao co s¢ cho thi truong nha ¢ cho
thué phét trién tro thanh mot xu thé s& khuyén khich duoc cac thanh phan kinh té
tham gia tao 1ap quy nha & cho thué, timg budc dap wng va cai thién chat lugng

vé nha & ctia nguoi dan.
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KET LUAN

Nhu cau vé nha & 1a mot trong nhu cau co ban thiét yéu lién quan truc tiép
dén sy ton tai phat trién cua con ngudi. Nhung khong phai lic ndo con ngudi
cling c¢6 thé s& hitu dugc nha ¢. Vai béi canh thu nhap binh quan cua nguoi dan
Viét Nam va gia mua ban nha ¢ hién tai thi viéc mua nha ¢ cta da sé nguoi dan
la khdng thé. Trudc thyuc trang trén, phan 16n ngudi dan c6 nhu cau nha o tai cac
thanh phd I6n tim dén véi cac san pham nha cho thué dé 6n dinh chd 6. Viéc
hinh thanh thi trudng nha ¢ cho thué khdng chi gop phan giai quyét kho khan vé
nha & ma con tham gia diéu tiét gia nha & nhu hién tai. Su 6n dinh, gia ca chap
nhan dugc cia nha & cho thué s& giai quyét phan nao nhu cau nha & cho ngudi
dan, 1am cho ngudi dan o co hoi duoc song trong nhimg can nha & dam bao an
toan va nang cao mac séng cho ngudi dan.

Phét trién thi truong nha ¢ cho thué trudce hét can bé d& viing chac cua hé
théng phap luat. Tuy nhién, hién trang ché dinh phap luat vé nha & cho thué thiéu
tinh hé thdng, nam rai rac trong cac van ban luat khac nhau, chua tao ra hanh
lang phap 1y an toan dam bao cho cc bén khi tham gia quan h¢. Panh gia duoc
van dé& nay, trong thoi gian qua, hé thong van ban phap luat co lién quan dén
chinh sach vé nha khéng ngung phat trién nham dam bao quyén ¢ chd ¢ an toan
cho nguoi dan. V&i quyét tam caa Pang va Nha nudc 1a thuc hién cho ky duoc
muc tiéu moi nguoi dan déu ¢ quyén c6 nha & hop phap va can phai coi day la
yéu t6 can thiét dé phat trién con ngudi mot cach toan dién, déng thoi 1a nhan té
quyét dinh dé phat trién ngudn nhan luc phuc vu cho su nghiép xay dung va phét
trién dat nudc.

“Hop dong thué nha ¢ theo Ludt Kinh doanh bdr dgng sdn 2014” 13 mot
dé tai di sau phan tich khai niém, dic diém phép 1y va cac thanh té cau thanh hop
ddng thué nha & theo Luat Kinh doanh bat dong san 2014. Bén canh d6 c6
nghién ctu hé thng cac quy pham phép luat diéu chinh hop dong thué nha ¢

trong Bo luat dan sy, Luat nha ¢ va cac van ban luat cé lién quan nham lam sang
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t6 nhitng van dé ly luan va thuc tidn ap dung phap luat trong giai quyét cac tranh
chap hop ddng thué nha o. Qua do, dé xuat mot sb kién nghi, giai phap nhim
hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé hop ddng thué nha &, tao hanh lang
phap ly ddng bo 1am bé d& phat trién thi trudng bat dong san noi chung va dam
bao tinh 6n dinh cho céc giao dich thué nha ¢ noi riéng tai Viét Nam.

Hoan thién hé théng phap luat vé hop dong thué nha ¢ s& tao co sé phap ly
viing chic cho viéc xac 1ap va thyuc hién cac giao dich thué nha &, timg budc lam
thay d6i nhan thiic ciia ngudi, tao huéng di phi hop trong diéu kién kinh té xa
hoi cua Viét Nam noi riéng va xu huéng phat trién trén thé gisi néi chung. Khi
giai phap nha ¢ cho thué di vao cudc sdng s& giam tai ap luc vé tai chinh cho
nguoi dan khi can c6 mot chd & 6n dinh, hoan thanh muc tiéu Hién dinh va chinh
sach vé nha ¢ cua Pang va Nha nude, dong thoi mo ra hudng kinh doanh mai
cho thi truong kinh doanh bat dong san.

Do kha niang nghién ciru con han ché nén viéc tim hiéu phap luat vé hop
ddng thué nha ¢ theo Luat Kinh doanh bat dong san 2014 con nhiéu thiéu sot.
Téc gia rat mong nhan dugc sy gop y cua cac thay, cd cung cac ban doc dé luan

van c6 thé hoan thién hon./.
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