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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài  

 Nhà ở là tài sản quan trọng, đặc biệt đối với con người Việt Nam, bởi tư 

tưởng “an cư lạc nghiệp” đã ăn sâu, bén rễ trong suy nghĩ từ ngàn đời nay. Việc 

hiến định về quyền có nơi ở hợp pháp trong Hiến pháp 2013 thể hiện sự quan 

tâm của Đảng và Nhà nước ta trong việc thực hiện chính sách an sinh xã hội, 

nhằm giải quyết chỗ ở ổn định của người dân, bảo đảm được khả năng tái tạo sức 

lao động của họ cũng như sự phát triển của thế hệ trẻ, thúc đẩy sự phát triển kinh 

tế, văn hóa, xã hội. Nhà nước có trách nhiệm bảo đảm quyền có nơi ở của công 

dân và coi đây là yếu tố cần thiết để phát triển con người một cách toàn diện, 

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

nghiệp xây dựng và phát triển đất nước.  

 Thực hiện chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của Đại hội Đảng lần thứ 

XI, pháp luật của Nhà nước đã từng bước ghi nhận và phát triển quỹ nhà ở để 

đáp ứng nhu cầu của con người được ghi nhận trong Hiến pháp, Luật kinh doanh 

bất động sản, Luật Nhà ở, Luật Đất đai và Bộ luật Dân sự. Theo đó Nhà nước đã 

có các chính sách để phát triển mạnh nhà ở cho nhân dân, tạo điều kiện để mọi 

người dân có chỗ ở, nhất là cho các đối tượng chính sách và người thu nhập thấp. 

Điều này có nghĩa là Nhà nước, một mặt tạo môi trường thuận lợi để phát triển 

nhà ở nhằm đáp ứng các nhu cầu về nhà ở của người dân theo cơ chế thị trường; 

đồng thời quan tâm phát triển nhà ở xã hội, có sự hỗ trợ của Nhà nước để phục 

vụ các đối tượng chính sách xã hội, người nghèo, người thu nhập thấp có khó 

khăn về nhà ở trên nguyên tắc việc phát triển nhà ở là trách nhiệm của Nhà nước, 

của xã hội và của người dân. Chính sách về phát triển nhà ở phải được thể hiện 

trong quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế, xã hội của đất nước, phải tuân thủ 

quy hoạch, chương trình và kế hoạch phát triển nhà ở trong từng giai đoạn của 
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mỗi địa phương, bảo đảm sử dụng có hiệu quả các nguồn lực cho phát triển nhà 

ở, khắc phục tình trạng lệch pha cung cầu trong phát triển nhà ở.  

 Theo chiến lược phát triển của Việt Nam, diện tích khu vực thành thị sẽ 

tăng từ 105.000 ha hiện tại lên 460.000 ha năm 2020 và tốc độ đô thị hóa sẽ tăng 

từ 28% hiện nay lên khoảng 45% vào năm 2025; dân số thành thị khi đó sẽ đạt 

46 triệu người. Việt Nam sẽ phải xây dựng 35 triệu m2 nhà ở thành thị để tăng 

mức diện tích nhà ở lên 20 m2/người vào năm 2020 [9, tr.81]. Nền kinh tế mở 

cửa hơn theo cam kết WTO, hiệp định TPP và phát triển hơn theo định hướng 

công nghiệp hóa, hiện đại hóa cũng sẽ đẩy nhu cầu đối với các loại hình bất động 

sản tăng cao trong thời gian tới, trong đó nhu cầu về nhà ở, công trình xây dựng 

tăng cao là một tất yếu khách quan.  

 Báo cáo tổng điều tra dân số lập ngày 17 tháng 12 năm 2014 theo Quyết 

định số 1253/QĐ-TCTK của Tổng cục trưởng Tổng cục thống kê về việc ban 

hành phương án điều tra dân số và nhà ở giữa kỳ thời điểm 1 tháng 4 năm 2014 

cho thấy hiện còn gần 11.500 hộ dân chưa có nhà ở trên địa bàn cả nước [39, tr. 

84]. Trong đó, tại các thành phố lớn, số hộ chưa có nhà ở khoảng hơn 4.500 hộ. 

Phần lớn những hộ dân thực sự có nhu cầu về nhà ở này đều có thu nhập thấp 

nên khó có khả năng mua được nhà. Nguyên nhân của việc gia tăng nhu cầu về 

nhà ở là do tốc độ đô thị hóa của Việt Nam diễn ra mạnh mẽ chưa từng có, từ 

mức 21,7% năm 1999 và đến năm 2014 đã đạt 33,1% (bình quân mỗi năm tăng 

gần 1% trong suốt 15 năm). Một nguyên nhân nữa cũng làm gia tăng nhu cầu về 

nhà ở là do sự di cư cơ học. Theo kết quả điều tra năm 2014 cho thấy, đối với di 

cư ngoại tỉnh, luồng di cư từ nông thôn ra thành thị chiếm tỷ trọng cao nhất 

(44,2%). Dân cư khu vực nông thôn từ tỉnh khác chuyển đến chiếm 3,38% dân 

số thành thị. So với giai đoạn 2004- 2009, tỷ trọng luồng di cư từ nông thôn ra 

thành thị tăng lên (44,2% so với 30,5%), tỷ trọng luồng di cư từ thành thị đến 

thành thị giảm xuống từ 34,6% xuống 14,9%. Điều này cho thấy sức hút kinh tế 

của khu vực thành thị đối với khu vực nông thôn ngày càng lớn. Theo Bộ Xây 
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dựng, hiện nay thành thị mới có khoảng 50% nhà kiên cố và số loại nhà này tại 

khu vực nông thôn là 20%. Từ nay đến năm 2020, Việt Nam cần khoảng 1,3 tỷ 

m2 nhà tương đương với 16.250.000 căn nhà mới để thay thế toàn bộ nhà tạm, 

nhà bán kiên cố.  

 Từ những số liệu nêu trên cho thấy, nhu cầu nhà ở cho mọi tầng lớp trong 

xã hội Việt Nam hiện tại và những năm tiếp theo còn rất lớn, đặc biệt là nhu cầu 

nhà ở tại các đô thị. Tuy nhiên, với sự suy thoái của nền kinh tế toàn cầu hiện 

nay, Việt Nam đã và đang phải đối mặt với những khó khăn và thách thức vô 

cùng to lớn. Kinh tế khó khăn, nạn thất nghiệp ngày một tăng, thu nhập của 

người dân ngày càng bị tụt giảm. Không chỉ đối mặt với vấn đề việc làm, kế sinh 

nhai mà "nơi ăn, chốn ở" để "an cư lạc nghiệp" đối với đại đa số người dân có 

thu nhập trung bình và thấp lại càng khó khăn và phức tạp hơn nhiều. Với thu 

nhập bình quân của người dân Hà Nội hiện nay khoảng 72 triệu đồng/năm [15, 

tr. 82], trong khi giá nhà ở trung bình thấp nhất hiện nay tại thành phố Hà Nội 

khoảng 11,86 triệu đồng/m2 [41, tr. 84]. Như vậy để sở hữu được một căn hộ 60 

m2 người mua cần có số tiền khoảng 720 triệu đồng. Điều này có nghĩa, một 

người ở Hà Nội phải làm việc liên tục trong 10 năm, với điều kiện không tiêu 

dùng, không ăn uống mới đủ tiền mua một căn nhà để ở.  

 Khả năng tạo lập cho mình một ngôi nhà là vấn đề nan giải, nhất là đối với 

cán bộ công chức, người lao động có thu nhập trung bình và thấp ở các đô thị. 

Sự khó khăn này không phải một sớm một chiều có thể giải quyết. Trong tình thế 

này, giải pháp trước mắt có hiệu quả để giảm tải gánh nặng về tài chính cho 

người dân khi họ cần có một chỗ ở ổn định thông qua phương thức thuê nhà ở đã 

và đang được đánh giá là giải pháp có tính thích ứng và khả thi cao, tạo đà mở ra 

hướng kinh doanh mới cho thị trường bất động sản. Đánh giá được tầm quan 

trọng của nhà ở cho thuê, pháp luật trong thời gian gần đây đã bắt đầu ghi nhận 

và điều chỉnh quan hệ thuê nhà ở Trong thời gian gần đây đã bắt đầu ghi nhận và 

điều chỉnh quan hệ thuê nhà ở. Cụ thể: Bộ Luật Dân sự 2005 đã giành một phần 
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trong Mục 5 để ghi nhận về hợp đồng thuê nhà ở. Luật nhà ở số 65/2014/QH13, 

Luật kinh doanh bất động sản 66/2014/QH13 với tư cách là văn bản luật chuyên 

ngành đã có sự thay đổi chú trọng hơn trong việc xây dựng chế định pháp lý điều 

chỉnh quan hệ thuê nhà ở phát triển ổn định, lành mạnh. 

 Dù đã được quan tâm nhiều hơn về chính sách nhà trong thời gian gần 

đây, xong khách quan mà thừa nhận rằng, pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở nói 

riêng chưa được tập trung, hiện còn quy định rải rác trong nhiều văn bản pháp 

luật. Các quy phạm pháp luật này chưa tạo thành một chỉnh thể thống nhất, điều 

chỉnh một cách toàn diện về lĩnh vực này. Trên thực tế, chế định pháp luật về 

hợp đồng thuê nhà ở chưa thực sự tạo ra hành lang pháp lý an toàn đảm bảo cho 

các bên khi tham gia quan hệ. Đây chính là nguyên nhân làm cho giao dịch thuê 

nhà ở trong thời gian qua xảy ra nhiều tranh chấp. Theo số liệu báo cáo tổng kết 

công tác xét xử các vụ án dân sự của Tòa án nhân dân tối cao cho thấy trong 

những năm gần đây tranh chấp về hợp đồng thuê nhà không ngừng gia tăng. 

Năm 2009 tòa án nhân dân các cấp thụ lý 79.600 vụ việc dân sự, trong đó tranh 

chấp về hợp đồng thuê nhà là 688 vụ. Sau 4 năm tức là năm 2013 con số này đã 

tăng lên 94.932 vụ [44, tr. 84]. Các vụ tranh chấp không những gia tăng mà tính 

chất của nó cũng hết sức phức tạp và gay gắt. Nhiều vụ tranh chấp hợp đồng 

thuê nhà ở phải giải quyết đi, giải quyết lại nhiều lần.  

 Nguyên nhân dẫn đến tranh chấp về hợp đồng thuê nhà ở phần lớn là do ý 

thức tuân thủ pháp luật của các chủ thể khi tham gia quan hệ. Bên cho thuê nhà ở 

không muốn lập hợp đồng thuê nhà ở hoặc có lập thì chỉ mang tính chất đối phó 

nhằm mục đích trốn tránh các nghĩa vụ tài chính với Nhà nước. Bên cạnh nguyên 

nhân vi phạm của các chủ thể tham gia quan hệ, sự thiếu đồng bộ trong hệ thống 

pháp luật điều chỉnh hợp đồng thuê nhà ở cũng đang là nguyên nhân dẫn đến sự 

tranh chấp về hợp đồng thuê nhà. Sự mất cân đối cung cầu dẫn đến việc nhà ở cho 

thuê không không đáp ứng đủ các tiêu chuẩn vẫn được đưa vào thị trường cho thuê.  
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 Trước thực trạng trên, việc nghiên cứu pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

một cách có hệ thống là thực sự cần thiết và có tính cấp bách. Một mặt nhằm 

hoàn thiện hệ thống pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về hợp 

đồng thuê nhà ở. Mặt khác khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia tạo lập 

quỹ nhà ở cho thuê, từng bước đáp ứng nhu cầu và cải thiện chất lượng về nhà ở 

của người dân.  

 Từ những căn cứ trên, tôi đã lựa chọn đề tài “Hợp đồng thuê nhà ở theo 

Luật Kinh doanh bất động sản 2014” làm đề tài nghiên cứu luận văn thạc sĩ tại 

Học viện Khoa học xã hội.  

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

 Hợp đồng thuê nhà ở là một chế định quan trọng trong chế định về hợp 

đồng của pháp luật dân sự Việt Nam. Đến nay đã có một số sách tham khảo về 

vấn đề này như: “Hỏi - đáp hợp đồng dân sự, hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng 

thuê nhà ở và phương pháp giải quyết tranh chấp” của tác giả Nguyễn Việt 

Cường; “Bình luận các hợp đồng thông dụng trong luật dân sự Việt Nam” của tác 

giải Nguyễn Ngọc Điện…. Ngoài ra còn một số bài viết về hợp đồng thuê nhà ở 

đăng trên tạp chí chuyên ngành như: Tạp chí nghiên cứu lập pháp, Tạp chí luật 

học nhằm làm sáng tỏ các vấn đề lý luận và thực tiễn liên quan đến hợp đồng thuê 

nhà ở. Luận văn thạc sĩ viết về vấn đề này có công trình nghiên cứu của tác giả 

Nguyễn Việt Cường với đề tài “Hợp đồng thuê nhà ở trong pháp luật dân sự Việt 

Nam”, đề tài “Hợp đồng thuê nhà ở theo quy định của pháp luật hiện hành” của 

tác giả Lê Thị Luyến, đề tài “Pháp luật về hợp đồng kinh doanh bất động 

sản ở Việt Nam” của tác giả Nguyễn Thị Xuân. Các công trình nghiên cứu về hợp 

đồng thuê nhà ở theo các quy định của Bộ luật dân sự. Công trình của tác giả 

Nguyễn Việt Cường được viết năm 1996 sau khi Bộ luật dân sự 1995 có hiệu lực. 

Công trình nghiên cứu của tác giải Lê Thị Luyến viết năm 2011 trên cơ sở Bộ luật 

dân sư 2005. Do vậy đề tài nghiên cứu về “Hợp đồng thuê nhà ở theo Luật Kinh 
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doanh bất đông sản 2014” là một công trình nghiên cứu đầu tiên tiếp cận theo 

hướng luật chuyên ngành điều chỉnh trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản nhằm 

mục đích hoàn thiện chế định pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở tạo cơ sở pháp lý 

vững chắc, thực hiện giải pháp nhà ở cho thuê như là một hướng đi phù hợp trong 

điều kiện kinh tế xã hội của Việt Nam nói riêng và xu hướng phát triển trên thế 

giới nói chung. Khi giải pháp nhà ở cho thuê đi vào cuộc sống sẽ giảm giảm tải áp 

lực về tài chính cho người dân khi cần có một chỗ ở ổn định, hoàn thành mục tiêu 

hiến định và chính sách về nhà ở của Đảng và Nhà nước, đồng thời mở ra hướng 

kinh doanh mới cho thị trường bất động sản.  

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

 Mục đích nghiên cứu của đề tài nhằm góp phần làm sáng tỏ cơ sở lý luận 

về hợp đồng thuê nhà ở theo các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản 

2014. Đồng thời chỉ ra những bất cập trong quy định của pháp luật làm ảnh 

hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của các bên trong hợp đồng thuê nhà ở. 

Trên cơ sở đó tác giả đề xuất một số kiến nghị, giải pháp nhằm hoàn thiện pháp 

luật, tạo hành lang pháp lý vững chắc trong quan hệ hợp đồng thuê nhà ở.  

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

 Hợp đồng thuê nhà ở là một lĩnh vực tương đối phức tạp không chỉ đối với 

pháp luật Việt Nam mà ngay cả đối với các nước trong khu vực và trên thế giới. 

Trong phạm vi của luận văn thạc sĩ luật học, tác giả chỉ tập trung nghiên cứu các 

bản chất pháp lý của hợp đồng thuê nhà ở theo Luật kinh doanh bất động sản số 

66/2014/QH13 được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa 

XIII, kỳ họp thứ 8 thông qua ngày 25/11/2014. Bên cạnh đó có nghiên cứu đến các 

quy phạm điều chỉnh hợp đồng thuê nhà ở trong Bộ luật dân sự, Luật nhà ở và các 

văn bản luật có liên quan nhằm làm sáng tỏ những vấn đề lý luận và thực tiễn áp 

dụng pháp luật trong giải quyết các tranh chấp và đánh giá vai trò của chế định hợp 

đồng thuê nhà ở trong điều kiện kinh tế xã hội Việt Nam trong thời kỳ đổi mới. 
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5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

 Cơ sở phương pháp luận nghiên cứu của Luận văn là chủ nghĩa Mác - 

Lênin về duy vật biện chứng và duy vật lịch sử để giải quyết các vấn đề liên 

quan đến việc thuê nhà ở Việt Nam. Bên cạnh đó tác giả có vận dụng những 

quan điểm, đường lối chính sách của Đảng và Nhà nước trong sự nghiệp đổi mới 

về xây dựng nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa do dân và vì dân.  

 Luận án được thực hiện dựa trên việc áp dụng các phương pháp nghiên 

cứu tổng hợp như sau: 

- Phương pháp phân tích nhằm làm sáng tỏ những vấn đề lý luận, tính phù 

hợp của các quy định của pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật trong vệc thuê 

nhà ở tại Việt Nam. 

- Phương pháp thống kê nhằm tập hợp, hệ thống lại các quy định của pháp 

luật điều chỉnh lĩnh vực thuê nhà ở. 

- Phương pháp so sánh, quy nạp sẽ được tác giả áp dụng nhiều trong quá 

trình nghiên cứu nhằm làm sáng tỏ sự bất cập của các quy phạm pháp luật để từ 

đó đưa ra những đề xuất, giải pháp hoàn thiện pháp luật. 

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

- Về lý luận: Tác giả sẽ sử dụng phương pháp luận của chủ nghĩa duy vật 

biện chứng để tiến hành nghiên cứu một cách có hệ thống các vấn đề lý luận nhằm 

làm sáng tỏ bản chất pháp lý về hợp đồng thuê nhà ở làm cơ sở thống nhất trong 

cách hiểu và áp dụng chế định pháp luật về hợp đồng thuê nhà trong thực tế. 

- Về thực tiễn: Việc nghiên cứu các quy định của pháp luật điều chỉnh hợp 

đồng thuê nhà ở được tác giả nghiên cứu một cách tổng quát và gắn liền với thực 

tiễn. Lấy thực tiễn là cơ sở đánh giá tính phù hợp của các quy định trong Luật 

kinh doanh bất động sản đối với hợp đồng thuê nhà ở. Đồng thời qua đó kiến 
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nghi những giải pháp hoàn thiện chế định pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở tạo 

cơ sở pháp lý vững chắc, ổn định cho các hợp đồng thuê nhà ở. 

7. Cơ cấu của luận văn 

 Ngoài phần mở đầu, mục lục và danh mục tham khảo, nội dung chủ yếu 

của luận văn được trình bày trong 3 chương:  

 Chương 1: Những vấn đề lý luận chung về hợp đồng thuê nhà ở và pháp 

luật về hợp đồng thuê nhà ở 

 Chương 2: Thực trạng pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở theo Luật Kinh 

doanh bất động sản 2014 

 Chương 3: Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi 

pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở  
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Chương 1 

NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN CHUNG VỀ 

HỢP ĐỒNG THUÊ NHÀ Ở VÀ PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG THUÊ 

NHÀ Ở 

1.1. Những vấn đề lý luận chung về hợp đồng thuê nhà ở 

1.1.1. Khái niệm và đặc điểm của nhà ở 

1.1.1.1. Khái niệm nhà ở. 

 Trong xã hội hiện đại, nhà ở là tư liệu sinh hoạt và là nhu cầu thiết yếu 

của mỗi cá nhân, mỗi gia đình. Nhà ở không chỉ là một vật thể kiến trúc thông 

thường bảo đảm nhu cầu ở của con người mà nó còn là vật thể biểu thị các giá trị 

văn hóa, lịch sử của một dân tộc, một quốc gia. Cũng chính vì vậy mà ở bất kì 

quốc gia nào cũng đều rất quan tâm đến vấn đề nhà ở thông qua việc ban hành 

các chính sách pháp luật của Nhà nước, tạo khung pháp lý an toàn cho người dân 

thực hiện các giao dịch về nhà ở nói riêng.  

Ở nước ta, thực hiện chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của Đại hội lần 

thứ XI của Đảng và theo quy định tại Điều 59 Hiến pháp 2013 thì Nhà nước phải 

có chính sách để phát triển mạnh nhà ở cho nhân dân, tạo điều kiện để mọi người 

dân có chỗ ở, nhất là cho các đối tượng chính sách và người thu nhập thấp. Thể 

chế hoá đường lối của Đảng và nội dung đã được hiến định trong Hiến pháp 

2013, các quy định về nhà ở được nhà nước ghi nhận trong Bộ luật Dân sự 2005 

cũng như Bộ luật dân sự 2015, Luật nhà ở 2014, Luật kinh doanh bất động sản 

2014 và các văn bản pháp luật có liên quan. 

Vậy khái niệm nhà ở được hiểu như thế nào? Theo Đại từ điển Tiếng Việt 

thì nhà ở là “chỗ ở và sinh hoạt của một gia đình” [43 tr 84]. Và tùy thuộc vào 

góc độ tiếp cận nghiên cứu, nhà ở được định nghĩa theo nhiều cách khác nhau: 

 Dưới góc độ triết học, nhà ở là lượng vật chất định hình kiến trúc, đồng bộ 

và mang tính văn hóa. Theo phạm trù xã hội học thì nhà ở là phương tiên đáp 
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ứng nhu cầu ở của con người; còn dưới góc độ kinh tế học thì nó là khối tài sản 

thường có giá trị lớn trong tổng tài sản quốc gia. 

 Dưới góc độ xây dựng: Nhà ở là sản phẩm của hoạt động xây dựng và 

không gian bên trong có các tổ chức được ngăn cách với môi trường bên ngoài 

và được dùng để ở. 

 Tiếp cận từ góc độ kinh tế, xã hội: Nhà ở là tài sản có giá trị đặc biệt đối 

với đời sống con người, là bộ phận quan trọng bảo vệ con người trước các hiện 

tượng tự nhiên. 

 Tiếp cận từ góc độ pháp luật: “Nhà ở là công trình xây dựng với mục đích 

để ở và phục vụ các nhu cầu sinh hoạt của hộ gia đình, cá nhân” [26, tr. 83]. 

 Như vậy, có thể thấy, dù ở góc độ nghiên cứu nào thì nhà ở đều là nơi 

phục vụ nhu cầu thiết yếu của con người. Không những vậy, nhà ở còn là một tài 

sản, một bất động sản có giá trị đặc biệt đối với cá nhân và là đối tượng đặc biệt 

luôn gắn với đất đai, một loại tài sản luôn gắn với quyền sở hữu của Nhà nước 

mà cá nhân chỉ có quyền sử dụng. 

1.1.1.2. Đặc điểm của nhà ở. 

Từ khái niệm nêu trên, có thể khái quát những đặc điểm chính của nhà ở 

như sau: 

Thứ nhất, nhà ở được lập ra với mục đích là để ở hoặc phục vụ nhu cầu 

sinh hoạt của con người. Đó chính là không gian cư trú, sinh sống của cá nhân 

hoặc của các thành viên trong gia đình. Nó không chỉ có giá trị vật chất mà còn 

mang giá trị tinh thần đối với mỗi thành viên sinh sống trong ngôi nhà ấy. 

Thứ hai, nhà ở được cố định với một vị trí địa lý và không thể dịch chuyển 

được. Nhà ở luôn gắn với đất đai - một loại tài sản đặc biệt nên về cơ bản là không 

thể dịch chuyển được, vì vậy mà nhà ở cũng được coi là một loại bất động sản.  

Thứ ba, nhà ở là một loại tài sản có giá trị lớn bởi nhà ở là một dạng của 

bất động sản có tính bền vững, thời gian sử dụng dài, hao mòn chậm. 
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 Thứ tư, Nhà ở rất đa dạng phong phú cả về chất lượng và số lượng. Đặc 

điểm này xuất phát từ sự đa dạng của các tầng lớp dân cư, dân tộc, sự chế ngự 

thiên nhiên, điều kiện tự nhiên và sự ứng dụng khoa học kỹ thuật. 

1.1.1.3. Phân loại nhà ở 

 Nhà ở là một tài sản đặc biệt luôn gắn với đất đai. Mục đích của nhà ở là 

phục vụ sinh hoạt cho cá nhân và gia đình và luôn gắn với nhu cầu thiết yếu của con 

người. Căn cứ dựa trên những tiêu chí là đối tượng và mục đích sử dụng, Điều 3 

Luật nhà ở 2014 hướng dẫn phân loại cụ thể các loại nhà ở như sau [26, tr. 83]: 

Căn cứ vào đối tượng, nhà ở được phân chia thành nhà ở riêng lẻ và nhà 

chung cư: 

Nhà ở riêng lẻ là nhà ở được xây dựng trên thửa đất ở riêng biệt thuộc 

quyền sử dụng hợp pháp của tổ chức, cá nhân, hộ gia đình. Nhà ở riêng lẻ bao 

gồm nhà biệt thự, nhà ở liền kề và nhà ở độc lập.  

Nhà chung cư là nhà có từ 2 tầng trở lên, có nhiều căn hộ, có lối đi, cầu 

thang chung, có phần sở hữu riêng, phần sở hữu chung và hệ thống công trình hạ 

tầng sử dụng chung cho các hộ gia đình, cá nhân, tổ chức. Nhà chung cư bao 

gồm nhà chung cư được xây dựng với mục đích để ở và nhà chung cư được xây 

dựng có mục đích sử dụng hỗn hợp để ở và kinh doanh. 

Căn cứ theo mục đích sử dụng, nhà ở được phân chia thành nhà ở thương 

mại và nhà ở chính sách (nhà ở công vụ; nhà ở xã hội và nhà ở tái định cư): 

Nhà ở thương mại là nhà ở được đầu tư xây dựng để bán, cho thuê, cho 

thuê mua theo cơ chế thị trường.  

Nhà ở công vụ là nhà ở được dùng để cho các đối tượng thuộc diện được ở 

nhà công vụ theo quy định của pháp luật và được thuê trong thời gian đảm nhận 

chức vụ, công tác.  

Nhà ở để phục vụ tái định cư là nhà ở để bố trí cho các hộ gia đình, cá 

nhân thuộc diện được tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất ở, bị giải tỏa nhà ở 

theo quy định của pháp luật.  
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 Nhà ở xã hội là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nước cho các đối tượng được 

hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở theo quy định của Luật này. 

1.1.2. Khái niệm và đặc điểm của thuê nhà ở 

1.1.2.1. Khái niệm thuê nhà ở. 

 Để đưa ra một khái niệm toàn diện và đầy đủ về thuê nhà ở, trước hết cần 

phải hiểu nghĩa của từ “thuê” là gì?  

 Trong Đại từ điển tiếng Việt “thuê” được hiểu là “mượn người làm hoặc 

mượn vật gì đó để sử dụng một thời gian theo thỏa thuận” [43, tr. 84]. “Mượn” 

được hiểu “xin phép, tạm dùng của người khác trong một thời gian nhất định” 

[43, tr. 84]. Như vậy để một quan hệ thuê được xác lập cần phải có ít nhất hai 

bên gồm: bên cho thuê và bên thuê tài sản. Các chủ thể này tạo lập quan hệ dựa 

trên nhu cầu và sự đồng thuận của các bên. Thuê nhà ở là được hình thành từ sự 

thỏa thuận của các bên để thỏa mãn nhu cầu trao đổi trong đời sống xã hội. 

 Thuê nhà ở là việc bên cho thuê chuyển giao quyền sử dụng nhà cho bên 

thuê sử dụng nhà vào mục đích để ở trong một thời hạn nhất định và được nhận 

tiền cho thuê nhà một lần hoặc nhiều lần từ bên thuê. 

1.1.2.2. Đặc điểm của thuê nhà ở. 

 Thuê nhà ở là một dạng đặc thù của giao dịch thuê tài sản. Do vậy thuê 

nhà ở có những đặc điểm sau: 

 Thứ nhất, thuê nhà ở là giao dịch có chuyển giao quyền sử dụng tài sản. 

Bên cho thuê có quyền sử dụng nhà ở. Quyền sử dụng nhà ở có thể được xác lập 

theo thỏa thuận hoặc theo quy định của pháp luật. Bên cho thuê nhà chuyển giao 

quyền sử dụng nhà cho bên thuê trong một thời gian nhất định. Bên thuê nhà 

nhận quyền sử dụng nhà trong một thời gian nhất định. Như vậy, quan hệ thuê 

nhà ở là quan hệ song vụ, tính song vụ của quan hệ này thể hiện ở chỗ các bên 

đều có quyền và nghĩa vụ đối nhau, quyền của bên này tương ứng với nghĩa vụ 

của bên kia và ngược lại. 
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Thứ hai, thuê nhà ở là quan hệ có đền bù. Tùy theo thỏa thuận, bên đi thuê 

phải trả cho bên cho thuê một khoản tiền nhất định gọi là tiền thuê nhà khi nhận 

được quyền sử dụng nhà vào mục đích để ở. Quan hệ thuê nhà ở sẽ hoàn toàn 

khác với quan hệ thừa kế hay tặng cho nhà ở, khi bên chuyển quyền sở hữu sẽ 

không nhận được một lợi ích vật chất tương ứng từ bên nhận quyền sở hữu và 

người được thừa kế hay tặng cho không phải thực hiện một nghĩa vụ tài sản nào 

khác đối với người thừa kế, tặng cho nhà ở. Như vậy, trong quan hệ thuê nhà ở, 

khi một bên đã thực hiện cho bên kia một lợi ích thì sẽ nhận được từ phía bên kia 

một lợi ích tương ứng. Đây chính là sự cụ thể hóa của nguyên tắc đền bù ngang 

giá trong giao lưu dân sự để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các bên khi 

tham gia giao dịch. 

 Thứ ba, quan hệ thuê nhà ở được xác lập trên cơ sở tự nguyện, bình đẳng. 

Giao kết giao dịch dân sự trên cơ sở bình đẳng, tự nguyện là một đặc điểm pháp lý 

quan trọng của các giao dịch dân sự nói chung và quan hệ thuê nhà ở nói riêng. Và 

mục đích của việc thực hiện giao dịch dân sự này là nhằm thuê nhà để ở.  

1.1.3. Khái niệm và đặc điểm của hợp đồng thuê nhà ở 

1.1.3.1. Khái niệm về hợp đồng thuê nhà ở 

 Hợp đồng thuê nhà ở là một dạng của hợp đồng thuê tài sản. Do vậy, hợp 

đồng thuê nhà ở được hiểu là một giao dịch dân sự được hình thành từ sự thỏa 

thuận đi đến thống nhất ý chí giữa các bên nhằm làm phát sinh, thay đổi chấm 

dứt quyền và nghĩa vụ dân sự. Hiểu theo cách khác, việc giao kết hợp đồng thuê 

nhà ở giữa bên cho thuê nhà và bên thuê nhà phải tuân thủ các nguyên tắc tự 

nguyện, bình đẳng, thiện chí, trung thực, không được trái pháp luật và đạo đức 

xã hội. Nội dung thỏa thuận nhằm hướng tới việc bên cho thuê nhà chuyển giao 

quyền sử dụng nhà cho bên thuê và yêu cầu bên thuê trả lại cho bên cho thuê một 

lợi ích vật chất nhất định gọi là tiền thuê nhà. Bên thuê nhà được quyền sử dụng 

nhà vào mục đích để ở trong một thời gian nhất định do các bên thỏa thuận.  
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 Thỏa thuận là “đi tới sự đồng ý sau khi cân nhắc, thảo luận” [43, tr. 84]. 

Sự thỏa thuận của các bên được thực hiện trên cơ sở tự nguyện, bình đăng, kết 

quả cuối cùng được thể hiện ở chỗ, các nội dung ghi nhận trong hợp đồng đều 

phải được các bên xem xét, thỏa thuận dung hoà hoặc được chấp nhận vì lợi ích 

của các bên. Nội dung thỏa thuận nhằm hướng tới mục đích bên cho thuê nhà 

chuyên giao tài sản là quyền sử dụng nhà cho bên thuê và nhận lợi ích vật chất 

nhất định gọi là tiền thuê nhà từ bên thuê. Bên thuê nhà nhận quyền sử dụng nhà 

từ bên cho thuê để sử dụng vào mục đích ở. Hợp đồng thuê nhà ở ngoài yếu tố tự 

do thỏa thuận của các bên, quan hệ thuê nhà ở còn mang tính chất chính trị xã 

hội. Do vậy, hợp đồng thuê nhà ở còn chịu sự điều chỉnh của Bộ luật dân sự, 

Luật nhà ở và Luật kinh doanh bất động sản.  

 Trong Bộ luật dân sự cũng như các luật chuyên ngành không có khái niệm 

riêng về hợp đồng thuê nhà ở nhưng qua các quy định chung, hợp đồng thuê nhà 

ở được định nghĩa như sau: Hợp đồng thuê nhà ở là sự thỏa thuận bằng văn bản 

nhằm xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền, nghĩa vụ giữa bên cho thuê và bên 

thuê, theo đó bên cho thuê chuyển giao nhà ở cho bên thuê sử dụng để ở trong 

một thời hạn nhất định và được nhận tiền thuê nhà từ bên thuê. 

1.1.3.2. Đặc điểm của hợp đồng thuê nhà ở 

 Hợp đồng thuê nhà ở là một loại hợp đồng dân sự nhằm mục tiêu thực 

hiện việc chuyển giao quyền sử dụng nhà ở từ bên cho thuê sang bên thuê. Do 

đó, hợp đồng thuê nhà ở có các đặc điểm sau: 

 Thứ nhất, hợp đồng thuê nhà ở được xác lập trên cơ sở thỏa thuận theo đó, 

quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê và bên thuê nhà ở phát sinh khi các bên đã 

có đã thống nhất thỏa thuận về nội dung của hợp đồng. Nói cách khác, hợp đồng 

chỉ được giao kết khi bên đề nghị nhận được sự chấp nhận giao kết của bên được 

đề nghị. “Thời điểm giao kết hợp đồng bằng văn bản là thời điểm bên sau cùng 

ký vào văn bản” [23, tr.82].  
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 Thứ hai, hợp đồng thuê nhà ở là hợp đồng song vụ. Đặc điểm song vụ của 

hợp đồng thuê nhà ở thể hiện ở chỗ: Bên cho thuê nhà và bên thuê nhà đều có 

quyền và nghĩa vụ. Quyền của bên cho thuê tương ứng với nghĩa vụ của bên thuê 

và ngược lại. 

 Thứ ba, hợp đồng thuê nhà ở là hợp đồng có đền bù. Theo thỏa thuận, bên 

thuê nhà phải trả cho bên cho thuê nhà một khoản tiền. Khoản tiền này là sự bù đắp 

của bên thuê trả cho bên cho thuê khi khai thác sử dụng nhà ở của bên cho thuê. 

Để làm rõ đặc điểm pháp lý của hợp đồng thuê nhà ở cần phân biệt rất rõ 

hợp đồng này với những loại hợp đồng khác. Cụ thể như sau: 

Thứ nhất, mục đích của hợp đồng thuê nhà ở và hợp đồng mua bán nhà ở 

là khác nhau. Theo đó, hợp đồng cho thuê có mục đích chuyển quyền sử dụng 

nhà còn hợp đồng mua bán thì có mục đích chuyển quyền sở hữu đối với nhà. 

Như vậy, đối với hợp đồng mua bán nhà ở thì quyền sở hữu bao gồm cả quyền 

sử dụng được chuyển giao “hoàn toàn”, còn đối với hợp đồng thuê nhà ở thì chỉ 

chuyển quyền sử dụng nhà.  

Măt khác, cũng cần lưu ý rõ Luật kinh doanh bất động sản điều chỉnh các 

hợp đồng có đối tượng là bất động sản mà chủ thể hướng tới mục đích kinh 

doanh. Như vậy, mục đích sử dụng nhà của bên thuê sẽ quyết định bản chất của 

hợp đồng thuê. Nếu bên thuê sử dụng nhà như một tư liệu sản xuất để đưa vào 

khai thác kinh doanh thu lợi nhuận thì đó là hợp đồng thuê khoán, nếu bên thuê 

sử dụng nhà thuê để ở hay sử dụng nhà vào mục đích khác (có tính chất tương tự 

như để ở chứ không phải nhằm mục đích khai thác kinh doanh) thì đó là hợp 

đồng thuê nhà ở. Điểm phân biệt này sẽ dẫn đến quyền và nghĩa vụ của các bên 

trong hợp đồng hoàn toàn khác nhau. 

Đối với quyền và nghĩa vụ trong trường hợp được xác định là hợp đồng 

thuê nhà ở sẽ được phân tích rõ trong chương 2. Còn đối với trường hợp được xác 

định bản chất là hợp đồng thuê khoán thì giao dịch này sẽ hình thành một hợp 

đồng cho thuê lại nhà. Trong hợp đồng này một chủ thể có hai tư cách vừa là bên 
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thuê và vừa là bên cho thuê. Việc cho thuê lại này phải có sự đồng ý của bên cho 

thuê nhà ban đầu (đó là chủ sở hữu nhà cho thuê hoặc người có quyền cho thuê 

nhà theo ủy quyền của chủ sở hữu hoặc theo quy định của pháp luật) và phạm vi 

quyền và hiệu lực quyền của bên cho thuê lại phụ thuộc vào phạm vi và hiệu lực 

mà họ có được từ hợp đồng thuê với chủ sở hữu của nhà. Như vậy, trong trường 

hợp này, hợp đồng thuê nhà và hợp đồng cho thuê lại nhà là hợp đồng chính và 

hợp đồng phụ. Theo đó, nếu hợp đồng thuê nhà mà vô hiệu thì hợp đồng cho thuê 

lại nhà cũng bị chấm dứt theo nhưng ngược lại, hợp đồng cho thuê lại nhà vô hiệu 

không ảnh hưởng đến hiệu lực của hợp đồng thuê nhà ban đầu [23, tr.82]. 

 Thứ hai, cần phân biệt giữa hợp đồng thuê nhà ở và hợp đồng thuê mua 

nhà ở. Hợp đồng “thuê mua nhà, công trình xây dựng là thỏa thuận giữa các 

bên, theo đó bên thuê mua thanh toán trước cho bên cho thuê mua một khoản 

tiền và được sử dụng nhà, công trình xây dựng đó; số tiền còn lại được tính 

thành tiền thuê; sau khi đã thanh toán đủ số tiền thuê mua thì bên thuê mua trở 

thành chủ sở hữu đối với nhà, công trình xây dựng đó [27, tr. 83]. Như vậy, hợp 

đồng thuê mua nhà là một dạng hợp đồng hỗn hợp vừa mang bản chất là hợp 

đồng mua vừa mang bản chất là hợp đồng thuê và trong hợp đồng các bên xác 

định tỷ lệ thuê và tỷ lệ mua trên tổng giá trị của tài sản. Theo quy định tại Khoản 

17 Điều 3 Luật Nhà ở 2014 thì tỷ lệ này là 20% (tỷ lệ mua) và 80% (tỷ lệ thuê). 

Chính bởi đặc điểm pháp lý khác nhau, nên với hợp đồng thuê nhà ở các bên có 

quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng, còn đối với hợp đồng cho thuê mua thì 

trong thời hạn thuê mua thì một bên không được tự ý đơn phương chấm dứt hợp 

đồng. Pháp luật cho phép các bên có thể thỏa thuận rút ngắn thời hạn thuê và 

thường bên thuê mua phải chịu một khoản phí trả trước thời hạn. 

1.1.3.3. Phân loại hợp đồng thuê nhà ở 

 Hợp đồng thuê nhà ở rất đa dạng, dựa vào mỗi một loại căn cứ ta có thể 

phân hợp đồng thuê nhà ở thành những loại sau:  

- Phân loại theo đối tượng hợp đồng thuê nhà 
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 Dựa vào đối tượng của hợp đồng thuê nhà ở ta có thế phân loại hợp đồng 

thuê nhà ở thành hợp đồng thuê nhà ở riêng lẻ và hợp đồng thuê căn hộ chung cư.  

 Hợp đồng thuê nhà ở riêng lẻ là một giao dịch dân sự làm phát sinh, thay 

đổi chấm dứt quyền và nghĩa vụ của các bên trong việc thuê toàn bộ hoặc một 

phần ngôi nhà riêng lẻ để ở. 

 Hợp đồng thuê căn hộ chung cư là một giao dịch dân sự làm phát sinh, 

thay đổi chấm dứt quyền và nghĩa vụ của các bên trong việc thuê căn hộ chung 

cư để ở. 

- Phân loại theo mục đích kinh doanh  

 Căn cứ theo mục đích kinh doanh của bên cho thuê, Hợp đồng thuê nhà ở 

được phân chia thành: Hợp đồng thuê nhà ở thương mại và hợp đồng thuê nhà ở 

chính sách.  

 Hợp đồng thuê nhà ở thương mại là giao dịch được chủ đầu tư xây dựng 

để cho thuê theo cơ chế thị trường.  

 Hợp đồng thuê nhà ở chính sách bao gồm: Hợp đồng thuê nhà ở công vụ; 

hợp đồng thuê nhà ở xã hội. Hợp đồng thuê nhà ở công vụ là giao dịch giữa Cơ 

quan quản lý nhà của Nhà nước với bên thuê nhà ở là các đối tượng được thuê 

nhà ở công vụ để sử dụng vào mục đích công vụ hoặc ở trong thời gian đảm 

nhận chức vụ, công tác. Hợp đồng thuê nhà ở xã hội là giao dịch dân sự theo đó 

bên thuê nhà ở phải là các đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở theo 

quy định. 

- Phân loại theo chủ thể của hợp đồng  

 Dự vào chủ thể tham gia giao kết hợp đồng thuê nhà ở ta có thể phân loại 

thành hợp đồng thuê nhà ở trong nước và hợp đồng thuê nhà ở có yếu tố nước 

ngoài: Hợp đồng thuê nhà ở có sự tham gia của tổ chức, cá nhân nước ngoài. 

Tổ chức các nhân nước ngoài có thể tham gia với tư cách là bên cho thuê hoặc 

bên thuê.  
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1.2. Lý luận pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

1.2.1. Sự cần thiết phải điều chỉnh bằng pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

 Pháp luật mang những đặc trưng cơ bản mà các biện pháp quản lý khác 

không thể có được, đó chính là tính quy phạm, tính bắt buộc chung, tính cưỡng 

chế và tính tự điều chỉnh. Chính những đặc trưng cơ bản này đã làm cho pháp 

luật trở thành biện pháp quản lý xã hội có hiệu quả nhất được sử dụng để điều 

chỉnh hoạt động thuê nhà ở. Sự cần thiết phải điều chỉnh bằng pháp luật về hợp 

đồng thuê nhà ở thể hiện ở những điểm sau:  

 Thứ nhất, nhu cầu về nhà ở là một trong nhu cầu cơ bản thiết yếu liên 

quan trực tiếp đến sự tồn tại phát triển của con người. Cũng như ăn uống, nhu 

cầu được ngủ nghỉ là một trong các yếu tố không thể thiếu hụt. Nếu con người 

không được ngủ nghỉ, họ sẽ không tồn tại được. Để có chỗ nghỉ ngơi nhằm tái 

tạo lại sức lao động, con người ta cần có nhà ở. Nhưng không phải lúc nào con 

người cũng có thể sở hữu được nhà ở.  

 Thứ hai, thực tế giá nhà tại các thành phố lớn không phù hợp với mức thu 

nhập của người dân trong khi đó cũng tại đây nhu cầu về nhà ở ngày càng cao. 

Nguyên nhân của việc gia tăng về nhà ở tại các thành phố lớn là do một lượng 

lớn lao động nhập cư vào đô thị để tìm việc làm và sinh sống. Theo dự báo, đến 

năm 2020, có khoảng 7,5 triệu công nhân làm trong các khu công nghiệp ở các 

thành phố lớn, tương đương với nó là gần 7,5 triệu người thu nhập thấp có nhu 

cầu về nhà ở. Trong khi đó, thị trường bất động sản nước ta hiện vẫn đang thiếu 

các sản phẩm thực sự thích hợp với nhu cầu của người tiêu dùng là nhà giá rẻ và 

diện tích hợp lý. Đây chính là những nhân tố đẩy phần lớn khách hàng thực sự 

có nhu cầu nhà ở tại các thành phố lớn tìm đến với các sản phẩm cho thuê để ổn 

định chỗ ở. Việc hình thành thị trường nhà ở cho thuê không chỉ góp phần giải 

quyết nạn thiếu nhà ở mà còn tham gia điều tiết giá nhà ở như hiện tại. Sự ổn 

định, giá cả chấp nhận được của nhà ở cho thuê sẽ giải quyết phần nào nhu cầu 
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nhà ở cho người dân, làm cho người dân có cơ hội được sống trong những căn 

nhà ở đảm bảo và an toàn. 

 Nhu cầu lớn là vậy, nhưng hiện nay nhiều doanh nghiệp kinh doanh bất 

động sản vẫn chưa thực sự quan tâm đến phân khúc thị trường nhà ở cho thuê. Bởi 

nhiều doanh nghiệp cho rằng, nhu cầu đi thuê nhà ở của người dân chỉ mang tính 

tạm thời; chỉ có một số ít doanh nghiệp chuyển hướng đầu tư sang mảng nhà ở 

cho thuê nhưng chủ yếu là nhỏ lẻ. Thời gian thu hồi vốn khi đầu tư vào nhà ở cho 

thuê lại quá dài. Thêm vào đó, chính sách pháp luật của Nhà nước hiện nay chưa 

thực sự tạo thuận lợi cho doanh nghiệp phát triển và kinh doanh nhà ở cho thuê.  

 Nguồn cung cấp nhà ở cho thuê phát triển manh mún nhỏ lẻ trong khi nhu 

cầu ngày càng gia tăng đã đẩy thị trường rơi vào tình trạng mất cân đối và phức 

tạp. Bên cho thuê nhà ở có thể là các tổ chức có chức năng kinh doanh bất động 

sản, các cá nhân và hộ gia đình. Đối với nhà ở cho thuê thuộc sở hữu của các tổ 

chức thường đáp ứng được các tiêu chuẩn về nhà ở nhưng lại chiếm một tỷ trọng 

nhỏ, trong khi đó, các cá nhân, hộ gia đình cung cấp một lượng lớn về nhà ở cho 

thuê lại phát triển một cách tự phát. Giao dịch thuê nhà ở thường xác lập quá sơ 

sài, thậm chí nhiều trường hợp các bên còn không lập hợp đồng. Khi xảy ra tranh 

chấp, các quan hệ này không thể giải quyết được. Đây là một thực trạng đang 

diễn ra phổ biến ở các thành phố lớn. 

 Để giải quyết tình trạng trên, Nhà nước cần sử dụng hệ thống pháp luật 

điều chỉnh các quan hệ hợp đồng thuê nhà ở vận hành trong khuôn khổ phù hợp 

với điều kiện kinh tế - xã hội của Việt Nam. Điều đó không chỉ nhằm mục đích 

xây dựng một xã hội trật tự, kỷ cương, văn minh, mà còn hướng đến bảo vệ và 

phát triển các giá trị chân chính, trong đó có quyền có nhà ở an toàn được quy 

định trong Hiến pháp 2013. Pháp luật càng chặt chẽ, càng đầy đủ và được thi 

hành nghiêm chỉnh thì quan hệ thuê nhà ở sẽ được kiểm soát, làm ảnh hưởng tích 

cực đến mọi hành vi của con người với con người, giữa con người với xã hội.  
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 Thứ ba, trong các giải pháp phát triển về nhà ở, giải pháp nhà ở cho thuê 

được xem như là một hướng đi phù hợp trong điều kiện kinh tế xã hội của Việt 

Nam nói riêng và xu hướng phát triển trên thế giới nói chung. Tại các nước phát 

triển như Singapore thì nhà ở cho thuê chiếm tới 84% dân số; 40% dân số Hàn 

Quốc thuê nhà để ở và Nhật Bản cũng với con số tương tự. Trong khi đó, tại Việt 

Nam, chính sách về nhà ở cho thuê rất lớn nhưng hiện còn bỏ ngỏ, chưa được khai 

thác hoặc có chăng chỉ là kinh doanh nhỏ lẻ, ngắn hạn của các cá nhân, hộ gia 

đình, một số doanh nghiệp. Nguyên nhân là do chính sách thu hút nguồn lực phát 

triển loại hình nhà ở này còn hạn chế. Nhà nước chưa có chính sách đặc biệt hơn 

đối với các dự án nhà ở cho thuê. Hệ thống pháp luật cũng cần có sự hoàn thiện 

đồng bộ nhằm đảm bảo môi trường pháp lý ổn định trong lĩnh vực thuê nhà ở.  

1.2.2. Khái niệm và đặc điểm của pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

1.2.2.1. Khái niệm pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

 Trong xã hội, những quan hệ được các bên thoả thuận thiết lập nhằm mục 

đích làm phát sinh những đổi thay chấm dứt quyền và nghĩa vụ giữa các bên với 

nhau được gọi chung là quan hệ hợp đồng. Trong khoa học pháp lý, pháp luật 

hợp đồng thuê nhà ở thường được hiểu là tổng hợp các quy phạm pháp luật do 

Nhà nước ban hành để điều chỉnh các quan hệ phát sinh trên cơ sở tự nguyện, 

bình đẳng thỏa thuận giữa các bên trong giao dịch thuê nhà ở. Pháp luật về hợp 

đồng thuê nhà ở của Việt Nam hiện nay đang được quy định trong nhiều văn bản 

pháp luật khác nhau như Bộ luật Dân sự, Luật kinh doanh bất động sản, Luật nhà 

ở và các văn bản hướng dẫn thi hành. Bộ luật dân sự được coi là luật gốc quy 

định các vấn đề chung về hợp đồng, là nền tảng của pháp luật về hợp đồng, điều 

chỉnh các quan hệ hợp đồng được xác lập trên nguyên tắc tự nguyện, bình đẳng, 

tự thoả thuận và tự chịu trách nhiệm. Trên cơ sở các quy định chung về hợp 

đồng của Bộ luật Dân sự, pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở được quy định chi 

tiết trong Luật nhà ở, Luật kinh doanh bất động sản. Pháp luật về hợp đồng thuê 

nhà ở điều chỉnh điều chỉnh các quan hệ tương đối đặc biệt không chỉ mang tính 
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chất riêng tư giữa bên cho thuê nhà ở và bên thuê nhà ở mà nó còn mang tính 

chất chính trị xã hội nên không chỉ bảo vệ sự tự nguyện thỏa thuận giữa các bên 

mà còn mang một sứ mệnh điều tiết chính sách về nhà ở của Nhà nước. Mục 

đích của Nhà nước sử dụng công cụ pháp luật điều tiết các quan hệ thuê nhà ở 

nhằm đảm bảo quyền cơ bản về chỗ ở của con người. Sự can thiệp của hệ thống 

pháp luật thông qua các quy phạm pháp luật điều chỉnh nguyên tắc tự nguyện 

bình đẳng khi giao kết; tư cách chủ thể tham gia; trình tự và thủ tục ký kết hợp 

đồng thuê nhà ở; điều kiện có hiệu lực của hợp đồng; nội dung hơp đồng; điều 

kiện và cách thức giải quyết hậu quả của việc thay đổi, huỷ bỏ, đình chỉ và thanh 

lý hợp đồng thuê nhà ở; quyền và nghĩa vụ của các bên trong việc thực hiện hợp 

đồng thuê nhà ở, trách nhiệm vật chất do vi phạm hợp đồng thuê nhà ở. 

 Từ những phân tích trên Pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở là tổng hợp 

các quy phạm pháp luật do Nhà nước ban hành nhằm điều chỉnh quan hệ trong 

lĩnh vực thuê nhà ở. 

1.2.2.2. Đặc điểm của pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

 Pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở là một chế định pháp lý quan trọng được 

Nhà nước sử dụng như một công cụ tham gia điều tiết các quan hệ trong lĩnh vực 

cho thuê nhà. Sự can thiệp sâu của Nhà nước vào quan hệ tư này xuất phát từ 

tính chất tính chất chính trị, xã hội của hợp đồng thuê nhà ở. Xuất phát từ những 

đặc trưng đó, pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở có các đặc điểm sau:  

 Thứ nhất, pháp luật hợp đồng thuê nhà có yếu tố lịch sử, đó là sự kế thừa 

và hoàn thiện các quy phạm điều chỉnh liên quan. Qua các thời kì, Nhà nước có 

những chính sách, quy định khác nhau liên quan đến hợp đồng thuê nhà ở thể 

hiện sự kế thừa và hoàn thiện nhằm đảm bảo hành lang pháp lý tốt nhất cho hoạt 

động này trên thực tế. Trong giai đoạn hiện nay, Nhà nước với vai trò là chủ thể 

đại điện quản lý, sở hữu đất đai nên Nhà nước quy định chặt chẽ hơn về điều 

kiện về hình thức đối với hợp đồng hợp đồng thuê nhà ở thuộc đối tượng quản lý 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C3%A0_n%C6%B0%E1%BB%9Bc
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trong kinh doanh bất động sản. Mặt khác những chính sách về chủ thể, nội dung, 

điều kiện của hợp đồng…cũng có những sửa đổi bổ sung tương đối hợp lý.  

 Thứ hai, pháp luật hợp đồng thuê nhà chịu sự điều chỉnh của nhiều ngành 

luật. Hợp đồng thuê nhà với tính chất và vai trò đặc biệt quan trọng như đã phân 

tích ở trên. Do vậy, hệ thống pháp luật điều chỉnh khá phức tạp thuộc nhiều lĩnh vực 

pháp luật khác nhau. Trước tiên, hợp đồng thuê nhà ở được điều chỉnh trực tiếp bởi 

pháp luật chuyên ngành là Luật kinh doanh bất động sản, Luật nhà ở, Bộ luật dân 

sự. Ngoài ra, tùy từng trường hợp cụ thể mà quá trình thực hiện các giao dịch 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất còn chịu sự điều chỉnh của các quy định ở những 

văn bản pháp luật khác như: Luật công chứng, Luật đầu tư, Luật doanh nghiệp. 

Thứ ba, pháp luật hợp đồng thuê nhà mang tính thống nhất. Nhà nước 

thực hiện tác động điều chỉnh hợp đồng thuê nhà theo cơ chế quản lý hành chính, 

thủ tục hành chính. Các quy phạm này tuy được quy định ở nhiều văn bản khác 

nhau nhưng luôn giữ mối quan hệ chặt chẽ nhất định. Nhà nước kiểm soát Hợp 

đồng thuê nhà ở thông qua hình thức, nội dung thỏa thuận phải phù hợp với quy 

định của pháp luật nhằm đảm bảo mọi người dân Việt Nam có quyền có nhà ở để 

bảo đảm quyền sống xứng đáng với tên gọi và phẩm giá con người. Đây chính 

tính chất chính trị xã hội của loại hợp đồng này.  

 Thứ tư, hợp đồng thuê nhà ở không được đơn phương chấm dứt hợp đồng 

trừ các trường hợp pháp luật quy đinh. Trong quan hệ thuê nhà, người cho thuê 

nhà nhằm tìm kiếm lợi ích vật chất còn người thuê nhà mong muốn có một chỗ ở 

an toàn nghỉ ngơi nhằm tái tạo sức lao động. Xuất phát từ mục đích và địa vị 

hoàn toàn không giống nhau nên sự điều chỉnh của pháp luật cũng có sự khác 

nhau. Sự phân biệt đối xử nhằm mục đích bảo vệ cho người yếu thế hơn trong 

quan hệ. Người cho thuê nhà nếu không cho thuê được nhà ở thì họ chỉ bị thiệt 

hại về kinh tế. Trong khi đó nếu người thuê nhà ở nếu không có nhà ở thì họ có 

thể bị ảnh hưởng đến sức khỏe, tính mạng. Đây chính chính là căn nguyên dẫn 
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đến sự khác nhau trong các căn cứ đơn phương chấm dứt hợp đồng chủ yếu 

nhằm đảm bảo vệ người đi thuê.  

 Thứ năm, quyền và nghĩa vụ liên đới của những người thuê đối với bên 

thuê. Để đảm bảo quyền lợi của những người cùng thuê và quyền của bên cho 

thuê đối với trường hợp bên thuê có nhiều người, pháp luật hợp đồng thuê nhà ở 

quy định những người thuộc bên thuê có quyền và nghĩa vụ ngang nhau và liên 

đới chịu trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ đối với bên cho thuê. Bên thuê có quyền 

yêu cầu một trong số người thuê hoặc tất cả những người thuê thực hiện nghĩa 

vụ. Trong trường hơp bên cho thuê yêu cầu một người thực hiện nghĩa vụ thì 

người này có quyền yêu cầu những người cùng thuê khác phải hoàn trả các nghĩa 

vụ mà họ đã làm thay cho những người cùng thuê khác. Đây cũng là một đặc 

điểm riêng có về pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở. 

1.3. Lịch sử hình thành và pháp triển của pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

 Pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở được hình thành khi các quan hệ thuê 

nhà ở phát triển đến một mức độ nhất định cần phải có sự điều chỉnh của Nhà 

nước. Công cụ mà nhà nước sử dụng để điều chỉnh các nhóm quan hệ xã hội là 

hệ thống quy phạm pháp luật. Trong quan hệ thuê nhà nói chung và thuê nhà sử 

dụng vào mục đích để ở nói riêng, cũng chịu sự điều chỉnh của Nhà nước thông 

qua công cụ pháp luật.  

1.3.1. Giai đoạn từ năm 1954 đến năm 1990 

 Sau ngày miền Bắc hoàn toàn được giải phóng, nhằm thống nhất và tăng 

cường sự quản lý của Nhà nước trong lĩnh vực thuê nhà ở, hạn chế đi đến xóa bỏ 

chế độ bóc lột tư bản chủ nghĩa, ngày 30/03/1960 Ban chấp hành Trung ương đã 

ra Chỉ thị số 200/CT-TW về cải tạo những người có nhiều nhà cho thuê và quản 

lý toàn bộ nhà cửa cho thuê ở các thành phố và thị xã.  

 Thực hiện chủ trương của Ban chấp hành Trung ương, ngày 29/06/1960, 

Hội đồng chính phủ ban hành Nghị định số 19/CP về chính sách đối với việc cho 

thuê nhà của tư nhân ở các thành phố và thị xã. Nhà nước trực tiếp quản lý toàn 
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bộ nhà cho thuê ở các thành phố và thị xã đối như Hà Nội, Hải Phòng, Nam 

Định có diện tích nhà gạch cho thuê khoảng 150 m2 trở lên hoặc diện tích nhà bê 

tông cho thuê khoảng 120 m2 trở lên hoặc tiền cho thuê nhà một năm thu được 

trên 1.000 đồng và các cá nhân ở ngoại thành có nhà gạch hoặc nhà bê tông có 

diện tích cho thuê trên 100 m2. Ngày 13/02/1961 Hội đồng chính phủ ban hành 

Nghị định số 24/CP bổ sung chính sách quản lý và thống nhất nhà cho thuê ở các 

thành phố và thị xã.  

 Để hướng dẫn các nghị định trên, ngày 17/06/1962 Thủ tướng chính phủ 

có Thông tư số 61/TTg giải thích thống nhất những nội dung quy định những 

vấn đề về nhà cho thuê tại các thành phố lớn và thị xã. Ngày 05/07/1961 Ban cải 

tạo công thương nghiệp tư doanh ban hành hai thông tư: Thông tư số 142/BCT 

về vấn đề nhà chuyên để cho thuê của các đoàn hội tôn giáo; Thông tư số 

144/BCT ngày 05/07/1961 về vấn đề nhà cho thuê của tư nhân ở các ngoại 

thành, ngoại thị. Bộ nội vụ có Thông tư số 12/NV ngày 22/04/1964 giải thích 

một số chính sách cụ thuể về quản lý nhà. 

 Ngày 27/09/1964 Hội đồng chính phủ ban hành Nghị định 115/CP về việc 

ban hành Điều lệ cho thuê nhà ở. Nội dung Điều lệ nhằm mục đích xác định rõ 

quyền lợi và nghĩa vụ của bên cho thuê nhà và bên thuê nhà, trên cơ sở đó xây 

dựng mối quan hệ tốt đẹp giữa hai bên. Các bên có sự giám sát lẫn nhau trong 

việc chấp hành các chính sách, chế độ, thể lệ nhà cửa của Nhà nước. Điều lệ cho 

thuê nhà ở thành phố, thị xã gồm có 5 phần chia làm 31 điều quy định tương đối 

đầy đủ về nguyên tắc chung cũng như hình thức, điều kiện có hiệu lực của hợp 

đồng thuê nhà, quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê, bên thuê, tiền thuê nhà, 

thẩm quyền giải quyết tranh chấp về hợp đồng thuê nhà. 

 Sau khi miền Nam hoàn toàn được giải phóng, Hội đồng chính phủ ban 

hành Quyết định số 111/CP ngày 14/04/1977 về việc ban hành chính sách quản 

lý cảo tạo xã hội chủ nghĩa đối với nhà đất cho thuê ở các đô thị thuộc các tỉnh 

phía Nam. Nhà nước quốc hữu hóa toàn bộ nhà cho thuê, không phân biệt diện 
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tích cho thuê ít hay nhiều của tư sản mại bản, địa chủ, tư sản gian thương lớn, 

của những người phạm tội nặng về chính trị và kinh tế, các tổ chức phản động.  

 Qua hai đợt tiến hành chính sách cải tạo nhà ở miền Bắc và miền Nam, 

Nhà nước đã quản lý trên 7 triệu m2 nhà để đưa vào quỹ nhà ở của nhà nước. 

Sau khi hoàn thành chính sách cải tạo nhà cho thuê, cả nước áp dụng thống nhất 

Điều lệ cho thuê nhà ở thành phố, thị xã ban hành theo Nghị định 115/CP ngày 

27/09/1964 của Hội đồng chính phủ. 

1.3.2. Giai đoạn từ năm 1990 đến năm 1995 

 Nhằm xóa bỏ những bất cập của hệ thống pháp luật và nhằm đảm bảo và 

khuyến khích tổ chức các nhân duy trì phát triển quỹ nhà ở, ngày 26/03/1991 

Hội đồng Nhà nước đã ban hành Pháp lệnh nhà ở. Trong Pháp lệnh về nhà ở 

dành riêng chương IV, gồm 14 Điều quy định về hợp đồng thuê nhà ở. So với 

Điều lệ cho thuê nhà ở thành phố và thị xã thì chế định hợp đồng thuê nhà ở 

trong Pháp lệnh nhà ở đã có sự thay đổi rõ rệt. Quan hệ giữa bên cho thuê nhà và 

bên thuê nhà bình đẳng hơn, sự can thiệp của Nhà nước vào các lĩnh vực này chỉ 

mang tính định hướng. Các bên thuê nhà được quyền tự do thỏa thuận về thời 

hạn thuê, giá thuê nhà ở. Bên thuê nếu có khó khăn về nhà ở cũng chỉ được kéo 

dài so với thời hạn thuê không quá một năm.  

 Một điểm mới của chế định hợp đồng thuê nhà ở trong Pháp lệnh nhà ở là 

bên cho thuê không phải trích 25% đến 40% tiền thuê nhà hàng tháng để gửi vào 

ngân hàng làm tiền dự trữ cho việc sửa chữa nhà. Những người thuộc bên thuê 

nhà ở đều bình đẳng như nhau về quyền và nghĩa vụ. Bên cho thuê có quyền huỷ 

hợp đồng thuê nhà ở mà không cần có sự cho phép của cơ quan quản lý nhà đất 

khi bên thuê có một trong những hành vi cụ thể quy định tại Điều 30 của Pháp 

lệnh nhà ở. 

1.3.3. Giai đoạn từ 1995 đến 2005 

 Chuyển đổi nền kinh tế từ tập trung bao cấp sang cơ chế thị trường có sự 

quản lý của Nhà nước là một bước đột phá trong chính sách phát triển kinh tế xã 
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hội. Sau gần mười năm đổi mới, nền kinh tế xã hội của Việt Nam đã đạt được 

những thành tựu quan trọng cả về kinh tế và xã hội. Các quyền cơ bản của con 

người cũng đã được Nhà nước tôn trọng, bảo hộ và được ghi nhận trong Bộ luật 

dân sự năm 1995. Sự ra đời của Bộ luật dân sự 1995 đánh dấu một bước trưởng 

thành trong quá trình lập pháp ở Việt Nam. Bên cạnh các quy định trong Bộ luật 

dân sự năm 1995, Chính phủ còn ban hành một số văn bản điều chỉnh quan hệ 

thuê nhà mà bên thuê nhà là người nước ngoài hoặc người Việt Nam định cư ở 

nước ngoài làm việc tại Việt Nam như: Quy chế cho người nước ngoài, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài thuê nhà tại Việt Nam ban hành kèm theo Nghị 

định số 56-CP ngày 18/09/1995 của Chính phủ. Nghị định số 09/CP ngày 

30/01/1997 về việc sửa đổi Điều 7 Quy chế cho người nước ngoài, người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài thuê nhà ở tại Việt Nam. 

1.3.4. Giai đoạn từ 2005 đến năm 1/07/2015 

 Sau 10 năm thi hành Bộ luật dân sự năm 1995 đã xuất hiện nhiều hạn chế, 

bất cập, ngày 14/06/2005 Quốc hội Việt Nam đã thông qua Bộ luật dân sự năm 

2005. Pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở trong Bộ luật dân sự năm 2005 kế thừa 

có điều chỉnh các quy định từ Bộ luật dân sự năm 1995. Bộ luật dân sự 2005 bỏ 

quyền lưu cư được quy định tại Điều 499 của Bộ luật dân sự năm 1995. Nguyên 

tắc tự do thỏa thuận được đề cao, giá thuê nhà hoàn toàn do các bên tự thỏa 

thuận. Quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê nhà ở và bên thuê nhà ở quy định 

trong Bộ luật dân sự 2005 tương đối bình đẳng.  

 Ngày 29/11/2005 Quốc hội đã thông qua Luật nhà ở số 56/2005/QH11. 

Luật nhà ở sau khi có hiệu lực đã đạt được những thành tựu quan trọng, giải 

quyết cơ bản được nhu cầu về nhà ở của người dân. Pháp luật về hợp đồng thuê 

nhà ở được quy định chi tiết tại mục 3 từ Điều 99 đến Điều 104 Luật nhà ở 2005. 

Nội dung quy định trong mục này đã có những thay đổi quan trọng so với Bộ 

luật dân sự năm 2005.  
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 Đồng bộ với chính sách phát triển nhà ở của Đảng và Nhà nước, ngày 

25/11/2014 Quốc hội đã ban hành Luật nhà ở số 65/2014/QH13. Luật nhà ở 

2014 được ban hành gánh vác sứ mệnh bảo đảm quyền có chỗ ở của công dân 

theo quy định của Hiến pháp năm 2013 và coi đây là điều kiện cần thiết để phát 

triển con người một cách toàn diện, đồng thời là nhân tố quyết định để phát triển 

nguồn nhân lực phục vụ cho sự nghiệp phát triển đất nước.  

 Nhằm nâng cao vai trò quản lý của Nhà nước đối với hoạt động kinh 

doanh bất động sản nói chung và pháp luật thuê nhà ở nói riêng, ngày 

29/06/2006 Quốc hội nước Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam khoá XI, kỳ 

họp thứ 9 thông qua Luật kinh doanh bất động sản số 63/2006/QH11. Luật kinh 

doanh bất động sản 2006 được ban hành sẽ tạo cơ sở bảm đảm an toàn cho các 

giao dịch bất động sản. Mọi giao dịch bất động sản phải có sự giám sát của Nhà 

nước, đặc biệt trong khâu đăng ký pháp lý.  

 Tuy nhiên sau hơn 6 năm triển khai thực hiện trong điều kiện nền kinh tế 

đất nước có nhiều thay đổi, Luật Kinh doanh bất động sản số 63/2006/QH11 đã 

bộ lộ những hạn chế: chưa quy định đủ các chế tài để tạo lập một thị trường bất 

động sản phát triển đồng bộ minh bạch. Những hạn chế, bất cập trên đòi hỏi cần 

có sự sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản số 63/2006/QH11 nhằm bảo đảm 

cho thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh.  

Kết luận chương 1 

 Nhà ở là loại công trình xuất hiện sớm trong lịch sử phát triển của xã hội 

loài người, nhờ vào nó con người có thể chống lại sự đe dọa của thú dữ, sự bất 

lợi của thiên nhiên và là cơ sở hình thành một gia đình. Dưới góc độ pháp lý, nhà 

ở là công trình xây dựng với mục đích để ở và phục vụ các nhu cầu sinh hoạt của 

hộ gia đình, cá nhân. Thiếu nhà ở con người sẽ không thể tồn tại và phát triển 

một cách toàn diện. Tuy nhiên, không phải lúc nào con người cũng có thể xây 

dựng được nhà để ở, nhất là trong xã hội hiện đại mà việc di cư trở nên phổ biến. 

Để có được ngôi nhà an toàn để ở, con người phải thoả thuận thiết lập quan hệ 
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nhằm mục đích làm phát sinh hay chấm dứt quyền sử dụng nhà trong một thời 

gian nhất định. Quan hệ giữa các bên với nhau được gọi chung là quan hệ hợp 

đồng thuê nhà ở.  

 Hợp đồng thuê nhà ở là một giao dịch dân sự được hình thành từ sự thỏa 

thuận đi đến thống nhất ý chí giữa các bên nhằm làm phát sinh, thay đổi chấm 

dứt quyền và nghĩa vụ dân sự. Việc giao kết hợp đồng thuê nhà ở giữa bên cho 

thuê nhà và bên thuê nhà phải tuân thủ các nguyên tắc tự nguyện, bình đẳng, 

thiện chí, trung thực, không được trái pháp luật và đạo đức xã hội. Nội dung thỏa 

thuận nhằm hướng tời việc bên cho thuê nhà chuyên giao quyền sử dụng nhà cho 

bên thuê và yêu cầu bên thuê trả lại cho bên cho thuê một lợi ích vật chất nhất 

định gọi là tiền thuê nhà. Bên thuê nhà được quyền sử dụng nhà vào mục đích để 

ở trong một thời gian nhất định do các bên thỏa thuận. Nhà ở có vai trò quan 

trọng đối với đời sống con người do vậy, hợp đồng thuê nhà ở ngoài yếu tố tự do 

thỏa thuân của các bên, quan hệ thuê nhà ở còn mang tính chất chính trị xã hội. 

Tính chất chính trị xã hội biểu hiện ở chỗ, Nhà nước ban hành hệ thông pháp luật 

về hợp đồng nhằm mục đích điều chỉnh các quan hệ phát sinh trên cơ sở tự 

nguyện, bình đẳng thỏa thuận giữa các bên trong giao dịch thuê nhà ở. Như đã 

phân tích, quan hệ thuê nhà là quan hệ tương đối đặc biệt, không chỉ mang tính 

chất riêng tư giữa bên cho thuê nhà ở và bên thuê nhà ở mà nó còn có sự áp đặt 

của của Nhà nước. Do vậy, pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở không chỉ bảo vệ 

sự tự nguyện thỏa thuận giữa các bên mà còn mang một sứ mệnh điều tiết chính 

sách về nhà ở của Nhà nước. Hiện trạng pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở của 

Việt Nam hiện nay đang được quy định trong nhiều văn bản pháp luật khác nhau 

như Bộ luật Dân sự, Luật kinh doanh bất động sản, Luật nhà ở và các văn bản 

hướng dẫn thi hành. Các văn bản này tạo thành một hệ thống các quy phạm pháp 

luật đồng bộ làm bệ đỡ phát triển thi trường bất động sản nói chung và đảm bảo 

tính ổn định cho các giao dịch thuê nhà ở nói riêng tại Việt Nam. 
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Chương 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG 

THUÊ NHÀ Ở THEO LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 2014 

2.1.  Nội dung cơ bản của pháp luật điều chỉnh hợp đồng thuê nhà ở 

2.1.1. Các nguyên tắc ký kết và thực hiện hợp đồng thuê nhà ở 

 Hợp đồng thuê nhà ở theo Luật Kinh doanh bất động sản 2014 về cơ bản 

kế thừ các nguyên tắc của bộ luật dân sự. Cụ thể: 

 Nguyên tắc bình đẳng: Các bên bình đẳng về quyền và lợi ích khi giao kết 

hợp đồng. Nguyên tắc này nhằm bảo đảm trong giao kết hợp đồng thuê nhà ở 

giữa các bên không ai bị cưỡng ép hoặc bị những cản trở trái với ý muốn của 

mình. Đây chính là bản chất của quan hệ pháp luật dân sự mà hợp đồng thuê nhà 

là một loại của quan hệ pháp luật đó. Quy luật giá trị đòi hỏi các bên chủ thể khi 

tham gia các quan hệ trao đổi phải bình đẳng với nhau, không ai được viện lý do 

khác biệt về hoàn cảnh kinh tế, thành phần xã hội, dân tộc, giới tính hay tôn 

giáo… để tạo ra sự bất bình đẳng trong quan hệ. Hơn nữa, ý chí tự nguyện của 

cac bên chủ thể tham gia hợp đồng thuê nhà chỉ được bảo đảm khi các bên bình 

đẳng với nhau trên mọi phương diện. Chính vì vậy, pháp luật không thừa nhận 

những hợp đồng được giao kết thiếu sự bình đẳng và ý chí tự nguyện của một 

trong các bên chủ thể. Tuy nhiên, trên thực tế thì việc đánh giá một hợp đồng có 

được giao kết bảo đảm bình đẳng giữa các bên hay chưa, trong một số trường 

hợp lại là một công việc hoàn toàn không đơn giản và khá phức tạp bởi nhiều 

nguyên nhân chủ quan và khách quan khác nhau.  

 Nguyên tắc tự do thỏa thuận: Luật kinh doanh bất động sản 2014 quy định 

cho các chủ thể được tự do giao kết hợp đồng nhằm tạo điều kiện cho các chủ 

thể có thể thoả mãn nhu cầu vật chất cũng như tinh thần. Dựa trên nguyên tắc 

này, mọi cá nhân, tổ chức khi thỏa mãn các điều kiện theo quy định đều có 

quyền tham gia giao kết hợp đồng thuê nhà ở. Các bên được tự do thỏa thuận đi 

đến thống nhất giữa ý chí chủ quan bên trong và sự bày tỏ ý chí ra bên ngoài của 
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các chủ thể một cách tự nguyện là một nguyên tắc quan trọng trong pháp luật 

dân sự. Sự thống nhất ý chí của chủ thể giao kết hợp đồng với sự bày tỏ ý chí đó 

trong nội dung hợp đồng mà chủ thể này đã giao kết chính là cơ sở quan trọng để 

xác định một hợp đồng đã đảm bảo nguyên tắc tự nguyện hay chưa. Nói cách 

khác, việc giao kết hợp đồng chỉ được coi là tự nguyện khi hình thức của hợp 

đồng phản ánh một cách khách quan, trung thực mong muốn, nguyện vọng của 

các bên chủ thể tham gia hợp đồng. Theo quy định của pháp luật thì tất cả những 

hợp đồng được giao kết do bị nhầm lẫn, lừa dối hay bị đe doạ đều không đáp ứng 

được tự do thỏa thuận khi giao kết và do đó bị vô hiệu. 

 Tuy nhiên, hợp đồng chỉ có hiệu lực pháp luật được pháp luật công nhận 

và bảo vệ khi ý chí của các bên giao kết hợp đồng phù hợp với ý chí của nhà 

nước. Nói cách khác, sự tư do ý chí giao kết hợp đồng của các chủ thể phải nằm 

trong khuôn khổ, giới hạn nhất định – giới hạn lợi ích của các cá nhân khác, lợi 

ích chung của xã hội và trật tự công cộng. Nếu để các bên tự do vô hạn, thì hợp 

đồng thuê nhà ở sẽ trở thành phương tiện để kể giàu bóc lột người nghèo và sẽ là 

nguy cơ xâm hại đến lợi ích chung của xã hội. Vì vậy, để bảo vệ quan hệ thuê 

nhà ở, Nhà nước mở rộng sự can thiệp của mình vào các quan hệ tư. Sự can thiệp 

của Nhà nước không cho phép bất cứ cá nhân, tổ chức nào được lợi dụng ý chí tự 

do để biến những hợp đồng dân sự thành phương tiện bóc lột. Bên cạnh việc bảo 

đảm lợi ích của mình, các chủ thể phải chú ý tới quyền, lợi ích của người khác, 

của toàn xã hội.  

 Nguyên tắc trung thực, công khai, minh bạch: Hiện trạng thị trường bất 

động sản của Việt Nam phát triển còn tự phát, thiếu lành mạnh, giao dịch "ngầm" 

vẫn chiếm tỷ lệ lớn. Tình trạng đầu cơ nhà đất, kích cầu ảo để nâng giá bất động 

sản làm cho thị trường "nóng, lạnh" thất thường, nhiều "cơn sốt" giá nhà đất xảy 

ra trong một số năm gần đây. Thông tin về bất động sản không đầy đủ, thiếu minh 

bạch; quyền và nghĩa vụ của các bên tham gia giao dịch không được bảo đảm... 

Do vậy, nguyên tắc đảm bảo trung thực, công khai, minh bạch trong hoạt động 
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kinh doanh bất động sản chính là nhằm mục đích bình ổn giá, chống đầu cơ đẩy 

giá nhà cho thuê lên cao làm ảnh hưởng đến quyền lợi của bên thuê nhà ở. 

2.1.2. Chủ thể hợp đồng thuê nhà ở 

 Luật kinh doanh bất động sản 2006 không có quy định để phân biệt rõ đối 

tượng không thuộc diện kinh doanh bất động sản, dẫn đến tình trạng nhiều tổ chức, 

doanh nghiệp, hợp tác xã đầu tư xây dựng, mua bất động sản nhưng chỉ để sử dụng 

và trong quá trình sử dụng có nhu cầu bán, cho thuê do dư thừa hoặc không còn nhu 

cầu sử dụng, nhất là đối với các hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu bán, cho thuê nhà 

ở, bất động sản của mình do nhu cầu cuộc sống vẫn phải đăng ký kinh doanh, phải 

thành lập pháp nhân, phải có vốn pháp định theo quy định thì mới được bán, cho 

thuê nhà ở, bất động sản là không phù hợp thực tế, không có tính khả thi. 

 Khắc phục vướng mắc nêu trên, Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 

tại Điều 10 đã phân loại và làm rõ những trường hợp tổ chức, cá nhân phải đăng 

ký kinh doanh bất động sản và những trường hợp không phải đăng ký nhưng 

phải thực hiện kê nộp thuế theo quy định, cụ thể như sau: 

-  Tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp hoặc 

hợp tác xã (sau đây gọi chung là doanh nghiệp) và có vốn pháp định không được 

thấp hơn 20 tỷ đồng, trừ trường hợp quy định không phải thành lập doanh nghiệp. 

-  Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê 

mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên thì không phải thành lập 

doanh nghiệp nhưng phải kê khai nộp thuế theo quy định của pháp luật, bao gồm 

các trường hợp sau: 

 Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê 

mua bất động sản mà không phải do đầu tư dự án bất động sản để kinh doanh và 

trường hợp hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất 

động sản do đầu tư dự án bất động sản để kinh doanh nhưng dự án có tổng mức 

đầu tư dưới 20 tỷ đồng.  
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 Tổ chức chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà, công trình xây dựng 

do phá sản, giải thể, chia tách.   

 Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà, 

công trình xây dựng để xử lý tài sản theo quyết định của Tòa án, của cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền khi xử lý tranh chấp, khiếu nại, tố cáo. 

 Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, 

cho thuê mua mà không phải thành lập doanh nghiệp theo quy định của pháp 

luật về nhà ở.  

 Các cơ quan, tổ chức khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà, công trình xây dựng thuộc sở hữu 

Nhà nước theo quy định của pháp luật về quản lý tài sản công.  

 Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê 

mua bất động sản thuộc sở hữu của mình.  

- Luật kinh doanh bất động sản năm 2014, tại Điều 11 còn cho phép người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài được kinh doanh bất động sản dưới 6 hình thức:  

 Thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; 

 Đối với đất được Nhà nước cho thuê thì được đầu tư xây dựng nhà ở để 

cho thuê; đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, 

cho thuê, cho thuê mua;  

 Đối với đất thuê của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thì được đầu tư xây 

dựng nhà, công trình xây dựng để cho thuê theo đúng mục đích sử dụng đất; 

 Nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản của chủ 

đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua;  

 Đối với đất được Nhà nước giao thì được đầu tư xây dựng nhà ở để bán, 

cho thuê, cho thuê mua; 

 Đối với đất thuê, đất nhận chuyển nhượng trong khu công nghiệp, cụm 

công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế thì được đầu tư xây 

dựng nhà, công trình xây dựng để kinh doanh theo đúng mục đích sử dụng đất. 
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-  Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được kinh doanh bất động sản 

dưới dưới 5 hình thức: 

 Thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; 

 Đối với đất được Nhà nước cho thuê thì được đầu tư xây dựng nhà ở để 

cho thuê; đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, 

cho thuê, cho thuê mua;  

 Nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản của chủ 

đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua;  

 Đối với đất được Nhà nước giao thì được đầu tư xây dựng nhà ở để bán, 

cho thuê, cho thuê mua; 

 Đối với đất thuê trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, 

khu công nghệ cao, khu kinh tế thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây 

dựng để kinh doanh theo đúng mục đích sử dụng đất”. 

- Bên cạnh đó, để phục vụ cho nhu cầu sinh hoạt, kinh doanh của người 

Việt Nam ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài khi tham gia vào thị trường 

bất động sản tại Việt Nam, Điều 14 Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 còn 

cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài 

được mua, thuê, thuê mua nhà công trình xây dựng của các doanh nghiệp kinh 

doanh bất động sản trong các trường hợp sau: 

 Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được 

thuê các loại bất động sản để sử dụng; được mua, thuê, thuê mua nhà ở theo quy 

định của pháp luật về nhà ở. 

 Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước 

ngoài được mua, thuê mua nhà, công trình xây dựng để sử dụng làm văn phòng 

làm việc, cơ sở sản xuất, kinh doanh, dịch vụ theo đúng công năng sử dụng của 

nhà, công trình xây dựng đó. 

 Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước 

ngoài kinh doanh bất động sản được mua, nhận chuyển nhượng, thuê, thuê mua 
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bất động sản để kinh doanh trong các lĩnh vực theo quy định của Luật kinh 

doanh bất động sản năm 2014. 

 Tóm lại, chủ thể trong hợp đồng thuê nhà theo quy định của Luật kinh 

doanh bất động sản 2014 đã có sự phân biệt rất rõ và cụ thể trong quan hệ thuê 

nhà ở dân sự và thuê nhà ở là hoạt động kinh doanh bất động sản. Theo đó, chủ 

thể của hợp đồng thuê nhà ở theo pháp luật kinh doanh bất động sản quy định cụ 

thể về các điều kiện. Đồng thời, Luật kinh doanh bất động sản 2014 cũng mở 

rộng chủ thể có quyền thuê nhà đối với người Việt Nam định cư tại nước ngoài. 

2.1.3. Đối tượng hợp đồng thuê nhà ở 

 Đối tượng của hợp đồng thuê nhà ở là nhà được sử dụng vào mục đích để 

ở. Tuy nhiên, nhà cho thuê phải đáp ứng điều kiện khi tham gia thị trường giao 

dịch bất động sản. Theo quy định của Luật kinh doanh bất động sản, nhà ở cho 

thuê muốn tham gia thị trường phải đáp ứng các điều kiện sau:  

“a) Có đăng ký quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất trong 

giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất. Đối với nhà, công trình xây dựng có sẵn 

trong dự án đầu tư kinh doanh bất động sản thì chỉ cần có giấy chứng nhận về 

quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai; 

“b)  Không có tranh chấp về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, công trình 

xây dựng gắn liền với đất; 

“c)  Không bị kê biên để bảo đảm thi hành án” [27, tr. 83]. 

 Trong Luật kinh doanh bất động sản 2014, đối tượng của hợp đồng thuê 

nhà ở đã được mở rộng bao gồm cả bất động sản hình thành trong tương lai. Nội 

dung này được quy định tại Điều 54, Điều 55 và Điều 56 Luật kinh doanh bất 

động sản 2014. 

 “1. Chủ đầu tư dự án bất động sản có quyền bán, cho thuê, cho thuê mua 

nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai. 

 2. Việc bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai được thực hiện theo quy định của Chương này, các quy định 
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tương ứng trong Chương II và các quy định khác có liên quan của Luật này” 

[27, tr. 83]. 

 Mặc dù Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 đã có sự mở rộng, cho 

phép mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Tuy 

nhiên, các quy định về hợp đồng thuê nhà ở hình thành trong tương lai còn quy 

định khá sơ sài và dường như khó có thể thực hiện được trên thực tế.  

2.1.4. Hình thức và thời điểm có hiệu lực của hợp đồng thuê nhà ở 

 Hình thức hợp đồng thuê nhà ở là cách thức bểu hiện nội dung của hợp 

đồng. Nói cách khác hình thức của hợp đồng chứa đựng bên trong đó các điều 

khoản mà các bên thỏa thuận. 

 Hợp đồng thuê nhà ở thông thường thực hiện trong một thời gian dài vì vậy 

Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định hợp đồng kinh doanh bất động 

sản phải được lập thành văn bản. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các 

bên thỏa thuận. Đây là một quy định tương đối mới so với các quy định trong Bộ 

luật dân sự năm 2005 và so với Luật kinh doanh bất động sản 2006. Các quy định 

về công chứng chứng thực và thông qua sàn giao dịch bất động sản xét thấy không 

còn phù hợp và là rào cản sự phát triển của thị trường bất động sản. Do vậy, đối 

với hợp đồng thuê nhà ở chỉ cần lập thành văn bản đã đáp ứng điều kiện về mặt 

hình thức theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 là đủ. Việc có 

công chứng, chứng thực hợp đồng thu nhà do các bên thỏa thuận, lựa chọn. 

 Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng do các bên thỏa thuận và ghi trong 

hợp đồng. Trường hợp hợp đồng được các bên công chứng, chứng thực thì thời 

điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường 

hợp các bên không có thỏa thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời 

điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm các bên ký kết hợp đồng.  

2.1.5. Quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng thuê nhà ở 

2.1.5.1 Quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê nhà ở 

a) Quyền của bên cho thuê nhà ở 
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 Theo quy định tại Điều 26 Luật Kinh doanh bất động sản 2014, bên cho 

thuê nhà ở có những quyền sau: 

 Thứ nhất: Yêu cầu bên thuê nhận nhà, công trình xây dựng theo thời hạn 

đã thỏa thuận trong hợp đồng. 

 Nhà là đối tượng của hợp đồng thuê nhà ở. Do vậy, theo thỏa thuận bên cho 

thuê nhà phải bàn giao quyền sử dụng nhà ở cho bên thuê. Tuy nhiên nếu bên thuê 

không nhận nhà ở sẽ ảnh hưởng đến quyền lợi và trách nhiệm của bên cho thuê. 

Chính vì vậy việc quy định này nhằm tránh trường hợp bên thuê vì một lý do nào 

đó chưa muốn nhận nhà sẽ làm thiệt hại về kinh tế cho bên cho thuê nhà. 

 Đây là quy định mới được bổ sung trong Luật kinh doanh bất động sản 

2014 so với Luật kinh doanh bất động sản 2006. Quy định này nhằm khắc phục 

tình trạng trên thực tế nhiều trường hợp, bên thuê sau khi ký hợp đồng thuê 

không đến sử dụng nhà, công trình xây dựng dẫn đến tình trạng nhà, công trình 

xây dựng bị bỏ hoang, không được đưa vào sự dụng. 

 Thứ hai: Yêu cầu bên thuê thanh toán đủ tiền theo thời hạn và phương 

thức thỏa thuận trong hợp đồng. 

 Quyền nhận đủ tiền nhà là quyền cơ bản của bên cho thuê nhà. Mục đích 

của người xây dựng nhà cho thuê là nhận khoản tiền cho thuê nhà làm sao trong 

khoảng thời gian tương ứng với thời gian sử dụng, họ sẽ thu được về tất cả các 

chi phí xây dựng, tiền thuế, hoặc tiền mua đất, tiền bảo quản, các loại phí... và có 

thể có lãi. Vì vậy khi bên cho thuê nhà thực hiện việc giao nhà cho bên thuê sử 

dụng thì họ có quyền nhận được khoản tiền cho thuê nhà. 

 Phương thức trả tiền thuê nhà do bên thuê và bên cho thuê thỏa thuận. 

Thông thường hiện nay người thuê nhà trả tiền thuê nhà hàng tháng. Vì vậy để 

đảm bảo cho người cho thuê nhà nhận đủ tiền thuê nhà khi đến kỳ hạn nên Luật 

kinh doanh bất động sản 2014 quy đinh “Thanh toán tiền thuê nhà, công trình 

xây dựng chậm 03 tháng trở lên so với thời điểm thanh toán tiền đã ghi trong 
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hợp đồng mà không được sự chấp thuận của bên cho thuê” [27, tr. 83] thì bên 

cho thuê nhà có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà ở. 

 Thứ ba: Yêu cầu bên thuê bảo quản, sử dụng nhà, công trình xây dựng 

theo thỏa thuận trong hợp đồng;  

 Hợp đồng thuê nhà là dạng hợp đồng song vụ, quyền của bên này là nghĩa 

vụ của bên kia. Tương ứng với nghĩa vụ của bên thuê nhà thì bên cho thuê có 

quyền yêu cầu bên thuê bảo quản sử dụng nhà đúng theo thỏa thuận. Việc quy 

định này nhằm nâng cao trách nhiệm của bên thuê nhà trong việc quản lý sử 

dụng nhà, tránh làm hư hai tài sản của bên cho thuê. 

 Thứ tư: Yêu cầu bên thuê bồi thường thiệt hại hoặc sửa chữa phần hư 

hỏng do lỗi của bên thuê gây ra. 

 Trong quá trình quản lý sử dụng nếu bên thuê nhà gây thiệt hại đối với nhà ở 

cho thuê thì phải bồi thường toàn bộ thiệt hại phát sinh do lỗi của bên thuê nhà ở. 

Với quy định này, trách nhiệm của bên thuê nhà trong quản lý sử dụng nhà sẽ được 

nâng cao. Ngoài việc khai thác công dụng của nhà để ở, bên thuê nhà còn phải có 

trách nhiệm giữ gìn nhà thuê. Những hư hai nhỏ trong quá trình sử dụng, bên thuê 

nhà có trách nhiệm sửa chữa kịp thời tránh làm hư hại lớn đối với nhà cho thuê.  

 Thứ năm: Cải tạo, nâng cấp nhà, công trình xây dựng cho thuê khi được 

bên thuê đồng ý nhưng không được gây ảnh hưởng cho bên thuê. 

 Người cho thuê nhà ở là chủ sở hữu nên họ có quyền cải tạo nâng cấp nhà 

cho thuê nhưng chỉ được thực hiện việc cải tạo khi được người thuê đồng ý và 

không được gây phiền hà cho người thuê sử dụng chỗ ở. Cải tạo nâng cấp nhà 

khác với việc sửa chữa nhà ở đang cho thuê. Sửa chữa nhà cho thuê là nghĩa vụ 

của bên cho thuê, nó chỉ xảy ra khi nhà cho thuê có sự hư hỏng, hay phải sửa chữa 

theo định kỳ nếu không sẽ dẫn đến sự xuống cấp của nhà cho thuê. Còn cải tạo 

nâng cấp xuất phát từ sự hoàn thiện hình thức, nâng cao chất lượng hoặc cải thiện 

năng lực sinh lợi của tài sản chứ không phải từ nhu cầu bảo quản tài sản. Nói cách 

khác việc cải tạo nâng cấp tài sản gắn liền với lợi ích của người cho thuê chứ 
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không phải người thuê. Việc cải tạo nâng cấp nhà cho thuê có thể xảy ra bất cứ lúc 

nào mà bên cho thuê thấy và mục đích nào đó cần phải cải tạo nâng cấp. Cải tạo 

nâng cấp nhà là quyền của bên cho thuê nhà. Song quan hệ thuê nhà khác với quan 

hệ thuê tài sản thông thường khác, khi hợp đồng thuê nhà đang còn hiệu lực, thì 

quyền sở hữu của bên cho thuê nhà có phần hạn chế. Vì vậy, dù cải tạo nâng cấp 

thuộc quyền của bên cho thuê nhà, nhưng bên cho thuê nhà không phải muốn thực 

hiện quyền này như thế nào cũng được. Bên cho thuê nhà muốn cải tạo nâng cấp 

nhà cho thuê phải được sự đồng ý của bên thuê vì việc cải tạo nâng cấp ít nhiều 

cũng ảnh hưởng đến việc sinh hoạt bình thường của bên thuê nhà. Mặt khác, dù 

nguời thuê nhà đồng ý để cho người cho thuê cải tạo, nâng cấp nhưng việc cải tạo 

nâng cấp nhà cũng không được gây phiền hà cho người thuê sử dụng chỗ ở.  

 Thứ sáu: Đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng theo quy định tại 

khoản 1 Điều 30 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014. 

 Bên cho thuê có quyền đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng thuê 

nhà, công trình xây dựng khi bên thuê có một trong các hành vi sau đây: 

 Thanh toán tiền thuê nhà, công trình xây dựng chậm 03 tháng trở lên so 

với thời điểm thanh toán tiền đã ghi trong hợp đồng mà không được sự chấp 

thuận của bên cho thuê. Chính điều này đã ảnh hưởng đến lợi ích của người cho 

thuê nhà. Và để đảm bảo quyền lợi cho người cho thuê nhà ở thì trong trường 

hợp này họ có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà. 

 Sử dụng nhà, công trình xây dựng không đúng mục đích thuê. Để xác định 

mục đích thuê nhà phải căn cứ vào hợp đồng thuê nhà. Ví dụ hợp đồng thuê nhà 

quy định chỉ được dùng nhà vào việc ở, không được dùng vào mục đích khác, 

mà bên thuê nhà lại sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh doanh, hay sử dụng vào 

việc làm kho chứa hàng hóa...thì được coi rằng bên thuê nhà sử dụng nhà không 

đúng mục đích thuê. Tuy nhiên, trong trường hợp bên cho thuê nếu dựa vào điều 

kiện này để đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng, cần phải xem xét một 

cách thận trọng, đầy đủ và khách quan. Nếu bên thuê nhà ở, họ vẫn sử dụng diện 
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tích thuê vào mục đích ở là chính, thì việc bên thuê nhà sử dụng một diện tích 

nhỏ trong diện tích thuê để dùng vào mục đích kinh doanh, như mở quầy nhỏ để 

bán hàng tạp hóa, hay mở một quầy nhỏ vào việc làm dịch vụ sửa chữa các đồ 

dân dụng...mà việc sử dụng này không ảnh hưởng gì đến cấu trúc nhà, không ảnh 

hưởng đến độ bền của nhà hay giá trị sử dụng nhà...thì không thể coi bên thuê 

nhà là sử dụng nhà không đúng mục đích thuê. 

 Trong trường hợp bên thuê nhà không sử dụng nhà đúng mục đích thuê 

mà gây thiệt hại cho bên cho thuê, bên cho thuê còn có quyền yêu cầu bên thuê 

bồi thường thiệt hại. Trong trường hợp này bên cho thuê nhà phải chứng minh có 

thiệt hại thực tế xảy ra và thiệt hại này là do nguyên nhân bên thuê nhà sử dụng 

nhà không đúng mục đích thuê gây ra. 

 Cố ý gây hư hỏng nghiêm trọng nhà, công trình xây dựng thuê. Việc cố ý 

làm nhà hư hỏng nghiêm trọng bao gồm cả việc làm hư hỏng cả các thiết bị 

trong nhà như thiết bị điện, nước... mà khi làm hỏng các thiết bị này sẽ làm giảm 

giá trị sử dụng nhà. Trong trường hợp này bên cho thuê nhà không những có 

quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà mà còn có quyền đòi bồi thường 

thiệt hại do bên thuê nhà gây ra. 

 Sửa chữa, cải tạo, nâng cấp, đổi hoặc cho thuê lại nhà, công trình xây 

dựng đang thuê mà không có thỏa thuận trong hợp đồng hoặc không được bên 

cho thuê đồng ý bằng văn bản. Bên cho thuê nhà có quyền đơn phương chấm dứt 

thực hiện hợp đồng thuê nhà trong trường hợp bên thuê nhà tự động sửa chữa mà 

việc sửa chữa này có thể làm thay đổi cấu trúc nhà. Còn sửa chữa nhỏ như lát 

một vài viên gạch ở nền nhà, đảo lại một vài viên ngói để chống dột... hay những 

hư hỏng do chính bên thuê nhà gây ra thì đó là nghĩa vụ của bên thuê nhà. 

 Trước khi đơn phương chấm dứt hợp đồng bên cho thuê nhà phải báo cho 

bên thuê nhà biết việc đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà trước một tháng, 

nếu không có thỏa thuận nào khác. Nếu bên cho thuê nhà không thông báo về việc 

đơn phương chấm dứt hợp đồng mà gây thiệt hại cho bên thuê nhà thì bên cho thuê 
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nhà phải bồi thường. Nếu bên thuê nhà đã trả tiền nhà trước thì có quyền yêu cầu 

bên cho thuê thanh toán lại tương ứng với thời gian bên thuê nhà chưa sử dụng.  

 Như vậy với cách quy định này sẽ giúp giảm bớt các tranh chấp về hợp 

đồng thuê nhà, công trình xây dựng đất do cách hiểu và áp dụng không thống 

nhất của các bên. Việc quy định rõ các trường hợp đơn phương chấm dứt cũng 

giúp các cơ quan nhà nước thuận tiền trong việc giải quyết các tranh chấp liên 

quan đến vấn đề này. 

 Thứ bảy: Yêu cầu bên thuê giao lại nhà, công trình xây dựng khi hết thời 

hạn thuê; trường hợp hợp đồng không quy định thời hạn thuê thì chỉ được lấy lại 

nhà, công trình xây dựng sau khi đã thông báo cho bên thuê trước 06 tháng. 

 Bất kỳ người nào cho thuê tài sản cũng có quyền lấy lại tài sản của mình 

khi hết thời hạn thuê. Đây là quyền cơ bản của bên cho thuê nhà, nó thể hiện 

đúng bản chất và mục đích của hợp đồng thuê nhà. 

 Quyền đòi lại nhà cho thuê một khi được thừa nhận có đối tượng là toàn 

bộ nhà cho thuê theo hợp đồng đã hết hạn. Vậy có nghĩa rằng, người cho thuê 

cũng có thể chỉ đòi lại một phần nhà. Tuy nhiên nếu thấy phần còn lại không đủ 

để ở, người thuê có quyền yêu cầu người cho thuê phải lấy lại toàn bộ nhà. 

Không có điều luật nào ghi nhận giải pháp này nhưng nó có cơ sở trong logic 

của sự việc. Thực vậy, hợp đồng thuê theo giả thiết đã hết hạn, việc người thuê 

tiếp sử dụng phần nhà mà người cho thuê không muốn lấy lại chỉ có thể hoặc do 

hệ quả của việc kéo dài hợp đồng thuê theo một thỏa thuận mặc nhiên hoặc của 

việc thuê kế tiếp. Kéo dài hay thuê kế tiếp đều là các giao dịch có tính chất kết 

ước, nghĩa là các giao dịch xác lập trên cơ sở có sự ưng thuận giữa các bên liên 

quan, người thuê không thể xác lập giao dịch ấy nếu không muốn.  

 Nếu hợp đồng thuê có thời hạn xác định thì luật lại không đòi hỏi thông 

báo trước của người cho thuê về việc đòi lại nhà. Tập quán về giao dịch về phần 

mình luôn thừa nhận rằng người cho thuê phải dành cho người thuê một thời 

gian hợp lý để thu xếp việc dời đi nơi khác. 
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 Trong trường hợp có nhiều người thuộc bên thuê có tên trong hợp đồng 

thuê thì thông báo đòi lại nhà phải được gửi đến từng người thuê. Và nếu hợp 

đồng thuê có thời hạn không xác định thì hợp đồng chấm dứt với mỗi người sau 

06 tháng kể từ ngày nhận được thông báo về việc đòi nhà. 

….. 

b) Nghĩa vụ của bên cho thuê nhà ở 

 Theo quy định tại Điều 26 Luật Kinh doanh bất động sản 2014, bên cho 

thuê nhà ở có những quyền sau: 

 Thứ nhất: Giao nhà, công trình xây dựng cho bên thuê theo thỏa thuận 

trong hợp đồng và hướng dẫn bên thuê sử dụng nhà, công trình xây dựng theo 

đúng công năng, thiết kế.  

 Nghĩa vụ trên có mối quan hệ gắn bó với nhau, trong đó nghĩa vụ giao nhà 

cho bên thuê có tầm quan trọng nhất. Bên cho thuê có thực hiện nghĩa vụ này, 

mục đích của hợp đồng thuê nhà ở mới đạt được, bên thuê mới có nhà để ở. Bên 

cho thuê phải giao nhà cho bên thuê theo đúng hợp đồng, có nghĩa phải giao nhà 

đúng tình trạng mà hai bên đã thỏa thuận và phải giao đúng thời hạn đã quy định 

trong hợp đồng. 

 Thứ hai: Bảo đảm cho bên thuê sử dụng ổn định nhà, công trình xây dựng 

trong thời hạn thuê. 

 Nghĩa vụ bảo đảm cho người thuê sử dụng ổn định nhà trong thời hạn 

thuê, đây là nghĩa vụ được quy định từ Bộ luật dân sự năm 1995 cho đến Bộ luật 

dân sự năm 2005 và được Luật kinh doanh bất động sản kế thừa. Nghĩa vụ bảo 

đảm cho người thuê sử dụng nhà ổn định trong thời gian thuê là nghĩa vụ quan 

trọng của người cho thuê đối với người thuê. Trong trường hợp có sự thay đổi 

chủ sở hữu đối với nhà đang cho thuê mà vẫn còn thời hạn thuê, thì bên thuê có 

quyền tiếp tục thuê nhà với những điều kiện như đã thỏa thuận với bên thuê 

trước đó; chủ sở hữu mới có quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê đối với bên 

thuê. Bên cho thuê nhà ở phải đảm bảo trong thời hạn thuê nhà không có người 
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thứ ba tranh chấp. Nếu có người thứ ba tranh chấp làm hạn chế quyền sử dụng 

của người thuê, thì người thuê có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê 

nhà ở theo Điều 30 Luật Kinh doanh bất động sản 2014. 

 Thứ ba: Bảo trì, sửa chữa nhà, công trình xây dựng theo định kỳ hoặc theo 

thỏa thuận; nếu bên cho thuê không bảo trì, sửa chữa nhà, công trình xây dựng 

mà gây thiệt hại cho bên thuê thì phải bồi thường. 

 Nghĩa vụ bảo dưỡng, sửa chữa theo định kỳ hoặc theo thỏa thuận nhằm 

đảm bảo sự an toàn về tài sản, sức khỏe và tính mạng cho người thuê. Để thực 

hiện nghĩa vụ này, khi bên cho thuê muốn sửa chữa định kỳ hay sửa chữa lớn, 

bên cho thuê phải thông báo cho bên thuê biết trước một tháng về thời điểm bắt 

đầu và thời gian sửa chữa. Nếu sửa chữa đình kỳ, bên thuê phải lo chỗ ở tạm 

thời, còn nếu sửa chữa lớn đột xuất bên cho thuê phải lo chỗ ở tạm thời cho bên 

thuê nhà trong thời gian sửa chữa. 

 Khi nhà bị hư hỏng, bên cho thuê không sửa chữa nếu gây thiệt hại cho 

bên thuê thì bên cho thuê phải bồi thường thiệt hại cho bên thuê. Ngoài việc bồi 

thường bên cho thuê có thể bị bên thuê có quyền đơn phương chấm dứt thực hiện 

hợp đồng thuê nhà ở và yêu cầu đòi bồi thường thiệt hại. 

 Thứ tư: Không được đơn phương chấm dứt hợp đồng khi bên thuê thực 

hiện đúng nghĩa vụ theo hợp đồng, trừ trường hợp được bên thuê đồng ý chấm 

dứt hợp đồng. Trong quan hệ thuê nhà, người cho thuê nhà nhằm tìm kiếm lợi 

ích vật chất còn người thuê nhà mong muốn có một chỗ ở an toàn nhằm tái tạo 

sức lao động. Xuất phát từ mục đích và địa vị hoàn toàn không giống nhau nên 

trong quan hệ thuê nhà ở cũng có sự điều chỉnh của pháp luật cũng có sự phân 

biệt đối xử. Sự phân biệt đối xử nhằm mục đích bảo vệ cho người yếu thế hơn 

trong quan hệ. Người cho thuê nhà nếu không cho thuê được nhà ở thì họ chỉ bị 

thiệt hại về kinh tế. Trong khi đó nếu người thuê nhà ở nếu không có nhà ở thì 

họ có thể bị ảnh hưởng đến sức khỏe, tính mạng. Đây chính chính là căn nguyên 



43 
 

dẫn đến sự khác nhau trong các căn cứ đơn phương chấm dứt hợp đồng chủ yếu 

nhằm đảm bảo vệ người đi thuê.  

 Thứ năm: Nghĩa vụ bảo vệ quyền của bên thuê nhà. Không những bên cho 

thuê nhà ở không được đơn phương chấm dứt hợp đồng, mà nếu có hành vi gây 

thiệt hại cho bên thuê nhà ở thì phải bồi thường các thiệt hại phát sinh. Quy định 

này nhằm bảo vệ quyền có chỗ ở hợp pháp – một trong các quyền cơ bản được 

Hiến định của người dân.  

 Thứ sáu: Thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước theo quy định của 

pháp luật. 

 Bên cho thuê nhà ở thực hiện hành vi cho thuê nhà nhằm mục đích kinh 

doanh tìm kiếm lợi nhuận. Theo quy định của pháp luật thì khi một cá nhân hay 

tổ chức có hành vi kinh doanh thì chủ thể kinh doanh phải có trách nhiệm thực 

hiện các nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước trừ trường hợp thuộc lĩnh vực ưu 

đãi đầu tư. Kinh doanh bất động sản không thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư do đó, 

bên cho thuê nhà khi thực hiện hành vi cho thuê nhà ở phải thực hiện các loại 

thuế như: thuế môn bài, thuế giá trị gia tăng, thuế thu nhập… 

…. 

Như vậy, so với Luật kinh doanh bất động sản 2006, Luật kinh doanh bất 

động sản 2014 đã bổ sung thêm các nghĩa vụ là: 

 Bảo đảm cho bên thuê sử dụng ổn định nhà, công trình xây dựng trong 

thời hạn thuê. 

 Bảo trì, sửa chữa nhà, công trình xây dựng theo định kỳ hoặc theo thỏa 

thuận; nếu bên cho thuê không bảo trì, sửa chữa nhà, công trình xây dựng mà 

gây thiệt hại cho bên thuê thì phải bồi thường. 

 Không được đơn phương chấm dứt hợp đồng khi bên thuê thực hiện đúng 

nghĩa vụ theo hợp đồng, trừ trường hợp được bên thuê đồng ý chấm dứt hợp 

đồng. 
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2.1.5.2 Quyền và nghĩa vụ của bên thuê nhà ở 

a) Quyền của bên thuê nhà ở 

 Theo Điều 28 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 thì bên thuê nhà ở có 

những quyền sau: 

 Thứ nhất: Yêu cầu bên cho thuê giao nhà, công trình xây dựng theo thỏa 

thuận trong hợp đồng. 

 Đây là quyền cơ bản của bên thuê nhà ở. Vì một trong những mục đích 

của hợp đồng thuê nhà ở là nhằm thỏa mãn nhu cầu về chỗ ở của bên thuê, 

quyền được nhận nhà thuê theo đúng thỏa thuận là nhằm mục đích này. Quyền 

này của bên thuê tương ứng với nghĩa vụ giao nhà của bên cho thuê. Do đó, nếu 

bên cho thuê không giao nhà theo đúng thoả thuận về thời gian thì bên cho thuê 

đã vi phạm hợp đồng thuê nhà và đương nhiên phải chịu trách nhiệm theo thỏa 

thuận đối với bên thuê nhà ở. Tránh nhiệm ở đấy có thể là phải bồi thường thiệt 

hại do việc chậm trễ giao nhà gây ra cho bên thuê hoặc Bên thuê cũng có quyền 

từ chối không nhận nhà và yêu cầu bồi thường thiệt hại nếu các bên có thỏa 

thuận. 

 Thứ hai: Yêu cầu bên cho thuê cung cấp thông tin đầy đủ, trung thực về 

nhà, công trình xây dựng. 

 Nhà thuê là đối tượng của hợp đồng thuê nhà ở, do vậy bên cho thuê phải 

có trách nhiệm cung cấp thông tin đầy đủ, trung thực về ngôi nhà, căn hộ hoặc 

công trình xây dựng trên đất. Các thông tin này nhằm giúp bên thuê xác định 

được chất lượng, công năng cả những khuyết điểm của nhà cho thuê. Khi bên 

cho thuê nhà ở đã cung cấp đầy đủ thông tin về ngôi nhà mà bên thuê nhà ở chấp 

thuận thì các hạn chế do khuyết điểm của nhà cho thuê gây ra không được yêu 

cầu bên cho thuê phải khắc phục hoặc phải bồi thương. Nếu bên cho thuê không 

cung cấp đầy đủ thông tin về nhà ở cho thuê thì khi phát hiện các khuyết điểm về 

nhà cho thuê thì bên cho thuê phải có trách nhiệm khắc phục các khuyết điểm 

đó. Các khuyết điểm ở đây được hiểu là nhà cho thuê vẫn bảo đảm chất lượng, 
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an toàn, vệ sinh môi trường và các dịch vụ cần thiết khác để vận hành, sử dụng 

bình thường theo công năng, thiết kế quy định tại Điều 25 của Luật Kinh doanh 

bất động sản 2014. Các thông tin mà bên cho thuê nhà cung cấp cho bên thuê 

thường là diện tích nhà thuê, hệ thống điện, hệ thống nước, công trình chính, 

công trình phụ và các công trình phụ trợ khác.  

 Thứ ba: Được đổi nhà, công trình xây dựng đang thuê với người thuê khác 

nếu được bên cho thuê đồng ý bằng văn bản. 

 Xuất phát từ thực tế, nhiều người sau khi thuê nhà, họ lại có những thay 

đổi về công tác về cuộc sống...trong khi đó hợp đồng thuê nhà vẫn còn thời hạn. 

Pháp luật cho phép các bên thuê nhà có thể đổi nhà đang thuê cho nhau, nhưng 

phải được bên cho thuê đồng ý bằng văn bản, vì nhà ở thuộc tài sản của bên cho 

thuê, cho nên họ có quyền đối với tài sản đó. Ngoài mục đích nhận được một 

khoản tiền từ việc thuê nhà, bên cho thuê nhà cũng có quyền cho hoặc không cho 

bất cứ người nào thuê nhà đó. Đối với việc đổi nhà đang thuê của bên thuê nhà 

cũng vậy, bên thuê không thể tùy tiện sử dụng nhà ở vào bất cứ việc đổi nhà 

trong thời gian thuê với lý do họ đã trả tiền trước cho cả thời gian thuê. Bởi điều 

này ảnh hưởng rất lớn đến nhà ở của bên cho thuê. Vì vậy, khi muốn đổi nhà 

đang thuê với bên thuê khác thì bên thuê nhà phải được sự đồng ý của bên cho 

thuê. Bên cho thuê nhà có quyền xem xét khả năng trả tiền thuê nhà và ý thức 

bảo quản tài sản của bên thuê nhà mới mà đồng ý hoặc không đồng ý cho bên 

đang thuê đổi nhà. 

 Thứ tư: Được cho thuê lại một phần hoặc toàn bộ nhà, công trình xây 

dựng nếu có thỏa thuận trong hợp đồng hoặc được bên cho thuê đồng ý bằng văn 

bản. Quyền này của bên thuê được thực hiện khi có hai điều kiện: (i) Thời hạn 

thuê nhà vẫn còn và (ii) Được bên thuê đồng ý bằng văn bản hoặc các bên có sự 

thỏa thuận. 

 Khi có hai điều kiện trên, bên thuê nhà cho thuê lại nhà ở đang thuê, đây 

là hợp đồng thuê nhà khác phù hợp với hợp đồng thuê nhà ban đầu. Giá cả do hai 
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bên thỏa thuận, có thể cao hơn hoặc thấp hơn hay bằng giá thuê trong hợp đồng 

ban đầu. Thời hạn hợp đồng hợp đồng thuê phải bằng hoặc ngắn hơn trong thời 

hạn của hợp đồng mà bên cho thuê lại đã giao kết với bên cho thuê ban đầu, trừ 

trường hợp bên cho thuê ban đầu đồng ý cho ký với thời hạn dài hơn. 

 Bên cho thuê lại cũng có những quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê nhà ở. 

Riêng nghĩa vụ sửa chữa nhà đang cho thuê thì do chủ sở hữu nhà cho thuê ban đầu 

chịu trách nhiệm. Bên thuê lại cũng có các quyền và nghĩa vụ của bên thuê nhà. 

 Như vậy, khi bên thuê nhà cho thuê lại nhà, thì lúc đó sẽ tồn tại hai hợp 

đồng thuê nhà: Hợp đồng thuê nhà giữa chủ sở hữu nhà tức bên cho thuê nhà ban 

đầu với bên cho thuê lại nhà và hợp đồng giữa bên cho thuê lại nhà với bên thuê 

nhà tiếp theo. Hai hợp đồng này tồn tại độc lập. Tuy nhiên hiệu lực của hợp đồng 

thứ hai phụ thuộc vào hiệu lực của hợp đồng ban đầu.  

 Thứ năm: Được tiếp tục thuê theo các điều kiện đã thỏa thuận với bên cho 

thuê trong trường hợp thay đổi chủ sở hữu. 

 Thay đổi chủ sở hữu nhà đang cho thuê có thể xảy ra trong những trường 

hợp chủ sở hữu nhà đang cho thuê tặng cho, đổi hoặc bán cho người nào đó, hay 

chủ sở hữu nhà đang cho thuê chết, nhà đó được chuyển cho người thừa kế…. 

Nếu hợp đồng thuê nhà với chủ sở hữu cũ vẫn còn thời hạn, thì bên thuê nhà tiếp 

tục được thuê nhà với chủ sở hữu mới theo những điều kiện bên thuê nhà đã thỏa 

thuận với chủ sở hữu cũ. Chủ sở hữu mới có các quyền và nghĩa vụ của bên cho 

thuê nhà đã quy định trong hợp đồng và Luật kinh doanh bất động sản 2014. 

 Pháp luật quy định như trên là xuất phát từ nguyên tắc hợp đồng thuê nhà 

nói riêg và thuê tài sản nói chung, bên thuê chỉ phải trả lại tài sản khi hết hạn hợp 

đồng, bên cho thuê muốn lấy lại nhà trước khi hết hạn hợp đồng phải được sự 

đồng ý của bên thuê. Nguyên tắc này không phụ thuộc vào việc thay đổi chủ sở 

hữu tài sản cho thuê. Chính vì vậy trong hợp đồng mua bán nhà ở, nếu nhà đem 

bánlà nhà đang cho thuê, bên bán nhà phải thông báo cho bên mua nhà biết, để 
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bên mua nhà thực hiện các quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê nhà, nếu họ đồng 

ý mua nhà đó. 

 Thứ sáu: Yêu cầu bên cho thuê sửa chữa nhà, công trình xây dựng trong 

trường hợp nhà, công trình xây dựng bị hư hỏng không phải do lỗi của mình gây ra. 

 Ngôi nhà là tài sản tiêu hao trong quá trình sử dụng. Do vậy, khi thuê nhà 

bên cho thuê và bên thuê phải thỏa thuận với nhau về cơ sở vật chất của nhà thuê 

cũng như các điều kiện sinh hoạt khác. Nếu trong quá trình thuê nhà mà nhà cho 

thuê bị hư hỏng nặng không phải do lỗi của bên thuê nhà thì bên thuê nhà có 

quyền yêu cầu bên cho thuê nhà phải sửa chữa lại nhà để đảm bảo các điều kiện 

về nhà ở cho thuê theo quy định của Luật kinh doanh bất động sản 2014. 

 Thứ bảy: Yêu cầu bên cho thuê bồi thường thiệt hại do lỗi của bên cho 

thuê gây ra. 

 Đây là một quy định mới nó xuất phát từ việc xác định và trách nhiệm về 

tài sản của bên cho thuê nhà. Nhà cho thuê là thuộc quyền sở hữu hợp pháp của 

bên cho thuê. Khi bên cho thuê nhà sử dụng tài sản thuộc sở hữu của mình để 

cho thuê nhằm mục đích sinh lời thì trách nhiệm đảm bảo an toàn cho bên thuê 

thuộc bên cho thuê. Trong thực tế có trường hợp nhà cho thuê bị sập mà nguyên 

nhân là do chất lượng nhà của bên cho thuê không đảm bảo an toàn và khi đó ai 

là người chịu trách nhiệm? Từ thực tế đó, Luật kinh doanh bất động sản 2014 có 

quy định bên thuê nhà trong quá trình sử dụng nếu có thiệt hại mà nguyên nhân 

do lỗi của bên cho thuê bao gồm cả việc gây khó khăn cho bên thuê sử dụng nhà 

ở thì phải bồi thường thiệt hại cho bên thuê nhà ở.  

 Thứ tám: Đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng theo quy định tại 

khoản 2 Điều 30 của Luật này. 

 Bên thuê nhà chỉ có thể trả lại nhà trước thời hạn nếu được sự đồng ý của 

bên cho thuê. Tuy nhiên, pháp luật cũng cho phép bên thuê nhà được trả lại nhà 

trước khi hết hạn hợp đồng và đòi bồi thường thiệt hại trong những trường hợp 

bên cho thuê nhà không sửa chữa nhà khi chất lượng nhà bị giảm sút nghiêm 



48 
 

trọng không bảo đảm an toàn để sử dụng hoặc gây thiệt hại cho bên thuê hay bên 

cho thuê nhà tăng giá thuê nhà bất hợp lý. 

 Ngoài ra, bên thuê nhà cũng có quyền đơn phương đình chỉ thực hiện hợp 

đồng nếu quyền sử dụng nhà bị hạn chế do lợi ích của người thứ ba. Đây là trường 

hợp xảy ra ngoài ý chí của bên cho thuê nhà. Bên cho thuê nhà không có lỗi, nhưng 

để bảo đảm lợi ích cho bên thuê nhà, pháp luật đã quy định như trên. Trong trường 

hợp này bên thuê nhà không được yêu cầu bên cho thuê bồi thường thiệt hại. 

 Bên thuê nhà muốn đơn phương đình chỉ thực hiện hợp đồng phải báo cho 

bên cho thuê biết trước một tháng, nếu hai bên không có thỏa thuận nào khác. 

 Quy định thời hạn báo trước nhằm mục đích để bên cho thuê nhà có thể 

khắc phục những điều kiện dẫn đến việc bên thuê đình chỉ hợp đồng. Nếu không 

bên cho thuê cũng có thời gian để giao kết hợp đồng với người khác hoặc tiếp 

nhận nhà. 

…..  

b) Nghĩa vụ của bên thuê nhà ở 

 Trong quan hệ hợp đồng thuê nhà ở, nghĩa vụ của bên này tương ứng với 

quyền của bên kia. Do đó, nghiên cứu quyền của bên cho thuê nhà có thể rút ra 

được nghĩa vụ của bên thuê nhà. Theo điều 29 Luật Kinh doanh bất động sản 

2014, bên thuê nhà có những nghĩa vụ sau: 

 Thứ nhất: Bảo quản, sử dụng nhà, công trình xây dựng đúng công năng, 

thiết kế và thỏa thuận trong hợp đồng. 

 Mục đích thuê nhà đã được quy định rõ trong hợp đồng là để ở. Do vậy 

trong trong quá trình sử dụng nhà, bên thuê nhà phải có trách nhiệm giữ gìn, bảo 

quản nhà thuê trong quá trình sử dụng. Việc sử dụng nhà phải đúng mục đích 

công năng, thiết kế và theo nội dung thỏa thuân. Bên thuê nhà không được sử 

dụng nhà sang mục đích khác không phù hợp với công năng thiết kế và thỏa 

thuận của các bên.  
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 Thứ hai: Thanh toán đủ tiền thuê nhà, công trình xây dựng theo thời hạn 

và phương thức thỏa thuận trong hợp đồng. 

 Hợp đồng thuê nhà là loại hợp đồng song vụ có bồi hoàn do vậy, khi được 

quyền khai thác công năng của nhà cho thuê vào mục đích để ở thì bên thuê có 

trách nhiệm trả cho bên cho thuê lợi ích vật chất nhất định. Tiền thuê nhà có thể 

được trả theo từng kỳ hoặc một lần do các bên thỏa thuận. Phương thức thanh 

toán tiền thuê nhà có thể bằng tiền mặt hoặc chuyển khoản tùy theo sự thỏa 

thuận của các bên. 

 Thứ ba: Sửa chữa hư hỏng của nhà, công trình xây dựng do lỗi của mình 

gây ra. 

 Trách nhiệm giữ gìn và sử dụng tài sản thuộc quyền của bên thuê. Do vậy 

để đảm bảo quyền tài sản của chủ sử hữu, bên thuê nhà ở phải có trách nhiệm về 

những hư hỏng do mình gây ra. Tuy nhiên, bên thuê chỉ chịu trách nhiệm đối với 

những hư hỏng xảy ra trong quá trình thực hiện hợp đồng. Sau khi ký hợp đồng, 

các bên thường có biên bản bàn giao hiện trạng nhà thuê. Bên thuê chỉ chịu trách 

nhiệm về các hư hỏng không phải do hao mòn về tài sản gây ra.  

 Trong trường hợp bên thuê có nhiều người thì những người thuê phải liên 

đới chịu trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ. Như vậy mọi người phải thi hành đầy 

đủ nghĩa vụ của bên thuê. Bên cho thuê có thể yêu cầu bất kỳ người nào trong số 

những người thuê phải thực hiện các nghĩa vụ sửa chữa hư hỏng đó. 

 Thứ tư: Trả nhà, công trình xây dựng cho bên cho thuê theo đúng thỏa 

thuận trong hợp đồng. 

 Trong quá trình thương thảo hợp đồng, bên cho thuê nhà đồng ý cho bên 

thuê nhà ở được quyền tiến hành cải tạo nhà thuê. Do vậy, nhà cho thuê khi nhận 

bàn giao và khi hoàn trả có thể khác nhau. Để tránh tình trạng tranh chấp, Luật 

kinh doanh bất động sản 2014 đã dự liệu trong trường hợp các bên có sự thỏa 

thuận thì bên thuê nhà không phải khôi phục hiện trạng ban đầu khi kết thúc hợp 

đồng thuê.  
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 Thứ năm: Không được thay đổi, cải tạo, phá dỡ nhà, công trình xây dựng 

nếu không có sự đồng ý của bên cho thuê. 

 Tài sản cho thuê thuộc quyền sở hữu của bên cho thuê. Bên cho thuê chỉ 

chuyển giao quyền sử dụng nhà cho bên thuê trong một thời gian nhất định. Bên 

thuê có trách nhiệm giữ gìn tài sản thuê, không làm hư hại tài sản thuê và ngay 

cả việc cải tạo làm cho tài sản tốt lên cũng không được thực hiện nếu không có 

sự cho phép của bên cho thuê. Việc quy định các nội dung này đảm bảo nguyên 

tắc quyền sở hữu của chủ tài sản đồng thời hạn chế hành vi hủy hoại tài sản thuê 

trong thời gian bên thuê quản lý và sử dụng.  

 Thứ sáu: Bồi thường thiệt hại do lỗi của mình gây ra. 

 Để bảo vệ quyền tài sản của bên cho thuê, trong trường hợp bên thuê nhà 

gây thiệt hại thì phải có trách nhiệm bồi thường thiệt hại. Việc bồi thường của 

bên thuê nhà có thể là bồi thường thiệt hại trong hợp đồng hoặc bồi thường ngoài 

hợp đồng mà nguyên nhân là do lỗi do bên thuê nhà gây ra.  

2.1.6. Nội dung hợp đồng thuê nhà ở 

 Điều 7 Nghị định 76/2015/NĐ-CP  của Chính phủ quy định về áp dụng 

các loại hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản 

 “1. Hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản được ban hành kèm 

theo Nghị định này là để các bên tham khảo trong quá trình thương thảo, ký kết 

hợp đồng. 

 2. Các bên có thể thỏa thuận để sửa đổi, bổ sung các điều, khoản trong 

hợp đồng mẫu nhưng hợp đồng do các bên ký kết phải bảo đảm có đầy đủ các 

nội dung chính đã được quy định tại Điều 18, Điều 47 và Điều 53 Luật Kinh 

doanh bất động sản. Nội dung cụ thể trong hợp đồng do các bên thỏa thuận 

nhưng không được trái với quy định của pháp luật.” 

 Hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng phải có 

các nội dung chính theo quy định tại Điều 18 Luật kinh doanh bất động sản 2014: 

 “1. Tên, địa chỉ của các bên; 
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 2. Các thông tin về bất động sản; 

 3. Giá mua bán, cho thuê, cho thuê mua; 

 4. Phương thức và thời hạn thanh toán; 

 5. Thời hạn giao, nhận bất động sản và hồ sơ kèm theo; 

 6. Bảo hành; 

 7. Quyền và nghĩa vụ của các bên; 

 8. Trách nhiệm do vi phạm hợp đồng; 

 9. Phạt vi phạm hợp đồng; 

 10. Các trường hợp chấm dứt, hủy bỏ hợp đồng và các biện pháp xử lý; 

 11. Giải quyết tranh chấp; 

 12. Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng” [27, tr. 83]. 

 Ngoài những điều khoản về chủ thể và đối tượng của hợp đồng, quyền và 

nghĩa vụ của các bên, nội dung hợp đồng thuê nhà ở còn phải bao gồm một vài 

những nội dung sau: 

Một là. thời hạn thuê nhà ở 

 Cũng như hợp đồng thuê tài sản, hợp đồng thuê nhà ở là bên cho thuê giao 

nhà cho bên thuê sử dụng nhà vào mục đích để ở trọng một thời gian nhất định 

gọi là thời hạn thuê nhà. Thông thường hợp đồng thuê nhà ở giữa tư nhân với 

nhau hay hợp đồng thuê nhà ở mà bên thuê là người nước ngoài thì thời hạn 

được quy định rõ ràng. Tuy nhiên trong hợp đồng thuê nhà ở thuộc sở hữu của 

Nhà nước thường quy định thời hạn thuê từ 03 đến 05 năm. Hết thời hạn sẽ ký 

tiếp, nhưng trên thực tế hầu như các bên không ký lại hợp đồng. Hợp đồng thuê 

nhà ở ngoài đặc điểm mang tính chất thương mại nó còn mang tính chất chính trị 

- xã hôi. Do đó chỉ khi nào Nhà nước cần sử dụng nhà ở vào mục đích khác cần 

thiết hơn thì Công ty quản lý nhà sẽ bố trí cho bên thuê một chỗ ở khác.  

 Nhìn vào các quy định của Luật kinh doanh bất động sản 2014 về thời hạn 

thuê nhà ở hoàn toàn do các bên tự do thỏa thuận. Quy định này trong luật kinh 

doanh bất động sản xuất phát từ nguyên tắc bình đẳng, tự nguyện. Nó đảm bảo 
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quyền sử hữu hợp pháp về nhà ở của bên cho thuê nhà ở, đồng thời nó cũng phải 

bảo đảm quyền có nhà ở cho bên thuê nhà. Do vậy trong thời hạn của hợp đồng 

thuê nhà, các bên chỉ được quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng khi có hành vi 

vi phạm được dự liệu trong Điều 30 Luật kinh doanh bất động sản 2014. Bên 

thuê nhà ở phải trả lại nhà ở cho bên cho thuê nhà khi thời hạn thuê đã hết hoặc 

khi một bên vi phạm, bên còn lại có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng. Tuy 

nhiên, thời hạn của hợp đồng do các bên thỏa thuận nhưng không vượt quá thời 

hạn giao đất hoặc thuê đất hoặc thời hạn sử dụng nhà.  

Hai là, giá thuê nhà ở 

 Hợp đồng thuê nhà là hợp đồng có đền bù. Do vậy, khi bên cho thuê nhà 

chuyển giao quyền sử dụng nhà ở cho bên thuê nhà ở để được nhận một khoản 

tiền gọi là tiền thuê nhà. Số lượng tiền thuê nhà chính là giá của hợp đồng thuê 

nhà. Như vậy giá tiền thuê nhà ở theo hợp đồng thuê nhà là số lượng tiền mà bên 

thuê nhà phải trả cho bên cho thuê nhà khi sử dụng nhà vào mục đích để ở. 

 Luật kinh doanh bất động sản cũng như các văn bản pháp luật khác đều 

quy định giá thuê nhà ở do các bên thỏa thuận. Nhưng để đảm bảo quyền lợi cho 

người thuê nhà ở, tránh tình trạng bên cho thuê lợi dụng vào sự khan hiếm về 

nhà ở cho thuê để ép giá thuê hoặc làm căn cứ xác định giá cho thuê đối với 

nhà ở xã hội, pháp Luật nhà ở năm 2014 quy định nếu “trường hợp Nhà nước 

có quy định về giá thuê nhà ở thì các bên phải thực hiện theo quy định đó” 

[26, tr. 83]. Giá cho thuê nhà chỉ được điều chỉnh sau khi bên cho thuê thực 

hiện cải tạo nhà ở và được bên thuê đồng ý. Giá thuê nhà ở mới sẽ do các bên 

thỏa thuận. Trong trường hợp không thỏa thuận được thì bên cho thuê có 

quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà ở và phải bồi thường cho bên 

thuê theo quy định của pháp luật. 

 Với quy định giá cho thuê nhà áp dung chung cho các đối tường không 

phân biệt nhà ở thuộc sở hữu nhà nước hay nhà ở của các thành phần kinh tế. 

Điều này có nghĩa là tất cả đều bình đẳng và do các bên tự thỏa thuận về giá 
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nhưng trên nguyên tắc của nền kinh tế hàng hóa nhiều thành phần theo cơ chế thị 

trường có sự quản lý, điều tiết của Nhà nước. Khi Nhà nước đã ban hành khung 

giá thuê nhà ở thì mọi hợp đồng thuê nhà ở dù thuộc thành phần kinh tế nào cũng 

không được vượt khung giá đó. Quy định trên đây đảm bảo lợi ích hợp pháp cho 

tất cả các bên. Khi có sự khan hiếm về nhà ở, do tình hình kinh tế xã hội thay 

đổi, khung giá thuê nhà ở tăng, bên cho thuê nhà cũng quyền yêu cầu tằng giá 

thuê nhà ở. Ngược lại vì lý do nào đó giá nhà cho thuê giảm dần thì Nhà nước sẽ 

có khung giá mới phù hợp với tình hình kinh tế. Điều này hoàn toàn phù hợp với 

nguyên tắc bình đẳng trong luật dân sự.  

Ba là, phương thức thanh toán 

 Việc thanh toán trong hợp đồng thuê nhà do các bên tự thỏa thuận trong 

hợp đồng và phải tuân thủ quy định của pháp luật về thanh toán. Pháp luật về 

thanh toán quy định phải thực hiện thanh toán thông qua hình thức chuyển khoản 

thì hợp đồng thuê nhà có thỏa thuận thanh toán bằng tiền mặt sẽ không có giá trị 

pháp lý. Các bên có trách nhiệm tuân thủ quy định về pháp luật về tài chính. Quy 

định định về phương thức thanh toán nhằm đảm bảo sự minh bạch về tài chính 

cho các bên, hạn chế tình trạng bên cho thuê nhà ở thỏa thuận với bên thuê nhà ở 

nhằm mục đích trốn lậu thuế. 

2.2.  Một số vướng mắc, tranh chấp phát sinh trong thực tiễn ký kết và 

thực hiện hợp đồng thuê nhà ở 

2.2.1.  Một số vướng mắc và tranh chấp phát sinh 

 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 ra đời tạo cơ sở pháp lý vững chắc 

định hướng cho sự phát triển của thị trường bất động sản Việt Nam nói chung và 

hợp đồng thuê nhà ở nói riêng. Tuy nhiên, trong quá trình áp dụng đã phát sinh 

một số vướng mắc đặt cần được giải quyết.  

2.2.1.1. Điều kiện đưa bất động sản vào kinh doanh  

 Nhà, công trình xây dựng đưa vào kinh doanh phải có đăng ký quyền sở 

hữu nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất được ghi trong giấy chứng nhận về 
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quyền sử dụng đất. Đối với nhà, công trình xây dựng có sẵn trong dự án đầu tư 

kinh doanh bất động sản thì chỉ cần có giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất theo 

quy định của pháp luật về đất đai. Trong khi đó, việc cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất và công trình trên đất rất chậm. Không có giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, công trình trên đất vẫn tham gia thị trường thuê nhà ở thì nên xử lý thế 

nào? Có coi là vô hiệu hay chấp nhận một thực tế là một vấn đề phải cân nhắc....  

 Một vụ tranh chấp hợp đồng thuê nhà điển hình liên quan đến đối tượng 

của hợp đồng là ngôi nhà ở chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà. 

Nội dung vụ việc như sau: Tháng 5 năm 2012, vợ chồng ông Nguyễn Văn Hưng 

ký hợp đồng cho Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ thuê một căn nhà 

tại xa lộ Hà Nội (quận 2). Phía Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ đặt 

cọc trước hơn 750 triệu đồng. Giá thỏa thuận cho thuê nhà hai năm đầu khoảng 

125 triệu đồng/tháng. Từ năm thứ ba đến năm thứ 10 mỗi năm trượt giá 5%. Hai 

bên thỏa thuận tiền thuê nhà sẽ chuyển khoản ba tháng một lần. Sau khi ký hợp 

đồng, hai bên giao nhà, nhận cọc và tiền thuê ba tháng đầu. Từ khi thanh toán 

tiền lần hai (tháng 9 năm 2012) đến nay, Công ty cổ phần Victoria Healthcare 

Mỹ Mỹ không chuyển trả tiền thuê nhà nữa. Vì vậy, tháng 2 năm 2013 vợ chồng 

ông Nguyễn Văn Hưng khởi kiện vụ án dân sự, yêu cầu Tòa án nhân dân quận 2 

buộc Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ thanh toán phần tiền thuê nhà 

còn thiếu, trả nhà và mất tiền cọc. 

 Tại Tòa, phía Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ cho rằng hợp 

đồng thuê nhà đã ký vô hiệu do căn nhà chưa được cấp giấy chứng nhận quyền 

sở hữu nhà ở, vi phạm Điều 91 Luật Nhà ở năm 2104 và Điều 9 Luật Kinh 

doanh bất động sản 2014. Điều luật này quy định nhà ở tham gia giao dịch về 

mua bán, tặng cho, đổi, thừa kế, thế chấp, cho mượn, cho thuê, ở nhờ... thì phải 

có giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở theo quy định của pháp luật. 

Từ đó Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ phản tố yêu cầu được hoàn 

trả tiền cọc và tiền thuê nhà. 
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 Toà án nhân dân Quận 2 xác định căn nhà trên có nguồn gốc do một 

công ty kinh doanh nhà ký bán cho vợ chồng ông Nguyễn Văn Hưng, vốn là 

dạng nhà ở hình thành trong tương lai. Thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà 

được xác định là lúc công ty kinh doanh giao nhà cho vợ chồng ông Nguyễn 

Văn Hưng. Như vậy, dù căn nhà chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu 

nhưng vẫn thỏa mãn các điều kiện để tham gia giao dịch nên yêu cầu phản tố 

của bị đơn là không có căn cứ. Do vậy Toà án nhân dân Quận 2 đã mở phiên 

tòa sơ thẩm vào tháng 9 năm 2013 bằng bản án số …chấp nhận yêu cầu của 

nguyên đơn là vợ chồng ông Nguyễn Văn Hưng, chấm dứt hợp đồng thuê nhà, 

buộc phía Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ phải mất cọc, phải trả 

nhà kèm tiền thuê nhà hơn 1,5 tỷ đồng.  

 Sau khi có bản án sơ thẩm, Công ty cổ phần Victoria Healthcare Mỹ Mỹ 

kháng cáo. Tại phiên tòa phúc thẩm phía Công ty vẫn cho rằng căn nhà trên chưa 

có giấy tờ sở hữu thì hợp đồng thuê nhà vô hiệu. Cạnh đó, phía công ty còn nói 

trước đây hai bên từng thỏa thuận nếu tranh chấp sẽ nhờ trọng tài kinh tế giải 

quyết. Trước khi khởi kiện, chính vợ chồng ông Nguyễn Văn Hưng từng có văn 

bản nói sẽ ra trọng tài kinh tế như thỏa thuận. Như vậy theo công ty, đây là án 

kinh doanh thương mại chứ không phải án dân sự như tòa sơ thẩm đã xác định. 

 Đối đáp, phía vợ chồng ông Nguyễn Văn Hưng nói lúc đó họ không biết 

luật, nay mới xác định đây là quan hệ dân sự, không phải quan hệ kinh tế nên 

không ra trọng tài kinh tế. Mặt khác, họ cho thuê nhà để có tiền sinh sống chứ 

không nhằm mục đích kinh doanh kiếm lợi nhuận gì cả. 

 Sau thời gian nghị án dài ngày 07/04/2014, Tòa án nhân dân thành phố Hồ 

Chi Minh tuyên hủy bản án sơ thẩm và đình chỉ giải quyết vụ án do các bên có 

thỏa thuận giải quyết tranh chấp tại tổ chức trọng tài kinh tế. 

 Nhằm đảm bảo tính ổn định của hợp đồng thuê nhà, Luật kinh doanh bất 

động sản 2014 đã có những dự liệu: Nhà ở cho thuê không có tranh chấp về 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất; 
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không bị kê biên để bảo đảm thi hành án. Tuy nhiên, Luật kinh doanh bất động 

sản không dự liệu trường hợp nhà cho thuê đang trong thời hạn bị giới hạn bởi 

quyền sở hữu nhà ở có thời hạn hoặc các trường hợp nhà thuộc diện đã có quyết 

định thu hồi đất, có thông báo giải tỏa, phá dỡ nhà của cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền. Những yếu tố này nếu phát sinh cũng ảnh hưởng đến quyền của bên 

thuê nhà. Nếu đối tượng của hợp đồng rơi vào các trường hợp trên mà xảy ra 

tranh chấp thì cơ quan tố tụng sẽ không có căn cứ để giải quyết.  

 Nhà, công trình xây dựng cho thuê để ở phải bảo đảm chất lượng, an toàn, 

vệ sinh môi trường và các dịch vụ cần thiết khác để vận hành, sử dụng bình 

thường theo công năng, thiết kế và các thỏa thuận trong hợp đồng. Các dịch vụ 

cần thiết khác là những dịch vụ nào? Luật kinh doanh bất động sản không hề quy 

đinh. Sự không minh bạch và các quy đinh về tiêu chuẩn chất lượng nhà ở đang 

gây khó khăn cho những chủ thể kinh doanh nhỏ lẻ không thường xuyên. Theo 

đúng tiêu chuẩn về chất lượng, an toàn, vệ sinh môi trường về nhà ở cho thuê 

hầu như không đáp ứng được. Các điều kiện phòng cháy chữa cháy, thang thoát 

hiểm, hệ thống rác thải, môi trường…chỉ có thể đáp ứng được đối với dự án nhà 

ở cho thuê có quy mô lớn. Trong khi đó, đối với những ngôi nhà, công trình 

thuộc sở hữu của những cá nhân thậm chí chưa được đăng ký quyền sở hữu vẫn 

được đưa vào cho thuê là một thực trạng trong các thành phố lớn. Nguyên nhân 

là do nhu cầu thuê nhà ở không ngừng gia tăng. Một bên mong muốn được đưa 

nhà ở vào kinh doanh và một bên mong muốn có một chỗ ở ổn định, bên cho 

thuê nhà ở và bên thuê nhà ở đã thỏa thuận tạo ra giao dịch ngầm nhằm đối phó 

với các cơ quan chức năng.  

 Như vậy, rõ ràng những tranh chấp phát sinh liên quan đến đối tượng của 

hợp đồng thuê nhà ở trong kinh doanh bất động sản xuất phát bởi những quy 

định của Luật kinh doanh bất động sản 2006 chưa làm rõ các trường hợp thuê 

nhà nào phải thành lập doanh nghiệp và phân biệt rõ trường hợp thuê tài sản là 

giao dịch dân sự và kinh doanh bất động sản. Nội dung này đã cơ bản được khắc 
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phục trong Luật kinh doanh bất động sản 2014. Xong rõ ràng ngay trong quy 

định của Luật kinh doanh bất động sản 2014 cũng bộc lộ những bất cập. Cụ thể, 

theo quy định tại Khoản 2 Điều 10 Luật kinh doanh bất động sản 2014 thì tổ 

chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động 

sản quy mô nhỏ, không thường xuyên thì không phải thành lập doanh nghiệp 

nhưng phải kê khai nộp thuế theo quy định của pháp luật. Như vậy sẽ có 2 nội 

dung mà nhà làm luật cần có sự giải thích cho điều luật trên là: thế nào là bán, 

chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường 

xuyên và loại thuế cùng mức thuế phải nộp có gì khác biệt? 

 Nhưng nhóm chủ thể được quy định tại khoản 7 của Điều 10 Luật kinh 

doanh bất động sản 2014 khiến cho người áp dụng luật băn khoăn về phạm vi 

điều chỉnh của luật này với Luật Nhà ở và Bộ Luật dân sự. Bởi nội dung cần giải 

thích trong Điều 10 của Luật kinh doanh bất động sản là: bất động sản quy mô 

nhỏ (nhỏ về giá trị hay nhỏ cả về diện tích xây dựng) và không thường xuyên (số 

lượng tối thiểu và tối đa trong một khoảng thời gian) thì lại không được làm rõ. 

Trong khi đó, đây là những yếu tố cần thiết để cơ quan thuế áp các mức thuế cho 

phù hợp. Vậy tính chất kinh doanh của các giao dịch được điều chỉnh bởi Luật 

kinh doanh bất động sản 2014 đã không thể hiện rõ và có sự đan xen, trùng lặp 

với phạm vi điều chỉnh của Luật Nhà ở và Bộ luật dân sự. 

2.2.1.2. Chủ thể của hợp đồng thuê nhà ở 

 Điểm mới của Luật kinh doanh bất động sản 2014 là cho phép người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được kinh doanh bất 

động sản trong đó có quyền cho thuê nhà, công trình xây dựng trên đất cũng như 

cho phép họ được thuê các loại bất động sản để sử dụng; được mua, thuê, thuê 

mua nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở; mua, thuê mua nhà, công trình 

xây dựng để sử dụng làm văn phòng làm việc, cơ sở sản xuất, kinh doanh dịch 

vụ theo đúng công năng sử dụng của nhà, công trình xây dựng đó; hoặc để kinh 

doanh bất động sản đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp 
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có vốn đầu tư nước ngoài kinh doanh bất động sản tại Việt Nam sẽ giúp thu hút 

nguồn vốn đầu tư nước ngoài vào thị trường bất động sản để đầu tư xây dựng các 

công trình, cơ sở hạ tầng, đặc biệt là nguồn đầu tư từ kiều bào ở nước ngoài. Đây 

là cơ hội để thị trường Việt Nam được tiếp cận và học hỏi với các công nghệ, 

khoa học kỹ thuật và trình độ quản lý vận hành tiên tiến từ các nước trên thế giới 

góp phần vào mục tiêu công nghiệp hóa – hiện đại hóa của đất nước. Quy định 

này cũng cho phép thúc đẩy và nâng cao năng lực cạnh tranh của các chủ thể 

tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản; tạo ra nhiều sản phẩm bất động sản 

có chất lượng tốt hơn,có giá cạnh trạnh hơn để thu hút người có nhu cầu, phù 

hợp với định hướng xây dựng nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ 

nghĩa của Đảng và Nhà nước.  

 Xong việc mở rộng phạm vi hoạt động của tổ chức, cá nhân nước ngoài, 

người Việt Nam ở nước ngoài vào thị trường kinh doanh bất động sản sẽ tạo áp 

lực cạnh tranh và ảnh hưởng tới doanh thu của những doanh nghiệp trong nước. 

Những doanh nghiệp nhỏ, thiếu năng lực sẽ không có cơ hội để tham gia thị 

trường bất động sản. Đây là thách thức đối với các doanh nghiệp trong nước nếu 

không muốn mất thị phần vào tay những doanh nghiệp nước ngoài, khiến thị 

trường bất động sản bị chi phối bởi các doanh nghiệp, tổ chức nước ngoài. Đối 

với một mặt hàng có vị trí quan trọng cả về kinh tế, chính trị, xã hội, quốc phòng 

và an ninh, đòi hỏi cần có những chính sách từ phía Nhà nước nhằm điều tiết, 

kiểm soát và hỗ trợ đối với hoạt động kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá 

nhân nước ngoài. Trên thực tế cũng đã xảy ra nhiều trường hợp các nhà thầu, 

công ty nước ngoài khi tham gia kinh doanh bất động sản đã để xảy ra vi phạm 

khi thực hiện sử dụng đất hoặc được cấp phép tại những khu vực nhạy cảm gây 

bức xúc dư luận như vụ nhà số 8b Lê Trực, Hà Nội; công trường thi công khách 

sạn 5 sao JW Marriott  (đường Võ Nguyên Giáp, Quận Ngũ Hành Sơn, Thành 

phố Đà Nẵng)… 
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 Mặt khác, các quy định của Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 còn 

chưa thống nhất và phù hợp với các luật có liên quan như Luật đầu tư năm 2014, 

cụ thể đối với hoạt động của tổ chức, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài. 

Nếu như trong Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 không có sự phân biệt 

giữa tỷ lệ vốn góp của tổ chức, cá nhân nước ngoài trong doanh nghiệp mà đều 

coi đó là doanh nghiệp có vốn nước ngoài và áp dụng quy định dành riêng. 

Trong khi đó, Luật đầu tư năm 2014 có sự phân biệt rõ hoạt động đầu tư của 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài căn cứ trên tỷ lệ vốn điều lệ có nguồn 

gốc từ nhà đầu tư nước ngoài. Theo đó, nếu tỷ lệ vốn điều lệ có nguồn gốc từ 

nhà đầu tư nước ngoài dưới 51% thì sẽ thực hiện điều kiện và thủ tục đầu tư như 

đối với nhà đầu tư trong nước (Khoản 2 Điều 23 Luật đầu tư năm 2014). Đây là 

quy định hoàn toàn hợp lý và phù hợp, việc Luật kinh doanh bất động sản không 

quy định rõ tỷ lệ phần vốn góp từ đầu tư nước ngoài vô hình chung đã hạn chế 

bớt quyền của các nhà đầu tư khi tham gia vào thị trường bất động sản, làm cản 

trở hoạt động đầu tư theo Luật đầu tư năm 2014. 

2.2.1.3. Hình thức của hợp đồng thuê nhà ở 

 Hệ thống các quy phạp pháp luật trong các văn bản luật khác nhau có sự 

quy định khác nhau về hợp đồng thuê nhà ở. Theo quy định tại Điều 492 Bộ luật 

dân sự 2005 quy “định hợp đồng thuê nhà ở phải được lập thành văn bản, nếu 

thời hạn thuê từ 6 tháng trở lên phải có công chứng hoặc chứng thực và phải 

đăng ký, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác” [23, tr.82]. Trong khi đó 

Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định: “Hợp đồng kinh doanh bất động 

sản phải được lập thành văn bản. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các 

bên thỏa thuận, trừ hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng, hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân quy 

định tại khoản 2 Điều 10 của luật này thì phải công chứng hoặc chứng thực” 

[27, tr. 83]. Sự quy định thiếu thống nhất này cũng đang gây những khó khăn 

cho các bên trong xác lập thực hiện hợp đồng thuê nhà ở. 
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2.2.1.4. Quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng thuê nhà ở 

 Đối với quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng, vướng mắc tranh 

chấp điển hình nhất là việc bên thuê sử dụng không đúng diện tích thuê, thực 

hiện cơi nới, sửa chữa sai khác với nhà ở ban đầu mà không thông báo dẫn đến 

những tranh chấp kéo dài. Cụ thể ông Nguyễn Đình S trình bày: Ngày 

01/6/2006, ông Nguyễn Đình S, bà Nguyễn Thị N và chị Nguyễn Thị Minh H ký 

hợp đồng cho ông Đào Thanh Tg và bà Hoàng Thị T  thuê 35m2 nhà tại số 4A, 

tổ 13, thị trấn CD, huyện TL, thành phố H của ông S và bà N được Quân đội cấp 

năm 1991 để ông Tg kinh doanh, quảng cáo, giới thiệu các sản phẩm về ngành 

nước với giá là 4.000.000 đồng/tháng trong thời hạn 03 năm. Trước khi ký hợp 

đồng thuê nhà, ngày 30/6/2006 các bên đã ký bản tổng hợp các chi phí tu sửa 

nhà của ông Tg và bà T với tổng giá trị là 52.254.000 đồng. Số tiền này được trừ 

vào tiền thuê nhà mỗi tháng là 1.000.000 đồng. Từ ngày 01/6/2006 đến ngày 

31/7/2008, ông Tg và bà T đã trả cho ông S và bà N số tiền 78.000.000 đồng, 

trong đó có 26.000.000 đồng trừ vào tiền tu sửa nhà của ông Tg (26 tháng). 

 Đến tháng 02/2008, Nhà nước mở đường 32, Công an thị trấn CD (ở phía 

ngoài) chuyển đi nơi khác, ông Tg đã tự ý phá tường, chuyển cửa hàng từ đường 

Đ quay sang đường 32 và bịt cửa ra vào nhà của gia đình ông S mà không được 

sự đồng ý của gia đình ông S. Ông S đã thông báo và yêu cầu bên ông Tg và bà 

T không được sửa chữa, cơi nới nhà và đã báo chính quyền địa phương nhưng 

ông Tg và bà T vẫn vi phạm. Ngày 10/3/2008, bên ông S đã thông báo cho ông 

Tg và bà T là vi phạm hợp đồng thuê nhà và yêu cầu trả nhà. Từ tháng 8/2008 

đến nay, ông Tg và bà T không trả tiền thuê nhà. 

 Ngày 23/01/2009, ông S khởi kiện ông Đào Thanh Tg yêu cầu chấm dứt 

hợp đồng thuê nhà ngày 01/6/2006 giữa ông Nguyễn Đình S, bà Nguyễn Thị N, 

chị Nguyễn Thị Minh H và ông Đào Thanh Tg, bà Hoàng Thị T trước thời hạn 

do ông Tg và bà T vi phạm khoản 3 Điều 5 của bản hợp đồng thuê nhà, yêu cầu 
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ông Tg và bà T trả 32,78m2 nhà, tiền thuê nhà từ tháng 8/2008 đến ngày 

23/4/2009 là 31.000.000 đồng. 

 Bị đơn - ông Đào Thanh Tg trình bày: Ngày 01/6/2006, ông và vợ ông là 

bà Hoàng Thị T ký hợp đồng thuê nhà với ông S, không có bà N và chị H, thuê 

35m2 nhà tại số 4A, tổ 13, thị trấn CD, huyện TL, thành phố H của ông S và bà 

N trong thời hạn 5 năm, không phải 3 năm như ông S trình bày. Toàn bộ phần 

tôn tạo cửa hàng ông Tg làm trên đất công với số tiền 52.254.000 đồng và 

15.000.000 đồng tiền công do ông Tg bỏ ra trước khi ký hợp đồng thuê nhà với 

ông S. Do ông S chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nên hợp 

đồng thuê được chính quyền xác nhận. Hàng tháng, ông Tg trả tiền thuê nhà là 

4.000.000 đồng, đã trả từ ngày 01/6/2008 đến ngày 31/7/2008. Tháng 3/2008, do 

mưa hắt vào cửa hàng nên gia đình ông Tg đã bịt 2 cửa xếp và đường đi vào nhà 

ông S vì ông S đã có lối đi riêng khi công an thị trấn CD chuyển đi. Đợt cải tạo 

này hết 15.600.000 đồng. Diện tích vợ chồng ông Tg thuê của ông S không nằm 

trong khuôn viên đất mà Tổng cục Chính trị thanh lý cho ông S vì vậy, ông Tg 

không đồng ý trả nhà cũng như tiền thuê nhà. Bà T thống nhất với trình bày của 

ông Tg. 

 Về quan hệ pháp luật tranh chấp: Ngày 01/6/2006, giữa ông Nguyễn 

Đình S, bà Nguyễn Thị N, chị Nguyễn Thị Minh H và ông Đào Thanh Tg, bà 

Hoàng Thị T đã ký hợp đồng thuê 35m2 nhà tại số 4A, tổ 13, thị trấn CD, 

huyện TL, thành phố H của ông S và bà N được Quân đội cấp năm 1991. Quá 

trình thực hiện hợp đồng, bên cho thuê cho rằng, bên thuê vi phạm hợp đồng 

nên bên cho thuê - ông S, đã khởi kiện yêu cầu chấm dứt hợp đồng thuê, buộc 

bên thuê - ông Tg, bà T phải trả tiền thuê nhà từ tháng 8/2008 đến ngày 

23/4/2009 là 31.000.000 đồng và giao cho gia đình ông tạm thời sử dụng 

5,33m2 đất của Công an thị trấn CD. Từ các tình tiết của vụ án, chúng ta xác 

định quan hệ pháp luật tranh chấp trong vụ án là tranh chấp hợp đồng thuê nhà. 

Tuy nhiện quan hệ này vô hiệu ngay khi xác lập do vi phạm quy định về hình 
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thức của hợp đồng thuê nhà được quy đinh trong Bộ luật dân sự 2005 và Luật 

kinh doanh bất động sản 2006. 

 Như vậy, qua vụ việc trên có thể nhận thấy tranh chấp trên xuất phát từ 

việc người thuê không thực hiên đúng nghĩa vụ của mình trong hợp đồng, trong 

khi đó hợp đồng thuê không quy định rõ và pháp luật kinh doanh bất động sản 

dường như cũng bỏ ngỏ nội dung này. Đây chính là căn nguyên dẫn đến việc 

tranh chấp tốn kém kéo dai.  

2.2.1.5. Nội dung của hợp đồng 

Đối với những nội dung khác của hợp đồng cũng phát sinh những tranh 

chấp trên thực tế ví dụ như việc chủ đầu tư nâng giá, kê giá thuê, chấm dứt hợp 

đồng thuê trước thời hạn….Đây là những trường hợp gặp nhiều trong thực tiễn 

kinh doanh bất động sản. 

Bên cạnh đó, điều khoản về phương thức thanh toán là một trong những 

điều khoản dẫn đến tranh chấp đối với hợp đồng thuê nhà ở. Theo đó, Luật kinh 

doanh bất động sản năm 2014 quy định “Việc thanh toán trong giao dịch bất 

động sản do các bên thỏa thuận thuận trong hợp đồng và phải tuân thủ quy định 

của pháp luật về thanh toán” [27, tr. 83]. Trong Bộ luật dân sự 2005 cũng như 

luật Luật nhà ở năm 2014 quy định “Phương thức thanh toán do các bên thỏa 

thuận”. Vậy, trong trường hợp các bên thuê nhà thỏa thuận giá cả, thanh toán 

bằng ngoại tệ, khi xảy ra tranh liệu hợp đồng này có vô hiệu không? Căn cứ nào 

làm cơ sở để xử lý vô hiệu của hợp đồng thuê nhà. Đây cũng là yếu tố thường 

dẫn đến tranh chấp trên thực tế rất nhiều trong thời gian qua.  

Vụ án tranh chấp hợp đồng thuê nhà mà nguyên của nó phát sinh từ thỏa 

thuận đồng tiền thanh toán bằng ngoại tệ đã diễn ra trong thời gian vừa qua là 

một ví dụ điển hình để cho các bên cân nhắc khi tham gia ký kết hợp đông: Ông 

Văn Khắc Thông, trú tại quận 3, thành phố Hồ Chí Minh là bị đơn trong vụ án 

“tranh chấp hợp đồng thuê nhà” với nguyên đơn là bà Nguyễn Thị Sáu có đơn 



63 
 

kiến nghị đề nghị xem xét kháng nghị lại Bản án phúc thẩm số 72/2014/KDTM-

PT ngày 13/1/2014 của Tòa án nhân dân thành phố Hồ Chí Minh [37, tr. 84]. 

Theo ông Thông, ngày 26/12/2007, ông ký hợp đồng với bà Nguyễn Thị 

Sáu, ông Võ Văn Bảy để thuê căn nhà 1097 Hậu Giang, thành phố Hồ Chí Minh 

thời hạn thuê 10 năm, giá thuê 3 năm đầu 2.400 USD và đặt cọc 28.800 USD 

(hợp đồng viết tay). Ngày 28/12/2007, giữa hai bên ký hợp đồng thuê lại căn nhà 

này với giá thuê 5.000.000 đồng/tháng (hợp đồng có công chứng). Ông Thông đã 

thanh toán tiền thuê nhà 7 đợt, tương ứng với 21 tháng với số tiền 50.040 USD. 

Do hai bên có tranh chấp nên ngày 14/8/2013, Tòa án nhân dân quận 6 xét 

xử sơ thẩm tuyên hai hợp đồng thuê nhà trên là vô hiệu; buộc ông Thông thanh 

toán cho nguyên đơn 266.650.582 đồng. không chấp nhận yêu cầu bị đơn yêu 

cầu đối trừ với nghĩa vụ của nguyên đơn số tiền 792.232.200 đồng. Ông Thông 

kháng nghị một phần bản án này và ngày 13/1/2014, Tòa án nhân dânthành phố 

Hồ Chí Minh xét xử phúc thẩm, tuyên: hủy hai hợp đồng nêu trên; buộc bị đơn 

thanh toán cho nguyên đơn 1.414.560.000 đồng. Không chấp nhận yêu cầu phản 

tố đối trừ nghĩa vụ của ông Thông về yêu cầu nguyên đơn hoàn trả lại số tiền 

thuê nhà 792.232.000 đồng. 

Ông Thông cho rằng, việc cả hai bản án đều tuyên hai hợp đồng thuê nhà 

nêu trên là vô hiệu song không giải quyết dứt điểm hậu quả của giao dịch dân sự 

vô hiệu, buộc bên cho thuê nhà phải trả lại số tiền đặt cọc 28.800 USD cho ông 

là vi phạm Điều 137 Bộ luật Dân sự và xâm hại đến quyền lợi hợp pháp của ông. 

Từ khi xảy ra tranh chấp, ông phải đóng cửa không sử dụng căn nhà 1097 Hậu 

Giang song Tòa án nhân dânthành phố Hồ Chí Minh tuyên ông phải trả cho bên 

cho thuê nhà 1.414.560.000 đồng (tính từ thời điểm tranh chấp 1/2010 đến 

4/2012) theo đơn giá thuê là 2.400 USD/tháng không phù hợp với quy định của 

pháp luật. Lý do ông Thông đưa ra là, hai cấp toà đều nhận định hợp đồng viết 

tay giữa ông và vợ chồng bà Nguyễn Thị Sáu là vô hiệu. Thế nhưng, toà phúc 
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thẩm lại căn cứ vào giá thuê nhà bằng USD theo hợp đồng này để buộc ông phải 

trả tiền thuê nhà là vô lý. 

Ngoài ra, trong bản án phúc thẩm cũng nhận định, “Hội đồng xét xử xét 

thấy cả hai hợp đồng nêu trên đều vô hiệu, nhưng hai bên có lỗi ngang nhau nên 

phải tự chịu trách nhiệm nếu có thiệt hại xảy ra”. Thế nhưng, Hội đồng xét xử lại 

tuyên, ông phải có nghĩa vụ thanh toán số tiền 1.414.560.000 đồng tính từ thời 

điểm tranh chấp tháng 1/2010 đến tháng 4/2012 là không phù hợp. Theo ông 

Thông, vì cả hai bên cùng có lỗi ngang nhau nên cả hai cùng phải chịu trách 

nhiệm đối với số tiền thuê nhà từ tháng 1/2010 đến tháng 4/2012. 

Từ những lý do nêu trên, ông Thông gửi đơn đến Viện kiểm sát nhân dân 

tối cao, Tòa án nhân dân tối cao đề nghị xem xét kháng nghị theo thủ tục giám 

đốc thẩm. Đồng thời, ông cũng đề nghị các cơ quan chức năng yêu cầu hoãn thi 

hành án đối với bản án phúc thẩm nêu trên. 

Như vậy, rõ ràng để phòng ngừa tranh chấp, các bên trong hợp đồng thuê 

nhà cần thực sự cẩn trọng đối với các điều khoản đề phòng ngừa những tranh 

chấp xảy ra. Đối với pháp luật hiện hành, Nghị định 76/2015/NĐ-CP đã quy 

định hợp đồng mẫu. Đây được đánh giá là bước tiến trong quá trình lập pháp làm 

giảm thiểu những tranh chấp có thể phát sinh. Xong việc quy định gộp chung nội 

dung của hợp đồng cho thuê, mua, thuê mua dẫn đến việc bỏ qua những điều 

khoản trọng yếu của mỗi loại hợp đồng. Trong hợp đồng thuê nhà thì cần có các 

điều khoản liên quan đến nghĩa vụ sửa chữa, bảo dưỡng nhà thuê; vấn đề đơn 

phương chấm dứt hợp đồng thuê nhà nhưng lại không được hướng dẫn trong nội 

dung của Điều 18 nhưng nội dung về phạt vi phạm, bảo hành lại được coi là cần 

phải có trong hợp đồng cho thuê thì cũng chưa hẳn là phù hợp.  

Mặt khác, nhìn nhận trên phương diện lý thuyết đối với mẫu hợp đồng 

được ban hành theo Nghị định 76/2015/NĐ-CP thì các bên có quyền sửa đổi, bổ 

sung những điều, khoản đó nhưng phải bảo đảm đầy đủ. Vậy nếu các bên lại 

thỏa thuận thiếu một hoặc một số điều khoản so với hợp đồng mẫu thì hợp đồng 
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đó có bị coi là vô hiệu không và hậu quả là vô hiệu toàn bộ hay một phần? Câu 

trả lời chúng ta không tìm thấy trong Luật kinh doanh bất động sản cũng như 

trong Nghị định 76/2015/NĐ-CP.  

Như vậy, rõ ràng đối với nội dung của hợp đồng thuê nhà ở còn cần phải 

tiếp tục nghiên cứu để hướng dẫn làm rõ những vướng mắc này trên thực tế. 

2.2.2.  Nguyên nhân của những vướng mắc và tranh chấp 

 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 ra đời là cơ sở pháp lý vững chắc 

khuyến kích cho thị trường bất động sản phát triển. Tuy nhiên, từ thực tế ký kết 

và thực hiện hợp đồng kinh doanh bất động sản nói chung và hợp đồng thuê nhà 

ở nói riêng vẫn còn nhiều vấn đề phát sinh dân đến các tranh chấp không những 

ngày càng gia tăng về số lượng mà tính chất của nó cũng hết sức phức tạp và 

ngày càng gay gắt. Nhiều vụ tranh chấp được giải quyết nhiều lần nhưng vẫn còn 

khiếu kiện kéo dài. Nguyên nhân của các tranh chấp về hợp đồng thuê nhà ở phát 

sinh xuất phát từ hai nguyên nhân chính: 

2.2.2.1. Nguyên nhân khách quan 

Thứ nhất, do hoàn cảnh lịch sử để lại, tình hình nhà, đất ở trên địa bàn trải 

qua nhiều thời kì lịch sử diễn biến phức tạp. Sau khi nước ta hoàn toàn giành độc 

lập, Nhà nước ta đã có nhiều chính sách quan trọng về nhà, đất. Tuy nhiên, vẫn 

còn tồn tại những vấn đề từ chế độ cũ để lại, hay công tác quản lý nhà ở lỏng lẻo. 

Đặc biệt sau khi chuyển sang nền kinh té thị trường nhà ở là một loại tài sản thực 

sự có giá trị đã tác động đến tâm lý của nhiều người dẫn đến tình trạng tranh 

chấp đòi lại nhà đã cho thuê.  

 Thứ hai, tại các thành phố như Hà Nội, thành phố Hồ Chi Minh đang tồn 

tại một thực tế khá nhiều hợp đồng thuê nhà ở vô hiệu ngay khi xác lập nhưng 

vẫn được các bên tôn trọng thực hiện. Căn cứ vô hiệu do đối tượng của các hợp 

đồng là những ngôi nhà không đủ điều kiện tham giá thị trường bất động sản 

theo Điều 9 Luật kinh doanh bất động sản 2014. Tuy nhiên, trên thực tế các ngôi 

nhà này vẫn đang được cho thuê để làm nhà ở và chính nó giải quyết một phần 
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đáng kể nhu cầu đòi hỏi của thị trường nhà ở cho thuê tại các thành phố lớn hiện 

nay. Nội dung thỏa thuận trong các hợp đồng này vẫn được bên cho thuê nhà ở 

và bên thuê nhà ở tuân thủ. Căn cứ vô hiệu của hợp đồng chỉ phát sinh khi có 

tranh chấp xảy ra. Xảy ra tình trạng này là do việc quản lý bị buông lỏng, cơ 

quan chức năng chưa thực sự siết chặt hoạt động quản lý đối với việc các hợp 

đồng thuê nhà ở 

2.2.2.2. Nguyên nhân chủ quan 

 Thứ nhất, do ý thức chấp hành và hiểu biết pháp luật của các chủ thể 

tham gia quan hệ còn nhiều hạn chế. Phần lớn các tranh chấp hợp đồng thuê nhà 

ở thường liên quan đến các hành vi vi phạm các nghĩa vụ đã cam kết được các 

bên thỏa thuận ghi nhận trong hợp đồng. Các bên khi thỏa thuận xác lập hợp 

đồng thường ghi nhận theo ý hiểu mà không tuân thủ các quy định của pháp luật 

về hợp đồng thuê nhà ở. Kết quả là các điều khoản thỏa thuận thường vi phạm 

pháp luật dẫn đến vô hiệu hoặc nếu xảy ra tranh chấp không thể thực hiện được. 

Trong thực tế giải quyết tranh chấp có những vụ việc không có căn cứ để giải 

quyết do không có hợp đồng thuê nhà ở. Giao dịch thuê nhà chỉ thỏa thuận bằng 

miêng hoặc đã được lập bằng văn bản nhưng đã thất lạc. Hợp đồng thuê nhà ở 

liên quan đến bất động sản thường có giá trị lớn, nên các chủ thể muốn bảo đảm 

lợi ích của chính mình thì trước tiên cần tự giác tuân thủ các quy định của pháp 

luật về điều kiện hình thức của hợp đồng. 

 Thứ hai, một số trường hợp tranh chấp hợp đồng thuê nhà ở mặc dù không 

vi phạm quy định về hình thức, thậm chí đã được công chứng hoặc chứng thực 

nhưng khi xảy ra tranh chấp lại xuất hiện một hợp đông không được công chứng 

chứng thực nhưng được các bên tuân thủ thực hiện. Một giao dịch thuê nhà ở có 

tới hai hợp đồng cùng tồn tại. Các nội dung của hợp đồng thuê nhà ở đều giống 

nhau ngoại trừ điều khoản về giá thuê nhà. Có sự khác nhau về giá thuê nhà là 

do các bên thỏa thuận nhằm trốn thuế nên đã ghi thấp hơn giá trị thực tế mà bên 

thuê nhà ở phải trả. Có hành vi vi phạm pháp luật này là do sự thiếu hiểu biết, 
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không tuân thủ pháp luật của bên cho thuê nhà và bên thuê nhà. Khi sự việc 

được phơi bày các bên mới nhận thức được hành vi vi phạm pháp luật của mình.  

Thứ ba, Luật kinh doanh bất động sản quy định nhà, công trình xây dựng 

đưa vào kinh doanh phải có đăng ký quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng gắn 

liền với đất trong giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất. Đối với nhà, công trình 

xây dựng có sẵn trong dự án đầu tư kinh doanh bất động sản thì chỉ cần có giấy 

chứng nhận về quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai. Tuy 

nhiên, thủ tục đăng ký quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất hiện nay do Luật 

đất đai quy đinh. Thực trạng đăng ký quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất 

diễn ra chậm do thủ tục đăng ký phúc tạp. Sự chậm trễ trong việc đăng ký bất 

động sản là nguyên nhân dẫn đến các đối tượng của hợp đồng thuê nhà ở không 

đủ điều kiện đưa vào kinh doanh. 

Thứ tư, hệ thống pháp luật điều chỉnh hợp đồng thuê nhà ở tuy đã được sửa đổi, 

bổ sung hoàn thiện xong vẫn còn những bất cập như luận văn đã phân tích: điều 

kiện chủ đầu tư nước ngoài thực hiện thuê nhà ở; nội dung liên quan đến hợp 

đồng mẫu, về thời hạn có hiệu lực của hợp đồng…. 

Kết luận chương 2 

 Hợp đồng thuê nhà ở ngày càng đóng vai trò quan trọng trong các giao 

dịch về bất động sản. Khi trưởng thành, mỗi người dân đều nỗ lực hết mình để 

có quyền sử hữu một ngôi nhà để ở. Song trên thực tế không phải ai cũng có thể 

sở hữu được nhà, nhất là trong điều kiện thu nhập của người Việt Nam quá thấp 

và việc di cư để tìm kiếm cơ hội việc làm và nâng cao thu nhập ngày càng trở 

lênh mạnh mẽ. Sự di cư cơ học nhanh chóng từ nông thôn ra các thành phố lớn 

đã tạo áp lực về nhà ở cho các khu vực này. Để có được chỗ ở phù hợp với thu 

nhập, người dân chỉ có sự lựa chọn thuê nhà để ở. Đây chính là yếu tố kích cầu 

cho thị trường nhà ở cho thuê phát triểm mạnh mẽ trong thời gian qua.  

 Cơ sở pháp lý đảm bảo cho giao dịch thuê nhà ở là bản hợp đồng thuê nhà 

được các bên thỏa thuận xác lập. Nói cách khác, hợp đồng thuê nhà là hình thức 
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pháp lý ghi nhận sự thỏa thuận của các chủ thể trong quan hệ thuê nhà để sử 

dụng vào mục đích để ở và được đảm bảo cho việc thực hiện quyền và nghĩa vụ 

của các bên một cách nghiêm túc. Nhu cầu thuê nhà ở vượt xa so với nguồn 

cung, trong khi đó nhà ở có giá trị lớn dẫn đến vai trò của hợp đồng thuê nhà ở 

ngày càng quan trọng. Pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở của nước ta cũng đang 

dần được hoàn thiện. Tuy nhiên, trong thời gian qua các giao dịch về kinh doanh 

bất động sản vẫn chưa tuân thủ triệt để các quy định của pháp luật về hình thức 

pháp lý, về thời điểm giao kết hợp đồng, về đối tượng của hợp đồng, về chủ thể 

hợp đồng... đã gây ảnh hưởng đến quyền lợi của bên cho thuê và bên thuê nhà ở. 

Nguyên nhân của tình trạng này là do ý thức tuân thủ pháp luật của người dân 

chưa cao, do bất động sản là tài sản có giá trị lớn nên sự bội tín và vi phạm trách 

nhiệm giữa các bên chiếm tỉ lệ cao. Một nguyên nhân nữa là do hệ thông pháp 

luật chưa hoàn chỉnh và thiếu đồng bộ không tạo cơ sở ổn định vững chắc cho sự 

phát triển của thị trường nhà ở cho thuê tại Việt Nam.  

 Trước thực trạng trên, việc nghiên cứu pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

một cách có hệ thống là thực sự cần thiết để từ đó có chính sách phù hợp hoàn 

thiện hoàn thiện hệ thống pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về 

hợp đồng thuê nhà ở. Mặt khác khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia 

tạo lập quỹ nhà ở cho thuê, từng bước đáp ứng nhu cầu và cải thiện chất lượng 

về nhà ở của người dân. 

  



69 
 

Chương 3 

GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT 

VÀ NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC THI PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG 

THUÊ NHÀ Ở 

3.1.  Phương hướng hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở  

3.1.1. Hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở trên cơ sở quan điểm 

đường lối, chính sách của Đảng và Nhà nước 

 Hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở phải thể chế hóa được đường 

lối chủ trương, chính sách của Đảng, Nhà nước. Chủ trương của Đảng và Nhà 

nước khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia phát triển thị trường kinh 

doanh bất động sản nói chung và thị trường nhà ở cho thuê nói riêng nhằm mục 

tiêu chăm lo giải quyết vấn đề nhà ở cho người dân. Định hướng trên được ghi 

nhận trong các văn kiện Đại hội Đảng cụ thể: 

 Thứ nhất, phát triển vững chắc thị trường bất động sản có sự quản lý điều 

tiết của Nhà nước, với sự than gia của nhiều thành phần kinh tế trong việc phát 

triển thị trường bất động sản. Khuyết khích đầu tư phát triển nhà ở xã hội, nhà ở 

cho thuê phục vụ các đối tượng chính sách nhằm đảm bảo mọi người dân đều có 

được chỗ ở an toàn.  

 Thứ hai, chủ động xây dựng và phát triển thị trường bất động sản trong đó 

có thị trường nhà ở cho thuê tại các đô thị và các vùng quy hoạch sẽ phát triển đô 

thị. Nhà nước coi đây là giải pháp quan trọng trong giải quyết khó khăn về nhà ở 

trong điều kiện kinh tế của người dân. Đồng thời Nhà nước có chính sách điều 

tiết, kiểm soát thị trường và có biện pháp chống hành vi đầu cơ từng bước tạo sự 

bình ổn thị trường bất động sản. 

 Thứ ba, phát triển thị trường bất động sản trên cơ sở hoàn thiện Luật đất 

đai, Luật nhà ở và Luật kinh doanh bất động sản tạo cơ sở pháp luật đồng bộ tạo 

điều kiện thuận lợi đưa quyền sử dụng đất và quyền sử hữu nhà tham gia thị 
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trường bất động sản. Từ đó có chính sách định hướng thị trường bất động sản 

phát triển theo cơ chế thị trường có sự điều tiết của Nhà nước.  

3.1.2. Hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở phù hợp với xu thế chung 

của quốc tế 

 Hội nhập quốc tế là một xu hướng tất yếu khách quan lôi cuốn ngày càng 

nhiều các nước tham gia. Hội nhập vừa có mặt tích cực và có mặt tiêu cực, vừa 

có hợp tác đấu tranh vừa tạo ra cơ hội phát triển đồng thời cũng có những thách 

thức đối với mỗi quốc gia. Tham gia thị trường quốc tế từ một nền kinh tế kém 

phát triển, Việt Nam cần lựa chọn chính sách phát triển về nhà ở cho người dân 

phù hợp với điều kiện kinh tế và xu hướng phát triển chung trên thế giới. 

 Tại các nước trên thế giới như Đức, Nhật Bản, Singapore, Australia, 

Canada, Chính phủ đang áp dụng và coi chính sách phát triển nhà ở cho thuê là 

một giải pháp hiệu quả nhằm hỗ trợ người dân có nhà ở ổn định. Singapore được 

coi là một trong những mô hình tiến tiến và đạt hiệu quả cao trên thế giới nhằm 

đảm bảo mọi cư dân đều có chỗ ở phù hợp với điều kiện cụ thể của mình. Căn cứ 

vào hoàn cảnh của từng hộ gia đình, Chính phủ Singapore sẽ có những chính 

sách phù hợp. Chính sách hỗ trợ người dân mua nhà thông qua Quỹ Tiết kiệm 

nhà ở Central Provident Fund (CPF). Tại Singgapore, CPF hoạt động như một 

hình thức tiết kiệm cho người lao động có nhu cầu về nhà ở. Quỹ CPF là không 

kinh doanh tiền tệ mà đặt mục tiêu an sinh xã hội lên trên hết để mọi người dân 

mua, thuê nhà ở xã hội và có cuộc sống tốt hơn từ lợi ích chung của Quỹ.  

 Nhật Bản là nước có quỹ đất phát triển nhà ở rất hạn hẹp vì vậy, vấn đề 

về nhà ở đã trở thành vấn đề chiến lược đầu tiên cần giải quyết. Trong thời kỳ 

đầu sau chiến tranh, chính sách nhà ở của Nhật Bản chú trọng việc tăng nguồn 

cung nhà ở cho các hộ chưa có nhà. Đối với những người có thu nhập cao, 

Chính phủ Nhật cung cấp tín dụng và ưu đãi cho vay dài hạn với lãi suất thấp 

để khuyến khích người dân mua nhà ở trên thị trường. Người có thu nhập trung 

bình và thấp được đăng ký mua nhà ở xã hội do Nhà nước xây dựng từ nguồn 
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vốn ngân sách Trung ương và địa phương. Quỹ nhà đất của Nhật bản được 

thành lập năm 1950 trực tiếp cho người cần mua nhà vay với lãi suất ưu đãi cố 

định trong thời gian dài. Tuy nhiên, tình hình kinh tế ở Nhật Bản gặp khó khăn, 

nên kể từ năm 1993 đến nay, Chính phủ ban hành “Chính sách thuê nhà ưu đãi” 

nhằm giải quyết tình trạng khó khăn nhà ở cho công chức và các cặp vợ chồng 

mới cưới. Theo chính sách này, người thuê nhà chỉ trả tiền thuê chiếm khoảng 

1/8 lương tháng, còn lại do công ty và doanh nghiệp chi trả. Bởi vậy, xu thế 

người thuê nhà tại Nhật Bản ngày càng phát triển.  

 Đức là nước xây dựng chính sách phát triển nhà cho thuê từ rất sớm. Sau 

Chiến tranh Thế giới lần thứ II, để cải thiện tình trạng thiếu hụt nhà ở , Chính 

phủ đã thực hiện hỗ trợ đầu tư, cấp đất, hỗ trợ tín dụng và ưu đãi về thuế đối 

với các dự án xây dựng nhà ở cho thuê. Giá thuê nhà ở được Chính phủ khống 

chế tạo điều kiện cho người dân có chỗ ở ổn định. Nhà nước đứng ra bảo vệ lợi 

ích của người thuê nhà thông qua Luật về giá nhà ở cho thuê. Theo luật này g iá 

thuê nhà do nhà nước quy định phù hợp với từng loại nhà và từng thành phố. 

Khi số lượng nhà ở xã hội cho thuê chiếm khoảng 50% tổng số nhà ở được 

hoàn thành xây dựng tại nước này, Chính phủ Đức đã thực hiện chính sách hỗ 

trợ người dân tự xây nhà ở, bãi bỏ chế độ kiểm soát tiền thuê nhà, đồng thời 

tiến hành hỗ trợ về nhà ở đối với những người có thu nhập trung bình và thấp. 

Hiện nay Chính phủ Đức tiến hành song song hai chế độ hỗ trợ về xây dựng 

nhà ở và hỗ trợ nhà ở cho thuê, hai loại hỗ trợ này đều nhằm tăng thêm lượng 

cung nhà ở và tăng cả nhu cầu nhà ở của người dân, sau đó thông qua cơ chế 

thị trường phân bố nhà ở tới người dân. 

 Chính sách phát triển nhà ở nói chung và nhà ở cho thuê nói riêng tại một 

số quốc gia tuy có khác nhau về điều kiện kinh tế xã hội xong đều có xu hướng 

phát triển nhà ở cho thuê phù hợp với xu thế năng động của thế hệ trẻ. 
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3.1.3. Hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở hướng tới mục tiêu xây 

dựng thị trường bất động sản ở ổn định, minh bạch 

 Phát triển và xây dựng thị trường nhà ở cho thuê nói riêng và thị trường 

kinh doanh bất động sản nói chung phát triển lành mạnh, ổn định, công khai minh 

bạch là rất cần thiết. Ở bất kì quốc gia nào thị trường bất động sản cũng đóng vai 

trò quan trọng trong quá trình phát triển của toàn bộ nền kinh tế, thúc đẩy sự phát 

triển bên trong của các loại thị trường khác như thị trường sức lao động, thị trường 

vốn. Yếu tố công khai minh bạch của thị trường bất động sản được coi là chìa 

khoá cho sự thực hiện thành công các vai trò đó, là hệ thống pháp luật đầy đủ, rõ 

ràng và ổn định, quy hoạch sử dụng đất khả thi công khai, giá đất được xác định 

phù hợp với giá thị trường hoặc theo giá thị trường, có cơ chế định giá chính xác 

mọi thửa đất đang sử dụng phải được nhà nước công nhận về mặt pháp lý, dễ dàng 

đăng ký quyền sở hữu đối với mọi tài sản gắn liền với đất và đăng ký giao dịch khi 

thực hiện các quyền đối với bất động sản, thông tin về bất động sản đầy đủ, chính 

xác, công khai và mọi chủ thể có nhu cầu đều được quyền tiếp cận. Để làm được 

điều này Nhà nước cần thực hiện các bước sau: 

 Thứ nhất, Tạo khuôn khổ pháp lý thích ứng với các nguyên tắc thị trường 

là yếu tố quan trọng nhất để hình thành và phát triển thị trường bất động sản, 

trong đó quy định các vấn đề cơ bản như: Cấu trúc quan hệ sở hữu, quyền sở hữu 

tài sản, bất động sản, phạm vi, đối tượng của các giao dịch bất động sản, thủ tục, 

hợp đồng và các biện pháp thực hiện giao dịch. Nguyên tắc của thị trường phải 

được tôn trọng sẽ tạo ra sự bình đẳng giữa các chủ thể tham gia và rút lui khỏi 

thị trường. Cạnh tranh công khai, hạn chế sự can thiệp của nhà nước. Mặc dù 

vậy, theo kinh nghiệm của các nước như Cộng hoà Séc, Cộng hoà liên bang Đức, 

Singapore... thì Nhà nước vẫn cần tác động vào thị trường trên một số vấn đề 

nhất định như điều tiết xã hội thông qua chính sách thuế, phí, quy định giá trần, 

miễn, giảm tiền sử dụng đất, hỗ trợ nhà ở cho những người có thu nhập thấp. Để 
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giữ cho sự tác động của Nhà nước không làm phương hại tới thị trường thì các 

chính sách đất đai và chính sách bất động sản phải thật sự nhất quán.  

 Thứ hai, cần thiết lập hệ thống thông tin công khai, minh bạch, có khả 

năng tiếp cận với mọi đối tượng trong xã hội như thông tin về quy hoạch, thông 

tin địa chính, hồ sơ, đất đai, tình trạng pháp lý của bất động sản, thông tin giá cả. 

Thực tế cho thấy tính ổn định, công khai trong quy hoạch là sự đảm bảo quan 

trọng cho yếu tố minh bạch của thị trường bất động sản. Thông thường quy 

hoạch sử dụng đất ở các quốc gia do các cấp chính quyền đảm nhiệm và có sự 

tham gia bắt buộc của cộng đồng dân cư khi đã được thông qua thì không thể 

thay đổi. Do vậy, muốn hướng tới sự minh bạch thị trường bất động sản, Việt 

Nam cần phải nâng cao chất lượng trong việc thiết lập, quy hoạch sử dụng đất, 

tăng tính khả thi và chi tiết hoá quy hoạch. Theo kinh nghiệm của các nước trên 

thế giới thì việc công khai hồ sơ đăng ký là một trong các lợi ích mà hệ thống 

đăng ký có thể tạo ra để thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển. Để có hệ 

thống đăng ký có thể cung cấp hồ sơ đăng ký một cách chính xác về tình trạng 

hiện hữu của bất động sản cần có các quy định bắt buộc các bên tham gia đăng 

ký giao dịch của họ, nếu không lợi ích của họ sẽ lập tức bị xâm hại khi có các 

quan hệ chồng lấn. Bằng cách đó những người tham gia thị trường sẽ coi việc 

đăng ký giao dịch, đăng ký tình trạng pháp lý của bất động sản như là nhu cầu tự 

thân để bảo vệ lợi ích của mình chứ không phải là biện pháp quản lý của Nhà 

nước.  

 Cũng giống như các loại thị trường cơ bản khác, thị trường bất động sản 

cần phải được tạo dựng, vận hành phù hợp với các quy luật kinh tế khách quan 

của nền kinh tế thị trường mà ở đó Nhà nước giữ vai trò là chủ đạo. Khi đã xây 

dựng được thị trường bất động sản ổn định, minh bạch sẽ tạo cơ sở vững chắc 

phát triển nhà ở cho thuê như là một giải pháp quan trọng trong điều kiện kinh tế 

xã hội của Việt Nam hiện nay.  
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3.2. Một số giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi 

pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

3.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở  

 Sự phát triển của thị trường bất động sản nói chung và phát triển nhà ở 

cho thuê nói riêng có thành công hay không liên quan rất mật thiết tới hệ thống 

pháp luật. Hệ thống pháp luật có ổn định, minh bạch mới thúc đẩy sự phát triển 

của thị trường bất động sản. Do vậy, giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp luật, 

loại bỏ sự khác biệt giữa Bộ luật dân sự, Luật đất đai, Luật nhà ở, Luật xây dựng 

và Luật kinh doanh bất động sản đang trở nên cấp bách. Hệ thống pháp luật về 

hợp đồng thuê nhà ở ổn định sẽ tạo dựng được thị trường nhà ở cho thuê phát 

triển, người dân có thêm sự lựa cho để có nhà ở với chi phí tài chính phù hợp để 

ổn định cuộc sống. Để làm được điều đó, hệ thống pháp luật cần phải được hoàn 

thiện trước theo các nội dung sau:  

 Thứ nhất, Luật kinh doanh bất động sản cần quy định cơ chế chính sách 

khuyến khích doanh nghiệp kinh doanh bất động sản phát triển nhà ở cho thuê 

tạo hướng đi mới theo xu hướng phát triển chung của thế giới nhằm giải quyết 

nhu cầu cấp bách về nhà ở hiện nay tại Việt Nam. Để làm được điều này Nhà 

nước cần có chính sách nhất quán khuyến khích các doanh nghiệp phát triển nhà 

ở cho thuê bằng cơ chế ưu đãi tiền sử dụng đất, thuế và cơ chế tín dụng cho hoạt 

động kinh doanh bất động sản.  

 Thứ hai, công khai minh bạch thông tin quy hoạch, dự án kêu gọi đầu tư 

tạo điều kiện thuận lợi cho các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản được tiếp 

cận thực hiện đầu tư theo trình tự quy định của pháp luật về đầu tư. Bên cạnh đó 

Nhà nước có chính sách ra soát, cải cách thủ tục hành chính trong đầu tư kinh 

doanh bất động sản theo hướng giản tiện, rút ngắn thời gian hoàn thiện thủ tục 

pháp lý của dự án như: chấp thuận, phê duyệt, giao đất hoặc cho thuê đất. 

 Thứ ba, về hình thức của hợp đồng thuê nhà ở: Hiện nay Bộ luật dân sự 

2005 và Luật Kinh doanh bất động sản 2014 có sự quy định không thống nhất về 
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hình thức hợp đồng. Việc công chứng hoặc chứng thực trên thực tế không đem 

lại hiệu quả đối với chính sách quản lý của Nhà nước mà ngược lại các thủ tục 

này đang gây khó khăn cho các bên trong việc xác lập hợp đồng thuê nhà. Pháp 

luật chỉ nên coi việc công chứng chứng thực là loại dịch vụ pháp lý đặc biệt trợ 

giúp tính xác thực và hợp pháp của hợp đồng thuê nhà ở. Nếu các bên trong hợp 

đồng thuê nhà xét thấy không đủ khả năng hoặc có nhu cầu công chứng thì có 

thể sử dụng dịch vụ này. Nhà nước nên tôn trọng và công nhận hình thức hợp 

đồng thuê nhà ở do các bên xác lập.  

 Thứ tư, về điều kiện bất động sản đưa vào kinh doanh: Nhà, công trình 

xây dựng và quyền sử dụng đất chỉ được đưa vào kinh doanh khi đã được đăng 

ký quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất ghi trong giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, hiện nay việc cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất và đăng ký tài sản trên đất diễn ra rất chậm. Việc chậm cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất và đăng ký tài sản trên đất dẫn đến một số lượng lớn 

diện tích nhà ở không thể trở thành hàng hóa được phép tham gia thị trường bất 

động sản. Trong khi đó nhu cầu thị trường về nhà ở nói chung và nhà ở cho thuê 

ngày càng gia tăng. Để giải quyết đồng bộ vấn đề này, các cơ quan Nhà nước có 

thẩm quyền cần phải xây dựng biện pháp đẩy nhanh tiến độ cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà và công trình trên đất. Thực tế cho thấy 

khi quyền sử dụng đất và công trình trên đất đã được đăng ký thì tính ổn định, 

minh bạch trong việc quản lý bất động sản được đảm bảo.  

Thứ năm, cần xây dựng một lộ trình phù hợp để hỗ trợ cho các tổ chức, cá 

nhân trong nước tham gia thị trường bất động sản giúp họ nâng cao năng lực 

cạnh tranh đối với các tổ chức, cá nhân nước ngoài. Nâng cao trách nhiệm và xử 

lý nghiêm các trường hợp cho phép các tổ chức, cá nhân nước ngoài để xảy ra vi 

phạm khi kinh doanh bất động sản; các cá nhân, tổ chức có thẩm quyền cấp phép 

không đúng thẩm quyền đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài tại các khu vực có 

ý nghĩa quan trọng về an ninh, chính trị, quốc phòng… 
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Thứ sáu, hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liêu thông tin dữ liệu về bất động 

sản: Cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản là tập hợp các thông tin, 

dữ liệu cơ bản về nhà ở và thị trường bất động sản đã được thu thập, kiểm tra, 

đánh giá, xử lý, tích hợp và được lưu trữ một cách có hệ thống, có tổ chức dưới 

dạng tệp dữ liệu lưu trữ trên các hệ thống tin học, các thiết bị lưu trữ, vật mang 

tin nhằm phục vụ công tác quản lý nhà nước, các hoạt động kinh tế, xã hội và 

các mục đích chính đáng khác. Cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động 

sản được kết nối trực tuyến giữa các cơ sở dữ liệu của các lĩnh vực thuộc 

ngành, địa phương, giữa Trung ương với cấp tỉnh. Dữ liệu này được công khai 

để mọi người có thể khai thác và sử dụng cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường 

bất động sản qua nhiều hình hình thức khác nhau. Xây dựng được hệ thống dữ 

liệu đầy đủ về bất động sản sẽ tạo điều kiện thuận lợi cho nhà đầu tư dễ dàng 

tìm hiểu và đưa ra quyết định.  

 Thứ bảy, nghiên cứu hoàn thiện một số nội dung khác như: hướng dẫn cụ 

thể hơn nội dung  tách biệt của hợp đồng thuê nhà và hợp đồng mua bán nhà; 

quy định chế tài phạt đối với trường hợp đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê 

trái pháp luật; chế tài phạt với những hành vi hợp đồng thuê giả tạo…hay chỉnh 

sửa quy định về phạm vi kinh doanh bất động sản tại Điều 11 trong đó cần có sự 

phân biệt tỷ lệ vốn góp đối với doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài phù hợp 

với Luật đầu tư năm 2014.  

3.2.2. Giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về hợp đồng thuê 

nhà ở 

 Hoàn thiện hệ thống pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở phải mất một thời 

gian dài mới thực hiện được. Trước mắt để pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở 

được thực hiện hiệu quả, tác giả xin đưa ra một số giải pháp cơ bản như sau:  

 Thứ nhất, cần cải cách thủ tục hành chính triệt để. Bởi thực tế thủ tục 

hành chính đang được cải cách theo cơ chế "một cửa" song về cơ bản ở nhiều 

địa phương vẫn cung cách làm việc cũ quan liêu, cửa quyền nhũng nhiễu, đặc 
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biệt là tại các đô thị. Do vậy, cần kết hợp nhiều biện pháp khắc phục tình trạng 

trên như xây dựng hòm thư góp ý trong các cơ quan hành chính Nhà nước; có 

chính sách tiền lương thỏa đáng, xử lý thật nghiêm khắc các hành vi vi phạm 

pháp luật của cán bộ công chức nhà nước vi phạm pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất. 

Thứ hai, thực hiện những giải pháp đảm bảo về tài chính, cơ sở vật chất, 

điều kiện kỹ thuật để phục vụ cho hoạt động thực hiện thủ tục hành chính về đất 

đai như: nâng kinh phí thực hiện cho những hoạt động mà thực tế còn chưa phù 

hợp như công tác quy hoạch, xây dựng hệ thống hồ sơ bất động sản, hệ thống 

thông tin đất đai; phát triển những ứng dụng công nghệ thông tin trong thực hiện 

công tác; đầu tư máy móc, trang thiết bị, trụ sở làm việc cho cán bộ; nghiên cứu 

áp dụng những chính sách phụ cấp nghề nghiệp phù hợp với tính chất công việc. 

Thứ ba, cần nâng cao cả về số lượng và chất lượng đội ngũ cán bộ đặc biệt 

là đội ngũ thẩm phán chuyên giải quyết  các tranh chấp liên quan đến hợp đồng 

thuê nhà ở, tránh tình trạng tranh chấp kéo dài.  

Thứ tư, cần phát triển hơn nữa công tác tuyên truyền, phổ biến các chính 

sách, pháp luật của Nhà nước nói chung và pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở nói 

riêng đến với người dân. Tạo cho người dân sự tin tưởng vào sự ổn định của 

pháp luật về hợp đồng thuê nhà để từ đó người dân có thêm sự lựa chọn khi tạo 

lập chỗ ở phù hợp điều kiện kinh tế và điều kiện công việc của họ. 

 Hoàn thiện pháp luật cũng như nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về 

hợp đồng kinh doanh bất động sản là yêu cầu khách quan để có thể nâng cao 

tính minh bạch của thị trường bất động sản Việt Nam hiện nay. Trên cơ sở tìm 

hiểu nguyên nhân và những bất cập vướng mắc của pháp luật về hợp đồng 

kinh doanh bất động sản để từ đó đưa ra một số gợi ý góp phần hoàn thiện 

pháp luật cũng như xây dựng cơ chế thực thi có hiệu quả pháp luật về hợp 

đồng thuê nhà ở tại Việt Nam. 
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Kết luận chương 3 

 Chính sách, pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở chưa thực sự an toàn, ổn 

định thu hút các nhà đầu tư và người dân tham gia. Do vậy, hoàn thiện pháp 

luật cũng như nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở là 

thực sự cần thiết và có tính cấp bách. Hoàn thiện hệ thống pháp luật về hợp 

đồng thuê nhà ở tạo cơ sở pháp lý vững chắc, ổn định làm bệ đỡ cho các giao 

dịch thuê nhà ở. Khi hệ thống pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở theo Luật kinh 

doanh bất động sản hoàn thiện sẽ tạo điều kiện kiểm soát, định hướng phát triển 

thị trường bất động sản nói chung và nhà ở cho thuê nói riêng phù hợp với 

đường lối chủ trương của Đảng, chính sách pháp luật của Nhà nước trong việc 

phát triển nhà ở nhằm đảm bảo quyền có nhà ở của người dân được quy định 

trong Hiến pháp 2013.  

 Một hệ thống pháp luật có hoàn thiện đồng bộ đến mức nào đi chăng nữa 

nếu không được thực thi thì cũng chỉ là những quy định mang tính hình thức. 

Vai trò của pháp luật chỉ đạt được khi hệ thống pháp luật ấy được áp dụng vào 

thực tiễn. Một hệ thống pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở hoàn thiện, phù hợp 

với xu thế vận động của lịch sử và điều kiện kinh tế - xã hội sẽ ảnh hưởng tích 

cực đến hành vi của con người, tạo môi trường thuận lợi cho sự hình thành và 

phát triển ý thức pháp luật. Khi đó sự điều chỉnh bằng pháp luật đối với hợp 

đồng thuê nhà ở sẽ được các chủ thể tự nguyện tuân thủ, hạn chế tranh chấp và 

đảm bảo được quyền và lợi ích hợp pháp cho các bên. Do vậy, nâng cao hiệu quả 

thực thi pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở sẽ tạo tâm lý ổn định cho người dân, 

để người dân có thêm sự lựa chon phù hợp với điều kiện kinh tế và quá trình tìm 

kiếm việc làm phù hợp với xu hướng mở của thị trường lao động. Đồng thời khi 

pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở ổn định tạo cơ sở cho thị trường nhà ở cho 

thuê phát triển trở thành một xu thế sẽ khuyến khích được các thành phần kinh tế 

tham gia tạo lập quỹ nhà ở cho thuê, từng bước đáp ứng và cải thiện chất lượng 

về nhà ở của người dân.  
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KẾT LUẬN 

 Nhu cầu về nhà ở là một trong nhu cầu cơ bản thiết yếu liên quan trực tiếp 

đến sự tồn tại phát triển của con người. Nhưng không phải lúc nào con người 

cũng có thể sở hữu được nhà ở. Với bối cảnh thu nhập bình quân của người dân 

Việt Nam và giá mua bán nhà ở hiện taị thì việc mua nhà ở của đa số người dân 

là không thể. Trước thực trạng trên, phần lớn người dân có nhu cầu nhà ở tại các 

thành phố lớn tìm đến với các sản phẩm nhà cho thuê để ổn định chỗ ở. Việc 

hình thành thị trường nhà ở cho thuê không chỉ góp phần giải quyết khó khăn về 

nhà ở mà còn tham gia điều tiết giá nhà ở như hiện tại. Sự ổn định, giá cả chấp 

nhận được của nhà ở cho thuê sẽ giải quyết phần nào nhu cầu nhà ở cho người 

dân, làm cho người dân có cơ hội được sống trong những căn nhà ở đảm bảo an 

toàn và nâng cao mức sống cho người dân. 

 Phát triển thị trường nhà ở cho thuê trước hết cần bệ đỡ vững chắc của hệ 

thống pháp luật. Tuy nhiên, hiện trạng chế định pháp luật về nhà ở cho thuê thiếu 

tính hệ thống, nằm rải rác trong các văn bản luật khác nhau, chưa tạo ra hành 

lang pháp lý an toàn đảm bảo cho các bên khi tham gia quan hệ. Đánh giá được 

vấn đề này, trong thời gian qua, hệ thống văn bản pháp luật có liên quan đến 

chính sách về nhà không ngừng phát triển nhằm đảm bảo quyền có chỗ ở an toàn 

cho người dân. Với quyết tâm của Đảng và Nhà nước là thực hiện cho kỳ được 

mục tiêu mọi người dân đều có quyền có nhà ở hợp pháp và cần phải coi đây là 

yếu tố cần thiết để phát triển con người một cách toàn diện, đồng thời là nhân tố 

quyết định để phát triển nguồn nhân lực phục vụ cho sự nghiệp xây dựng và phát 

triển đất nước. 

 “Hợp đồng thuê nhà ở theo Luật Kinh doanh bất động sản 2014” là một 

đề tài đi sâu phân tích khái niệm, đặc điểm pháp lý và các thành tố cấu thành hợp 

đồng thuê nhà ở theo Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Bên cạnh đó có 

nghiên cứu hệ thống các quy phạm pháp luật điều chỉnh hợp đồng thuê nhà ở 

trong Bộ luật dân sự, Luật nhà ở và các văn bản luật có liên quan nhằm làm sáng 



80 
 

tỏ những vấn đề lý luận và thực tiễn áp dụng pháp luật trong giải quyết các tranh 

chấp hợp đồng thuê nhà ở. Qua đó, đề xuất một số kiến nghị, giải pháp nhằm 

hoàn thiện các quy định của pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở, tạo hành lang 

pháp lý đồng bộ làm bệ đỡ phát triển thị trường bất động sản nói chung và đảm 

bảo tính ổn định cho các giao dịch thuê nhà ở nói riêng tại Việt Nam. 

 Hoàn thiện hệ thống pháp luật về hợp đồng thuê nhà ở sẽ tạo cơ sở pháp lý 

vững chắc cho việc xác lập và thực hiện các giao dịch thuê nhà ở, từng bước làm 

thay đổi nhận thức của người, tạo hướng đi phù hợp trong điều kiện kinh tế xã 

hội của Việt Nam nói riêng và xu hướng phát triển trên thế giới nói chung. Khi 

giải pháp nhà ở cho thuê đi vào cuộc sống sẽ giảm tải áp lực về tài chính cho 

người dân khi cần có một chỗ ở ổn định, hoàn thành mục tiêu Hiến định và chính 

sách về nhà ở của Đảng và Nhà nước, đồng thời mở ra hướng kinh doanh mới 

cho thị trường kinh doanh bất động sản. 

 Do khả năng nghiên cứu còn hạn chế nên việc tìm hiểu pháp luật về hợp 

đồng thuê nhà ở theo Luật Kinh doanh bất động sản 2014 còn nhiều thiếu sót. 

Tác giả rất mong nhận được sự góp ý của các thầy, cô cùng các bạn đọc để luận 

văn có thể hoàn thiện hơn./. 
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