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1. Đặt vấn đề
Thuê mua nhà ở xã hội là hình thức giao

dịch kết hợp giữa thuê và mua, cho phép
người thuê sử dụng nhà ở trong một thời
gian nhất định trước khi thực hiện quyền sở
hữu. Hình thức này đã được áp dụng phổ
biến tại nhiều quốc gia và những năm gần
đây bắt đầu được triển khai tại Việt Nam
nhằm tạo điều kiện cho người có thu nhập
thấp tiếp cận nhà ở. Theo đó, người thuê
mua thanh toán trước một phần giá trị căn
nhà (thường tối thiểu 20%), phần còn lại
được trả dần trong thời hạn thuê mua. Sau

khi hoàn thành đầy đủ nghĩa vụ tài chính,
người thuê mua được xác lập quyền sở hữu
đối với nhà ở.

So với hình thức thuê hoặc mua nhà
thông thường, thuê mua nhà ở xã hội giúp
giảm áp lực tài chính ban đầu, mở rộng cơ
hội sở hữu nhà ở cho các đối tượng có khả
năng tích lũy hạn chế. Trong bối cảnh nhu
cầu nhà ở xã hội ngày càng gia tăng, việc
hoàn thiện cơ chế pháp lý đối với loại hình
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giao dịch này có ý nghĩa quan trọng nhằm
bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các
bên tham gia.

Luật Nhà ở năm 2023 (có hiệu lực từ ngày
01/01/2025) đã bổ sung nhiều quy định mới
liên quan đến phát triển và quản lý nhà ở xã
hội, trong đó có nội dung về hợp đồng thuê
mua nhà ở xã hội. Tuy nhiên, hệ thống pháp
luật hiện hành vẫn chưa có quy định đầy đủ,
cụ thể về bản chất pháp lý, quyền và nghĩa vụ
của các bên cũng như cơ chế áp dụng đối với
loại hợp đồng này. Điều này đặt ra yêu cầu
tiếp tục nghiên cứu, hoàn thiện khung pháp
lý nhằm bảo đảm tính thống nhất, minh bạch
và khả thi trong quá trình thực hiện.

2. Thực trạng quy định pháp luật về hợp
đồng thuê mua nhà ở xã hội

Hiện nay, ở Việt Nam, hợp đồng thuê mua
nhà ở xã hội khác với hợp đồng thuê nhà ở xã
hội. Hợp đồng thuê nhà ở và hợp đồng thuê
mua nhà ở xã hội được điều chỉnh bởi các quy
định về thuê nhà ở nhưng có sự khác biệt. Hợp
đồng thuê mua nhà ở xã hội giống với hình
thức mua bán trả chậm, trả dần và bản chất
vẫn là dạng hợp đồng có mục đích chuyển
quyền sở hữu nhà, theo đó, bên thuê sau khi
trả hết tiền thuê thì có thể trở thành chủ sở
hữu tài sản là căn nhà thuê mua. Bên cạnh đó,
đối với hợp động thuê nhà ở xã hội, người thuê
nhà ở chỉ có thể trả tiền thuê mà không thể
mua căn nhà, nghĩa là không có quyền sở hữu
đối với nhà ở. Tuy nhiên, nếu muốn mua nhà
ở, bên cho thuê và bên thuê có thể thỏa thuận
chuyển từ hợp đồng thuê nhà ở xã hội sang
hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội1. Do đó, hợp
đồng thuê mua nhà ở xã hội chứa đựng hai
đặc trưng pháp lý cơ bản sau: (1) Hợp đồng
thuê mua nhà ở xã hội có bản chất là hợp đồng
thuê nhà; (2) Hợp đồng thuê kèm theo quyền
mua nhà của bên thuê mua2. 

Thứ nhất, quy định về hình thức hợp
đồng thuê mua nhà ở xã hội.

Về hình thức pháp lý, hợp đồng thuê mua

nhà ở xã hội bắt buộc phải được lập thành
văn bản, qua đó, bảo đảm tính xác thực,
minh bạch và khả năng kiểm soát của cơ
quan nhà nước đối với quá trình giao kết và
thực hiện hợp đồng. Đồng thời, để tăng
cường hiệu quả quản lý nhà nước trong lĩnh
vực nhà ở xã hội, pháp luật quy định trong
thời hạn tối đa 15 ngày kể từ thời điểm nhà ở
xã hội đủ điều kiện được bán, cho thuê hoặc
cho thuê mua, chủ đầu tư có trách nhiệm ký
kết hợp đồng mua bán, thuê hoặc thuê mua
nhà ở xã hội theo mẫu do Bộ Xây dựng ban
hành với hộ gia đình, cá nhân có tên trong
danh sách đã được Ủy ban nhân dân cấp
tỉnh phê duyệt hoặc thuộc trường hợp trúng
bốc thăm theo quy định của pháp luật3. 

Theo báo cáo của Bộ Xây dựng về tình
hình thực hiện Đề án 01 triệu căn hộ nhà ở
xã hội giai đoạn 2021 - 2030, tính từ năm
2021 đến ngày 30/6/2025, trên phạm vi cả
nước đã triển khai 692 dự án nhà ở xã hội với
quy mô 633.559 căn hộ, trong đó có 422 dự
án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư với
quy mô 418.220 căn; 124 dự án đã khởi công
xây dựng với quy mô 112.952 căn và 146 dự
án đã hoàn thành với quy mô 102.387 căn.
Tổng số dự án đã hoàn thành đang triển khai
hoặc đã được chấp thuận chủ trương đầu tư
đạt khoảng 59,6% chỉ tiêu được xác định
trong Đề án. Riêng trong quý II/2025, có 16
dự án được cấp phép và khởi công xây dựng
với quy mô 9.544 căn hộ; đồng thời, có 32 dự
án hoàn thành toàn bộ hoặc một phần với
quy mô khoảng 26.528 căn hộ4. Tuy nhiên,
trên thực tế, số lượng chủ đầu tư tham gia
phát triển nhà ở xã hội vẫn còn khá hạn chế
so với tổng số dự án bất động sản được đưa
ra thị trường; các điều kiện và trình tự thủ tục
pháp lý hiện hành còn chồng chéo, từ đó,
phần nào làm giảm tính linh hoạt và quyền
tự do thỏa thuận của các bên trong quá trình
giao kết hợp đồng5.

Đối với yêu cầu công chứng hoặc chứng
thực, khoản 2 Điều 164 Luật Nhà ở năm 2023
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quy định hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở
xã hội không bắt buộc phải công chứng hoặc
chứng thực, trừ trường hợp các bên có nhu
cầu. Quy định này tương thích với khoản 4
Điều 44 Luật Kinh doanh bất động sản năm
2023, theo đó, hợp đồng kinh doanh bất động
sản hoặc hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất
động sản có ít nhất một bên là doanh nghiệp
kinh doanh bất động sản được công chứng
hoặc chứng thực khi các bên có yêu cầu.

Trong quá trình xây dựng Luật Nhà ở
năm 2023, vấn đề công chứng, chứng thực
hợp đồng nhà ở đã nhận được nhiều ý kiến
khác nhau. Một số quan điểm cho rằng, các
giao dịch bất động sản, đặc biệt là giao dịch
giữa chủ đầu tư với cá nhân hoặc hộ gia đình
mua, thuê mua nhà ở xã hội cần bắt buộc
công chứng hoặc chứng thực, bởi thời gian
qua, đã xuất hiện nhiều trường hợp doanh
nghiệp kinh doanh bất động sản huy động
vốn trái quy định, ký kết giao dịch khi chưa
đủ điều kiện pháp lý. Trong một số trường
hợp, khi thị trường biến động hoặc khi nội
dung giao dịch không còn mang lại lợi ích
cho doanh nghiệp, doanh nghiệp có thể đơn
phương chấm dứt thỏa thuận hoặc yêu cầu
tuyên bố giao dịch vô hiệu. 

Thực tiễn cho thấy, cá nhân và hộ gia
đình thường ở vị thế yếu hơn so với doanh
nghiệp kinh doanh bất động sản do hạn chế
về khả năng tiếp cận thông tin, kinh nghiệm
giao dịch và trình độ pháp lý, trong khi các
điều khoản hợp đồng phần lớn được soạn
thảo theo mẫu do chủ đầu tư đưa ra, khiến
bên mua hoặc bên thuê mua khó có điều
kiện đàm phán, sửa đổi các điều khoản có
khả năng gây bất lợi cho mình. Vì vậy, việc
bắt buộc công chứng hoặc chứng thực được
cho là một cơ chế góp phần tăng cường tính
an toàn pháp lý và bảo vệ hiệu quả hơn
quyền, lợi ích hợp pháp của bên mua, bên
thuê mua nhà ở xã hội6. Tuy nhiên, tại khoản
2 Điều 164 Luật Nhà ở năm 2023 thì nhà làm

luật vẫn kế thừa quy định của Luật Nhà ở
năm 2014 trước đây theo hướng: “... nhà ở xã
hội (…), thì không phải thực hiện công
chứng, chứng thực hợp đồng, trừ trường hợp
các bên có nhu cầu”. 

Nhà ở là tài sản có giá trị lớn, phụ thuộc
vào nhiều yếu tố khách quan, như: nguồn
gốc nhà ở, sự hình thành của nhà ở, liên
quan đến nhiều quan hệ pháp luật như quan
hệ hôn nhân và gia đình, quan hệ thừa kế
nên dễ phát sinh về tranh chấp. Tuy nhiên,
việc kinh doanh nhà ở không có sự kiểm
soát, phòng ngừa rủi ro, dẫn đến những sai
phạm rất lớn, gây hậu quả nghiêm trọng về
quyền, lợi ích hợp pháp cho các tổ chức, cá
nhân. Điển hình như Bản án hình sự sơ thẩm
số 607/2022/HS-ST ngày 29/12/2022 của
Tòa án nhân dân TP. Hồ Chí Minh đối với bị
cáo Nguyễn Thái Luyện và đồng phạm phạm
tội “Lừa đảo chiếm đoạt tài sản”7. 

Thứ hai, quy định về giá thuê mua nhà ở
xã hội.

Giá thuê mua nhà ở xã hội có thể coi là
một trong những quy định quan trọng của
Nhà nước để quản lý nhà ở xã hội, hoạt động
này đóng vai trò quan trọng trong việc phát
triển nhà ở để hỗ trợ các đối tượng chính
sách xã hội, người có thu nhập thấp, người
nghèo để đạt được các mục tiêu đề ra và đối
với hoạt động quản lý của Nhà nước về nhà
ở xã hội. Quy định về giá thuê mua nhà ở xã
hội là công cụ để Nhà nước thiết lập cơ chế
quản lý nhà ở xã hội, tạo cơ hội cho các đối
tượng chính sách xã hội quyền sử dụng nhà
ở xã hội mà đây còn là căn cứ để tạo hành
lang pháp lý thuận lợi để thúc đẩy việc phát
triển nhà ở xã hội. Cho đến nay, Luật Nhà ở
năm 2023 và các quy định về giá thuê mua
nhà ở xã hội trong Luật đã trở thành cơ sở
quan trọng để Nhà nước thực hiện chức
năng quản lý.

Tương tự như Luật Nhà ở năm 2014, giá
nhà ở xã hội được chia thành hai loại: giá nhà
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ở xã hội do Nhà nước đầu tư xây dựng và giá
nhà ở xã hội không do Nhà nước đầu tư xây
dựng. Tương tự, Luật Nhà ở năm 2023 cũng
chia thành hai loại: giá thuê, giá thuê mua
nhà ở xã hội đầu tư xây dựng bằng vốn đầu
tư công, nguồn tài chính công đoàn (Điều
86) và giá thuê mua nhà ở xã hội được đầu tư
xây dựng không bằng vốn đầu tư công,
nguồn tài chính công đoàn (Điều 87). Đối với
giá thuê, giá thuê mua nhà ở xã hội đầu tư
xây dựng bằng vốn công, Luật Nhà ở năm
2023 không còn quy định “chỉ tính đủ các chi
phí quản lý vận hành và chi phí bảo trì,
không tính chi phí thu hồi vốn đầu tư xây
dựng nhà ở đối với nhà ở xã hội cho học sinh,
sinh viên thuê”. Với quy định này thì đối
tượng học sinh, sinh viên khi thuê nhà ở xã
hội do Nhà nước đầu tư thì việc xác định giá
thuê sẽ tương đối giống với nhóm đối tượng
khác, gồm: chi phí bảo trì nhà ở và chi phí
thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở trong thời
hạn tối thiểu là 20 năm, kể từ ngày ký hợp
đồng thuê. 

Mặt khác, khi nhà ở xã hội được xây dựng
dựa trên nguồn tài chính công đoàn thì giá
thuê của loại hình nhà ở xã hội này được giao
cho Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam
quyết định. Quy định này tạo nên tính đồng
bộ với quy định tại khoản 4 Điều 80 Luật Nhà
ở  năm 2023 với hình thức phát triển nhà ở
xã hội bằng nguồn vốn thực hiện dự án đầu
tư xây dựng nhà ở xã hội, Tổng Liên đoàn Lao
động Việt Nam được tham gia đầu tư xây
dựng nhà ở xã hội cho đoàn viên công đoàn
làm việc tại các khu công nghiệp mua, thuê,
thuê mua.

Đối với giá thuê mua nhà ở xã hội được
đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công,
nguồn tài chính công đoàn thì giá thuê mua
và giá thuê mua được xác định căn cứ vào chi
phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở,
như: chi phí đầu tư xây dựng công trình nhà
ở xã hội, chi phí bồi thường, hỗ trợ, tái định

cư, chi phí đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng
kỹ thuật, hạ tầng xã hội do chủ đầu tư dự án
đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thực hiện (nếu
có) trong phạm vi dự án, trừ trường hợp
thuộc diện đầu tư xây dựng để kinh doanh
hoặc phải bàn giao cho Nhà nước quản lý
theo nội dung dự án đã được phê duyệt; lãi
vay (nếu có); các chi phí hợp lý, hợp lệ của
doanh nghiệp, bao gồm: chi phí tổ chức bán
hàng, chi phí quản lý doanh nghiệp, các
khoản chi có đủ hóa đơn, chứng từ liên quan
trực tiếp đến dự án đầu tư xây dựng và 10%
lợi nhuận của tổng chi phí đầu tư xây dựng
đối với phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội.
Quy định mới trong Luật Nhà ở năm 2023 xác
định các khoản chi phí được tính vào giá nhà
ở xã hội rộng hơn so với trước đây điều này sẽ
tăng cường được việc thu hút được nhà đầu
tư xây dựng nhà ở xã hội; đồng thời, ấn định
cụ thể là mức 10% tổng chi phí đầu tư xây
dựng. Mặt khác, cũng quy định giá thuê nhà
ở xã hội được xác định, gồm kinh phí bảo trì
nhà ở do chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng
nhà ở xã hội thỏa thuận với bên thuê theo
khung giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy
định. Điều này bảo đảm tính linh hoạt và phù
hợp với nhu cầu thực tế của từng địa phương
mà đề xuất giá thuê nhà ở xã hội phù hợp.

3. Đề xuất một số giải pháp hoàn thiện
quy định pháp luật về hợp đồng thuê mua
nhà ở xã hội  

Một là, hoàn thiện quy định về hình thức
hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội.

Đối với hình thức hợp đồng thuê mua nhà
ở xã hội, cần hoàn thiện pháp luật theo hướng
vừa tăng cường cơ chế bảo vệ bên yếu thế
trong giao dịch, vừa thích ứng với yêu cầu
chuyển đổi số và phát triển chính phủ điện tử.

Về yêu cầu công chứng, chứng thực, cần
nghiên cứu sửa đổi pháp luật theo hướng
phân hóa nghĩa vụ công chứng dựa trên đặc
điểm chủ thể tham gia giao dịch. Cụ thể: (1)
Đối với các giao dịch về nhà ở giữa các tổ
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chức có chức năng kinh doanh bất động sản
với nhau hoặc giữa tổ chức kinh doanh bất
động sản với pháp nhân thì việc công chứng
hoặc chứng thực chỉ thực hiện theo nhu cầu
của các bên và không mang tính bắt buộc;
(2) Đối với các giao dịch về nhà ở, bao gồm
cả giao dịch thuê mua nhà ở xã hội và giao
dịch ủy quyền liên quan đến nhà ở giữa tổ
chức kinh doanh bất động sản với cá nhân
thì cần quy định bắt buộc phải được công
chứng hoặc chứng thực. Đề xuất này xuất
phát từ thực tiễn cho thấy, cá nhân luôn ở vị
trí yếu thế hơn so với doanh nghiệp kinh
doanh bất động sản về năng lực đàm phán,
khả năng tiếp cận thông tin và trình độ hiểu
biết pháp luật. Công chứng hoặc chứng thực
có ý nghĩa xác nhận tính hợp pháp của giao
dịch và góp phần hạn chế rủi ro pháp lý,
ngăn ngừa tình trạng lạm dụng hợp đồng
mẫu hoặc cài đặt các điều khoản bất lợi đối
với người thuê mua nhà ở xã hội.

Kinh nghiệm của nhiều quốc gia phát
triển cũng cho thấy, xu hướng tăng cường vai
trò kiểm soát pháp lý đối với các giao dịch
nhà ở liên quan đến cá nhân. Tại CHLB Đức,
việc chuyển nhượng quyền sở hữu bất động
sản bắt buộc phải được lập trước công chứng
viên theo quy định của Bộ luật Dân sự. Công
chứng viên xác nhận giao dịch và có trách
nhiệm giải thích quyền, nghĩa vụ và các rủi
ro pháp lý cho các bên tham gia. Tại Pháp,
giao dịch bất động sản phải được lập dưới
hình thức văn bản công chứng do công
chứng viên thực hiện nhằm bảo đảm tính an
toàn pháp lý cho bên mua nhà8. Đây là
những kinh nghiệm có giá trị tham khảo đối
với việc hoàn thiện cơ chế bảo vệ người thuê
mua nhà ở xã hội tại Việt Nam.

Bên cạnh đó, trong bối cảnh kinh tế số và
chuyển đổi số quốc gia đang được đẩy mạnh,
cần cho phép việc xác lập hợp đồng được
thực hiện thông qua chữ ký số và cơ chế định
danh điện tử. Theo đó, chủ đầu tư và người

thuê mua không nhất thiết phải ký trực tiếp
trên văn bản giấy mà có thể sử dụng chữ ký
số được cấp hợp pháp. Danh tính, thông tin
cư trú và điều kiện hưởng chính sách nhà ở
xã hội của người thuê mua cần được xác thực
thông qua việc kết nối trực tiếp với Cơ sở dữ
liệu quốc gia về dân cư và hệ thống định danh
điện tử VNeID. Cách tiếp cận này phù hợp
với xu hướng quản lý số hiện nay; đồng thời,
góp phần giảm đáng kể chi phí giao dịch và
thời gian thực hiện thủ tục hành chính. Kinh
nghiệm quốc tế cho thấy, nhiều quốc gia đã
triển khai thành công mô hình giao dịch bất
động sản điện tử, như: Estonia đã đưa toàn
bộ quy trình xác thực danh tính công dân và
giao dịch điện tử thông qua hệ thống định
danh điện tử quốc gia (e-ID), cho phép các
chủ thể thực hiện nhiều giao dịch pháp lý
trực tuyến với độ tin cậy cao. Tại Singapore,
hệ thống Singpass được sử dụng để xác thực
điện tử trong nhiều giao dịch hành chính và
dân sự, tạo cơ sở cho việc số hóa các giao dịch
bất động sản và nhà ở công cộng9.

Hai là, hoàn thiện quy định về giá thuê
mua nhà ở xã hội

Mặc dù Luật Nhà ở năm 2023 đã có
những sửa đổi quan trọng theo hướng minh
bạch hóa cơ chế xác định giá thuê mua nhà
ở xã hội, tuy nhiên, một số quy định hiện
hành vẫn chưa thực sự bảo đảm tính hợp lý
trong việc xác định đầy đủ các khoản chi phí
được tính vào giá thuê mua. Theo quy định
tại điểm b khoản 1 Điều 87 Luật Nhà ở năm
2023, khi xác định giá thuê mua nhà ở xã hội
không do Nhà nước đầu tư xây dựng thì giá
thuê mua “không được tính các khoản ưu đãi
quy định tại các điểm a, b, đ, g và h khoản 2
Điều 85 của Luật này và kinh phí bảo trì do
người mua phải nộp theo quy định tại Điều
152 của Luật này”. Tuy nhiên, cách quy định
này chưa bao quát đầy đủ toàn bộ hệ thống
ưu đãi mà chủ đầu tư được hưởng khi thực
hiện dự án nhà ở xã hội. Do đó, cần sửa đổi
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quy định này theo hướng xác định rõ: khi
tính giá thuê mua nhà ở xã hội không do Nhà
nước đầu tư xây dựng thì “không tính các
khoản ưu đãi của Nhà nước quy định tại
Điều 85 của Luật này”. Theo đó, quy định sẽ
bảo đảm tính toàn diện và thống nhất trong
áp dụng pháp luật.

Tại điểm b khoản 1 Điều 87, Điều 85 Luật
Nhà ở năm 2023 còn ghi nhận nhiều ưu đãi
khác, tuy nhiên, về bản chất thì không nên
được tính vào giá thuê mua nhà ở xã hội, bao
gồm: ưu đãi được hưởng lợi nhuận định mức
tối đa 10% đối với phần diện tích xây dựng
nhà ở xã hội; ưu đãi được dành một phần
quỹ đất trong phạm vi dự án hoặc một phần
diện tích sàn thuộc phần khối đế công trình
theo quy hoạch chi tiết được cơ quan có
thẩm quyền phê duyệt để xây dựng và kinh
doanh công trình thương mại, dịch vụ; ưu
đãi được bán nhà ở xã hội và chuyển nhượng
quyền sử dụng đất gắn liền với nhà ở xã hội
cho các đối tượng đủ điều kiện theo quy định
của pháp luật; cùng các ưu đãi khác mà Nhà
nước có thể quy định trong từng thời kỳ.

Nếu các khoản ưu đãi này vẫn được tính
gián tiếp hoặc trực tiếp vào giá thuê mua thì
sẽ làm giảm ý nghĩa của chính sách hỗ trợ
nhà ở xã hội và làm tăng chi phí mà người
thuê mua phải gánh chịu. Vì vậy, việc loại trừ
toàn bộ các khoản ưu đãi quy định tại Điều
85 khỏi cấu thành giá thuê mua là cần thiết
để bảo đảm đúng bản chất của chính sách
hỗ trợ nhà ở xã hội và bảo vệ quyền lợi của
người thuê mua.

4. Kết luận
Nhà ở xã hội là một loại hình nhà ở khá

đặc biệt dành cho người có thu nhập thấp
hoặc có những điều kiện đặc thù do pháp
luật quy định. Những năm gần đây, hợp đồng
thuê mua nhà ở xã hội đã trở thành một
phương thức giao dịch phổ biến trong thị
trường nhà ở của Việt Nam, mang lại cơ hội
đặc biệt cho cả người mua và người bán, đặc

biệt là đối với người mua. Thông qua việc xác
lập hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội, bên
thuê mua có thể sở hữu bất động sản mà
không phải thanh toán một lần. Tuy nhiên,
do sự chồng chéo của luật chung và luật
chuyên ngành nên dẫn đến những khó khăn
và vướng mắc khi áp dụng vào thực tiễn. Do
đó, việc xây dựng hành lang pháp lý vững
chắc cho chương trình thuê mua nhà ở xã hội
tại Việt Nam là thực sự cần thiết để sử dụng
hiệu quả nguồn lực của Nhà nước trong việc
cải thiện môi trường sống, giải quyết hiệu
quả nhu cầu nhà ở xã hội hiện nayr
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