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BÁO CÁO

Tổng kết việc thi hành pháp luật về phát triển nhà ở xã hội 
và pháp luật có liên quan đến phát triển nhà ở xã hội

Kính gửi: Chính phủ

Nhằm giải quyết các khó khăn, vướng mắc trong giai đoạn vừa qua, ngày 27/11/2023, tại kỳ họp thứ 6, Quốc hội khóa XV đã thông qua Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 với nhiều quy định mới đối với chính sách nhà ở xã hội nhằm khuyến khích, đẩy mạnh đầu tư, phát triển và giảm giá bán, giá cho thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội ở mức vừa phải để người thu nhập thấp, công nhân lao động có thể tiếp cận mua, thuê mua, thuê nhà ở để ổn định cuộc sống. 

Thực hiện chức năng, nhiệm vụ được giao, Bộ Xây dựng đã chủ trì, phối hợp với các bộ, ngành, địa phương, hiệp hội, doanh nghiệp và lấy ý kiến rộng rãi của người dân để nghiên cứu, xây dựng trình Chính phủ ban hành Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.

Bên cạnh đó, để triển khai thi hành Luật Nhà ở năm 2023, các Bộ đã ban hành theo thẩm quyền 03 Thông tư quy định chi tiết. Cụ thể:

(1) Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31/7/2024 của Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở.

 (2) Thông tư số 56/2024/TT-BCA ngày 05/11/2024 của Bộ Công an quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở trong Công an nhân dân.

(3) Thông tư số 94/2024/TT-BQP ngày 11/11/2024 của Bộ Quốc phòng quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở trong Quân đội nhân dân Việt Nam.

Có thể nói, thời gian qua, công tác phát triển nhà ở xã hội đã nhận được sự quan tâm của Đảng, Nhà nước. Công tác triển khai thực hiện đã có sự chỉ đạo, điều hành quyết liệt kịp thời, linh hoạt, sáng tạo, hiệu quả theo thẩm quyền của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, sự chủ động vào cuộc, phối hợp kịp thời của các Bộ, ngành và địa phương. Các cơ chế, chính sách ưu đãi hỗ trợ chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội cũng như hỗ trợ cho các đối tượng thu nhập thấp đã khuyến khích, tạo động lực và tạo môi trường lành mạnh cho các doanh nghiệp tham gia đầu tư, phát triển nhà ở xã hội và người dân có nhiều cơ hội để được tiếp cận nhà ở xã hội. Trong điều kiện nguồn lực Nhà nước còn hạn chế, việc tổ chức thực hiện các chính sách, pháp luật về phát triển nhà ở xã hội đã đạt được những kết quả đáng ghi nhận, qua đó góp phần giải quyết nhu cầu về nhà ở cho người dân nói chung, cho các nhóm đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội nói riêng. Tuy nhiên, thực tế quá trình triển khai đầu tư xây dựng nhà ở xã hội còn phát sinh một số vướng mắc, bất cập có thể ảnh hưởng đến mục tiêu hoàn thành ít nhất 1 triệu căn hộ nhà ở xã hội, không đảm bảo chính sách an sinh xã hội của đất nước. 
Xuất phát từ thực tiễn, cần thiết phải nghiên cứu, xây dựng Nghị quyết của Quốc hội cho phép thí điểm: “Một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội” nhằm đẩy nhanh tiến độ, rút ngắn thời gian xây dựng dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, đồng thời hoàn thành mục tiêu đã được đề ra tại Chỉ thị số 34-CT/TW ngày 24/5/2024 của Ban Bí thư về tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới.

Để có cơ sở xây dựng các chính sách liên quan đến xây dựng Nghị quyết của Quốc hội về thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội, Bộ Xây dựng báo cáo đánh giá thi hành chính sách về phát triển nhà ở xã hội và định hướng thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù cho phát triển nhà ở xã hội cụ thể như sau:

I. Kết quả triển khai thực hiện các dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội

Thực hiện Đề án “Đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021-2030”, qua tổng hợp báo cáo của các địa phương, trong giai đoạn từ năm 2021 đến nay, trên địa bàn cả nước có 655 dự án nhà ở xã hội đã được triển khai với quy mô 593.428 căn, trong đó có: 

- 103 dự án dự án hoàn thành với quy mô 66.755 căn; 

- 137 dự án dự án đã khởi công xây dựng với quy mô 114.618 căn; 

- 415 dự án dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư với quy mô 412.055 căn. 

Như vậy, với số lượng 66.755 căn hộ hoàn thành đến nay mới đạt khoảng 15,6% mục tiêu của Đề án đến năm 2025. 
Bên cạnh đó, để đảm bảo phát triển nhà ở xã hội đáp ứng nhu cầu của người dân, đặc biệt là người thu nhập thấp, các cơ chế chính sách liên quan đến phát triển nhà ở xã hội về cơ bản đã được các Bộ, ngành và địa phương nghiên cứu, tham mưu, trình cấp có thẩm quyền ban hành các văn bản hướng dẫn thi hành tương đối đầy đủ, có nhiều đổi mới và đồng bộ với các pháp luật có liên quan. 
Có thể nói, trong thời gian qua, việc ban hành Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành được dư luận và người dân đánh giá là dự án luật có nhiều chính sách mới đi vào cuộc sống. Theo đó, Luật Nhà ở năm 2023 tăng cường phân cấp, phân quyền, cải cách thủ tục hành chính gắn với kiểm soát, giám sát việc thực hiện, đảm bảo quản lý thống nhất từ Trung ương đến địa phương; thiết lập công cụ kiểm soát của cơ quan và người có thẩm quyền trong quản lý và phát triển nhà ở; sử dụng hiệu quả các công cụ kinh tế để thúc đẩy phát triển nhà ở, trong đó có nhà ở xã hội. Đặc biệt, Luật Nhà ở năm 2023 đã có các quy định mới về chính sách nhà ở xã hội, phát triển nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, tăng cường vai trò của chính quyền địa phương, Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam trong việc chăm lo nhà ở cho người dân, công nhân lao động.

II. Một số tồn tại, hạn chế phát sinh trong quá trình triển khai thực hiện
1. Chưa có Quỹ tài chính để hỗ trợ nguồn lực tài chính cho các địa phương, doanh nghiệp triển khai các dự án nhà ở xã hội
Tại Chỉ thị số 34-CT/TW ngày 24/5/2024 của Ban Bí thư về tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới đã chỉ đạo: “Huy động và sử dụng hiệu quả các nguồn vốn cho phát triển nhà ở xã hội; ưu tiên bố trí nguồn vốn ngân sách nhà nước từ Trung ương và địa phương tương xứng, kịp thời để đảm bảo thực hiện các mục tiêu phát triển nhà ở xã hội..”;  “Nghiên cứu hình thành quỹ phát triển nhà ở xã hội, hoặc mô hình định chế tài chính phù hợp để phát triển nhà ở xã hội dài hạn, bền vững…”;
Hiện nay, trên cả nước có 42 Quỹ đang hoạt động, gồm 40 Quỹ Đầu tư phát triển, 01 Công ty 100% nhà nước (HFIC), 01 Quỹ phát triển đất nhận ủy thác quản lý Quỹ Đầu tư phát triển (Quảng Bình). Mô hình hoạt động theo hình thức độc lập gồm Hội đồng quản lý, Ban Kiểm soát và bộ máy điều hành, đối với Công ty tài chính Nhà nước thành phố Hồ Chí Minh (HFIC) hoạt động theo mô hình doanh nghiệp 100% vốn nhà nước.

Một số quỹ đầu tư phát triển địa phương cũng đang triển khai đầu tư xây dựng, cho vay phát triển nhà ở xã hội như: Quỹ phát triển nhà ở thành phố Hồ Chí Minh (hoạt động từ năm 2005) đến nay đã giải ngân cho hơn 5.500 đối tượng có thu nhập thấp vay với số tiền khoảng 2.800 tỷ đồng và có 04 Quỹ có hoạt động đầu tư trực tiếp nhà ở xã hội: Lào Cai, Thái Bình, Hà Tĩnh, Đăk Lăk với tổng mức đầu tư 743 tỷ đồng và cung cấp 1.345 căn hộ nhà ở xã hội... Tuy nhiên, các quỹ này đều đang gặp khó khăn trong hoạt động do không được cấp bổ sung vốn, dẫn đến khó có thể cung cấp vốn ưu đãi để phát triển nhà ở xã hội dài hạn, bền vững.


Bên cạnh đó, hiện nay một số dự án nhà ở xã hội (NƠXH) còn vướng mắc trong việc bố trí kinh phí để giải phóng mặt bằng, đầu tư hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội; hỗ trợ với các dự án NƠXH cho thuê, thuê mua; hỗ trợ lãi suất cho vay không yêu cầu thế chấp. 
Do đó, cần thiết phải thành lập “Quỹ phát triển Nhà ở xã hội Quốc gia” từ nguồn vốn Ngân sách Nhà nước và nguồn vốn hợp pháp khác để giải quyết các vướng mắc nêu trên và có nguồn vốn bền vững, dài hạn cho phát triển nhà ở xã hội.
 

2. Thời gian thực hiện đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội kéo dài
Hiện nay việc thực hiện lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được thực hiện theo quy định tại Điều 84 Luật Nhà ở 2023, với các hình thức: (i) Giao chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại trực tiếp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội (đối với quỹ đất 20% trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại); (ii) Được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư khi có quyền sử dụng đất; (iii) Được chấp thuận làm chủ đầu tư khi chỉ có 01 nhà đầu tư quan tâm theo quy định của pháp luật về đấu thầu; (iv) Đấu thầu đối với trường hợp có từ 02 nhà đầu tư trở lên quan tâm. 

Việc đấu thầu để lựa chọn chủ đầu tư mặc dù đã được sửa đổi, bổ sung nhằm đảm bảo sự đồng bộ và thống nhất với pháp luật về đấu thầu, tuy nhiên việc thực hiện quy định này sẽ phải thực hiện các thủ tục hành chính và mất nhiều thời gian.

- Trong giai đoạn từ năm 2021 đến nay, trên địa bàn cả nước có 655 dự án nhà ở xã hội đã được triển khai với quy mô 593.428 căn, trong đó có: 103 dự án dự án hoàn thành với quy mô 66.755 căn; 137 dự án đã khởi công xây dựng với quy mô 114.618 căn; 415 dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư với quy mô 412.055 căn. 

Như vậy, việc đầu tư, phát triển nhà ở xã hội còn chậm, thiếu nguồn cung nhà ở xã hội (với số lượng căn hộ đã được khởi công, hoàn thành đến nay mới đạt khoảng 42,38% mục tiêu của Đề án đặt ra đến năm 2025 là 428.000 căn và chỉ đạt khoảng 17,1% mục tiêu của Đề án đặt ra đến năm 2030 là 1.062.200 căn), nguyên nhân chủ yếu do công tác đấu thầu để lựa chọn Chủ đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về nhà ở sẽ phải thực hiện các thủ tục hành chính và mất nhiều thời gian (6 tháng đến 12 tháng).

- Theo quy định tại Điều 84 Luật Nhà ở 2023, trường hợp có 02 Nhà đầu tư trở lên quan tâm thì phải thực hiện lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đấu thầu. Tuy nhiên, theo quy định của pháp luật thì dự án nhà ở xã hội được miễn tiền sử dụng đất, nhà nước quy định tỷ lệ lợi nhuận định mức của nhà đầu tư, nhà nước duyệt giá thành xây dựng, duyệt thẩm định giá bán và phê duyệt đối tượng được mua nhà ở xã hội nên việc đấu thầu chỉ làm kéo dài thời gian thực hiện dự án mà không đem lại hiệu quả kinh tế, xã hội, thậm chí là gây lãng phí nguồn lực đất đai do chậm được đưa vào sử dụng.

Trong quá trình tổ chức các hội nghị về tháo gỡ khó khăn, thúc đẩy thị trường bất động sản, Bộ Xây dựng đã ghi nhận được nhiều phản ánh, kiến nghị của các doanh nghiệp lớn trong lĩnh vực phát triển nhà ở xã hội. Theo đó, doanh nghiệp phản ánh hiện nay, quy định về trình tự thủ tục, thời gian để phát triển một dự án nhà ở xã hội là khá lớn. Theo ước tính trong trường hợp dự án nhà ở xã hội đã có quy hoạch xây dựng được duyệt, đã có chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở và được đưa và danh mục, kế hoạch sử dụng đất của địa phương thì thời gian thực hiện theo tuần tự từ bước chấp thuận chủ trương đầu tư đến khi lựa chọn, ký kết được hợp đồng dự án với nhà đầu tư là khoảng gần 300 ngày.

Tại một số địa phương như Tp. Hồ Chí Minh, trong trường hợp triển khai linh hoạt các thủ tục song song và áp dụng thời gian thực hiện tối thiểu theo quy định thì tổng thời gian thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp mời quan tâm có từ 2 nhà đầu tư đáp ứng yêu cầu cũng là trên 200 ngày.
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3. Thời gian thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư dự án nhà ở xã hội mất nhiều thời gian

Tại điểm a khoản 1 Điều 33 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: “Phù hợp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh đã được phê duyệt, tuân thủ nội dung của chủ trương đầu tư đã được quyết định hoặc chấp thuận và đáp ứng yêu cầu quy định tại Điều 5 của Luật này; triển khai thực hiện theo quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt;”.

Đồng thời, theo quy định của Luật Đầu tư (Điều 31, 32) thì dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội sử dụng vốn ngoài đầu tư công phải thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư. Tuy nhiên, đối với các dự án này đã được quản lý thông qua việc phê duyệt quy hoạch, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, bố trí quỹ đất, đã được Thủ tướng Chính phủ giao chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội cho từng địa phương theo từng năm và cả giai đoạn. Do đó, việc thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư là không cần thiết.

Bên cạnh đó, theo quy định tại Điều 35 và Điều 36 Luật Đầu tư, việc thực hiện trình tự, thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư đối với dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ khoảng 60 ngày; đối với dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh khoảng 50 ngày.

Thời gian qua, một số dự án đầu tư xây dựng (Dự án đường sắt đô thị, dự án đường sắt đô thị theo mô hình TOD) cũng đã được Chính phủ báo cáo và được Bộ Chính trị thống nhất chủ trương cho phép không phải thực hiện thủ tục lập, thẩm định, quyết định chủ trương đầu tư. Ngày 19/02/2025 Quốc hội đã thông qua Nghị quyết số 188/2025/QH15 thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù, đặc biệt để phát triển hệ thống mạng lưới đường sắt đô thị tại Hà Nội, Tp. Hồ Chí Minh (có hiệu lực kể từ ngày thông qua), tại khoản 1 Điều 5 của Nghị quyết đã quy định “Dự án đường sắt đô thị, dự án đường sắt đô thị theo mô hình TOD được thực hiện ngay việc lập, thẩm định, quyết định đầu tư dự án mà không phải thực hiện thủ tục lập, thẩm định, quyết định chủ trương đầu tư và các thủ tục khác có liên quan đến quyết định chủ trương đầu tư theo quy định của pháp luật có liên quan”.
4. Dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội phải thực hiện lần lượt các thủ tục quy hoạch, thiết kế, công tác chuẩn bị đầu tư, thực hiện đầu tư
Tại khoản 1 Điều 34 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: “Các giai đoạn của dự án đầu tư xây dựng nhà ở bao gồm giai đoạn chuẩn bị dự án, giai đoạn thực hiện dự án, giai đoạn kết thúc xây dựng dự án, đưa công trình của dự án vào khai thác, sử dụng theo quy định của pháp luật về nhà ở, pháp luật về đầu tư, pháp luật về đầu tư công, pháp luật về xây dựng và quy định khác của pháp luật có liên quan.”
Theo quy định của Luật Xây dựng năm 2014 đã được sửa đổi, bổ sung năm 2020 (Điều 58, Điều 83a, Chương V) thì dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội phải thực hiện các thủ tục: thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi, thẩm định thiết kế xây dựng, cấp giấy phép xây dựng… trong khi các nội dung thẩm định có thể thực hiện xem xét lồng ghép trong một khâu đánh giá và cấp giấy phép xây dựng để rút ngắn thời gian triển khai dự án. 
Theo đó, theo quy định của pháp luật về xây dựng, thời gian thực hiện lập thẩm định, cấp phép xây dựng khoảng 70 ngày, trong đó: thời gian thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng (khoảng 40 ngày được tính từ ngày cơ quan, tổ chức thẩm định nhận đủ hồ sơ hợp lệ) và thời gian cấp phép khoảng 30 ngày (kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ).

Do đó, cần thiết phải thực hiện đồng thời các thủ tục quy hoạch, thiết kế, công tác chuẩn bị đầu tư, thực hiện đầu tư, trong đó lồng ghép một số thủ tục: thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi, thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở của cơ quan chuyên môn về xây dựng… vào thủ tục cấp phép xây dựng. Đề xuất này không phải là nội dung mới mà trước đây cũng đã được quy định trong pháp luật về xây dựng, cụ thể là: 

- Tại khoản 4 Điều 38 Nghị định số 52/1999/NĐ-CP của Chính phủ về ban hành Quy chế quản lý đầu tư và xây dựng (đã được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 12/2000/NĐ-CP, Nghị định số 07/2003/NĐ-CP) đã quy định: “Đối với dự án đầu tư sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp tư nhân và của các tổ chức kinh tế không thuộc các doanh nghiệp nhà nước, chủ đầu tư chịu trách nhiệm tổ chức thẩm định và phê duyệt thiết kế. Các nội dung thẩm định của cơ quan chức năng nhà nước tại khoản 1 Điều 37 do cơ quan cấp giấy phép xây dựng thực hiện khi cấp phép xây dựng công trình.”

- Điều 39 Luật Xây dựng năm 2003, khoản 2 Điều 1 Nghị định số 83/2009/NĐCP (sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 10 Nghị định số 12/2009/NĐ-CP) về quản lý đầu tư xây dựng công trình đã quy định: Người quyết định đầu tư có trách nhiệm tổ chức thẩm định dự án trước khi phê duyệt; đầu mối thẩm định dự án là đơn vị chuyên môn trực thuộc cấp quyết định đầu tư; không quy định phải thẩm định tại cơ quan nhà nước. 

Đối với các dự án đầu tư xây dựng công trình trong phạm vi đô thị do cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì người quyết định đầu tư phải lấy ý kiến về thiết kế cơ sở của cơ quan nhà nước có thẩm quyền trước khi phê duyệt dự án. Đối với các dự án khác, việc lấy ý kiến về thiết kế cơ sở do người quyết định đầu tư quyết định khi thấy cần thiết.  

5. Tổ chức không được thuê nhà ở xã hội của các chủ đầu tư để cho cá nhân là người lao động của mình để ở
Tại Khoản 7 Điều 78 Luật Nhà ở 2023 chỉ quy định doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã được thuê nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp để cho cá nhân là người lao động trong doanh nghiệp, tổ chức của mình thuê lại mà chưa cho phép các doanh nghiệp, tổ chức trên được thuê nhà ở xã hội cho người lao động của mình để ở.
Trong khi, nhiều người lao động trong khu công nghiệp không có khả năng mua nhà ở xã hội, không đủ tiền để thuê các căn hộ chung cư thương mại với giá cao…  nên người lao động phải thuê nhà trọ do người dân xây dựng tự phát là những dãy phòng cấp bốn diện tích mỗi phòng chỉ rộng khoảng 9-10m2, thiếu nước sạch, môi trường ô nhiễm, giá thuê trọ cao, không có hạ tầng xã hội, hạ tầng kĩ thuật kèm theo dẫn đến không đảm bảo chất lượng sống của người lao động.

Nhiều doanh nghiệp, đặc biệt là các doanh nghiệp lớn, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài trong khu công nghiệp mong muốn được thuê nhà ở xã hội để chủ động về chỗ ở cho người lao động của mình thì không thuộc đối tượng được thuê nhà ở xã hội. 

Để giải quyết nhu cầu chỗ ở cho công nhân, người lao động trong khu công nghiệp, cần thiết có chính sách cho phép doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã trong khu công nghiệp được thuê nhà ở xã hội của các chủ đầu tư để cho cá nhân là người lao động của mình để ở. Việc cho phép doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã trong khu công nghiệp được thuê nhà ở xã hội của các chủ đầu tư để cho cá nhân là người lao động của mình ở sẽ thuận lợi trong việc tham gia sản xuất, cụ thể như sau: 
- Nhiều doanh nghiệp sản xuất ngoài khu công nghiệp, không có quỹ đất làm nhà ở lưu trú công nhân; 
- Việc doanh nghiệp chủ động thuê nhà ở xã hội để bố trí cho công nhân thể hiện được sự quan tâm, gắn kết, trách nhiệm của doanh nghiệp với người lao động, thuận lợi cho việc thu hút công nhân có trình độ làm việc cho doanh nghiệp. Doanh nghiệp đại diện chủ thể thuê nhà ở xã hội sẽ thuận lợi trong việc quản lý, chịu trách nhiệm, chủ động kiểm soát được những người lao động của mình ở tại dự án nhà ở xã hội. 
- Nhà ở lưu trú công nhân trong khu công nghiệp mới chủ yếu hỗ trợ được cho đối tượng công nhân, người lao động còn độc thân; tuy nhiên đối với người lao động đã có gia đình chưa có điều kiện mua nhà ở xã hội thì có thể được doanh nghiệp thuê nhà ở xã hội để đảm bảo chỗ ở, yên tâm làm việc.

6. Chưa có quy định để địa phương sử dụng Ngân sách nhà nước thực hiện giải phóng mặt bằng, đầu tư đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật tạo nguồn đất sạch, sớm giao cho doanh nghiệp đầu tư và cơ chế hỗ trợ, tạo quỹ đất, giải phóng mặt bằng để phát triển nhà ở xã hội 

Tại Điều 5 Luật Đầu tư công 2024 đã quy định các đối tượng đầu tư công nhưng chưa quy định về việc bố trí vốn ngân sách đầu tư công để giải phóng mặt bằng thực hiện Dự án nhà ở xã hội.

Tại Điều 4 Luật Nhà ở 2023 quy định: “Nhà nước ban hành cơ chế, chính sách ưu đãi về tài chính về đất đai, tín dụng dài hạn với lãi suất ưu đãi, cơ chế ưu đãi tài chính khác và hỗ trợ từ nguồn vốn của Nhà nước để thực hiện chính sách về nhà ở xã hội, cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.”

Tại Điều 83 Luật Nhà ở 2023 quy định: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngoài dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội.”
Tuy nhiên, chưa có cơ chế, chính sách cho phép Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh được sử dụng vốn Ngân sách nhà nước để thực hiện đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngoài dự án nhà ở xã hội.

Ngoài ra, công tác giải phóng mặt bằng cho các dự án nhà ở xã hội trong trường hợp chủ đầu tư tự thỏa thuận đền bù, giải phóng mặt bằng với người sử dụng đất trên thực tế rất khó khăn, tốn nhiều thời gian thực.

Đồng thời, tại Điều 94 Luật Đất đai quy định: “Trường hợp Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất theo quy định của pháp luật về đất đai, mà người thực hiện dự án được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho toàn bộ thời hạn sử dụng đất nếu tự nguyện ứng trước kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt thì kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được tính vào chi phí đầu tư của dự án”.
Theo đó, quy định này làm tăng chi phí đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, tăng giá bán, giá thuê mua, giá thuê và không bình đẳng với trường hợp chủ đầu tư thực hiện dự án tại khu đất đã được nhà nước giải phóng mặt bằng.

Tại Điều 85 Luật Nhà ở năm 2023 quy đinh chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội “Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện tích đất của dự án;”. Đồng thời tại Khoản 4 Điều 8 của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP có quy định: “Trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội đã nộp tiền sử dụng đất khi nhà đầu tư có quyền sử dụng đất thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất đối với loại đất được thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội hoặc đang có quyền sử dụng đất đối với loại đất được thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của Luật Đất đai thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, quyết định việc hoàn trả lại hoặc khấu trừ tiền sử dụng đất mà chủ đầu tư đã nộp cho Nhà nước theo quy định của pháp luật về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tính tại thời điểm Nhà nước ban hành quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất”.
Tuy nhiên, Luật Đất đai năm 2024 và Nghị định số 103/2024/NĐ-CP chưa có quy định về việc hoàn trả hoặc khấu trừ theo quy định của pháp luật về ở, điều này đến không bình đẳng giữa trường hợp Nhà nước giao đất để thực hiện dự án nhà ở xã hội với các trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hoặc tự thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án và làm tăng chi phí đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, tăng giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội.
7. Lợi nhuận định mức của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội (10%) chưa thực sự thu hút được các doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội
Luật Nhà ở năm 2014 quy định: “Giá bán nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xác định trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi vay (nếu có), lợi nhuận định mức theo quy định của Chính phủ và không tính các khoản ưu đãi của Nhà nước quy định tại khoản 1 Điều 58 của Luật này”. Tại Khoản 1 Điều 21 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ quy định: “….lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt quá 10% tổng chi phí đầu tư xây dựng…”. Theo đó, phần ưu đãi đối với 20% tổng diện tích đất ở đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để đầu tư xây dựng nhà ở thương mại cũng phải hạch toán chung vào toàn bộ dự án nhà ở xã hội để đảm bảo lợi nhuận định mức của toàn bộ dự án không vượt quá 10%. Quy định này đã làm giảm sự thu hút các doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trong giai đoạn này.

Để xử lý vướng mắc, bất cập nêu trên, Luật Nhà ở năm 2023 đã sửa đổi, bổ sung theo hướng chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được hưởng lợi nhuận định mức tối đa 10% tổng chi phí đầu tư xây dựng đối với phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội. Đối với phần ưu đãi tối đa 20% tổng diện tích đất ở trong phạm vi dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để đầu tư xây dựng công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại thì được hạch toán riêng và được hưởng toàn bộ lợi nhuận đối với phần diện tích công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại này.

Tuy nhiên, trong quá trình theo dõi việc thi hành Luật Nhà ở năm 2023, Bộ Xây dựng đã ghi nhận được nhiều phản ánh, kiến nghị của các doanh nghiệp lớn trong lĩnh vực phát triển nhà ở xã hội. Theo đó, doanh nghiệp phản ánh các dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thường có lợi nhuận từ 15-25%, do đó với mức lợi nhuận của dự án nhà ở xã hội 10% như hiện nay là thấp, không đủ bù đắp rủi ro đầu tư dài hạn.

III. Đề xuất, kiến nghị

1. Cơ sở đề xuất

(1) Hiến pháp năm 2013 nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam đã được Quốc hội thông qua tại kỳ họp thứ 6 khóa XIII đã hiến định: “Nhà nước có chính sách phát triển nhà ở, tạo điều kiện để mọi người có chỗ ở” (khoản 3 Điều 59). 

(2) Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng đã nêu: “Phát triển và mở rộng các loại hình nhà ở; đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê, nhà ở cho công nhân các khu công nghiệp; tạo điều kiện khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà ở theo cơ chế thị trường cho các đối tượng chính sách xã hội. Phấn đấu đến năm 2025, diện tích nhà ở bình quân toàn quốc khoảng 27-27,5 m2 sàn/người” (Báo cáo kết quả thực hiện nhiệm vụ phát triển kinh tế-xã hội 5 năm 2016-2020 và phương hướng nhiệm vụ phát triển kinh tế-xã hội 5 năm 2021-2025).

(3) Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính trị về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045 đã nêu: “bố trí nguồn vốn ngân sách nhà nước tương xứng để đảm bảo thực hiện các mục tiêu của chính sách an sinh nhà ở. Rà soát, hoàn thiện các chính sách hỗ trợ, ưu đãi, thủ tục hành chính về nhà ở xã hội. Tạo lập hành lang pháp lý và cơ chế khuyến khích hình thành và phát triển các quỹ cho phát triển nhà ở xã hội và bất động sản; có chính sách ưu đãi đủ mạnh để thu hút nguồn lực xã hội đầu tư xây dựng nhà ở, cho thuê đối người có thu nhập thấp, thu nhập trung bình…”. Đồng thời Nghị quyết đã yêu cầu: “Rà soát, hoàn thiện các chính sách hỗ trợ, ưu đãi, thủ tục hành chính về nhà ở xã hội.”, “Đổi mới phương thức, mô hình quản lý và phát triển nhà ở xã hội, đặc biệt là nhà ở cho người lao động tại các khu công nghiệp…; các tỉnh, thành phố bảo đảm bố trí đủ quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội.”

(4) Nghị quyết số 27-NQ/TW ngày 09/11/2022 Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục xây dựng và hoàn thiện nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam trong giai đoạn mới đã yêu cầu: “Bảo đảm tổng thể, đồng bộ, liên thông giữa đổi mới lập pháp, cải cách hành chính, cải cách tư pháp; kết hợp hài hòa giữa kế thừa, ổn định với đổi mới, phát triển; tiến hành khẩn trương, nghiêm minh, nhất quá, có trọng tâm, trọng điểm và lộ trình, bước đi vững chắc. Những vấn đề thực tiễn đòi hỏi, đã rõ, được thực tiễn chứng minh là đúng, có sự thống nhất cao thì kiên quyết thực hiện; những vấn đề chưa rõ, còn nhiều ý kiến khác nhau thì tiếp tục nghiên cứu, tổng kết thực tiễn, thực hiện thí điểm khi cơ quan có thẩm quyền cho phép; những chủ trương đã thực hiện, nhưng không phù hợp thì nghiên cứu điều chỉnh, sửa đổi kịp thời.”

(5) Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội 10 năm 2021-2030 và Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội 5 năm 2021- 2025 có nêu: “Giải quyết cơ bản yêu cầu về nhà ở cho cư dân đô thị, mở rộng các loại hình nhà ở; có chính sách hỗ trợ đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội. Đến năm 2030, phấn đấu đạt 30 m2 sàn nhà ở bình quân đầu người”.

(6) Chỉ thị số 34-CT/TW, ngày 24/5/2024 của Ban Bí thư về tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới đã xác định phấn đấu đến năm 2030 hoàn thành xây dựng ít nhất 01 triệu căn nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp tại khu vực đô thị, đồng thời yêu cầu: “ban hành cơ chế, chính sách tạo thuận lợi và chủ động cho các địa phương trong việc dành ngân sách đầu tư xây dựng dự án nhà ở xã hội, thực hiện công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng, hỗ trợ tái định cư để có quỹ đất sạch làm nhà ở xã hội; đầu tư hạ tầng kỹ thuật ngoài dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, bảo đảm đồng bộ hạ tầng xã hội trong và ngoài phạm vi dự án. Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính, tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp tham gia đầu tư phát triển nhà ở xã hội, các đối tượng thụ hưởng được tiếp cận dễ dàng với nhà ở xã hội; cắt giảm tối đa thời gian thực hiện thủ tục hành chính trong đầu tư xây dựng, kinh doanh, mua bán, quản lý, sử dụng nhà ở xã hội. Thực hiện trình tự thủ tục hành chính giao đất, giải phóng mặt bằng, đầu tư xây dựng, lựa chọn chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội… theo hướng rút gọn, bảo đảm nhanh chóng, thuận tiện, công khai, minh bạch”.

(7) Tại điểm b khoản 2 Điều 15 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 có quy định: “2. Quốc hội ban hành nghị quyết để quy định: b) Thực hiện thí điểm một số chính sách mới thuộc thẩm quyền quyết định của Quốc hội nhưng chưa có luật điều chỉnh hoặc khác với quy định của luật hiện hành;”
(8) Tại điểm a khoản 2 Điều 10 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 84/2025/QH15 có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 4 năm 2025 quy định: 

“2. Quốc hội ban hành nghị quyết để quy định:

a) Thực hiện thí điểm một số chính sách mới thuộc thẩm quyền quyết định của Quốc hội khác với quy định của luật hiện hành;”

(9) Tại khoản 44 Điều 1 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2020 (Sửa đổi, bổ sung Điều 146 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015) có quy định: 

“Điều 146. Các trường hợp xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn

1. Trường hợp khẩn cấp theo quy định của pháp luật về tình trạng khẩn cấp; trường hợp đột xuất, khẩn cấp trong phòng, chống thiên tai, dịch bệnh, cháy, nổ; trường hợp cấp bách để giải quyết những vấn đề phát sinh trong thực tiễn.

5. Trường hợp cần kéo dài thời hạn áp dụng toàn bộ hoặc một phần của văn bản quy phạm pháp luật trong một thời hạn nhất định để giải quyết những vấn đề cấp bách phát sinh trong thực tiễn.”

(10) Tại khoản 1 Điều 50 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/4/2025) có quy định:

“1. Việc xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật được thực hiện theo trình tự, thủ tục rút gọn thuộc trường hợp sau đây:

a) Trường hợp khẩn cấp theo quy định của pháp luật về tình trạng khẩn cấp; khi có yêu cầu đột xuất, cấp bách vì lý do quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, phòng, chống thiên tai, dịch bệnh, cháy, nổ;

b) Trường hợp cấp bách để giải quyết vấn đề phát sinh trong thực tiễn;

c) Trường hợp cần tạm ngưng hiệu lực toàn bộ hoặc một phần của văn bản quy phạm pháp luật để kịp thời bảo vệ lợi ích của Nhà nước, quyền, lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân;

d) Trường hợp cần sửa đổi ngay cho phù hợp với văn bản quy phạm pháp luật mới được ban hành; trường hợp cần ban hành ngay văn bản quy phạm pháp luật để thực hiện điều ước quốc tế có liên quan mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên;

đ) Trường hợp cần điều chỉnh thời hạn áp dụng toàn bộ hoặc một phần của văn bản quy phạm pháp luật trong một thời hạn nhất định để giải quyết những vấn đề cấp bách phát sinh trong thực tiễn;

e) Trường hợp ban hành văn bản quy định chi tiết của văn bản quy phạm pháp luật được ban hành theo trình tự, thủ tục rút gọn và trong trường hợp đặc biệt.”

2. Nội dung đề xuất, kiến nghị

Nhằm thể chế hóa đầy đủ, kịp thời các quan điểm, chủ trương của Đảng tại Nghị quyết Đại hội lần thứ XIII của Đảng; Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính trị về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045; Nghị quyết số 27-NQ/TW ngày 09/11/2022 Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục xây dựng và hoàn thiện nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam trong giai đoạn mới và Chỉ thị số 34-CT/TW, ngày 24/5/2024 của Ban Bí thư về tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới, đồng thời đẩy nhanh tiến độ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, hoàn thành ít nhất 1 triệu căn hộ nhà ở xã hội đến năm 2030, Bộ Xây dựng kiến nghị cần ban hành Nghị quyết của Quốc hội về thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội với các cơ chế, chính sách đặc thù khác so với quy định của Luật Nhà ở năm 2023 và các pháp luật có liên quan gồm:
(1) Thành lập “Quỹ phát triển nhà ở xã hội Quốc gia” từ nguồn vốn ngân sách nhà nước và nguồn vốn hợp pháp khác;
(2) Việc lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được thực hiện như sau:

- Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giao chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội không thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trên cơ sở đề xuất của cơ quan chuyên môn là Sở Xây dựng.
- Bộ Quốc phòng, Bộ Công an giao chủ đầu tư xây dựng dự án nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân không qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư đối với dự án nhà ở cho lực lượng vũ trang. 

- Tổng liên đoàn Lao động Việt Nam được giao chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội bằng nguồn tài chính Công đoàn không thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư.
Các nhà đầu tư được lựa chọn phải thực hiện quyền và nghĩa vụ của chủ đầu tư theo quy định của pháp luật về đất đai, nhà ở, kinh doanh bất động sản, đầu tư và quy định khác của pháp luật có liên quan;
(3) Dự án nhà ở xã hội không phải thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư; văn bản giao chủ đầu tư thay thế văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư;
(4) Thực hiện đồng thời các thủ tục quy hoạch, thiết kế, công tác chuẩn bị đầu tư, thực hiện đầu tư, trong đó lồng ghép một số thủ tục: thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi, thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở của cơ quan chuyên môn về xây dựng… vào thủ tục cấp phép xây dựng;
(5) Doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã trong khu công nghiệp được thuê nhà ở xã hội của các chủ đầu tư để cho cá nhân là người lao động của mình để ở;
(6) Căn cứ quy hoạch đô thị và nông thôn, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm ưu tiên sử dụng ngân sách nhà nước và Quỹ phát triển nhà ở xã hội quốc gia thực hiện giải phóng mặt bằng, đầu tư đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật để giao chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội. Đồng thời, cần có chính sách hỗ trợ, tạo quỹ đất, giải phóng mặt bằng để phát triển nhà ở xã hội
(7) Chủ đầu tư được hưởng lợi nhuận định mức tối đa 13% tổng chi phí đầu tư xây dựng đối với phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội.
Trên đây là báo cáo tổng kết tình hình thi hành pháp luật về phát triển nhà ở xã hội và pháp luật có liên quan đến phát triển nhà ở xã hội, Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./.
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