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BÁO CÁO

Tổng kết việc thi hành Luật Nhà ở 2023


Luật Nhà ở năm 2023 được Quốc hội thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023 và có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 8 năm 2024. Bên cạnh các đạo luật khác như Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Doanh nghiệp thì đây là một trong những đạo luật quan trọng, thu hút được sự quan tâm của toàn xã hội. Luật Nhà ở năm 2023 cùng với các văn bản hướng dẫn thi hành đã tạo thành một hệ thống văn bản quy phạm pháp luật khá hoàn chỉnh, cụ thể hóa những quan điểm đổi mới của Đảng về nhà ở, phù hợp với cơ chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa và tiến trình công nghiệp hóa, hiện đại hoá đất nước. Luật và các văn bản quy định chi tiết được ban hành kịp thời đã nhanh chóng đi vào cuộc sống, góp phần đáng kể vào việc phát triển kinh tế, ổn định chính trị, xã hội.

Tuy nhiên, sau hơn 01 năm triển khai thực hiện Luật Nhà ở năm 2023 cùng với sự phát triển nhanh chóng của đất nước, yêu cầu mới của Đảng và Nhà nước trong kỷ nghiêm mới đã xuất hiện những quan hệ mới cần điều chỉnh để giải quyết những bất cập, hạn chế trong việc tổ chức thi hành pháp luật. Nhằm tiếp tục hoàn thiện hệ thống pháp luật về nhà ở, Chính phủ đã chỉ đạo Bộ Xây dựng chủ trì, phối hợp các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương và các địa phương tổ chức tổng kết thi hành Luật Nhà ở năm 2023. Bộ Xây dựng báo cáo Quốc hội cụ thể như sau:

PHẦN 1

TÌNH HÌNH TRIỂN KHAI THI HÀNH

I. VỀ VIỆC BAN HÀNH VĂN BẢN QUY ĐỊNH CHI TIẾT VÀ HƯỚNG DẪN THỰC HIỆN LUẬT NHÀ Ở NĂM 2023

1. Đối với các cơ quan cấp Trung ương

Ngay sau khi Luật Nhà ở năm 2023 được Quốc hội thông qua, Chính phủ đã ban hành nhiều Nghị định để hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, bao gồm: (1) Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở; (2) Nghị định số 98/2024/NĐ-CP ngày 25/7/2024 quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; (3) Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội; (4) Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 Quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng; (5) Nghị định số 144/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 Quy định về phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng; (6) Nghị định số 192/2025/NĐ-CP ngày 01/07/2025 quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của Quốc hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội; (7) Nghị định số 261/2025/NĐ-CP ngày 10/10/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 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 và Nghị định số 192/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của Quốc hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội; (8) Nghị định số 302/2025/NĐ-CP ngày 19/11/2025 quy định chi tiết về Quỹ nhà ở quốc gia và biện pháp thi hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của Quốc hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội; (9) Nghị định số 54/2026/NĐ-CP 09/02/2026 sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản.
Thủ tướng Chính phủ cũng đã ban hành nhiều Quyết định để triển khai thực hiện như: (1) Quyết định số 11/2024/QĐ-TTg ngày 24/7/2024 về tiêu chuẩn diện tích và định mức trang thiết bị nội thất nhà ở công vụ; (2) Quyết định số 45/2025/QĐ-TTg ngày 3/12/2025 quy định đối tượng thuê nhà ở công vụ tại các địa phương thuộc diện sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh.

Bộ Xây dựng theo thẩm quyền cũng đã ban hành các Thông tư để triển khai các quy định được giao trong Luật Nhà ở năm 2023 cũng như các Nghị định của Chính phủ cụ thể là: (1) Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31/7/2024 quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở; (2) Thông tư số 32/2025/TT-BXD ngày 10/11/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31 tháng 7 năm 2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở , (3) Thông tư số 09/2025/TT-BXD ngày 13/6/2025 của Bộ Xây dựng sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng liên quan đến sắp xếp tổ chức bộ máy, thực hiện chính quyền địa phương 02 cấp và phân cấp cho chính quyền địa phương; (4) Thông tư số 08/2026/TT-BXD ngày 15/02/2026 sửa đổi, bổ sung một số điều của các Thông tư trong lĩnh vực nhà ở.

 Ngoài ra một số Bộ, ngành khác theo chức năng, nhiệm vụ được giao trong Luật Nhà ở năm 2023 cũng đã ban hành các văn bản theo thẩm quyền như: Bộ Quốc phòng đã ban hành Thông tư số 94/2024/TT-BQP ngày 11/11/2024 hướng dẫn Luật Nhà ở trong Quân đội nhân dân Việt Nam; Bộ Công an đã ban hành Thông tư số 56/2024/TT-BCA ngày 05/11/2024 quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở trong Công an nhân dân.

Có thể khẳng định Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở nêu trên đã tạo ra hành lang pháp lý tương đối đầy đủ, cụ thể để điều chỉnh hầu hết các hoạt động của các tổ chức, cá nhân cũng như các chủ thể có liên quan trong lĩnh vực nhà ở.

2. Đối với địa phương 

Thực hiện quy định của Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành, Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã ban hành các văn bản theo thẩm quyền được giao trong Luật Nhà ở 2023 và các Nghị định hướng dẫn. 

Theo đó Luật Nhà ở năm 2023 và các Nghị định hướng dẫn thi hành giao hướng dẫn 17 nội dung, cụ thể: (1) Khoản 4 Điều 5. Yêu cầu chung về phát triển và quản lý, sử dụng nhà ở; (2) Điểm c khoản 3 Điều 57. Phát triển nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân để bán, cho thuê mua, cho thuê; (3) Khoản 1 Điều 77. Hình thức thực hiện chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội; (4) Khoản 3 Điều 83. Đất để phát triển nhà ở xã hội; (5) Điểm g khoản 2 Điều 85. Ưu đãi chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê mua, cho thuê; (6) Khoản 3 Điều 87. Xác định giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn; (7) Khoản 5 Điều 87. Xác định giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn; (8) Điều 99. Giá cho thuê nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp; (9) Khoản 2 Điều 120. Lưu trữ, bàn giao và quản lý hồ sơ nhà ở; (10) Điểm b khoản 7 Điều 151. Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; (11) Điểm a khoản 2, khoản 3 Điều 4. Yêu cầu về khu vực cần bảo đảm quốc phòng, an ninh; (12) Khoản 6 Điều 31. Phương pháp xác định giá thuê nhà ở công vụ; (13) Khoản 3 Điều 66. Giá thuê nhà ở cũ thuộc tài sản công; (14) Điểm d khoản 1 Điều 93. Trách nhiệm quản lý nhà nước về nhà ở của địa phương; (15) Điểm đ khoản 1 Điều 93. Trách nhiệm quản lý nhà nước về nhà ở của địa phương; (16) Điểm e khoản 1 Điều 93. Trách nhiệm quản lý nhà nước về nhà ở của địa phương; (17) Điểm h khoản 1 Điều 93. Trách nhiệm quản lý nhà nước về nhà ở của địa phương.

Theo báo cáo của 29/34 địa phương, đã có 29 địa phương đã ban hành văn bản hướng dẫn thi hành các nội dung được Luật Nhà ở giao, tuy nhiên không có địa phương nào ban hành đầy đủ 17 nội dung.

Cùng với các việc ban hành đồng bộ nội dung hướng dẫn trong Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành của các địa phương đã tạo hành lang pháp lý đầy đủ để vận hành các hoạt động trong lĩnh vực nhà ở, góp phần đưa công tác quản lý nhà nước về nhà ở đi vào nề nếp, làm giảm đáng kể các khiếu nại, tố cáo, tranh chấp liên quan đến nhà ở. Tuy nhiên, tại một số địa phương, việc ban hành các văn bản còn chưa kịp thời, còn chậm so với yêu cầu; có một số nội dung vẫn chưa được quy định, quy định chưa cụ thể, chưa phù hợp với thực tế, có những quy định chưa đúng thẩm quyền, chưa phù hợp với pháp luật nhà ở hiện hành. 

II. NỘI DUNG CHÍNH CỦA LUẬT NHÀ Ở NĂM 2023 VÀ CÁC VĂN BẢN HƯỚNG DẪN THI HÀNH

1. Về bố cục của Luật Nhà ở năm 2023
Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 được Quốc hội Khóa 15, Kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 27/11/2023, có 13 Chương với 198 Điều gồm: Chương I. Những quy định chung; Chương II. Sở hữu nhà ở; Chương III. Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh; Chương IV. Phát triển nhà ở; Chương V. Cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; Chương VI. Chính sách về nhà ở xã hội; Chương VII. Tài chính để phát triển nhà ở; Chương VIII. Quản lý, sử dụng nhà ở; Chương IX. Quản lý, sử dụng nhà chung cư; Chương X. Giao dịch về nhà ở; Chương XI. Quản lý nhà nước về nhà ở; Chương XII. Giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm pháp luật về nhà ở; Chương XIII. Điều khoản thi hành.

III. VỀ CÔNG TÁC TUYÊN TRUYỀN PHỔ BIẾN, GIÁO DỤC PHÁP LUẬT NHÀ Ở

1. Đối với các cơ quan Trung ương 

Sau khi Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành được ban hành, Bộ Xây dựng đã xây dựng kế hoạch triển khai công tác phổ biến, giáo dục pháp luật nhằm nâng cao nhận thức chính sách, pháp luật về nhà ở; biên tập tài liệu về những nội dung đổi mới của Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành. Đã tổ chức nhiều hội nghị để tập huấn, giới thiệu những nội dung của Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành trên phạm vi cả nước; phối hợp với các Bộ, ngành, địa phương tổ chức tuyên truyền cho các đối tượng có liên quan; phổ biến, tuyên truyền Luật Nhà ở 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành trên các phương tiện thông tin đại chúng, cũng như qua chuyên mục giải đáp pháp luật trên trang thông tin điện tử của Bộ Xây dựng.

2. Đối với các địa phương 

Sau khi Luật Nhà ở năm 2023 được ban hành, nhiều địa phương đã ban hành các văn bản triển khai thi hành Luật Nhà ở, công tác phổ biến Luật đến các đối tượng, tổ chức, các nhân bằng nhiều hình thức khác nhau như: Hội nghị tuyên truyền phổ biến pháp luật bằng hình thức trực tiếp, hoặc trực tuyến; Hội nghị, hội thảo chuyên đề, tọa đàm, đối thoại doanh nghiệp, tổ chức, cá nhân; công khai các văn bản quy phạm pháp luật, các thủ tục hành chính về nhà ở tại trụ sở cơ quan có thẩm quyền giải quyết hồ sơ và trên cổng thông tin điện tử của địa phương.... 

Nhiều địa phương đã triển khai cụ thể đến cả các đối tượng là cán bộ cấp xã phường, thị trấn, cùng với các tổ chức, đoàn thể các cấp (Mặt trận Tổ quốc, Đoàn Thanh niên, Hội Liên hiệp Phụ nữ, Hội Luật gia, Hội Nhà báo…).

Nhìn chung, công tác tuyên truyền pháp luật về nhà ở đã được triển khai rộng rãi đến mọi đối tượng với những nội dung thiết thực và hình thức phù hợp được các Bộ, ngành, các địa phương và được dư luận nhân dân đánh giá cao. Qua phổ biến, tuyên truyền giáo dục pháp luật về nhà ở đã góp phần nâng cao nhận thức, ý thức chấp hành pháp luật của các tổ chức, hộ gia đình và cá nhân cũng như các chủ thể có liên quan trong lĩnh vực nhà ở.

PHẦN 2

KẾT QUẢ ĐẠT ĐƯỢC

I. VỀ CHÍNH SÁCH SỞ HỮU NHÀ Ở 

Luật Nhà ở năm 2023 về cơ bản đã xử lý các khó khăn, vướng mắc triển khai trên thực tế trong thời gian vừa qua. Theo đó, chính sách sở hữu nhà ở cũng cơ bản được thực hiện bảo đảm hiệu quả, nhất là sở hữu nhà ở tài sản công, sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài.

1. Về sở hữu nhà ở thuộc tài sản công

Các quy định của Luật Nhà ở năm 2023 đã bảo đảm cụ thể rõ ràng về trách nhiệm, quyền hạn của đại diện chủ sở hữu tạo cơ sở pháp lý cho việc quản lý, sử dụng hiệu quả nhà ở thuộc tài sản công. Theo đó, các địa phương cơ bản đã thực hiện đầy đủ quyền và trách nhiệm của đại diện chủ sở hữu đối với nhà ở thuộc tài sản công (bao gồm nhà ở công vụ, nhà ở phục vụ tái định cư, nhà ở xã hội, nhà ở cũ), thực hiện cho thuê, thuê mua, bán nhà ở thuộc tài sản công theo đúng quy định.

2. Về sở hữu nhà ở của tổ chức cá nhân nước ngoài

Theo số liệu tổng hợp báo cáo của địa phương, lũy kế cho đến nay, đã có 5.664 tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam và đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở theo pháp luật về đất đai (gồm có 410 tổ chức và 5.254 cá nhân). Trong đó, tính riêng từ khi Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực thi hành thì đã có 995 tổ chức, cá nhân mua và sở hữu nhà ở (gồm có 08 tổ chức và 987 cá nhân). Điều này cho thấy, chính sách sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam theo quy định của Luật Nhà ở năm 2023 đã được thực thi hiệu quả, góp phần khuyến khích tổ chức, cá nhân nước ngoài đầu tư mua, sở hữu nhà ở tại Việt Nam, tạo điều kiện sinh sống cho người nước ngoài tại Việt Nam, đồng thời cũng thúc đẩy phát triển thị trường nhà ở.

II. VỀ CHÍNH SÁCH XÂY DỰNG, BAN HÀNH CHIẾN LƯỢC, CHƯƠNG TRÌNH, KẾ HOẠCH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở

1. Về Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia 

Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2045 (tại Quyết định số 2161/QĐ-TTg ngày 22/12/2021 của Thủ tướng Chính phủ) đưa ra các mục tiêu phát triển nhà ở như phát triển nhà ở đáp ứng nhu cầu xây mới, cải tạo nhà ở của người dân, nâng cao chất lượng nhà ở, phát triển đa dạng các sản phẩm nhà ở, trong đó đặc biệt chú trọng tới giải quyết chỗ ở cho người thu nhập thấp tại đô thị, công nhân tại các khu công nghiệp, đẩy mạnh việc phát triển nhà ở thương mại có giá phù hợp, công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư tại các đô thị gắn với cải tạo, chỉnh trang đô thị,…

Cụ thể, Chiến lược phát triển nhà ở Quốc gia giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến 2045 đặt ra một số mục tiêu cơ bản như: Đến năm 2025, diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn quốc phấn đấu đạt khoảng 27 m2 sàn/người (tại khu vực đô thị đạt 28 m2 sàn/ người và tại khu vực nông thôn đạt 26 m2 sàn/ người), đến năm 2030, diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn quốc phấn đấu đạt khoảng 30 m2 sàn/người (tại khu vực đô thị đạt 32 m2 sàn/ người và tại khu vực nông thôn đạt 28 m2 sàn/ người). 

Trải qua 05 năm thực hiện, chỉ tiêu về phát triển nhà ở trong Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đã đạt và vượt chỉ tiêu đề ra, cụ thể:

Theo số liệu thống kê chưa đầy đủ của các địa phương thì đến năm 2025 diện tích nhà ở bình quân đầu người toàn quốc đạt 30 m2 sàn/ người (đạt 111% chỉ tiêu), trong đó diện tích nhà ở bình quân đầu người tại khu vực đô thị đạt 31,5 m2 sàn/ người (đạt 112,5% chỉ tiêu) và tại khu vực nông thôn đạt 28,7 m2 sàn/ người (đạt 110% chỉ tiêu).

Ngoài ra, thực hiện các định hướng và giải pháp của Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030 đã góp phần hoạch định mục tiêu cho việc phát triển đa dạng loại hình nhà ở, tạo điều kiện cho thị trường bất động sản nhà ở phát triển mạnh mẽ hơn, nâng cao năng lực cung ứng, phục vụ phần lớn nhu cầu nhà ở của người dân. Nhiều loại hình nhà ở gắn với nhu cầu của người dân đã được quan tâm phát triển như: nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân. 

Kể từ thời điểm Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực thi hành cho đến nay (khoảng 1,5 năm), đã có khoảng 100.819 căn nhà ở xã hội đã hoàn thành, tương ứng với khoảng 5 triệu m2 sàn, tương ứng với hơn 64% tổng diện tích nhà ở xã hội hoàn thành trong giai đoạn 2011-2020 (khoảng 7,7 triệu m2).

Mặt khác, chất lượng nhà ở ngày càng được cải thiện, nhiều khu nhà ở cũ bị xuống cấp, hư hỏng đã được thay thế bằng các khu nhà ở mới khang trang, nhiều khu đô thị mới, khu nhà ở chung cư cao tầng, tuyến phố mới được hình thành, góp phần vào việc chỉnh trang đô thị, đảm bảo việc phát triển nhà ở đồng thời với việc xây dựng đồng bộ các cơ sở hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. Đến nay, cả nước đã cơ bản hoàn thành mục tiêu xoá nhà tạm, nhà dột nát (xóa 334.234 căn nhà tạm, nhà dột nát với tổng kinh phí gần 50.000 tỷ đồng)

2. Về Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở 

2.1. Về Chương trình phát triển nhà ở 

- Giai đoạn 2021 đến 01/7/2025 (thời điểm trước sáp nhập đơn vị hành chính cấp tỉnh): 63/63 địa phương đã ban hành Chương trình phát triển nhà ở giai đoạn 2021 - 2030 (bao gồm cả Chương trình phát triển nhà ở điều chỉnh).  

- Giai đoạn sau 01/7/2025 đến nay (thời điểm sau sáp nhập đơn vị hành chính cấp tỉnh): 5/34
 địa phương đã ban hành Chương trình phát triển nhà ở giai đoạn 2021 - 2030 thay thế cho Chương trình phát triển nhà ở tại các tỉnh trước sáp nhập. 

2.2. Về Kế hoạch phát triển nhà ở

- Giai đoạn 2021 đến 01/7/2025: đã có 61/63 địa phương phê duyệt Kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2021 – 2025, có 4/63
 địa phương phê duyệt Kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2026-2030.

- Giai đoạn sau 01/7/2025 đến nay: 4/34
 địa phương đã phê duyệt Kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2026-2030.

Qua quá trình triển khai thực hiện Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở thời gian vừa qua, có thể thấy Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã trở thành công cụ cần thiết, có tính thực thi cao để giúp các địa phương có cơ sở định hướng mục tiêu cụ thể trong việc phát triển từng loại nhà ở cho từng đối tượng, từ đó đảm bảo được việc cân đối cung - cầu nhà ở phù hợp với nhu cầu thực tế của người dân, hạn chế việc phát triển nhà ở chạy theo nhu cầu của nhà đầu tư (không chú trọng đến phân khúc nhà ở phù hợp với khả năng chi trả của người dân mà đề cao lợi nhuận). Bên cạnh đó, Chương trình kế hoạch phát triển nhà ở là công cụ quản lý nhà nước về nhà ở giúp cơ quan quản lý nhà nước từ Trung ương xuống địa phương kiểm soát thị trường nhà ở, dự đoán các biến động của thị trường bất động sản; đồng thời là cơ sở pháp lý quan trọng để người dân nắm bắt thông tin về các dự án nhà ở tại địa phương trước tham gia giao dịch trên thị trường, giúp hạn chế rủi ro cho người mua nhà.  

III. VỀ CHÍNH SÁCH PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

1. Phát triển nhà ở thương mại


Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực kể từ ngày 01/8/2024, theo đó đã đảm bảo đồng bộ với quy định của pháp luật đất đai, đầu tư, xây dựng đối với nội dung về phát triển nhà ở thương mại. Đến nay, các địa phương đánh giá không có vướng mắc, khó khăn trong quá trình triển khai thực hiện. Tuy nhiên, thực tế cho thấy việc phát triển nhà ở thương mại của địa phương có hiện tượng dư thừa sản phẩm cao cấp, trong khi thiếu nhà ở thương mại giá phù hợp. Bên cạnh đó, để thể chế hóa chủ trương của Nghị quyết số 66-NQ/TW về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật “...Bên cạnh một số bộ luật, luật quy định về quyền con người, quyền công dân, tố tụng tư pháp cần cụ thể, về cơ bản các luật khác, nhất là luật điều chỉnh các nội dung về kiến tạo phát triển chỉ quy định những vấn đề khung, những vấn đề có tính nguyên tắc thuộc thẩm quyền của Quốc hội, còn những vấn đề thực tiễn thường xuyên biến động thì giao Chính phủ, Bộ, ngành, địa phương quy định để đảm bảo linh hoạt, phù hợp với thực tiễn” thì cần thiết phải rà soát một số quy định trong phát triển nhà ở thương mại để góp phần phát triển nhà ở thương mại giá phù hợp, đồng thời giao Chính phủ quy định các nội dung về thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để đảm bảo sự linh hoạt trong sửa đổi, bổ sung các quy định liên quan đến phát triển nhà ở đáp ứng kịp thời các yêu cầu của thị trường.



Tính từ năm 2020 tới nay, trên địa bàn cả nước có 3.297 dự án nhà ở, khu đô thị có quy mô 5,9 triệu căn và tổng mức đầu tư là 7,42 triệu tỷ đồng, cụ thể như sau:


- Dự án đã hoàn thành và đưa vào sử dụng: 771 dự án có quy mô 1,1 triệu căn (541 nghìn căn nhà ở riêng lẻ; 532 nghìn căn chung cư; 40 nghìn lô nền) và tổng mức đầu tư là 1,97 triệu tỷ đồng;

- Dự án đang triển khai thực hiện: 1.758 dự án có quy mô 4,1 triệu căn (1,9 triệu căn nhà ở riêng lẻ; 2 triệu căn chung cư; 212 nghìn lô nền) và tổng mức đầu tư là 3,29 triệu tỷ đồng;


- Dự án đã chấp thuận chủ trương đầu tư: 768 dự án có quy mô 683 nghìn căn (101 nghìn căn nhà ở riêng lẻ; 546 nghìn căn chung cư; 36 nghìn lô nền) và tổng mức đầu tư là 2,16 triệu tỷ đồng.


Tổng số dự án nhà ở, khu đô thị cụ thể theo các loại dự án nhà ở như sau: 


a) Dự án nhà ở thương mại, khu đô thị


Có 2.358 dự án nhà ở thương mại, khu đô thị có quy mô 5,2 triệu căn và tổng mức đầu tư là 6,74 triệu tỷ đồng. Cụ thể như sau:


- Dự án đã hoàn thành và đưa vào sử dụng: 564 dự án có quy mô gồm 982 nghìn căn (540 nghìn căn nhà ở riêng lẻ; 411 nghìn căn chung cư; 31 nghìn lô nền) và tổng mức đầu tư là 1,85 triệu tỷ đồng; 


- Dự án đang triển khai thực hiện: 1.429 dự án có quy mô gồm 3,9 triệu căn (1,9 triệu căn nhà ở riêng lẻ; 1,88 triệu căn chung cư; 173 nghìn lô nền) và tổng mức đầu tư là 3,11 triệu tỷ đồng; 


- Dự án đã chấp thuận chủ trương đầu tư: khoảng 365 dự án có quy mô gồm 277 nghìn căn (92 nghìn căn nhà ở riêng lẻ; 158 nghìn căn nhà chung cư; 27 nghìn lô nền) với tổng mức đầu tư là 1,78 triệu tỷ đồng.


b) Dự án nhà ở xã hội


Có 697 dự án nhà ở xã hội có quy mô 645 nghìn căn và tổng mức đầu tư là 590,9 nghìn tỷ đồng. Cụ thể như sau:


- Dự án đã hoàn thành và đưa vào sử dụng: 166 dự án có quy mô 120 nghìn căn và tổng mức đầu tư là 97,2 nghìn tỷ đồng;


- Dự án đang triển khai thực hiện: 151 dự án có quy mô  137 nghìn căn và tổng mức đầu tư là 123,5 nghìn tỷ đồng;

- Dự án đã chấp thuận chủ trương đầu tư: 380 dự án có quy mô 388 nghìn căn và tổng mức đầu tư là 370,2 nghìn tỷ đồng.

Số lượng dự án đã hoàn thành, khởi công, chấp thuận chủ trương đầu tư đến năm 2025 đạt 60% so với chỉ tiêu đã đặt ra tại Đề án (đầu tư xây dựng khoảng 1.062.200 căn).

Đối với nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, có 9 dự án đã khởi công (quy mô 5.920 căn), dự kiến khởi công 8 dự án (quy mô 6.547 căn)
.

2. Phát triển nhà ở công vụ 

Tính đến ngày 31/12/2025, cả nước có 74.891 căn, nhà với tổng diện tích là 2.700.288 m2 sàn nhà. Trong đó có 72 căn biệt thự, tương ứng với 22.234m2 sàn nhà ở; 16.904 căn chung cư, tương ứng với 1.317.660 m2 sàn nhà ở; 57.915 căn liền kề, tương ứng với 1.360.394 m2 sàn nhà ở. Cụ thể như sau:

- Đối với nhà ở công vụ của Bộ, ngành, cơ quan Trung ương: Tổng quỹ nhà ở công vụ của các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương là 19.367 căn tương ứng với 1.447.427 m2 sàn nhà ở (bao gồm: 52 căn biệt thự, tương ứng với 19.219 m2 sàn nhà ở; 16.000 căn chung cư, tương ứng với 1.259.388 m2 sàn nhà ở; 3.315 căn nhà liền kề, tương ứng với 168.819 m2 sàn nhà ở). Trong đó, quỹ nhà ở công vụ của Chính phủ do Bộ Xây dựng đang quản lý là 06 biệt thự có diện tích 2.206m2 sàn nhà ở và 172 căn hộ chung cư (cơ cấu diện tích khoảng từ 80m2/căn đến 160m2/căn) có tổng diện tích 19.374m2 sàn nhà ở. Qũy nhà ở này không bao gồm quỹ nhà ở công vụ tại khu nhà ở công vụ Hoàng Cầu ngõ 61, phố Trần Quang Diệu, phường Đống Đa, thành phố Hà Nội, do Bộ Xây dựng đã hoàn thành việc bàn giao khu nhà ở này cho Bộ Công an theo ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại Quyết định số 2416/QĐ-TTg ngày 31/10/2025 về việc sửa đổi, bổ sung Quyết định số 88/QĐ-TTg ngày 05 tháng 10 năm 2020 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Đề án quản lý, phát triển nhà ở công vụ của Chính phủ giai đoạn 2020 – 2025.
- Đối với nhà ở công vụ của các địa phương: Tổng quỹ nhà ở công vụ của các địa phương là 55.524 căn, tương ứng với 1.252.862 m2 sàn nhà ở (bao gồm: 20 căn biệt thự, tương ứng với 3.015 m2 sàn nhà ở; 904 căn chung cư, tương ứng với 58.272 m2 sàn nhà ở; 54.600 căn nhà liền kề, tương ứng với 1.191.575 m2 sàn nhà ở). Trong đó, nhà ở công vụ của giáo viên có 52.716 căn nhà, tương ứng với 1.096.738 m2 sàn nhà ở (theo báo cáo của Bộ Giáo dục và đào tạo từ tháng 8/2007 đến nay), nhà ở công vụ của cán bộ y tế có 1.338 căn nhà, tương ứng với 57.954 m2 sàn nhà ở.

Ngoài ra, ngày 15/12/2025, Thủ tướng Chính phủ ban hành Quyết định số 2718/QĐ-TTg phê duyệt Kế hoạch phát triển nhà ở công vụ trong Bộ Quốc phòng giai đoạn 05 năm 2026 - 2030, trong đó giai đoạn 2026-2030 đầu tư xây dựng 44 dự án nhà ở công vụ, quy mô khoảng 733.778m2 sàn xây dựng, tương đương 6.777 căn hộ với tổng kinh phí từ ngân sách Trung ương khoảng 12.662 tỷ đồng, hiện nay, các dự án đang hoàn thiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư, quyết định đầu tư và dự kiến trong năm 2026 sẽ khởi công hầu hết các dự án nhà ở công vụ, đáp ứng nhu cầu nhà ở công vụ trong Bộ Quốc phòng.

Đồng thời, ngày 19/11/2025, Bộ Công an có Tờ trình số 785/TTr-BCA đề nghị ban hành Kế hoạch phát triển nhà ở công vụ trong Công an nhân dân giai đoạn 2026 – 2030, theo đó đề xuất đầu tư xây dựng nhà ở công vụ tại 34 tỉnh và và 3.321 đơn vị hành chính cấp xã, với tổng cộng 16.119 căn hộ, tổng diện tích sàn khoảng 1.900.139 m², tổng mức đầu tư khoảng 26.949,8 tỷ đồng. Hiện nay, Bộ Công an đang hoàn thiện các thủ tục để trình Thủ tướng Chính phủ phê duyệt
Đồng thời, thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp tại địa phương, nhằm đáp ứng nhu cầu nhà ở công vụ của các địa phương, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 45/2025/QĐ-TTg ngày 03/12/2025, theo đó mở rộng đối tượng thuê nhà ở công vụ là cán bộ, công chức, viên chức tại các địa phương thuộc diện sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh, đồng thời, giao nhiệm vụ cho các địa phương thực hiện việc đầu tư xây dựng nhà ở công vụ để đáp ứng nhu cầu nhà ở công vụ, tạo điều kiện cho cán bộ ổn định cuộc sống, yên tâm công tác.

Trong thời gian từ năm 2023 đến nay cho thấy, việc đầu tư xây dựng, quản lý, vận hành quỹ nhà ở công vụ từ trung ương tới địa phương cơ bản đáp ứng được nhu cầu về nhà ở công vụ của các cán bộ lãnh đạo, công chức, giáo viên, nhân viên y tế được điều động luân chuyển công tác đến khu vực nông thôn, vùng sâu, vùng xa, vùng đặc biệt khó khăn, biên giới, hải đảo. Việc quản lý, bố trí cho thuê nhà ở công vụ của Chính phủ đảm bảo hiệu quả, sử dụng nhà ở đúng mục đích, đúng đối tượng theo quy định của pháp luật về nhà ở. 

3. Phát triển nhà ở tái định cư 


Luật Nhà ở 2023 đã có nhiều quy định mới về phát triển nhà ở tái định cư như quy định trách nhiệm của nhà nước trong việc đặt hàng hoặc mua nhà ở thương mại làm nhà ở phục vụ tái định cư, trong đó thể hiện rõ các nội dung: vị trí, số lượng, loại nhà ở đặt hàng, giá mua, tiến độ, trách nhiệm của nhà nước trong việc thực hiện nội dung trong hợp đồng đã ký kết. 

Theo báo cáo của các địa phương, việc thực hiện tái định cư đã và đang triển khai trên địa bàn (như thành phố Cần Thơ, Quảng Ninh, Lạng Sơn, ...) được thực hiện chủ yếu theo hình thức tái định cư bằng tiền hoặc bố trí tái định cư theo quy định của Luật Đất đai, thông qua hình thức đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật để giao đất ở tái định cư cho người dân tự xây dựng nhà ở, chỉ có các địa phương như (Hà Nội, Hồ Chí Minh) có quỹ đất tái định cư hạn chế là xây dựng nhà ở tái định cư theo pháp luật nhà ở, cụ thể: thành phố Hồ Chí Minh có 02 dự án chung cư tái định cư với tổng số 686 căn hộ, thành phố Hà Nội có 24 dự án chung cư tái định cư với tổng số 11.837 căn hộ.

4. Phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân
Luật Nhà ở 2023 đã bổ sung quy định mới liên quan đến việc phát triển loại hình “chung cư mini” để đảm bảo tăng cường an toàn kỹ thuật, hạn chế rủi ro cháy nổ, bảo vệ tài sản, tính mạng của nhân dân, vấn đề từng xảy ra trong các tòa chung cư mini hiện hữu. Qua báo cáo sơ bộ tổng kết của các địa phương thì kể từ thời điểm Luật Nhà ở 2023 đến nay chưa có loại hình dự án chung cư mini theo quy định của Luật được cấp phép mới. 

Thời gian vừa qua các địa phương đã tiến hành việc thanh tra, kiểm tra, phối hợp với cơ quan công an để thường xuyên tăng cường công tác quản lý trật tự xây dựng và kiểm tra công tác phòng cháy, chữa cháy đối với loại hình nhà ở này. Đồng thời, việc ban hành văn bản quy định về đường giao thông thực hiện nhiệm vụ chữa cháy tại nơi có nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân theo yêu cầu của Luật Nhà ở giao (điểm c khoản 3 Điều 57 Luật Nhà ở) đã được các địa phương triển khai thực hiện. Theo báo cáo của 29/34 địa phương, đã có 27 địa phương ban hành văn bản; 2 địa phương chưa ban hành văn bản là Thanh Hóa và Vĩnh Long.

5. Về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư 


Luật Nhà ở năm 2023 đã cơ bản tạo khung pháp lý rõ ràng, linh hoạt và thực tiễn cho công tác cải tạo, xây dựng chung cư cũ. Các địa phương cũng đã triển khai, ban hành các văn bản được Luật giao liên quan đến công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư. 

Theo báo cáo của các địa phương, số liệu lũy kế tính đến hết tháng 11/2025, tại các đô thị trên cả nước có khoảng 2.930 nhà ở chung cư cũ, trong đó tập trung chủ yếu tại một số thành phố lớn trực thuộc trung ương như: Hà Nội (có 2.160 nhà ở chung cư), Hồ Chí Minh (có 474 nhà chung cư) và Hải Phòng (có 178 nhà chung cư). Số lượng nhà chung cư cũ đã được kiểm định chất lượng là 1.589 nhà chung cư, trong đó: thành phố Hồ Chí Minh và Hải Phòng đã thực hiện công tác kiểm định đối với tất cả các chung cư cũ trên địa bàn, riêng thành phố Hà Nội hiện nay mới thực hiện công tác kiểm định đối với 848 nhà ở chung cư (chiếm 39% tổng số nhà chung cư cũ trên địa bàn thành phố). Số lượng nhà chung cư cũ đã được chấp thuận chủ trương đầu tư là 64 nhà chung cư, trong đó đã có 33 nhà chung cư cũ đã hoàn thành
IV. VỀ CHÍNH SÁCH NHÀ Ở XÃ HỘI 

1. Về thực hiện chính sách nhà ở xã hội
Luật Nhà ở năm 2023 và 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 
(có hiệu lực thi hành kể từ ngày 1/8/2024) đã quy định nhiều nội dung quan trọng liên quan đến chính sách nhà ở xã hội theo hướng: mở rộng đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội; mở rộng hình thức đầu tư phát triển nhà ở xã hội; cụ thể hóa điều kiện về đối tượng, nhà ở và thu nhập, minh bạch hóa trình tự, thủ tục xác nhận các điều kiện này đối với các đối tượng mua, thuê mua nhà ở xã hội; làm rõ trình tự, thủ tục dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội; tăng thêm nhiều ưu đãi thiết thực cho chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Đặc biệt là có những quy định mới về phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, phát triển nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp… 

Có thể nói rằng, qua gần 2 năm triển khai thực hiện các chính sách nhà ở xã hội được quy định trong Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành đã góp phần thúc đẩy triển khai Đề án “Đầu tư xây dựng ít nhất 1 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021-2030”, cung cấp nguồn cung nhà ở cho một số lượng lớn nhân dân có thu nhập còn thấp, tác động tích cực đến thị trường bất động sản (trong đó có thị trường nhà ở xã hội) cả về phía cung và phía cầu, đóng góp vào nguồn thu ngân sách địa phương, nâng cao chất lượng đời sống nhân dân, góp phần đáng kể vào công cuộc thực hiện chính sách an sinh xã hội của đất nước. 

Kể từ khi Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực thi hành, kết quả thực hiện chính sách phát triển nhà ở xã hội cụ thể như sau:

(1) Về kết quả thực hiện Đề án “Đầu tư xây dựng các thiết chế của công đoàn tại các khu công nghiệp, khu chế xuất” 
:
 - Qua tổng hợp báo cáo của các địa phương, lũy kế đến 31/12/2025, cả nước có 698 dự án nhà ở xã hội đang được triển khai với quy mô 657.441 căn, trong đó: 193 dự án hoàn thành, quy mô 169.643 căn; 200 dự án đã khởi công xây dựng, đang triển khai với quy mô 133.611 căn; 305 dự án được chấp thuận chủ trương đầu tư, quy mô 354.187 căn. Như vậy, số lượng dự án đã hoàn thành, khởi công, chấp thuận chủ trương đầu tư đến năm 2025 đạt 62% so với chỉ tiêu đã đặt ra tại Đề án.

- Theo báo cáo của Ban chỉ đạo Trung ương về chính sách nhà ở và thị trường bất động sản kết quả thực hiện phát triển nhà ở xã hội 02 tháng đầu năm 2026, cả nước có 737 dự án nhà ở xã hội đang được triển khai với quy mô 701.247 căn, trong đó: 196 dự án hoàn thành, quy mô 170.673 căn; 220 dự án đã khởi công xây dựng, đang triển khai với quy mô 214.948 căn; 321 dự án được chấp thuận chủ trương đầu tư, quy mô 315.626 căn. Như vậy, số lượng dự án đã hoàn thành, khởi công, chấp thuận chủ trương đầu tư đến nay đạt 70,1% so với chỉ tiêu 01 triệu căn nhà ở xã hội.

Tính đến hết tháng 2/2026 cả nước đã hoàn thành 03 dự án với 544 căn nhà ở xã hội 
; đã khởi công 28 dự án với quy mô 20.964 căn 
. Một số địa phương có số lượng dự án, căn hộ khởi công lớn như: Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh, Hải Phòng, Đà Nẵng, Thái Nguyên, Hưng Yên, Bắc Ninh, Khánh Hòa, Đồng Nai.
(2) Về kết quả phát triển nhà ở xã hội của Bộ Công an, Bộ Quốc phòng và Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam: 

- Bộ Công an đã khởi công 12 dự án nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân với quy mô khoảng 10.945 căn, trong đó: TP Hà Nội (09 dự án, 7.784 căn), TP Hồ Chí Minh (03 dự án, 2.321 căn), Bắc Ninh (01 dự án, 840 căn)

- Bộ Quốc phòng dự kiến khởi công 02 dự án nhà ở cho lực lượng vũ trang với tổng quy mô 2.841 căn (01 dự án tại Khánh Hòa, 2.221 căn; 01 dự án tại Quảng Ninh, 620 căn).
- Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam đã khởi công 03 dự án, tổng số 1.700 căn (01 dự án tại Đồng Tháp, 524 căn; 01 dự án tại Vĩnh Long, 699 căn; 01 dự án tại Bắc Ninh, 477 căn).

(3) Về bố trí quỹ đất dành để phát triển nhà ở xã hội: 

Tổng hợp báo cáo của các địa phương, đến nay trên địa bàn cả nước đã quy hoạch khoảng 1.427 vị trí với quy mô 9.830,26 ha đất làm nhà ở xã hội.

Theo đó, hầu hết các địa phương đều dành đủ quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội Nhiều địa phương đã quan tâm, dành quỹ đất nhà ở xã hội tại các vị trí thuận lợi, gần các trung tâm đô thị, khu công nghiệp, đảm bảo đáp ứng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội như: Đồng Nai (1.231 ha), Tp. Hồ Chí Minh (743 ha), Tây Ninh (563 ha), Hà Tĩnh (475 ha), Tp. Huế (441 ha)….


(4) Về nguồn vốn cho vay ưu đãi dành để phát triển nhà ở xã hội:


(i) Về kết quả thực hiện chính sách hỗ trợ cho vay vốn ưu đãi của nhà nước thông qua Ngân hàng Chính sách xã hội: 
Chính sách hỗ trợ cho vay vốn ưu đãi của Nhà nước thông qua Ngân hàng Chính sách xã hội trong Luật Nhà ở là một chủ trương, chính sách đúng đắn của Đảng và Nhà nước, phù hợp với tình hình thực tế được cấp ủy, chính quyền địa phương và nhân dân đồng tình ủng hộ, tạo được niềm tin của nhân dân với Đảng và Nhà nước. Chương trình đã giúp nhiều đối tượng chính sách xã hội tạo lập được chỗ ở, “an cư, lạc nghiệp”, góp phần giải quyết nhiều vấn đề an sinh xã hội của đất nước trong giai đoạn hiện nay. Chương trình đã giúp nhiều người dân thu nhập thấp cùng gia đình họ có thể chạm tay tới ngôi nhà mơ ước, góp phần an sinh, kích cầu tiêu dùng cho phân khúc nhà ở cho đối tượng thu nhập thấp nói riêng và thị trường bất động sản nói chung. 

Theo báo cáo của Ngân hàng Chính sách xã hội 
 thì:

- Tổng nguồn vốn thực hiện chương trình NƠXH tại NHCSXH đến 31/7/2025 đạt 23.179 tỷ đồng, trong đó: ngân sách nhà nước cấp 6.081 tỷ đồng; NHCSXH huy động 15.462 tỷ đồng, trong đó từ nguồn vốn phát hành trái phiếu Chính phủ bảo lãnh thực hiện theo Nghị quyết số 43/2022/QH15 của Quốc hội và Nghị quyết số 11/NQ-CP của Chính phủ là 9.381 tỷ đồng; vốn ngân sách địa phương ủy thác sang NHCSXH để cho vay là 1.636 tỷ đồng. 

- Về cho vay: Doanh số cho vay từ khi triển khai thực hiện chương trình đến 31/7/2025 đạt 26.178 tỷ đồng với 58.363 khách hàng được vay vốn, trong đó có hơn 14 ngàn khách hàng vay vốn để mua, thuê mua NƠXH. Dư nợ đạt 19.226 tỷ đồng với 49.719 khách hàng còn dư nợ.

- Đến 31/7/2025, nguồn vốn tín dụng chính sách cho vay chương trình NƠXH theo Nghị định số 100/2024/NĐ-CP đã góp phần giúp hơn 14 ngàn khách hàng mua, thuê mua NƠXH và hơn 41 ngàn khách hàng vay vốn để xây dựng mới, sửa chữa, cải tạo nhà ở, góp phần giúp các gia đình có nhà ở, ổn định “an cư, lạc nghiệp”, yên tâm lao động sản xuất, phát triển kinh tế, góp phần vào thực hiện Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2045. 

(ii) Về kết quả triển khai Chương trình cho vay dự án nhà ở xã hội, nhà ở công nhân, dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ theo Nghị quyết số 33/NQ-CP: 

Theo báo cáo của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam 
 thì: 

Đến ngày 31/12/2025, các ngân hàng đã cam kêt cho vay gần 18.000 tỷ đông, doanh sô giải ngân của Chương trình đạt 7.600,2 tỷ đồng (tăng 4.755,6 tỷ đồng so với cuối năm 2024), bao gồm: 6.349,4 tỷ đồng cho chủ đầu tư tại 46 dự án; 1.250,8 tỷ đồng cho người mua nhà tại 35 dự án; dư nợ của Chương trình đạt 6.037,2 tỷ đồng gồm 4.865,3 tỷ đồng cho chủ đầu tư và 1.171,9 tỷ đồng cho người mua nhà. Doanh sô giải ngân cho vay người trẻ dưới 35 tuôi mua nhà ở xã hội đạt khoảng 235,2 tỷ đông, dư nợ đạt 228,3 tỷ đồng.

V. VỀ CHÍNH SÁCH TÀI CHÍNH CHO PHÁT TRIỂN NHÀ Ở  

Chính sách tài chính cho phát triển nhà ở là chính sách quan trọng và cần thiết nhằm điều tiết các hoạt động huy động nguồn vốn cho phát triển nhà ở thương mại, cũng như khuyến khích phát triển nhà ở xã hội và các nhà ở chính sách khác theo quy định. Trong thời gian Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực thi hành cho đến nay, việc huy động nguồn vốn để phát triển nhà ở quy định trong Luật Nhà ở đã được thực hiện thông qua nhiều nguồn vốn như ngân sách nhà nước, nguồn vốn tín dụng, nguồn vốn từ các quỹ đầu tư và nguồn vốn xã hội hóa, cụ thể:

1. Nguồn vốn của Nhà nước

Nguồn vốn từ ngân sách nhà nước để phát triển nhà ở trong giai đoạn vừa qua chủ yếu dùng để phát triển nhà ở xã hội, thực hiện các Chương trình mục tiêu về nhà ở như nhà ở,…Cụ thể như sau:

- Nhà ở xã hội: 
Thực hiện chỉ đạo của Chính phủ tại Nghị quyết số 33/NQ-CP ngày 11/3/2023 của Chính phủ về một số giải pháp tháo gỡ và thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững, về triển khai Chương trình 120 nghìn tỉ đồng cho vay lãi suất ưu đãi đối với chủ đầu tư, người mua nhà các dự án nhà ở xã hội, nhà ở công nhân, dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ, đến nay, có 9 ngân hàng thương mại đăng ký tham gia chương trình với số tiền đăng ký là 145 nghìn tỉ đồng. 

Đến ngày 31/12/2025, các ngân hàng đã cam kết cho vay gần 18.000 tỷ đồng, doanh số giải ngân của Chương trình đạt 7.600,2 tỷ đồng (tăng 4.755,6 tỷ đồng so với cuối năm 2024), bao gồm: 6.349,4 tỷ đồng cho chủ đầu tư tại 46 dự án; 1.250,8 tỷ đồng cho người mua nhà tại 35 dự án; dư nợ của Chương trình đạt 6.037,2 tỷ đồng gồm 4.865,3 tỷ đồng cho chủ đầu tư và 1.171,9 tỷ đồng cho người mua nhà. Doanh số giải ngân cho vay người trẻ dưới 35 tuổi mua nhà ở xã hội đạt khoảng 235,2 tỷ đông, dư nợ đạt 228,3 tỷ đồng.

- Nhà ở theo chương trình mục tiêu quốc gia: 

Thực hiện Nghị quyết số 42-NQ/TW ngày 24/11/2023 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng về tiếp tục đổi mới, nâng cao chất lượng chính sách xã hội, các cấp chính quyền đã cấp gần 50.000 tỷ đồng để xoá bỏ nhà tạm, nhà dột nát. Trong đó, hơn 24 nghìn tỷ đồng Nhà nước đã cho phép sử dụng 5% tiết kiệm chi thường xuyên năm 2024 là 5.070 tỷ đồng và từ 1.940 tỷ đồng từ tăng thu ngân sách 2024 để hỗ trợ nhà ở cho người có công với cách mạng và thân nhân liệt sĩ.

- Quỹ nhà ở quốc gia 

 Ngày 29/5/2025, Quốc Hội đã ban hành Nghị quyết số 201/2025/QH 15 thí điểm một số cơ chế, chính sach đặc thù phát triển nhà ở xã hội, trong đã đã có quy định thí điểm về Quỹ nhà ở quốc gia (bao gồm: quỹ nhà ở trung ương do Chính phủ thành lập, quỹ nhà ở địa phương do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập) để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, tạo lập nhà ở xã hội để cho thuê, nhà ở cho cán bộ, công chức, viên chức, người lao động thuê.

Vốn điều lệ của Quỹ nhà ở trung ương do ngân sách trung ương cấp từ nguồn vốn đầu tư công lần đầu tối thiểu là 5.000 tỷ đồng ngay sau khi được thành lập và được nâng mức vốn điều lệ lên tối thiểu là 10.000 tỷ đồng trong 03 năm tiếp theo kể từ ngày được thành lập.

2. Nguồn vốn từ tổ chức tín dụng để phát triển nhà ở

Theo số liệu của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam, dư nợ kinh doanh bất động sản liên tục tăng qua các năm, cụ thể như sau: năm 2020 khoảng 634 nghìn tỷ đồng. năm 2021 khoảng 729 nghìn tỷ đồng, năm 2022 khoảng 807 nghìn tỷ đồng, năm 2023 khoảng 1,093 triệu tỷ đồng, năm 2024 khoảng trên 1,35 triệu tỷ đồng. 

Tính đến 31/8/2025, dư nợ tín dụng bất động sản khoảng 4,1 triệu tỷ đồng. trong đó dư nợ tín dụng đối với hoạt động kinh doanh bất động sản đạt 1.823.312 tỷ đồng
. 

3. Trái phiếu bất động sản 

Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ đã có nhiều chỉ đạo, giải pháp giúp thị trường trái phiếu doanh nghiệp nói chung, trái phiếu doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nói riêng vượt qua giai đoạn khó khăn nhất (năm 2020-2022), từng bước ổn định trở lại, hoạt động phát hành và mua lại trái phiếu doanh nghiệp kinh doanh bất động sản từ đầu năm 2025 khá ổn định
.

Thị trường trái phiếu doanh nghiệp bất động sản đã được cải thiện cả về chất và về lượng. Tuy nhiên, thị trường vẫn tiềm ẩn rủi ro, khi số lượng và giá trị trải phiếu doanh nghiệp đến hạn trả nợ của các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản trong thời gian gần vẫn khá lớn. 

4. Về nguồn vốn FDI 
Lĩnh vực bất động sản luôn nằm trong nhóm lĩnh vực thu hút FDI mạnh mẽ, thường xuyên đứng thứ 2 về thu hút FDI trong các ngành, lĩnh vực thu hút nguồn vốn đầu tư nước ngoài, theo đó năm 2025, tổng vốn FDI đăng ký vào Việt Nam trong 9 tháng năm 2025 đạt khoảng 28,54 tỷ USD, tăng khoảng 15,2% so với cùng ký năm 2024. Trong đó, lĩnh vực bất động sản với tổng vốn đầu tư khoảng 5,18 tỷ USD.

Theo thống kê, đóng góp của ngành xây dựng và bất động sản trong GDP các năm gần đây chiếm khoảng 11% (trong đó, đóng góp của ngành bất động sản trực tiếp và gián tiếp thông qua các lĩnh vực khác khoảng 4,5%). 

Các chính sách pháp luật ban hành trong thời gian vừa qua đã tác động mạnh mẽ đến thị trường bất động sản nói chung và thị trường nhà ở nói riêng, nhiều chính sách đổi mới được đánh giá và kỳ vọng sẽ tạo không gian cho sự phát triển của thị trường bất động sản, đồng thời giải quyết các vấn đề khó khăn cho thị trường bất động sản hiện nay. 

Với sự quan tâm chỉ đạo quyết liệt của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, thị trường bất động sản đã có nhiều chuyển biến tích cực, nhiều dự án bất động sản đã được tháo gỡ về khó khăn, vướng mắc về pháp lý, được tiếp tục triển khai tạo điều kiện khơi thông nguồn lực, tạo nguồn cung mới cho thị trường.
VI. VỀ CHÍNH SÁCH CHUNG VỀ QUẢN LÝ, SỬ DỤNG NHÀ Ở 

Về cơ bản, công tác quản lý sử dụng nhà ở kể từ khi Luật Nhà ở năm 2023 đã được thực thi hiệu quả. Đối với quản lý sử dụng nhà ở thuộc tài sản công, hầu hết các địa phương đã tăng cường công tác quản lý cho thuê, cho thuê mua, bán nhà ở đúng đối tượng, điều kiện theo quy định. Ngoài ra, nhiều địa phương cũng đã thực thi phân cấp phân quyền cho chính quyền địa phương cấp dưới, giúp cho việc quản lý sử dụng nhà ở trên địa bàn sát với thực tiễn.

Quy định mới về chuyển đổi công năng nhà ở tại Luật Nhà ở năm 2023 cũng đã được một số địa phương áp dụng thực hiện nhằm khắc phục tình trạng bỏ trống nhà ở, khai thác, sử dụng hiệu quả các dự án nhà ở đã được hoàn thành đầu tư xây dựng, tránh lãng phí tài sản.

Các quy định chung về bảo hành, bảo trì, cải tạo, bảo hiểm nhà ở tiếp tục được thực thi góp phần duy trì, bảo đảm chất lượng của nhà ở. Các tranh chấp trong quản lý sử dụng nhà ở cũng đã được hạn chế, tạo sự ổn định trong đời sống trật tự xã hội.

VII. VỀ CHÍNH SÁCH QUẢN LÝ, SỬ DỤNG NHÀ CHUNG CƯ 

Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành cơ bản đã tạo khung pháp lý cần thiết giúp cho các tổ chức, cá nhân tham gia hoạt động quản lý, sử dụng nhà chung cư đúng quy định, góp phần đưa công tác quản lý, vận hành, sử dụng nhà chung cư tại các địa phương từng bước đi vào ổn định. Một số quy định đáng chú ý như:

- Quy định về cách tính lo-gia, hộp kỹ thuật trong việc xác định diện tích sử dụng căn hộ; quy định cụ thể về cách thức tổ chức họp Hội nghị nhà chung cư (trực tiếp, trực tuyến, …).

- Quy định về quản lý, bàn giao công trình hạ tầng kỹ thuật khu vực nhà chung cư sau đầu tư, về trình tự, thủ tục bàn giao, tiếp nhận hệ thống hạ tầng kỹ thuật khu vực nhà chung cư.

- Quy định về xử phạt vi phạm hành chính về xây dựng đã tăng cường mức xử phạt vi phạm hành chính; đồng thời, quy định thêm một số biện pháp xử phạt và chế tài đối với từng đối tượng cụ thể trong hoạt động quản lý, vận hành, sử dụng nhà chung cư.

Theo báo cáo của các địa phương, tính đến nay thì trên phạm vi cả nước có 3.161 nhà chung cư, tập trung chủ yếu tại 02 thành phố lớn là Hà Nội (có 1.162 nhà chung cư) và Hồ Chí Minh (có 1.785 nhà chung cư). Số lượng nhà chung cư tổ chức được Hội nghị nhà chung cư và Bầu được ban quản trị nhà chung cư là gần tương đương là 1.109 nhà chung cư gần tương đương với số lượng nhà chung cư đã bầu được Ban quản trị nhà chung cư là 1.116 nhà chung cư. Sau giai đoạn Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực thi hành đến nay thì số lượng nhà chung cư tổ chức được hội nghị và bầu được ban quản trị đã đạt gần 100%. 

Cũng theo số liệu báo cáo thì đến nay số lượng nhà chung cư xẩy ra tranh chấp, khiếu kiện chiếm khoảng 9,5% số lượng nhà chung cư đã tổ chức Hội nghị hoặc nhà chung cư đã bầu được Ban quản trị. Bên cạnh đó, các địa phương cũng đã chủ động ban hành quy định liên quan đến công tác quản lý sử dụng nhà chung cư áp dụng trên địa bàn được Luật giao, góp phần tăng cường công tác quản lý nhà chung cư trên địa bàn, đồng thời, quyền lợi các bên (chủ đầu tư, chủ sở hữu, Ban quản trị, đơn vị quản lý vận hành) được đảm bảo, thực hiện, rõ ràng, minh bạch, từng bước hạn chế phát sinh khiếu nại liên quan đến nhà chung cư thời gian qua.

Có thể nói rằng, về cơ bản, Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành đã tạo điều kiện thuận lợi cho các tổ chức, cá nhân tham gia thực hiện đầu tư xây dựng nhà chung cư, góp phần đưa công tác quản lý, sử dụng vận hành nhà chung cư trên cả nước từng bước đi vào ổn định khắc phục được cơ bản những tồn tại trước đây, góp phần giải quyết các vướng mắc tranh chấp trong nhà chung cư, từng bước tạo nếp sống văn minh, hiện đại nâng cao điều kiện sống cho người dân tại các đô thị. 

VIII. VỀ CHÍNH SÁCH GIAO DỊCH NHÀ Ở 

Các quy định về giao dịch nhà ở tại Luật Nhà ở năm 2023 cơ bản đã đầy đủ, tạo cơ sở pháp lý cho các chủ sở hữu, tổ chức, cá nhân có liên quan trong việc thực hiện các quyền và nghĩa vụ của mình khi tham gia các giao dịch về nhà ở. Quy định về thế chấp nhà ở, thế chấp dự án nhà ở được quy định chặt chẽ giúp thúc đẩy phát triển nhà ở và giao dịch về nhà ở theo hướng công khai minh bạch, hạn chế các tranh chấp, khiếu kiện.

PHẦN 3

CÁC TỒN TẠI, HẠN CHẾ VÀ NGUYÊN NHÂN

Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01 tháng 8 năm 2024, đến nay mới được 19 tháng. Trong thời gian vừa qua việc sáp nhập địa giới, phân loại đô thị, việc thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp đã có ảnh hưởng đến việc triển khai thực hiện một số quy định về pháp luật về nhà ở. 

1. Về chính sách sở hữu nhà ở


a) Tồn tại, hạn chế

(1) Tồn tại, hạn chế liên quan đến quy định về sở hữu nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước

Một là, quy định về quyền và trách nhiệm của đại diện chủ sở hữu nhà ở thuộc tài sản công chưa bao quát hết các loại nhà ở, do đó, cần sửa đổi, bổ sung để bảo đảm cơ sở pháp lý cho địa phương thực hiện quyền trách nhiệm đối với các tài sản công trên địa bàn.

Hai là, chưa có quy định về phân cấp ủy quyền trong thực hiện trách nhiệm đại diện chủ sở hữu nhà ở thuộc tài sản công, dẫn đến sự quá tải cho UBND cấp tỉnh, trong khi đó, Luật Tổ chức chính quyền địa phương đã quy định cho phép được thực hiện phân cấp ủy quyền, do đó, cần thiết sửa đổi, bổ sung để bảo đảm phù hợp thống nhất với pháp luật hiện hành cũng như phù hợp với mô hình chính quyền địa phương 2 cấp như hiện nay.

(2) Tồn tại, hạn chế liên quan đến quy định về sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức, cá nhân nước ngoài.

Một là, quy định về số lượng sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức cá nhân nước ngoài chưa phù hợp với việc sáp nhập địa giới hành chính như hiện nay. Theo quy định của Luật Nhà ở năm 2023 thì cá nhân, tổ chức nước ngoài chỉ được sở hữu không quá 250 căn nhà ở riêng lẻ tính trên một khu vực có quy mô về dân số tương đương một phường. Tuy nhiên, đến nay quy định này không còn phù hợp với thực tế, vì vậy cần thiết phải sửa đổi, bổ sung quy định này.

Hai là, quy định về quyền, nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở là cá nhân nước ngoài kết hôn với người Việt Nam định cư ở nước ngoài tại Luật Nhà ở năm 2023 còn chưa rõ ràng, cụ thể, do đó, cần sửa đổi, bổ sung để tạo cơ sở pháp lý cho việc thực hiện.
b) Nguyên nhân của các tồn tại, hạn chế 


Các tồn tại hạn chế nêu trên trong sở hữu nhà ở chủ yếu liên quan đến việc sáp nhập địa giới hành chính, do đó, dẫn đến một số quy định cần thiết phải sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với giai đoạn hiện nay. 

2. Về chính sách xây dựng, ban hành chiến lược, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở


a) Tồn tại, hạn chế

Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở đã quy định về việc xây dựng và phê duyệt Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, Chương trình và Kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương. Theo đó, trên cơ sở Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, các địa phương thực hiện xây dựng và phê duyệt Chương trình phát triển nhà ở cho giai đoạn 10 năm và kế hoạch phát triển nhà ở cho giai đoạn 05 năm. Kế hoạch phát triển nhà ở cụ thể hóa nội dung của Chương trình, là công cụ để các địa phương quản lý, điều tiết hoạt động phát triển nhà ở trên địa bàn một cách hiệu quả. Tuy nhiên, thực tế trong quá trình triển khai thực hiện đã xuất hiện một số tồn tại, hạn chế về thực hiện chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, cụ thể như sau:

Một là, quy định hiện hành chỉ cho phép điều chỉnh Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở do điều chỉnh quy hoạch tỉnh hoặc do phê duyệt quy hoạch tỉnh trong giai đoạn mới hoặc do thành lập, giải thể, nhập, chia, điều chỉnh địa giới đơn vị hành chính cấp tỉnh đẫn đến khó khăn trong việc bổ sung khu vực phát triển nhà ở mới vào chương trình, kế hoạch để đáp ứng yêu cầu cấp bách của địa phương.

Hai là, thiếu hướng dẫn cụ thể về một số nội dung của chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở trong trường hợp phát sinh trên thực tế để bảo đảm thực hiện như: chỉ tiêu phát triển nhà ở (trong trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho người dân tự xây dựng nhà ở trong dự án nhà ở thương mại), vị trí, khu vực dự kiến phát triển nhà ở (trong trường hợp quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị và nông thôn được điều chỉnh, cập nhật sau ngày chương trình, kế hoạch được phê duyệt),...


b) Nguyên nhân của tồn tại, hạn chế 


Sau khi thực hiện sáp nhập đơn vị hành chính cấp tỉnh, thực hiện chính quyền địa phương 2 cấp, nhiều địa phương đã có những định hướng và yêu cầu mới trong việc phát triển kinh tế, xã hội, dẫn đến nhu cầu cấp bách phải thực hiện điều chỉnh các chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được phê duyệt trước đây. 

3. Về chính sách phát triển nhà ở 

a) Quy định về phát triển nhà ở thương mại 

Luật Nhà ở 2023 có hiệu lực kể từ ngày 01/8/2024, theo đó đã đảm bảo đồng bộ với quy định của pháp luật đất đai, đầu tư, xây dựng đối với nội dung về phát triển nhà ở thương mại. Đến nay, các địa phương đánh giá không có vướng mắc, khó khăn trong quá trình triển khai thực hiện. Tuy nhiên, để thể chế hóa chủ trương của Nghị Quyết số 66- NQ/TW về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật “...Bên cạnh một số bộ luật, luật quy định về quyền con người, quyền công dân, tố tụng tư pháp cần cụ thể, về cơ bản các luật khác, nhất là luật điều chỉnh các nội dung về kiến tạo phát triển chỉ quy định những vấn đề khung, những vấn đề có tính nguyên tắc thuộc thẩm quyền của Quốc hội, còn những vấn đề thực tiễn thường xuyên biến động thì giao Chính phủ, Bộ, ngành, địa phương quy định để bảo đảm linh hoạt, phù hợp với thực tiễn” thì  cần rà soát để giao Chính phủ quy định các nội dung về thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại. 

b) Quy định về phát triển nhà ở công vụ 

(1) Tồn tại, hạn chế

Một là, thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, theo đó bỏ mô hình chính quyền cấp huyện, do đó, không còn đối tượng được thuê nhà ở công vụ tại địa phương là Phó Chủ tịch UBND cấp huyện. Hiện nay, theo báo cáo của một số địa phương, do việc sắp xếp tinh gọn bộ máy nên nhiều cán bộ cấp xã được điều động, luân chuyển từ địa phương này sang địa phương khác có nhu cầu thuê nhà ở công vụ để đảm bảo ổn định cuộc sống, yên tâm công tác. Tuy nhiên, pháp luật về nhà ở chưa có quy định cụ thể đối với đối tượng cấp xã được thuê nhà ở công vụ. Đồng thời, thực hiện việc thu hút nhân tài trong lĩnh vực khoa học công nghệ, đổi mới sáng tạo, đối tượng là Tổng công trình sư, kiến trúc sư trưởng chưa thuộc đối tượng được bố trí cho thuê nhà ở công vụ.

Hai là, hiện nay, thực hiện việc phân cấp, phân quyền theo chủ trương của Đảng và Nhà nước, đối với dự án nhà ở công vụ tại các cơ quan trung ương thì đối tượng có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư, quyết định đầu tư xây dựng nhà ở công vụ chỉ có Bộ trưởng Bộ Quốc phòng, Bộ trưởng Bộ Công an và Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Tuy nhiên, qua quá trình triển khai thực tế, một số bộ, ngành cơ quan trung ương khác có nhu cầu đầu tư xây dựng nhà ở công vụ cho cán bộ ngành mình quản lý nhưng chấp thuận chủ trương đầu tư, quyết định đầu tư xây dựng nhà ở công vụ lại phải thông qua các bộ, ngành khác, do đó, dẫn đến không phù hợp trong quá trình triển khai thực hiện.

(2) Nguyên nhân của các tồn tại, hạn chế


Một là, thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp tại địa phương, không còn mô hình cấp huyện.

Hai là, quá trình triển khai thực hiện một số bộ, ngành địa phương có nhu cầu đầu tư xây dựng nhà ở công vụ cho cán bộ thuộc ngành mình.

Ba là, chính quyền địa phương các cấp chưa quan tâm đúng mức trong việc phát triển và quản lý nhà ở công vụ dẫn đến tình trạng nơi thừa, nơi thiếu nhà ở công vụ, một số nơi tiêu chuẩn và chất lượng nhà ở công vụ chưa đúng quy định.

c) Quy định về phát triển nhà ở tái định cư


Luật Nhà ở 2023 quy định về phát triển nhà ở tái định cư đã cơ bản giải quyết được các vướng mắc, khó khăn trên thực tiễn triển khai thời gian vừa qua, đặc biệt là đã làm rõ được phạm vi phân định với quy định của pháp luật đất đai. Tuy nhiên, do việc thay đổi địa giới hành chính, thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp và việc thay đổi phân loại đô thị dẫn đến một số nguyên tắc tái định cư cần được rà soát để sửa đổi, bổ sung cho phù hợp như việc bắt buộc phải xây dựng nhà tái định cư đối với đô thị loại I, phường, thành phố thuộc đô thị đặc biệt,... Đồng thời, để thể chế hóa chủ trương của Nghị Quyết số 66- NQ/TW về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật thì cũng cần để giao Chính phủ quy định các nội dung về đặt hàng, mua nhà ở thương mại, bố trí nhà ở xã hội để phục vụ tái định cư, yêu cầu đối với nhà ở phục vụ tái định cư. 
d) Quy định về phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân


Luật Nhà ở 2023 có bổ sung mới quy định về việc phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình cá nhân để đáp ứng yêu cầu của thực tiễn, theo đó đã quy định tại Điều 57 về phát triển nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân để bán, cho thuê mua, cho thuê (chung cư mini). Đến nay, các địa phương đang triển khai thực hiện nên chưa có đánh giá cụ thể về tồn tại, bất cập của quy định này, tuy nhiên để thể chế hóa chủ trương của Nghị Quyết số 66- NQ/TW về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật thì quy định về phát triển nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân để bán, cho thuê mua, cho thuê cần được rà soát để giao Chính phủ quy định chi tiết, thay vì để trên Luật. 
đ) Quy định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư


Luật Nhà ở 2023 đã có nhiều nội dung bổ sung mới, đột phá quy định về việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, tuy nhiên thời gian vừa qua việc triển khai thực hiện tại các địa phương còn chậm do việc thay đổi địa giới hành chính, thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp. Bên cạnh đó, nhiều chính sách pháp luật có thay đổi như pháp luật đầu tư, pháp luật xây dựng thời gian vừa qua dẫn đến các chính sách về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư bộc lộ một số hạn chế như: thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư dự án còn phức tạp. Bên cạnh đó, một số địa phương như Hà Nội ban hành cơ chế chính sách đặt thù riêng để thực hiện việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư của địa phương (dự án tái thiết đô thị, do đó cần phải có quy định để xác định rõ phạm vi điều chỉnh để đảm bảo tính khả thi trong triển khai thực hiện. Đồng thời, để thể chế hóa chủ trương của Nghị Quyết số 66- NQ/TW về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật thì cũng cần để giao Chính phủ quy định các nội dung về kiểm định, đánh giá chất lượng nhà chung cư, yêu cầu về quy hoạch, kế hoạch, nội dung kế hoạch cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, nội dung phương án bồi thường và trình tự, thủ tục, nội dung di dời, cưỡng chế di dời, phá dỡ nhà chung cư. 

4. Về chính sách nhà ở xã hội

4.1.Các tồn tại khó khăn vướng mắc
4.1.1. Nhóm chính sách về đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội

a. Quy định về đối tượng được ưu tiên mua, thuê mua nhà ở xã hội
(1) Đối tượng“nữ giới” được ưu tiên mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội:

Theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 79 Luật Nhà ở, có 05 nhóm đối tượng được xét ưu tiên theo thứ tự trước, gồm: người có công với cách mạng, thân nhân liệt sĩ, người khuyết tật, người được bố trí tái định cư theo hình thức mua, thuê mua nhà ở xã hội và nữ giới. Theo khoản 2 Điều 38 Nghị định 100/2024/NĐ-CP quy định đối tượng “nữ giới” khi được xét ưu tiên trong việc mua, thuê mua, thuê nhà ở xã hội mà không phải bốc thăm. Tuy nhiên, quy định trên chưa làm rõ nữ giới là người chưa kết hôn, hoặc đã ly hôn nhưng chưa tái hôn, hoặc được xác nhận độc thân, hay nữ giới đứng tên trong hộ gia đình đăng ký mua nhà ở xã hội, dẫn đến tình trạng các đối tượng là hộ gia đình, cá nhân khi đăng ký mua, thuê mua nhà ở xã hội cố tình để người đứng tên hồ sơ là nữ giới để được hưởng chế độ ưu tiên không đúng quy định, gây quá tải hồ sơ, gây thiếu công bằng và khó khăn trong công tác xét duyệt đối tượng ưu tiên khi đăng ký mua, thuê mua nhà ở xã hội. 
Mặt khác, tại Điều 34 Nghị định số 54/2026/NĐ-CP (sửa đổi, bổ sung Điều 38 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP) có quy định: Việc ưu tiên đối tượng là nữ giới được áp dụng đối với trường hợp người đứng đơn đăng ký là nữ giới đơn thân hoặc phải là chủ hộ của hộ gia đình trên cơ sở dữ liệu về cư trú. Tuy nhiên, cách hiểu về nữ giới đơn thân còn chưa thống nhất, rõ ràng. 

Bên cạnh đó, tại điểm đ khoản 1 Điều 14 Luật Dân số năm 2025 quy định: Ưu tiên mua, thuê mua hoặc thuê nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở đối với người có từ 02 con đẻ trở lên.

Do đó, để giải quyết các bất cập nêu trên thì cần thiết phải sửa đổi, bổ sung Luật Nhà ở năm 2023 theo hướng: làm rõ khái niệm nội hàm đối tượng nữ giới được ưu tiên mua, thuê mua nhà ở xã hội.

(2) Đối tượng là hộ gia đình, cá nhân thuộc trường hợp bị thu hồi đất và phải giải tỏa, phá dỡ nhà ở theo quy định của pháp luật mà chưa được Nhà nước bồi thường bằng nhà ở, đất ở được ưu tiên mua nhà ở xã hội:

- Theo pháp luật về đất đai: 

Tại khoản 1 Điều 96 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nông nghiệp khi Nhà nước thu hồi đất, nếu có đủ điều kiện được bồi thường quy định tại Điều 95 của Luật này thì được bồi thường bằng đất nông nghiệp hoặc bằng tiền hoặc bằng đất có mục đích sử dụng khác với loại đất thu hồi hoặc bằng nhà ở”. 

Tại khoản 1 Điều 98 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “1. Hộ gia đình, cá nhân, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế đang sử dụng đất ở, đang sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất tại Việt Nam khi Nhà nước thu hồi đất, nếu có đủ điều kiện được bồi thường quy định tại Điều 95 của Luật này thì được bồi thường bằng đất ở hoặc bằng nhà ở hoặc bằng tiền hoặc bằng đất có mục đích sử dụng khác với loại đất thu hồi”. 

Tại khoản 1 Điều 99 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất phi nông nghiệp không phải là đất ở khi Nhà nước thu hồi đất, nếu có đủ điều kiện được bồi thường quy định tại Điều 95 của Luật này thì được bồi thường bằng đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất thu hồi hoặc bằng tiền theo thời hạn sử dụng đất còn lại đối với đất sử dụng có thời hạn hoặc bằng đất có mục đích sử dụng khác với loại đất thu hồi hoặc bằng nhà ở”. 

Như vậy, pháp luật về đất đai đã có quy định về bồi thường về nhà ở khi nhà nước thu hồi đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp và đất ở. Tuy nhiên trên thực tế cơ chế này hầu như chưa được áp dụng rộng rãi do địa phương không có sẵn quỹ nhà để bố trí, chưa có hướng dẫn cụ thể về quy trình, tiêu chí, định giá nhà bồi thường; trong khi tâm lý người dân muốn nhận tiền hơn là nhận nhà, còn chủ đầu tư ngại bố trí quỹ nhà vì ảnh hưởng đến cơ cấu sản phẩm. 

Những bất cập này khiến tiến độ thu hồi đất và giải phóng mặt bằng tại nhiều địa phương bị kéo dài, đặc biệt với các dự án nhà ở xã hội và khu đô thị mới. Người dân chậm được bố trí chỗ ở ổn định, phát sinh khiếu nại; doanh nghiệp không có mặt bằng sạch để triển khai dự án, làm chậm mục tiêu phát triển ít nhất 01 triệu căn nhà ở xã hội…

- Theo pháp luật về nhà ở: 

Tại khoản 10 Điều 76 Luật Nhà ở năm 2023 quy định “Hộ gia đình, cá nhân thuộc trường hợp bị thu hồi đất và phải giải tỏa, phá dỡ nhà ở theo quy định của pháp luật mà chưa được Nhà nước bồi thường bằng nhà ở, đất ở” là đối tượng được mua, thuê mua nhà ở xã hội nếu đáp ứng điều kiện chưa có nhà ở thuộc sở hữu của mình hoặc có nhà ở thuộc sở hữu của mình tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội nhưng diện tích nhà ở bình quân đầu người thấp hơn mức diện tích nhà ở tối thiểu; không yêu cầu đối tượng này đáp ứng điều kiện về thu nhập. 

Như vậy, pháp luật về nhà ở đã có quy định hộ gia đình, cá nhân bị thu hồi đất mà chưa được nhà nước bồi thường bằng nhà ở, đất ở, nếu đáp ứng điều kiện chưa có nhà, hoặc diện tích nhà ở bình quân đầu người dưới mức tối thiểu thì được mua, thuê mua nhà ở xã hội. 

Bên cạnh đó, ngày 13/02/2026 Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 66.15/2026/NQ-CP về việc ban hành một số cơ chế xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật về phát triển nhà ở xã hội, trong đó tại khoản 3 Điều 2  quy định: Hộ gia đình, cá nhân thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất, nhà ở vì mục đích quốc phòng, an ninh, để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng theo quy định của pháp luật mà chưa được Nhà nước bồi thường bằng nhà ở, đất ở thì được mua, thuê mua nhà ở xã hội không phải bốc thăm và không phải đáp ứng điều kiện về nhà ở, điều kiện về thu nhập theo quy định.

Với những lý do nêu trên, để tạo cơ chế khuyến khích người dân nhanh chóng bàn giao đất cho nhà nước khi thu hồi làm nhà ở xã hội, đẩy nhanh công tác giải phóng mặt bằng, sớm đưa quỹ đất sạch vào đầu tư xây dựng, góp phần khơi thông nguồn lực đất đai, thúc đẩy tăng trưởng kinh tế, đồng thời góp phần đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ hệ thống pháp luật thì cần thiết phải bổ sung Luật Nhà ở năm 2023 quy định đối tượng nêu trên được ưu tiên mua nhà ở xã hội.
b. Quy định về đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội

(1) Ngày 29/5/2025, Quốc hội ban hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội trong đó tại khoản 1 Điều 10 quy định:

“1. Doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã (gọi chung là doanh nghiệp), cơ quan nhà nước, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội, đơn vị sự nghiệp công lập được thuê nhà ở xã hội của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để bố trí cho cán bộ, công chức, viên chức, công nhân, người lao động của mình ở, bao gồm cả công nhân, người lao động là người nước ngoài. Doanh nghiệp sản xuất trong khu công nghiệp được thuê nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp để bố trí cho công nhân, người lao động của mình ở, bao gồm cả công nhân, người lao động là người nước ngoài.”.

(2) Ngày 10/12/2025, Quốc hội ban hành Luật Dân số số 113/2025/QH15, trong đó:

- Tại điểm a khoản 3 Điều 29 quy định: 

“3. Sửa đổi, bổ sung một số điều, khoản, điểm của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được sửa đổi, bổ sung môt số điều theo Luật số 43/2024/QH15, Luật số 47/2024/QH15, Luật số 84/2025/QH15, Luật số 90/2025/QH15 và Luật số 93/2025/QH15 như sau:

a) Bổ sung khoản 13 vào sau khoản 12 Điều 76 như sau: “13. Người có từ 02 con đẻ trở lên.”;

- Tại khoản 1 và khoản 2 Điều 30 quy định: 

“1. Luật này có hiệu lực kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2026, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này.

2. Quy định tại điểm c và điểm d khoản 1 Điều 14 của Luật này có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 01 năm 2027.”.

Luật Dân số năm 2025 có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/7/2026, trong khi đó Luật Nhà ở năm 2023 (sửa đổi) dự kiến trình Quốc hội vào tháng 10/2026 và có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/3/2027.

(3) Ngày 13/02/2026 Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 66.15/2026/NQ-CP về việc ban hành một số cơ chế xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật về phát triển nhà ở xã hội, trong đó tại khoản 4 Điều 2 quy định:
“4. Đối tượng lao động hợp đồng không xác định thời hạn hưởng lương từ ngân sách nhà nước làm việc tại các đơn vị công an được mua, thuê mua, thuê nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân.

..”.

 Do đó để đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ hệ thống pháp luật thì cần thiết phải bổ sung thêm các đối tượng nêu trên được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội. 

4.1.2. Nhóm chính sách về điều kiện được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội

a. Quy định về điều kiện về nhà ở của đối tượng có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng cách xa địa điểm làm việc 

Hiện nay, sau khi thực hiện sáp nhập tỉnh thì nhiều cán bộ, công chức, viên chức, người lao động gặp khó khăn khi nhà ở của họ cách xa địa điểm làm việc mới (thường từ 50km trở lên), nhiều trường hợp phải thuê nhà vì thời gian di chuyển đến nơi làm việc chiếm quá nhiều, làm xáo trộn sinh hoạt, nếp sống cũng như ảnh hưởng lớn tới chi phí sinh hoạt, đi lại, thuê chỗ ở v.v.. 

Để góp phần vào chủ trương chung của Đảng, Nhà nước cũng như hỗ trợ, giảm bớt khó khăn cho cán bộ, công chức, viên chức, người lao động như đã nêu trên, ngày 29/5/2025 Quốc hội đã ban hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội, trong đó tại khoản 2 Điều 9 có quy định: Căn cứ điều kiện thực tế của địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định chi tiết về trường hợp có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng cách xa địa điểm làm việc được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội. 

Do đó, nhằm đảm bảo tính liên tục, ổn định, thống nhất pháp luật, đáp ứng mục tiêu phát triển của đất nước trong kỷ nguyên mới thì cần thiết phải bổ sung quy định của Luật Nhà ở năm 2023 về điều kiện về nhà ở của đối tượng có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng cách xa địa điểm làm việc của Luật Nhà ở năm 2023. 

b. Quy định về điều kiện nhà ở để được mua, thuê mua nhà ở xã hội

- Tại điểm a Khoản 1 Điều 78 Luật Nhà ở 2023 quy định:

“1. Đối tượng quy định tại các khoản 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9 và 10 Điều 76 của Luật này mua, thuê mua nhà ở xã hội thì phải đáp ứng đủ các điều kiện sau đây:

a) Điều kiện về nhà ở: đối tượng quy định tại các khoản 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9 và 10 Điều 76 của Luật này để được mua, thuê mua nhà ở xã hội thì phải chưa có nhà ở thuộc sở hữu của mình tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội đó, chưa được mua hoặc thuê mua nhà ở xã hội, chưa được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở dưới mọi hình thức tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội đó hoặc có nhà ở thuộc sở hữu của mình tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội nhưng diện tích nhà ở bình quân đầu người thấp hơn mức diện tích nhà ở tối thiểu; trường hợp thuộc đối tượng quy định tại các điểm b, c, d, đ, e và g khoản 1 Điều 45 của Luật này thì phải không đang ở nhà ở công vụ. Chính phủ quy định chi tiết điểm này;”.

Quá trình triển khai thực hiện thực tế tại địa phương phát sinh các vướng mắc khi thực hiện xác minh điều kiện về nhà ở của đối tượng đăng ký mua, thuê mua nhà ở xã hội, cụ thể là về cách hiểu về quy định “chưa được hưởng chính sách hỗ trợ nhà ở dưới mọi hình thức”.  

Do đó, để giải quyết tồn tại bất cập này, cần thiết phải sửa đổi, bổ sung quy định nêu trên trong Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành. 

c. Quy định về điều kiện thu nhập để được mua, thuê mua nhà ở xã hội

- Tại điểm b khoản 1 Điều 78 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: “b) Điều kiện về thu nhập: đối tượng quy định tại các khoản 5, 6, 7 và 8 Điều 76 của Luật này để được mua, thuê mua nhà ở xã hội thì phải đáp ứng điều kiện về thu nhập theo quy định của Chính phủ; đối tượng quy định tại khoản 4 Điều 76 của Luật này thì phải thuộc trường hợp hộ gia đình nghèo, cận nghèo theo quy định của Chính phủ.”. 
- Tại khoản 2, điều 30 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP 
ngày 26/7/2024 được sửa đổi bởi Khoản 2 Điều 1 Nghị định số 261/2025/NĐ-CP (được sửa đổi bổ sung tại Điều 33 Nghị định số 54/2026/NĐ-CP) quy định: 

“2. Trường hợp đối tượng quy định tại khoản 5 Điều 76 của Luật Nhà ở không có hợp đồng lao động thì phải bảo đảm điều kiện về thu nhập theo quy định tại khoản 1 Điều này và được cơ quan Công an cấp xã nơi thường trú hoặc tạm trú hoặc nơi ở hiện tại xác nhận. Trong thời hạn 07 ngày, kể từ ngày nhận được đơn đề nghị xác nhận, Công an cấp xã nơi công dân thường trú hoặc tạm trú hoặc nơi ở hiện tại tại thời điểm công dân đề nghị, có trách nhiệm xác nhận các thông tin gồm: Họ, chữ đệm và tên; Ngày, tháng, năm sinh; giới tính; số định danh cá nhân; ngày, tháng, năm cấp thẻ căn cước/căn cước công dân; nơi thường trú/nơi tạm trú/nơi ở hiện tại.

Công dân có trách nhiệm kê khai và cam kết thông tin thu nhập bình quân hàng tháng. Công an cấp xã phối hợp với các cơ quan có liên quan trong việc xác minh, hậu kiểm thông tin thu nhập bình quân hàng tháng của công dân đối với các trường hợp cần thiết.

Đơn đề nghị xác nhận điều kiện về thu nhập quy định tại khoản này đồng thời là giấy tờ chứng minh về đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội.”.

Hiện nay, nội dung xác nhận thu nhập hàng tháng thực nhận của cơ quan Công an cấp xã cho đối tượng người thu nhập thấp tại khu vực đô thị đang gặp rất nhiều khó khăn do không có căn cứ để xác định thu nhập của những người lao động tự do đang sinh sống trên địa bàn. Nguyên nhân khách quan là do: Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư chưa có đầy dủ dữ liệu về thu nhập của người dân dẫn tới không đủ căn cứ để xác định thu nhập cho các cá nhân đề nghị hưởng chính sách nhà ở xã hội đặc biệt là thu nhập của lao động tự do đang sinh sống trên địa bàn. Mặt khác, việc Công an cấp xã thực hiện xác nhận dựa trên thông tin về nhân thân thì vẫn chưa đảm bảo đủ căn cứ pháp lý để hạn chế hiện tượng trục lợi chính sách.

Do đó, để đảm bảo tạo điều kiện tối đa cho người dân trong việc thực hiện thủ tục hành chính, đồng thời giảm tải cho cơ quan Công an cấp xã trong việc thực thi thủ tục hành chính thì cần thiết phải bổ sung quy định của Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành. 

4.1.3. Nhóm chính sách về loại hình nhà ở xã hội

Tại điểm c khoản 1 Điều 82 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: “Nhà ở xã hội là nhà chung cư, được đầu tư xây dựng theo dự án, phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng đã được phê duyệt. Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng tại xã thuộc vùng đồng bào dân tộc thiểu số và miền núi theo quy định của Thủ tướng Chính phủ thì được xây dựng nhà ở riêng lẻ”. 

Theo quy định này thì về cơ bản hiện nay nhà ở xã hội được xây dựng theo loại hình nhà chung cư, trừ Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng tại xã thuộc vùng đồng bào dân tộc thiểu số và miền núi theo quy định của Thủ tướng Chính phủ thì được xây dựng nhà ở riêng lẻ. 

Thực tế trừ các đô thị lớn tập trung dân cư đông (chủ yếu là các đô thị loại đặc biệt) thì quỹ đất để phát triển nhà nói chung và nhà ở xã hội nói riêng rất hạn chế nên từ lâu đã phát triển hình thức nhà chung cư. Tuy nhiên đa số các địa bàn còn lại quỹ đất để phát triển nhà ở còn nhiều, mật độ dân cư thấp đến trung bình, số lượng nhà ở dạng chung cư không đáng kể, thói quen sinh hoạt và tập quán dân cư không đánh giá cao nhà ở dạng chung cư 
. Mặt khác, điều kiện tự nhiên của một số địa phương nêu trên có nhiều bất lợi như nền đất yếu, không có nguồn vật liệu xây dựng tại chỗ, dẫn đến chi phí đầu tư xây dựng nhà ở cao hơn so với các địa phương khác, ảnh hưởng đến tính khả thi và hiệu quả của các dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội dạng chung cư. Ngoài ra, quỹ đất phát triển nhà ở xã hội chủ yếu đến từ quỹ đất 20% của dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại (nhà gắn liền với đất) nên việc bố trí nhà ở xã hội dạng chung cư gây khó khăn cho chủ đầu tư trong việc tiêu thụ sản phẩm. Qua tổng hợp phản ánh kiến nghị của một số địa phương như Bạc Liêu, Cà Mau, Cao Bằng, Tuyên Quang, An Giang, Đồng Tháp, Quảng Ngãi… cho thấy việc cho thấy nhu cầu về nhà ở xã hội là rất lớn, trong đó nhu cầu đối với loại hình nhà ở riêng lẻ chiếm tỷ lệ trên 90%, trong khi nhu cầu đối với căn hộ chung cư lại rất thấp. 

Ngoài ra, ngày 13/02/2026 Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 66.15/2026/NQ-CP về ban hành một số cơ chế xử lý khó khăn, vướng mắc trong phát triển nhà ở xã hội, trong đó tại khoản 2 Điều 2 có quy định: Tại các thành phố trực thuộc trung ương và các khu vực nằm trong địa giới hành chính phường thuộc tỉnh, nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân là nhà chung cư. Đối với các khu vực còn lại, Hội đồng nhân dân cấp tỉnh chịu trách nhiệm quyết định về loại hình nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân bảo đảm phù hợp với quy định của pháp luật và đáp ứng thực trạng của địa phương.

Do đó, để góp phần tháo gỡ các khó khăn, bất cập như nêu trên cũng như đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ hệ thống pháp luật thì cần thiết phải sửa đổi, bổ sung quy định của Luật Nhà ở năm 2023

4.1.4. Nhóm chính sách về chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội

a. Về quy định lựa chọn chủ đầu tư

- Tại khoản 4 Điều 84 Luật Nhà ở năm 2023 quy định:

“4. Đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được đầu tư không bằng nguồn vốn quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều này và không thuộc trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại trực tiếp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thì việc lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thực hiện như sau:

a) Trường hợp chỉ có 01 nhà đầu tư quan tâm theo quy định của pháp luật về đấu thầu, cơ quan có thẩm quyền thực hiện thủ tục chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội khi nhà đầu tư đáp ứng các điều kiện, tiêu chí theo quy định của Chính phủ;

b) Trường hợp có từ 02 nhà đầu tư trở lên quan tâm thì thực hiện lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thông qua hình thức đấu thầu theo quy định của pháp luật về đấu thầu;

c) Được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 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.”.

(2) Ngày 29/5/2025, Quốc hội ban hành Nghị quyết số 201/2025/QH15, trong đó có quy định về việc giao chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư không thông qua đấu thầu đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân không sử dụng vốn đầu tư công. 

Chính sách này nhận được phản hồi rất tích cực của các doanh nghiệp, nhà đầu tư cũng như các cơ quan quản lý nhà nước ở địa phương, các Bộ ngành trong đó có Bộ Quốc phòng, Bộ Công an. 

Kể từ khi chính sách có hiệu lực và triển khai áp dụng, nhiều dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư không thông qua đấu thầu, cũng như nhiều doanh nghiệp được giao chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân nếu đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định, góp phần rất lớn vào việc đẩy mạnh 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" cũng như cung cấp một số lượng nguồn cung đáng kể cho các đối tượng thuộc lực lượng vũ trang nhân dân để các đối tượng này yên tâm công tác, lao động, góp phần giữ vững an ninh quốc phòng của đất nước.

Mặt khác, với mục tiêu cắt giảm, cải cách TTHC, chuyển mạnh từ tiền kiểm sang hậu kiểm, Nghị quyết số 201/2025/QH15 đã cắt giảm, cải cách các TTHC 
, trong đó không thực hiện thủ tục đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư, thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư mà thực hiện giao chủ đầu tư không thông qua đấu thầu, góp phần cắt giảm thời gian thực hiện TTHC khoảng 200 ngày tương ứng khoảng 70% thời gian thực hiện so với quy định tại khoản 4 Điều 84 Luật Nhà ở năm 2023.  

Do đó, để thực hiện Nghị quyết số 66-NQ/TW ngày 30/4/2025 của Bộ Chính trị về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới đã xác định: “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật về kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa theo hướng xây dựng môi trường pháp lý thuận lợi, thông thoáng, minh bạch, an toàn, chi phí tuân thủ thấp; triệt để cắt giảm, đơn giản hóa điều kiện đầu tư, kinh doanh, hành nghề, thủ tục hành chính bất hợp lý; thúc đẩy khởi nghiệp sáng tạo, cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh ổn định.”, cần thiết phải sửa đổi quy định nêu trên trong Luật Nhà ở năm 2023. 

b. Về quy định ưu đãi cho chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội

- Theo quy định của pháp luật đất đai, pháp luật nhà ở tại thời điểm Luật Đất đai năm 2013, Luật Nhà ở năm 2014 có hiệu lực thi hành thì đất để xây dựng nhà ở xã hội được miễn tiền sử dụng đất, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được ưu đãi phần diện tích đất ở trong phạm vi dự án để đầu tư xây dựng công trình kinh doanh thương mại (bao gồm cả nhà ở thương mại) và không phải nộp tiền sử dụng đất khi chuyển nhượng phần nhà ở thương mại này.

Tuy nhiên, tại điểm d khoản 2 Điều 85 Luật Nhà ở năm 2023 có quy định chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội: “d) Được dành tỷ lệ 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. Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được hạch toán riêng, không được tính chi phí đầu tư xây dựng phần công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại này vào giá thành nhà ở xã hội 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; trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thì chủ đầu tư nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của pháp luật về đất đai.”. Tuy nhiên, theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 (Điều 157) và điểm a khoản 2 Điều 85 Luật Nhà ở quy định: “a) Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện tích đất của dự án; chủ đầu tư không phải thực hiện thủ tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn và không phải thực hiện thủ tục đề nghị miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, trừ trường hợp quy định tại điểm d khoản này;”. Do vậy, khi triển khai đầu tư xây dựng nhà ở thương mại trên phần diện tích quỹ đất ở 20% phải tính tiền sử dụng đất, đồng thời chủ đầu tư phải triển khai đầy đủ các trình tự, thủ tục như dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại dẫn đến việc triển khai thực hiện dự án kéo dài.

Trên thực tế, việc đầu tư phát triển nhà ở xã hội không mang đến lợi nhuận như các hình thức đầu tư nhà ở thương mại, đất nền thương mại (quy định pháp luật khống chế tiêu chuẩn thiết kế, loại nhà ở, mức trần giá bán, cho thuê, cho thuê mua, lợi nhuận định mức 10%, đối tượng mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội) và chính sách ưu đãi về nhà ở xã hội hiện nay chủ yếu tập trung vào việc giảm giá thành nên đối tượng thụ hưởng chính là người mua, thuê, thuê mua. Vì vậy, theo quy luật kinh doanh của thị trường bất động sản thì việc thu hút các nhà đầu tư tự nguyện bỏ vốn đầu tư nhà ở xã hội là rất khó khăn.

- Bên cạnh thủ tục giao chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, trong Nghị quyết số 201/2025/QH15 cũng có nhiều quy định tạo nhiều cơ chế ưu đãi thuận lợi hơn cho doanh nghiệp, nhà đầu tư tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, cụ thể là: thủ tục lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch chi tiết dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội và thủ tục đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được rút gọn rất nhiều; thủ tục thẩm định giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội được bãi bỏ và thay thế bằng việc giao cho chủ đầu tư căn cứ phương pháp xác định giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội và lợi nhuận định mức theo quy định của pháp luật về nhà ở để tự xây dựng, thuê tư vấn có đủ điều kiện năng lực về hoạt động xây dựng để thẩm tra trước khi chủ đầu tư phê duyệt giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội, đồng thời việc xác định giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội được linh hoạt áp dụng đối với một hoặc một số công trình của dự án theo giai đoạn thực hiện hoặc theo phân kỳ đầu tư, từng dự án thành phần hoặc toàn bộ dự án, tạo thuận lợi rất nhiều cho chủ đầu tư, đặc biệt phù hợp với tiến độ của các dự án có quy mô lớn, thời gian thực hiện dài; thủ tục bồi hoàn kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư vào chi phí đầu tư của dự án (cụ thể là vào giá bán) trong trường hợp chủ đầu tư 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, đầu tư hệ thống hạ tầng kỹ thuật, tạo quỹ đất phát triển nhà ở xã hội hoặc trường hợp chủ đầu tư đã bỏ tiền chi trả để có quyền sử dụng đất do thoả thuận nhận chuyển quyền sử dụng đất hoặc trường hợp chủ đầu tư đã nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất.

Do đó, để góp phần giảm bớt các khó khăn của chủ đầu tư khi thực hiện thủ tục hành chính trong triển khai thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Bên cạnh đó, việc đưa ra chính sách ưu đãi, hỗ trợ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội hấp dẫn hơn so với nhà ở thương mại sẽ thu hút nhiều hơn các nhà đầu tư tham gia đầu tư phát triển nhà ở xã hội cũng như đảm bảo sự ổn định, tính đồng bộ hệ thống pháp luật từ Luật Đất đai năm 2013, Luật Nhà ở năm 2014 đến nay về vấn đề này thì cần thiết phải sửa đổi, bổ sung quy định về cơ chế ưu đãi chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trong Luật Nhà ở năm 2023.

4.1.5. Nhóm chính sách về giá bán, giá cho thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội

a. Quy định về xác định giá bán nhà ở xã hội

- Tại khoản 4 Điều 87 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội xây dựng phương án giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội bảo đảm nguyên tắc quy định tại khoản 1 Điều này và trình cơ quan chuyên môn của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thẩm định tại thời điểm nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở.

Tuy nhiên, ngày 29/5/2025, Quốc hội ban hành Nghị quyết số 201/2025/QH15 thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội trong đó tại khoản 1 Điều 8 quy định: Căn cứ phương pháp xác định giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội và lợi nhuận định mức theo quy định của pháp luật về nhà ở, chủ đầu tư tự xây dựng, thuê tư vấn có đủ điều kiện năng lực về hoạt động xây dựng để thẩm tra trước khi chủ đầu tư phê duyệt giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội.

Quy định tại khoản 1 Điều 8 Nghị quyết số 201/2025/QH15 đã góp phần cắt giảm được ít nhất 30 ngày thực hiện thủ tục hành chính so với quy định tại khoản 4 Điều 87 Luật Nhà ở năm 2023 (100%). 

Do đó, để thực hiện Nghị quyết số 66-NQ/TW ngày 30/4/2025 của Bộ Chính trị về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới đã xác định: “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật về kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa theo hướng xây dựng môi trường pháp lý thuận lợi, thông thoáng, minh bạch, an toàn, chi phí tuân thủ thấp; triệt để cắt giảm, đơn giản hóa điều kiện đầu tư, kinh doanh, hành nghề, thủ tục hành chính bất hợp lý; thúc đẩy khởi nghiệp sáng tạo, cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh ổn định.”, cần thiết phải sửa đổi quy định nêu trên trong Luật Nhà ở năm 2023. 

b. Về chi phí cấu thành giá bán nhà ở xã hội

- Tại điểm a khoản 1 Điều 87 Luật Nhà ở quy định: “a) Tính đủ các chi phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, bao gồm: 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... ”.

Mặt khác, tại điểm b khoản 3 Điều 33 Luật Nhà ở năm 2023 quy định: Phải xác định trong chủ trương đầu tư dự án trách nhiệm đầu tư, xây dựng và quản lý, sử dụng sau đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội của dự án theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về đầu tư công, pháp luật về xây dựng. Tuy nhiên, tại khoản 2 Điều 9 Luật Đầu tư số 90/2025/QH15 
 quy định: Bãi bỏ điểm b khoản 3 Điều 33 của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được sửa đổi bổ sung theo Luật số 43/2024/QH15 và Luật số 47/2024/QH15.

Như vậy, việc bàn giao, trách nhiệm quản lý, sử dụng sau đầu tư xây dựng của công trình hạ tầng xã hội thực hiện quy định của pháp luật về xây dựng và chi phí đầu tư xây dựng công trình hạ tầng xã hội do chủ đầu tư đảm nhận và không được tính vào giá bán nhà ở xã hội là chưa bảo đảm quyền lợi cho chủ đầu tư trong việc tính toán giá bán và lợi nhuận đầu tư.

Mặt khác, theo quy chuẩn về quy hoạch, thiết kế nhà chung cư có bố trí hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội để phục vụ cho nhà chung cư (nhà trẻ, khu dịch vụ - tiện ích...). Tuy nhiên khi xác định giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội không thể bàn giao khu nhà trẻ, khu dịch vụ - tiện ích cho chủ đầu tư (sẽ dẫn đến vượt diện tích 20% kinh doanh thương mại mà chủ đầu tư được hưởng) mà phải phân bổ chi phí đầu tư các hạng mục này làm tăng giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội; đồng thời gây khó khăn trong công tác bàn giao, quản lý, vận hành nhà chung cư.

Do đó, bảo đảm quyền lợi cho nhà đầu tư khi đầu tư xây dựng dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, thúc đẩy 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" thì cần thiết phải bổ sung quy định của Luật Nhà ở năm 2023 về chi phí đầu tư xây dựng công trình xã hội vào trong giá bán. 

4.1.6. Nhóm chính sách về kinh doanh nhà ở xã hội

Tại khoản 8 Điều 88 Luật Nhà ở chỉ quy định đối với bên thuê, thuê mua nhà ở xã hội: “Bên thuê, thuê mua nhà ở xã hội chỉ được sử dụng nhà ở phục vụ vào mục đích ở cho bản thân và thành viên trong gia đình trong thời gian thuê, thuê mua; nếu bên thuê, thuê mua không còn nhu cầu thuê, thuê mua nhà ở thì chấm dứt hợp đồng và phải trả lại nhà ở này”. Tuy nhiên đối với trường hợp mua nhà ở xã hội, Luật Nhà ở 2023 không có quy định việc sử dụng nhà ở phục vụ vào mục đích ở cho bản thân và thành viên trong gia đình, vì vậy người mua nhà ở xã hội có thể sẽ thực hiện việc cho thuê lại căn hộ hoặc cho người khác mượn, ở nhờ, điều này không phù hợp với chính sách phát triển nhà ở xã hội.

Do đó, để tránh tình trạng cho các đối tượng không đúng quy định thuê, mượn, ở nhờ nhà ở thì cần thiết phải bổ sung quy định của Luật Nhà ở năm 2023 về trường hợp mua nhà ở xã hội.

4.1.7. Nhóm chính sách về chính sách hỗ trợ cho vay ưu đãi nhà ở xã hội

a. Về lãi suất vay vốn

Trong quá trình triển khai thực hiện chương trình cho vay nhà ở xã hội theo Nghị định số 100/2024/NĐ-CP còn gặp khó khăn do nguồn cung nhà ở xã hội tại các địa phương còn khan hiếm, nhiều công trình chưa khởi công theo kế hoạch đăng ký, giá nguyên vật liệu xây dựng tăng cao làm ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện công trình. 

Do đó, cần thiết phải sửa đổi quy định trong Nghị định hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở theo hướng giảm lãi suất cho vay vốn ưu đãi nhà ở xã hội.

b. Về điều kiện vay vốn

Việc sắp xếp, tổ chức lại đơn vị hành chính các cấp ảnh hưởng đến việc triển khai thực hiện cho vay ưu đãi để mua, thuê mua NOXH, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở tại NHCSXH theo quy định tại Điều 48, Điều 71 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 NƠXH như: 

Theo quy định tại Điều 48, Điều 71 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP, “người thu nhập thấp tại khu vực đô thị” là một trong các đối tượng được vay vốn ưu đãi để mua, thuê mua NOXH, nhà ở cho LLVTND; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở tại NHCSXH. Tuy nhiên, Luật Tổ chức chính quyền địa phương chưa có quy định cụ thể đơn vị hành chính “đặc khu” thuộc “nông thôn” hay “đô thị” dẫn đến Uỷ ban nhân dân (UBND) cấp xã, cơ quan, đơn vị, doanh nghiệp thực hiện việc xác nhận mẫu giấy tờ chứng minh đối tượng “người thu nhập thấp tại khu vực đô thị” và NHCSXH đang gặp khó khăn, vướng mắc khi xác định đối tượng được vay vốn ưu đãi để mua, thuê mua NOXH, nhà ở cho LLVTND; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở. 

Ngoài ra, thực hiện Nghị quyết số 76/2025/UBNTVQH15, toàn bộ hoặc một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã/thị trấn sáp nhập thành phường/ đặc khu hoặc thành lập các phường/ đặc khu mới trên cơ sở sáp nhập các xã thị trấn. Trong khi đó, khoản 4 Điều 1 Nghị quyết số 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Uỷ ban Thường vụ Quốc hội về phân loại đô thị quy định: “Thị trấn được phân loại đô thị theo tiêu chí đô thị loại IV hoặc đô thị loại V”. Điều này đã gây khó khăn, vướng mắc cho UBND cấp xã, cơ quan, đơn vị, doanh nghiệp thực hiện việc xác nhận mẫu giấy tờ chứng minh đối tượng “người thu nhập thấp tại khu vực đô thị” và NHCSXH trong việc xác định đối tượng người thu nhập thấp trước sinh sống ở thị trấn tại các huyện là khu vực đô thị, nay thị trấn sáp nhập thành xã có còn là đối tượng được thụ hưởng chính sách hỗ trợ về NƠXH hay không.

Do đó, để đảm bảo không bị gián đoạn trong quá trình truyền tải nguồn vốn tín dụng ưu đãi đến với các đối tượng thụ hưởng chương trình cho vay ưu đãi để mua, thuê mua NƠXH, nhà ở cho LLVTND; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở, cần thiết phải sửa đổi, bổ sung quy định trong văn bản hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở về xác định “đặc khu” là đơn vị hành chính ở nông thôn hay đô thị để UBND cấp xã, cơ quan, đơn vị, doanh nghiệp có cơ sở xác nhận tại mẫu giấy tờ chứng minh đối tượng cũng như NHCSXH có cơ sở cho vay các đối tượng thụ hưởng chương trình cho vay ưu đãi để mua, thuê mua NƠXH, nhà ở cho LLVTND; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở theo quy định tại Nghị định số 100/2024/NĐ-CP; làm rõ khái niệm đối tượng người thu nhập thấp trước sinh sống ở thị trấn tại các huyện là khu vực đô thị, nay thị trấn sáp nhập thành xã có còn là đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội hay không. 

4.2. Nguyên nhân tồn tại, hạn chế 

4.2.1. Nguyên nhân khách quan 

Chưa đầy một năm sau khi Luật Nhà ở năm 2023 có hiệu lực, Quốc hội, Chính phủ đã ban hành một loạt các văn bản với những chính sách vĩ mô như thay đổi mô hình chính quyền từ 3 cấp còn chính quyền 2 cấp, sáp nhập địa giới hành chính, sáp nhập tỉnh. Bên cạnh đó, hàng loạt chính sách thí điểm về cơ chế đặc thù cho phát triển nhà ở xã hội 
đã tạo không ít khó khăn, vướng mắc trong quá trình triển khai áp dụng do khối lượng chính sách mới phải cập nhật, đồng bộ là quá lớn, trong khi để Luật Nhà ở hiện hành thật sự đi vào đời sống, có giá trị áp dụng trên thực tiễn thì cần phải có một khoảng thời gian đủ dài để thích ứng.  

- Giá bất động sản tăng cao do lạm phát …

4.2.2. Nguyên nhân chủ quan 

- Việc thực hiện sáp nhập cấp tỉnh, cấp xã trên cả nước đã phát sinh nhu cầu về nhà ở của nhóm đối tượng phải luân chuyển đến nơi công tác xa nơi ở hiện hữu…

- Một số địa phương chưa chưa bám sát Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được phê duyệt, thiếu chủ động trong quản lý cơ cấu sản phẩm và quỹ đất phát triển nhà ở, chưa quan tâm sâu sát đến việc thực hiện đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội tại địa phương (như: quy hoạch bố trí quỹ đất phát triển nhà ở xã hội ở những nơi xa trung tâm, thiếu kết nối, công tác giải phóng mặt bằng chậm..).
5. Về chính sách tài chính cho phát triển nhà ở

a) Tồn tại, hạn chế


Một là, Luật Nhà ở năm 2023 chỉ nêu nguyên tắc cơ bản về sử dụng vốn để phát triển nhà ở, dự án nhà ở, chưa phân biệt đối với các trường hợp cụ thể như: dự án hỗn hợp có hợp phần nhà ở, dự án được giao đất từng phần theo quy định của pháp luật về đất đai,… dẫn đến việc áp dụng quy định về điều kiện huy động vốn chưa thống nhất tại một số địa phương.


Hai là, việc huy động vốn được thực hiện thông qua nhiều hình thức khác nhau (hợp tác đầu tư, liên danh, liên kết, vay từ tổ chức tín dụng, cổ phiếu, trái phiếu,..), liên quan đến nhiều quy định pháp luật khác nhau (pháp luật về nhà ở, doanh nghiệp, tổ chức tín dụng,…) nhưng chưa có quy định về nguyên tắc phối hợp giữa các cơ quan quản lý nhà nước dẫn đến khó khăn trong quá trình theo dõi, minh bạch hoá vốn huy động.

b) Nguyên nhân của các tồn tại, hạn chế


Một là, quy định về sử dụng vốn huy động cho phát triển nhà ở thương mại trong Luật Nhà ở hiện hành chưa bao quát được hết các trường hợp phát sinh trong thực tiễn.


Hai là, pháp luật nhà ở chưa có nguyên tắc thống nhất về phối hợp quản lý nguồn vốn huy động dành cho nhà ở giữa pháp luật về nhà ở và các pháp luật có liên quan dẫn đến khó khăn trong việc xác định vốn huy động và vốn chủ sở hữu không vượt quá tổng mức đầu tư của dự án. 


6. Về chính sách chung về quản lý, sử dụng nhà ở 


a) Tồn tại, hạn chế

Một là, một số quy định về quản lý, sử dụng nhà ở, lập hồ sơ nhà ở còn trùng lắp với quy định của pháp luật xây dựng.

Hai là, quá trình tổ chức thực hiện quản lý sử dụng nhà ở thuộc tài sản công cho thấy, còn có khoảng trống pháp luật đối với trường hợp đã được bố trí sử dụng nhà ở cũ sau ngày 19/01/2007 nhưng chưa có quy định pháp luật điều chỉnh (pháp luật về nhà ở dẫn chiếu thực hiện theo pháp luật tài sản công, pháp luật quản lý sử dụng tài sản công thì không quy định về nhà ở).


Ba là, vẫn còn tình trạng một số nhà ở đã hoàn thành xây dựng nhưng chưa bố trí sử dụng do không còn đáp ứng nhu cầu ban đầu, do đó, cần tiếp tục nghiên cứu, bổ sung các trường hợp chuyển đổi công năng nhà ở cho phù hợp với tình hình thực tiễn.

b) Nguyên nhân của các tồn tại, hạn chế


Một là, thời gian gần đây pháp luật về xây dựng đã được sửa đổi, ban hành mới, do đó, có một số quy định mới về lưu trữ hồ sơ đối với dự án; 


Hai là, đối với nhà ở thuộc tài sản công, nhất là nhà ở cũ là loại hình nhà ở có tính chất phức tạp, do hình thành từ lâu, xuống cấp và chuyển giao qua nhiều cấp quản lý, dẫn đến tồn tại thực trạng của loại nhà ở này, ngoài ra, một số nhà ở còn chưa bảo đảm khai thác sử dụng hiệu quả do công tác dự báo, đầu tư xây dựng chậm tiến độ so với dự kiến, do đó tồn tại tình trạng nhà ở hoàn thành nhưng hiệu quả sử dụng thấp.
7. Về chính sách quản lý, sử dụng nhà chung cư 

a) Tồn tại, hạn chế:

Thời gian vừa qua, trong quá trình triển khai thực hiện trên thực tế vẫn còn những vướng mắc liên quan đến quản lý, sử dụng nhà chung cư như:

(1) Tranh chấp về bàn giao kinh phí bảo trì phần sở hữu chung nhà chung cư giữa chủ đầu tư với Ban quản trị;

(2) Tranh chấp về diện tích sở hữu chung của nhà chung cư (chỗ để xe, phòng kỹ thuật, phòng sinh hoạt cộng đồng…); 

(3) Tranh chấp về giá dịch vụ nhà chung cư;

(4) Một số vướng mắc trong quá trình tổ chức Hội nghị nhà chung cư;

(5) Vướng mắc về việc xác định nguồn thu từ việc khai thác dịch vụ đối với phần sở hữu chung phải nộp vào kinh phí bảo trì phần sở hữu chung nhà chung cư;

b) Nguyên nhân của các tồn tại, hạn chế:

Một là, quy định tại văn bản quy phạm pháp luật còn chưa rõ ràng, cụ thể dẫn đến khó khăn cho việc triển khai thực hiện. 

Hai là, chế tài xử phạt chưa đầy đủ, chưa kịp thời. Các cơ quan có thẩm quyền chậm triển khai xử phạt do thiếu chế tài xử phạt các hành vi vi phạm trong thời gian tương đối dài. 

Ba là, nhận thức pháp luật, cách thức, thái độ làm việc và sự hợp tác thiếu thống nhất giữa các bên liên quan (ban quản trị, chủ đầu tư, đơn vị quản lý vận hành, chủ sở hữu nhà chung cư).

Bốn là, vai trò quản lý nhà nước của các cơ quan chuyên ngành và chính quyền địa phương ở một số nơi chưa được thực hiện đầy đủ và nghiêm túc; chưa chú trọng và đẩy mạnh công tác tuyên truyền phổ biến hướng dẫn pháp luật để các chủ thể liên quan hiểu và áp dụng luật pháp thống nhất.
8. Về Chính sách giao dịch về nhà ở

 a) Tồn tại, hạn chế

Một là, một số nội dung về giao dịch nhà ở trong Luật Nhà ở có sự trùng lắp với Bộ luật dân sự (như các trường hợp chấm dứt hợp đồng, đơn phương chấm dứt hợp đồng...), cần thiết rà soát, bỏ quy định để bảo đảm sự thống nhất của hệ thống pháp luật.

 Hai là, một số quy định về thế chấp nhà ở, thế chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của pháp luật nhà ở còn chưa rõ ràng, chưa phù hợp với pháp luật về dân sự (như quyền được thỏa thuận của các bên cho phép không cần giải chấp) cần thiết sửa đổi, bổ sung để bảo đảm quyền lợi ích hợp pháp của bên bán và bên mua nhà ở. Đồng thời, cần sắp xếp đưa nội dung này vào Chương tài chính nhà ở cho phù hợp vì liên quan đến huy động vốn cho dự án.

b) Nguyên nhân của các tồn tại hạn chế

Một là, do pháp luật về xây dựng mới được sửa đổi, bổ sung, do đó cần cập nhật, sửa đổi cho thống nhất;


Hai là, quá trình tổ chức thực hiện cho thấy cần điều chỉnh một số nội dung trong giao dịch nhà ở để thống nhất với pháp luật dân sự và pháp luật có liên quan.  

PHẦN 4

CÁC ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ

I. VỀ QUAN ĐIỂM SỬA ĐỔI LUẬT NHÀ Ở

-Thể chế hóa kịp thời chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước trong quản lý, phát triển nhà ở, phát huy vai trò của các cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở của trung ương, địa phương trong việc thực hiện chính sách, pháp luật về nhà ở. 

- Sửa đổi, hoàn thiện các quy định của pháp luật về nhà ở còn tồn tại, vướng mắc, chưa phù hợp với thực tiễn, bổ sung các vấn đề mới nảy sinh, đảm bảo đồng bộ của hệ thống pháp luật; Luật hóa các quy định, cơ chế đã được thực tiễn khẳng định phù hợp nhằm góp phần ổn định chính trị - xã hội, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, bảo đảm an ninh, quốc phòng bảo đảm an sinh xã hội. 

- Tăng cường phân cấp phân quyền để nâng cao tính chủ động cho địa phương trong quá trình triển khai thực hiện các chính sách về nhà ở, đồng thời đáp ứng yêu cầu về phân loại đô thị mới.

II. VỀ MỤC TIÊU SỬA ĐỔI LUẬT NHÀ Ở

- Bảo đảm sự đồng bộ, thống nhất với hệ thống pháp luật có liên quan như: đất đai, xây dựng, quy hoạch đô thị và nông thôn, đầu tư, công chứng, , phân loại đô thị, …đã được sửa đổi, bổ sung.

- Đẩy mạnh 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 trong lĩnh vực nhà ở.

- Tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc trong quá trình rà soát pháp luật, giải quyết các điểm nghẽn, thúc đẩy lĩnh vực nhà ở phát triển.

III. VỀ ĐỀ XUẤT CÁC CHÍNH SÁCH TRONG LUẬT NHÀ Ở (SỬA ĐỔI)

Qua đánh giá kết quả thi hành Luật Nhà ở 2023 cho thấy, cần nghiên cứu, sửa đổi Luật nhằm khắc phục những bất cập, hạn chế đã được phát hiện trong quá trình tổ chức thực hiện trên thực tế, đáp ứng yêu cầu về đổi mới xây dựng pháp luật trong tình hình mới, bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật.

Theo đó, một số vấn đề, chính sách lớn cần rà soát, nghiên cứu sửa đổi Luật, bao gồm: (1) Quy định liên quan đến yêu cầu chung về phát triển nhà ở; (2) Quy định về sở hữu nhà ở thuộc tài sản công; (3) Các quy định liên quan đến sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài; (4) Quy định về điều chỉnh chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh; (5) Làm rõ hình thức phát triển nhà ở theo dự án; (6) Quy định về nguyên tắc phát triển nhà ở phục vụ tái định cư; (7) Quy định về nguyên tắc cải tạo nhà chung cư; (8) Bổ sung, làm rõ quy định về nguyên tắc huy động, sử dụng vốn để phát triển nhà ở; (9) Bổ sung các trường hợp chuyển đổi công năng nhà ở; (10) Một số nội dung liên quan đến phần sở hữu riêng và phần sở hữu chung đối với khu vực để xe điện, sạc xe điện,  đổi pin trong nhà chung cư; (11) Bổ sung nhóm đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội và hình thức thực hiện chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội tương ứng; (12) Sửa đổi quy định liên quan đến đối tượng ưu tiên hỗ trợ về nhà ở xã hội; (13) Quy định về ưu đãi chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội; (14) Quy định về giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội; (15) Hình thức phát triển nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp; (16) Việc lựa chọn chủ đầu tư đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân.


Đồng thời, bổ sung một số chính sách mới, bao gồm: (1) Bổ sung một số khái niệm, quy định mới để khuyến khích phát triển đa dạng các loại hình nhà ở, phù hợp với nhu cầu thực tiễn, tránh khoảng trống pháp luật như: nhà ở thương mại giá phù hợp, nhà dùng cho mục đích lưu trú (condotel, officetel,..); (2) Bổ sung quy định mới về quản lý sử dụng nhà chung cư chỉ có căn hộ dành cho mục đích lưu trú; (3) Bổ sung mô hình Ban quản trị nhà chung cư chuyên nghiệp; (4) Bổ sung Chánh Văn phòng Trung ương Đảng chấp thuận chủ trương đầu tư, quyết định đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở công vụ tại các cơ quan trung ương; (5) Bổ sung mới hình thức phát triển nhà ở xã hội.

Trên đây là báo cáo tổng kết quá trình triển khai thi hành Luật Nhà ở 2023, mặc dù đạt được những kết quả quan trọng, song thực tế vẫn còn nhiều            tồn tại, bất cập cần phải nghiên cứu để sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với tình hình thực tế, vì vậy, Bộ Xây dựng báo cáo Quốc hội về việc cần thiết xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi) nhằm khắc phục những tồn tại bất cập nêu trong báo cáo này, đồng thời đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước trong giai đoạn sắp tới./.

	Nơi nhận:     

-  Quốc hội;

-  Ủy ban Thường vụ Quốc hội;                 

-  Thủ tướng Chính phủ (để b/c);

-  Các Phó Thủ tướng Chính phủ (để b/c);

-  Ủy ban Pháp luật của QH;

-  Văn phòng Quốc hội;

-  Văn phòng Chính phủ;

-  Bộ Tư pháp;

-  Lưu: VT, QLN.
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Trần Hồng Minh


DỰ THẢO








� Lào cai, Thái Nguyên, Nghệ An, Huế, Quảng Ngãi


� Các địa phương: Vĩnh Phúc, Hà Nam, Quảng Bình, Cần Thơ


� Lai Châu, Sơn La, Hà Nội, Hải Phòng


� Bộ Quốc phòng dự kiến sẽ khởi công 08 dự án nhà ở cho lực lượng vũ trang với tổng quy mô 6.547 căn (01 dự án tại Khánh Hòa, 2.776 căn; 01 dự án tại Hà Nội, 900 căn; 03 dự án tại Đồng Nai, 1.712 căn; 03 dự án tại Bắc Ninh, 1.379 căn). Bộ Công an đã khởi công 06 dự án nhà ở lực lượng vũ trang nhân dân với quy mô khoảng 4.220 căn, trong đó: TP Hà Nội (05 dự án, 3028 căn), TP Hồ Chí Minh (01 dự án, 1.200 căn). Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam đã khởi công 03 dự án, tổng số 1.700 căn (01 dự án tại Đồng Tháp, 524 căn; 01 dự án tại Vĩnh Long, 699 căn; 01 dự án tại Bắc Ninh, 477 căn). 


� Được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 261/2025/NĐ-CP ngày 10/10/2025 của Chính phủ và Nghị định số 54/2026/NĐ-CP ngày 09/02/2026 của Chính phủ.


� Ban hành kèm theo Quyết định số 338/QĐ-TTg ngày 03/4/2023 của Thủ tướng Chính phủ


� Trong đó: Tp Hải Phòng (01 dự án, 519 căn), tỉnh Cà Mau (02 dự án, 25 căn)


� Cụ thể là:


+ Hà Nội (02 dự án, 1.012 căn), TP. Hồ Chí Minh (02 dự án, 2.656 căn), Hải Phòng (01 dự án, 1.388 căn), Đà Nẵng (04 dự án, 1.318 căn), Thái Nguyên (02 dự án, 1.596 căn), Hưng Yên (01 dự án, 1.016 căn), Bắc Ninh (03 dự án, 2.000 căn),  Quảng Ninh (01 dự án, 88 căn), Nghệ An (01 dự án, 792 căn), Khánh Hòa (03 dự án, 2.770 căn), Đắk Lắk (01 dự án, 506 căn), Đồng Nai (04 dự án, 4.434 căn), Cà Mau (02 dự án, 548 căn).


+ Bộ Công an: 01 dự án, 840 căn hộ tại Bắc Ninh.


� Tại văn bản số 7722/NHCS-TDSV ngày 14/8/2025 của Ngân hàng Chính sách xã hội.


� Tại văn bản số 1265/NHNN-TD ngày 25/02/2026 của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam.


� Trong đó: Dư nợ tín dụng đối với dự án đầu tư xây dựng khu đô thị, dự án phát triển nhà ở chiếm tỷ trọng cao nhất (chiếm 33,72%, khoảng 614.737 tỷ đồng); Dư nợ tín dụng đầu tư kinh doanh bất động sản khác (chiếm 32,06%, khoảng 584.553 tỷ đồng); Dư nợ tín dụng đối với khách hàng mua quyền sử dụng đất (chiếm 10,43%, khoảng 190.113 tý đồng); Dư nợ tín dụng đối với dự án xây dựng khu công nghiệp, khu chế xuất (chiếm 6,27%, khoảng 114.274 tỷ đồng); Dư nợ tín dụng đối với các dự án nhà hàng, khách sạn (chiếm 3,54%, khoảng 64.560 tỷ đồng); Dư nợ tín dụng đối với dự án khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng (chiếm 3,43%, khoảng 62.487 tỷ đồng); Dư nợ tín dụng đối với dự án văn phòng cho thuê (chiếm 3,40%, khoảng 61.946 tỷ đồng); Dư nợ tín dụng đối với khách hàng xây dựng, sửa chữa, mua nhà để bàn, cho thuê (chiếm 7,17%, khoảng 130.642 tỷ đồng)


� Tổng lượng trái phiếu doanh nghiệp phát hành trong 9 tháng đầu năm 2025 là gần 398.000 tỷ đồng, tăng gần 44% so với cùng kỳ năm 2024. Ngành bất động sản đứng thứ 2 về giá trị phát hành trái phiếu doanh nghiệp (chiếm khoảng 18% tổng giá trị trái phiếu doanh nghiệp), tương ứng với khoảng hơn 70.000 tỷ đồng (tăng hơn 35% so với cùng kỳ năm 2024). 


� Đến nay đã có …/34 tỉnh, thành phố ban hành Quyết định về điều kiện về nhà ở để được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội đối với trường hợp có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng cách xa địa điểm làm việc.


� Trước khi Nghị định số 261/2025/NĐ-CP ngày 10/10/2025 của Chính phủ được ban hành thì việc xác nhận điều kiện về thu nhập của đối tượng quy định tại khoản 5 Điều 76 Luật Nhà ở (trong trường hợp không có hợp đồng lao động) được thực hiện theo quy định tại tại khoản 2 Điều 30 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP. Tuy nhiên, trong quá trình triển khai thực tế, việc UBND cấp xã xác nhận thu nhập thực nhận hàng tháng cho người thu nhập thấp, đặc biệt là lao động tự do tại khu vực đô thị đang gặp nhiều khó khăn do không có căn cứ pháp lý hoặc công cụ nghiệp vụ cụ thể để xác định mức thu nhập (Hệ thống quản lý thu nhập và dữ liệu người lao động tự do hiện chưa đồng bộ, dẫn đến việc địa phương không có căn cứ pháp lý rõ ràng để xác nhận). Điều này dẫn đến sự không thống nhất trong thực hiện giữa các địa phương: có nơi xác nhận, có nơi từ chối xác nhận với lý do không đủ căn cứ, gây lúng túng và phát sinh phản ánh từ người dân. Thậm chí, tại một số địa phương còn lúng túng trong việc áp dụng quy định mới, chưa ban hành hướng dẫn nội bộ hoặc chưa chủ động phối hợp với cơ quan thuế, công an khu vực để thu thập thông tin hỗ trợ xác minh. Tâm lý sợ trách nhiệm hoặc thiếu nhất quán trong nhận thức giữa các cán bộ xã, dẫn đến tình trạng nơi xác nhận, nơi không xác nhận.


� Tập quán sinh sống của người dân địa phương chủ yếu là nhà ở riêng lẻ. Nhà ở xã hội dạng chung cư thường kém cạnh tranh hơn so với dạng nhà ở riêng lẻ do một số nguyên nhân như: thiếu thuận tiện trong sinh hoạt, phát sinh chi phí quản lý vận hành hàng tháng, tâm lý sở hữu nhà đất ổn định, lâu dài.


� liên quan đến lựa chọn chủ đầu tư, phê duyệt QHCT, thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng tại cơ quan chuyên môn về xây dựng, miễn giấy phép xây dựng đối với trường hợp áp dụng thiết kế mẫu, thiết kế điển hình, bãi bỏ thủ tục thẩm định giá bán, giá cho thuê mua nhà ở xã hội, không yêu cầu thực hiện quy trình đấu thầu rộng rãi


� Luật số 90/2025/QH15 ngày 25/6/2025 của Quốc hội (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/7/2025) sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Hải quan, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Thuế xuất khẩu, thuế nhập khẩu, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư công, Luật Quản lý, sử dụng tài sản công


� Nghị quyết số 201/2025/QH15, Nghị định số 192/2025/NĐ-CP, Nghị định số 261/2025/NĐ-CP, Nghị định số 302/2025/NĐ-CP, Nghị định số 54/2026/NĐ-CP, Thông tư số 32/2025/TT-BXD, Thông tư số 08/2026/TT-BXD. 





