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Tém tit:

Bai viét phan tich nhitng néi dung chii yéu ciia chinh sdach va phdp ludt vé nha ¢ xa héi tai Viét Nam theo
Ludt Nha & ndm 2023 va cdc co ché trién khai giai doan 2024-2026. Két qud cho thay khudn khé méi da mo
réng céng cu tao nguon cung, don gian héa mét sé diéu kién tiép cdn va tiang vai tro diéu phoi ciia Nha nudc.
Tuy nhién, hiéu qua thiee thi van phu thudc vao quy ddt c6 ha tang, khd ndng tai chinh ciia dir dn, nguon tin
dung dai han, minh bach trong xét duyét va chat lirong quan 1y sau ban giao. Bai viét dé xudt quan tri nha
0 xd hoi theo toan b vong doi, phat trién manh nha cho thué, lién thong dir liéu va xdac dinh ré trach nhiém
cua dia phuwong.

Tw Khéa: nha o xa hoi, chinh sach nha o, Ludt Nha o 2023, an sinh xd hoi.

Current policies and laws on social housing in Vietnam

Abstract:

This study analyzes the main aspects of Vietnam s current social-housing policies and legislation under the
2023 Housing Law and implementation mechanisms introduced during 2024 - 2026. The new framework
broadens instruments for increasing supply, simplifies certain eligibility requirements, and strengthens
the State’s coordinating role. However, effective implementation continues to depend on serviced land
availability, project financial viability, long-term credit, transparent beneficiary selection, and sound post-
handover management. The study recommends managing social housing throughout its entire lifecycle,
expanding the rental housing segment, improving data interoperability, and clearly defining local government
responsibilities. These measures are intended to improve access, strengthen policy transparency, enhance
project implementation, and ensure that social housing effectively serves eligible groups.
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1. Dit van dé

Nha & 1a diéu kién co ban bao dam an sinh va 6n dinh thi truong lao dong. Trong bdi canh d6 thi hoa
nhanh, gia nha thuong mai vuot qua kha nang chi tra ctia nhiéu ngudi thu nhap thap, cong nhan va ho tré,
thi truong khé tu cung cap di nha & phu hop. Nha ¢ x3 hoi vi vay khong don thuan 13 bat dong san gia
thép, ma la cong cu phan phéi co hoi tiép can chd ¢ thong qua sy can thi€p c6 muc ti€u cia Nha nudc.

Khuon khd phéap ludt da thay doi dang ké v6i Luat Nha & sb 27/2023/QH15, c6 hiéu luc tir ngay
01/8/2024 theo Luat sé 43/2024/QH15. Nghi dinh s§ 100/2024/ND-CP quy dinh chi tiét vé phat trién va
quan 1y nha ¢ xa hoi. Nam 2025, Qudc hoi ban hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 thi diém mot sb co
ché dic thu; Chinh phu tiép tuc ban hanh cac quy dinh vé thu tuc, Quy nha & qudc gia va sira d6i co ché
hién hanh. Bai viét phan tich h¢ théng nay theo bdn mit xich: nguén luc, trién khai du 4n, phan phéi va
quan 1y sau phan phdi.

2. Phuong phap nghién ctru va khung phan tich

Bai viét sir dung phuong phap phén tich phap 1y két hop phén tich chinh sach cong. Nguon tu ligu gom
Luat Nha ¢ nam 2023, cac nghi dinh huéng dan, co ché thi diém va van ban sira di dugc ban hanh dén
thang 8/2026. Céac quy dinh duogc ddi chiéu theo 4 nhom: tao lap nguén luc; trién khai dy an; phan phéi
quyén tiép can; va quan 1y sau phan phdi. Mdi nhom dugc xem xét trén cac tiéu chi vé tinh rd rang cua
quyén, nghia vy, mirc giam chi phi thu tuc, kha nang phdi hop lién nganh va niang luc kiém soat truc 1oi.

Khung phan tich xuat phat tir dc diém nha ¢ xa hoi dong thoi chiu tac dong cia chinh sach phia cung
va phia cau. H{ trg phia cung gom dat, ha ting, thué, thu tuc va von cho cha dau tu; hd tro phia cau gdm
tin dung wu dai, gia thué va tiéu chi danh cho ngudi thu hudéng. 2 nhom cong cu phai duoc phdi hop: hd
trog nguoi mua khi ngudn cung thiéu co6 thé 1am ting canh tranh, con ting sé can nhung thiéu co ché phan
phdi minh bach c6 thé khién nha & khong dén dung nguoi co nhu cau.

3. Két qua va thao luin két qua nghién ciru

3.1. Ngi dung chii yéu ciia chinh sdch va phdp lugt hi¢n hanh

3.1.1. Tao ldp nguon cung va trién khai dir dn

Luat Nha ¢ nam 2023 dat nha ¢ xa hoi trong chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cép tinh; quy dinh
cac hinh thirc phat trién, quy dat, vu dai chi dau tu va nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué. Chinh sach
khong chi dya vao quy dat trong du 4n thwong mai ma ting trach nhiém cua dia phuong trong xac dinh
nhu cau, bd tri dat doc lap, dau tu két ndi ha téng va lga chon phuong thtic dau tu. Cach tiép can nay phu
hop vi dat xa viéc 1am, thiéu giao thong va dich vu cong du c6 gia thap van khong dap tmg nhu cau ¢ thyc.

Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP cu thé hoa vu dii dét dai, thué, tin dung, trinh ty du 4n, x4c dinh gia va
tiép nhan hd so. Nghi quyét s6 201/2025/QH15 va cac nghi dinh thi hanh bd sung co ché dic thiu nham rat
ngin chuan bi dau tu, ting kha ning huy dong nguoén Iyc va hinh thanh Quy nha & qubc gia. Day 1a budc
chuyén tir hd tro ting du 4n sang x4y dung hé sinh thai gdm dét, ha tang, tha tuc, von va quan 1y quy nha
o dai han.

Du véy, uu dii chi phat huy tac dung khi dia phuong c6 dat sach va du an c6 kha nang tai chinh. Chi phi
giai phong mit bang, diéu chinh quy hoach, két ndi ha ting va thoi gian cho c6 thé lam giam dang ké loi
ich wu dai. Vi vy, can cong khai mirc do san sang cia ting khu dat, tién d6 phap 1y va co quan chiu trach

nhiém; dong thoi danh gia chi dau tu ca vé nang lyc xay dung, van hanh va bao tri.
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Phép luét cho phép nhiéu chu thé tham gia phat trién nha ¢ x3 hoi, gdm Nha nuée, doanh nghiép, hop
tac xd va Tong Lién doan Lao dong Viét Nam trong pham vi luat dinh. Sy da dang nay giup huy dong
ngudn lyc ngoai ngan sach nhung ciing doi hoi phan dinh 13 vai tro. Trung wong ban hanh khung phap
luat va chinh sach vén; dia phuong chiu trach nhiém vé nhu cau, quy dit, quy hoach va ha ting; chi dau
tu chiu trach nhiém tién do, gia, chét lugng; td chre tin dung tham dinh va cung cép von; don vi van hanh
bao dam dich vy sau ban giao. Thiéu mot ddu mbi diéu phdi co thé lam du an cham du timg co quan déu
hoan thanh phan viéc riéng.

3.1.2. Poi twong va diéu kién tiép cdn

Luat quy dinh nhiéu nhém dugc huong chinh sach, nhu ngudi c6 cong, hd nghéo va cin nghéo, ngudi
thu nhap thép tai d6 thi, cong nhan, lyc lugng vii trang, can b, cong chirc, vién chlrc va cac ddi tuong
khac theo diéu kién luat dinh. Viéc bé diéu kién cu tri d6i vi mua, thué mua va tap trung vao diéu kién
nha &, thu nhap da giam mot rao can hanh chinh d6i véi lao dong di chuyén giita cac dia phuong. Doi
v6i thué nha ¢ xa hoi, thu tuc c¢6 thé don gian hon vi quyén thué it tao dong co dau co hon quyén sé hiru.

Tuy nhién, diéu kién nha & va thu nhap lién quan dén dir liéu phan tén tai co quan dat dai, thué, bao
hiém, don vi sir dung lao dong va chinh quyén dia phuong. Néu ngudi dan phai ty xin nhiéu xac nhén gidy,
chi phi tiép can van cao; néu chi dya vao ké khai ma thiéu hau kiém, nguy co sai ddi twong ting. Giai phap
1a lién thong dir lidu, cho phép ngudi dan khai mot 1an va co quan cé tham quyén tu xac minh, dong thoi
bao vé dir liéu ca nhan.

Khi s6 hd so hop 1€ vuot sb can, tiéu chi vu tién va boc tham phai minh bach. Danh sach tiép nhan, sb
lwong can, nguyén tac lua chon, két qua va co ché khiéu nai can duogc cong khai ¢ muc can thiét. Cong
bang vé thi tuc quan trong khong kém cong bang vé tiéu chi, boi thiéu minh bach dé lam suy giam niém
tin vao chinh sach.

3.1.3. Gia, tin dung va quan ly sau ban giao

Co ché x4ac dinh gia nham loai trir chi phi khong hop 18, kiém soat loi nhuan dinh mirc va chuyén wu
d3i ciia Nha nudc vao gia cho ngudi thu huéng. Tuy nhién, thi tuc tham dinh kéo dai hoic tiéu chi chi phi
thiéu 6n dinh 1am tang rui ro von. Kiém soat gia vi vay can di cung dinh mirc minh bach, dir liéu so sanh,
thoi han giai quyét va co ché xir 1y bién dong khach quan ctia chi phi xay dung.

Tin dung 1a diém ndi giita cung va cau. Chii dau tu can von trung, dai han phu hop chu ky du 4n; nguoi
mua can thoi han vay du dai dé khoan tra no twong thich thu nhap. Géi tin dung c6 quy mo 16n nhung 13i
suit hodc diéu kién giai ngan khong phu hop s& khé hap thu. Quy nha & qudc gia c6 thé lap khoang tréng
nay, dic biét ddi véi nha cho thué dai han va dia ban kho thu hdi vén bang ban cin hd.

Phép luat ciing han ché chuyén nhuong trong thdi han nhéat dinh nhdm ngén bién trg cap cong thanh
loi ich dau co. Hau kiém can mé& rong dén hanh vi cho thué lai trai phép, bo tréng, ké khai khong trung
thuc va st dung sai muc dich. Déng thoi, nha ¢ xa hdi phai dugce quan ly nhu noi cu tra dai han: bao
tri, phong chay chita chay, phi dich vu, kha ning tiép can va chat lugng khong gian chung déu can dugc
kiém soat.

3.1.4. Cdc hinh thire hé tro'va yéu cau bao dam cong bang

Chinh sach hién hanh khéng chi bao gém mua nha ma con c6 thué mua, thué, ho tro vay von dé tu xay
dung hoac cai tao nha ¢ theo tirng nhém dbi tuong va diéu kién luat dinh. Sy da dang hinh thtrc gitip chinh
sach phii hgp hon véi khac biét vé thu nhap, nghé nghiép va mirc do 6n dinh cur trii. Nguoi lao dong méi
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di cu co thé phu hop véi nha thué; hd ¢ thu nhap on dinh hon ¢6 thé lya chon thué mua hodc mua; mot sd
ho tai khu vuc nong thon can hd tro cai tao nha hon la can hd moi.

Cong bang khong chi 1a xac dinh dung nhom dbi twong ma con 1a murc hd tro twong xtmg véi nhu cau.
Khi quy nha khan hiém, can uu tién ngudi c6 hoan canh khé khan hon nhung van bao dam quy trinh c6
thé kiém chung. Déng thoi, chinh sach phai han ché loi ich kép, chuyén nhugng huong chénh Iéch va tinh
trang can ho khong duoc sir dung. Viéc cong khai sé can, gia, danh sach du diéu kién, nguyén tic uu tién
va két qua lya chon Ia diéu kién dé cong déng giam sat.

3.2. Nhitng han ché trong thuwe thi

Thir nhat, quy dinh vé quy dat chi c6 y nghia khi dat da giai phong mit bang, c6 ha tang va gan viéc
lam. Viéc chi bao céo dién tich quy hoach dé tao khoang cach giita muc tiéu va s6 cin thuc té.

Thir hai, quy trinh du 4n lién quan nhiéu linh vuc nhu quy hoach, dit dai, ddu tu, xay dung, gia va tin
dung; néu thiéu co quan diéu phdi, thoi gian chd & mot khau c6 thé 1am mat hiéu qua cua thu tuc rat gon
0 khau khac.

Thir ba, myc tiéu gia thap luén c6 do cang voi yéu cau du an kha thi va cong trinh c6 chat lugng. Néu
gid khong phan anh du chi phi hop 1y, doanh nghiép it tham gia hodc tiét giam chat lugng; néu kiém soat
long, vu dai khong dugc chuyén day da cho nguoi mua.

Thir tw, hd so ngudi thu huong van cé nguy co ning vé gidy to trong khi co ché hau kiém va dir liéu
dung chung chua dong déu. Cudi cung, chinh sach con thién vé s¢ hitu, trong khi ngudi lao dong di cu va
ho tré thudng can nha thué linh hoat hon.

Mot diém nghén khac 1a chat lugng sau ban giao chua duoc coi 1a két qua caa chinh sach. Gia ban hoic
gia thué thép tai thoi diém ky hop dong c6 thé khong con ¥ nghia néu cu dan phai chiu chi phi di lai, ning
lugng, stra chita va dich vu cao. Cong trinh xuéng cap nhanh con lam giam gia tri phan hd tro cia Nha
nude. Vi vay, danh gia du 4n can tinh téng chi phi séng, kha ning tiép can viéc lam, truong hoc, y té, giao
thong cong cong va ngudn kinh phi bao tri trong dai han.

3.3. Kién nghij gidi phdp hoan thi¢n

Mot la, quan 1y theo két qua va toan bo vong doi. Chuong trinh nha & cip tinh can c6 danh muc du an,
trang thai dat, mdc thoi gian va co quan chiu trach nhiém. Chi tiéu khong chi 14 s6 can ma con gom ty 1¢
la"ip déy, khoang cach dén viéc 1am, murc chi phi nha ¢ so voi thu nhap va chét lugng van hanh sau ban giao.

Hai la, phat trién manh nha & xa hoi cho thué. Nha nude c6 thé dau tu, dat hang hoac str dung Quy
nha & qudc gia dé so hitu va giao don vi chuyén nghiép van hanh. Gia thué phai phu hop kha ning chi
tra nhung di chi phi bao tri; phan hd trg can dugce cong khai dudi dang dat, von, tro cap ngudi thué hoic
thanh toan theo két qua.

Ba la, xay dung céng thong tin théng nhét vé dy 4n va ho so. Hé théng can cong bd tién do, sb can, gia,
thoi han nhan ho so va két qua lya chon; dong thoi ddi soat diéu kién nha &, thu nhap tir ngudn dir liéu co
tham quyén. Mdi hop dong nén gin vi ma cin ho, dy an va ngudi thu huong dé canh bao chuyén nhuong
trai phép, nhung moi quyét dinh bét lgi phai cho phép nguoi dan giai trinh.

Bon la, 6n dinh ngudn vén dai han va d6i méi kiém soét gia. Tin dung cho chu du tu cAn gén giai ngan
v6i tién do; hd tro nguoi mua phai co ky han va 1ai sut phu hop thu nhap. Kiém soat gia nén dwa nhiéu
hon vao chuan chi phi, kiém toan va hau kiém rui ro, tap trung kiém tra siu du an co chi phi bat thuong

hoic giao dich lién két.
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Nam la, bao dam chat lugng va kha nang chi tra trong toan vong doi. HO so lya chon chi dau tu phai
xem xét ké hoach van hanh, bao tri, phong chay chita chay, tiét kiém nang luong va kha nang tiép can cho
nguoi khuyét tat. Sau ban giao, co quan quan 1y can cong bd dinh ky muc phi, tinh trang quy béo tri, sy
¢b va phan anh cia cu dan. Két qua chinh sach nén duoc theo ddi trong nhiéu nam, khong két thic tai thoi
diém nghiém thu hoac ky hop dong.

4. Két ludn

Luat Nha & ndm 2023 cung cac co ché ban hanh giai doan 2024-2026 di mo rong cong cu tao ngudn
cung, giam mot sd rao can tiép can va ting vai tro diéu phdi ciia Nha nudc. Tuy nhién, thach thirc khong
nam & thiu mot wu di riéng 16 ma & sy lién thong cua toan chudi: dat phai sin sang, dy an phai kha thi,
vbn phai phu hop, xét duyét phai minh bach va cong trinh phai duoc quan 1y tét sau ban giao.

Hoan thién phap luat can chuyén tir quan 1y timg thu tuc sang quan tri vong doi dua trén dir ligu, két
qua va trach nhiém giai trinh. Khi déng thoi phat trién nha cho thué, 6n dinh vén dai han va bao dam chat
lwong van hanh, nha & xa hdi maoi thyc sy tro thanh ha t?mg an sinh gén voi thi truong lao dong va phat

trién do thi bén vimg m

TAI LIEU THAM KHAO:
Quéc hoi. (2023). Luat s6 27/2023/QH15: Luat Nha &, ban hanh ngay 27/11/2023.

Qudc hoi. (2024). Luat s6 43/2024/QH15: Lut sira ddi, bd sung mot s6 diéu ciia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat
Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luét Cac t6 chirc tin dung s6 32/2024/
QH15, ban hanh ngay 29/06/2024.

Chinh phu. (2024). Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 quy dinh chi tiét mot sé diéu ctiia Luat Nha ¢ vé
phat trién va quan ly nha & xa hoi.

Qudc hoi. (2025). Nghi quyét sb 201/2025/QH15 ngay 29/05/2025 thi diém vé mot sé co ché, chinh sach dac thu phat
trién nha & xa hoi.

Chinh phu. (2025). Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 quy dinh chi tiét mot s diéu va bién phap thi hanh
Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/05/2025 ciia Qudc hoi thi diém vé mot sb co ché, chinh sach dic thu phat trién
nha & xa hoi.

Chinh phi. (2025). Nghi dinh s§ 261/2025/ND-CP ngay 10/10/2025 sira d6i, b sung mot s diéu cua Nghi dinh sb
100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan
1y nha & xa hoi va Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 cta Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién
phép thi hanh Nghi quyét sb 201/2025/QH15 ngay 29/05/2025 ciia Qudc hdi thi diém vé mot s6 co ché, chinh sach dic
thi phét trién nha ¢ xa hoi.

Chinh phu. (2025). Nghi dinh s 302/2025/ND-CP ngay 19/11/2025 quy dinh chi tiét vé Quy nha & qudc gia va bién
phap thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/05/2025 cta Qudc hoi thi diém vé mot sb co ché, chinh sach dic
thu phat trién nha & xa hi.

Chinh phu. (2026). Nghi dinh sé 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 stra dbi, bd sung mot sé diéu cua cac Nghi dinh
trong linh vyc nha ¢, kinh doanh bat dong san.

Chinh phi. (2026). Nghi dinh s§ 136/2026/ND-CP ngay 07/04/2026 sira doi, b sung mot s6 diéu cia Nghi dinh sb
100/2024/NB-CP ngay 26/07/2024 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha ¢ vé phat trién va quan 1y
nha & xa hoi (da duoc stra ddi, bd sung tai Nghi dinh s 261/2025/ND-CP va Nghi dinh s6 54/2026/ND-CP).

30| $6 24/2026



