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D01 TUONG THU HUGNG CHINH SACH HO TROMUA,
THUE MUA NHA O XA HOI THEO LUAT NHA G NAM 2023

TRINH TUAN ANH"

Ludt Nha & ndm 2023 d4 c6 nhimg diém méi lién quan dén linh vizc nha & x4 hoi, trong dé
stra doi, bo sung nhiéu quy dinh vé déi tigng, vé diéu kién mua, thué mua nha ¢x4 héi. Cic
quy dinh nay dugc ky vong sé mé ra nhiéu co hgi cho nguoi nghéo, ngudi c6 thu nhap thdp
c6 thé tiép cin nha & x4 hdi. Tuy nhién, thuc tién thi hanh Luit Nha & ndm 2023 cho thdy,
nhtimg rao cdn khién nguroi ¢6 nhu cdu khé mua, thué mua nha & x4 hi phdn nhiéu phat
sinh tir khdu thu tuc. Do dé6, d€ cac quy dinh méi ciia Ludt Nha ¢ ndm 2023 phét huy hiéu
qud cdn phdi luit héa r6 rang cdc vin ban huéng din thi hanh.

Tirkhéa: Luat Nha & nam 2023; mua, thué mua nha ¢ xa hoi; chinh sach ho tro vé nha ¢ xa hoi.
The 2023 Housing Law introduces several new provisions related to social housing, including
amendments and supplements concerning eligible beneficiaries and the conditions for
purchasing and lease-purchasing social housing. These provisions are expected to create
greater opportunities for low-income individuals to access social housing. However, the
practical implementation of the 2023 Housing Law indicates that many barriers preventing
eligible individuals from accessing social housing mainly arise from administrative
procedures. Therefore, to ensure the effectiveness of the new provisions, it is necessary to
clearly codify implementing guidelines and regulations.

Keywords: 2023 Housing Law; purchase and lease-purchase of social housing; social housing

support policy.

NGAY NHAN: 19/12/2025

NGAY PHAN BIEN, DANH GIA: 10/3/2026

NGAY DUYET: 18/3/2026

DOL: https://doi.org/10.59394/qlnn.362.2026.1466

1. bt vin dé

Nha & xa hoi la nha & c6 su ho tro ctia
Nha nuéc cho doi tuong duoc huong chinh
sach ho tro nha ¢ theo quy dinh cua Luat
Nha ¢. Day la loai hinh nha ¢ dac biét, co y
nghia quan trong trong viéc ho trgnha & cho
dai bd phan nguoi dan dang sinh song va
lam viéc tai cac do thi & Viet Nam. O thoi
diém hién nay, nhu cau vé nha & xa hoi tai
nuoc ta rat cao'. Theo thong ké ctia Bo Xay

dung, tinh dén thang 9/2025, ca nudc c6 698
du 4n nha ¢ xa hoi dang dugc trién khai voi
quy m6 hon 657.000 can, trong d6 193 du an
da hoan thanh (169.143 can), 200 du 4n dang
thi cong (134.111 can) va 305 dy &an da dugc
chdp thuan cha trwong dau tu véi quy mo
hon 354.000 cdn. So v6i muc tiéu khoang
1,06 triéu can nha ¢'xa hgi dat ra trong Dé an
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thi két qua dat dugc hién nay tuong duong
62% ké hoach?.

Chi tinh riéng trong nam 2025, ca nudc
da khoi cong méi 90 du én, bé sung hon
95.600 can nha ¢ xa hoi. Téng s6 can hoan
thanh dat 102.633 can, vuot chi tiéu (100.275
cdan) khoang 2%. C6 19 dia phuong hoan
thanh hoac vugt ké hoach, trong dé nhiéu
tinh, thanh phé dat két qua noi bat. Dién
hinh nhu Hai Phong hoan thanh 13.147 cén,
vuot 23% chi tiéu; Bac Ninh dat hon 19.100
can, vuot 20%; Thai Nguyén hoan thanh hon
4.200 cén, gdp gan 4 1an k& hoach duoc giao.
Hai do thilon la thanh pho Ha Noi va TP. Ho
Chi Minh déu hoan thanh ké hoach, 1an luot
dat 110% va 100% chi tiéu nam 2025. Mot sO
dia phuong khac, nhu: Pa Nang, Can Tho,
Nghé An, Phu Tho, Hung Yén, Quang Ninh
cing ghi nhan mtc hoan thanh vugt ké
hoach tir 10 - 75%°.

Luat Nha nam 2023 ra doi, thay thé cho
Ludt Nha dnam 2014 v6i nhing stta doi dé
pht hop véi nhu cau cua thuc té va chinh
sach cua tung thoi ky, dac biét cac quy dinh
vé nha ¢ xa hoi duoc bdo dam thuc thi hiéu
qua trén thuec té tr cdc quy dinh vé doi tuong
hudng chinh sdch nha ¢xa hoi, hinh thic va
dau tu du an xay dung nha & xa hoi, quy dat
phat trién nha & xa hoi, cac van dé vé mua,
thué mua va thué nha ¢ xa hoi néi chung.
Trén co so quy dinh cta Ludt Nha & nam
2023 do6i sanh voi Ludt Nha onam 2014, bai
viét chi ra mot s6 diém moi ctia Ludt Nha ¢
nam 2023 va tadc dong tlr thuc tién thuec thi.

2. Quy dinh ctia Ludt Nha ¢ndm 2023 vé
do6i tugng dugc hudng chinh sach hé trg
mua, thué mua nha & xa hoi

Thit nhat, quy dinh vé pham vi, doi tuong
duoc huong chinh séach hé trové nha ¢xa hoi.

Vé ky thuat lap phap, so v6i Ludt Nha &
ndm 2014 trudc day thi Luat Nha 6nam 2023
da b6 sung thém hai nhom daoi tugng dugc
huong chinh sach ho trg vé nha & xa hoi,
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gom: (1) Hoc sinh, sinh vién cac hoc vién,
truong dai hoc, cao dang, day nghé, truong
chuyén biét theo quy dinh ctia phép luat;
hoc sinh treong dan tdc noi tra cong lap; (2)
Doanh nghiép, hop tdc x4, lién hiép hop tac
xa trong khu cong nghiép (khoan 11, 12 Biéu
76 Luat Nha onam 2023). So v6i Ludt Nha o
nam 2014, Ludt Nha ¢nam 2023 da kip thoi
gobo “nut that” trong viéc dap ing quy dinh
vé doi tugng va diéu kién dé mua nha ¢ xa
hoi khi da m¢ rong thém doéi tuong dugc
mua nha ¢ xa hoi. Dong thoi, quy dinh ve
diéu kién dugc hudng chinh sach nha & xa
hoi theo hudng cai cach thu tuc hanh chinh
nhiéu hon, tao diéu kién cho nguoi dan co
thu nhap thap dé dang hon khi dang ky mua
nha ¢'xa hoi.

Mot diém méi quy dinh trong Ludt Nha
¢dnam 2023 da bai bo diéu kién cu tra doi voi
nguoi mua nha & xa hoi. Quy dinh nay hgp
tinh, hop ly, mang tinh nhan védn, phu hop
voi thuc t€ dich chuyén lao dong va thu hut
lao dong co trinh do, tay ngheé cao gitta cac
vung mién, dia phuong.

Thit hai, quy dinh vé diéu kién duoc
hudng chinh sédch ho tro vé nha ¢ xa hoi.

Diéu 51 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh:
(1) biéu kién vé thuc trang nha &; (2) Diéu
kién vé cu tri; (3) Dieu kién vé thu nhap. Viéc
nay dan dén bat cap la nhiing nguoi thu nhap
thdp chi c6 nhu cau thué nha dxa hoi (khong
mua ban, chuyén quyén sé httu nha 6) ciing
phai thuc hién day du cdc thu tuc, gidy to
chimg minh ba diéu kién néu trén. Khic
phuc cédc bat cap, han ché nay, Luat Nha o
nam 2023 da c6 nhing diéu chinh lién quan
dén quy dinh vé diéu kién mua nha & xa hoi.
Day la dieu can thiét va pht hop voi thuc té
nhu cau tiép can nha & cia cdc nhom doi
tuong dugc huong uu dai vé chinh sach nha
0 x4 hoi, mo rong co hoi hon cho cac nhom
déi tugng yéu thé va nguoi lao dong tai cac
khu cong nghiép (khoan 1 Diéu 78 Luat Nha
¢nam 2023 da bai bo diéu kién vé cu tra).



Gidi thiéu van ban

biéu nay phu hgp voi thuc té€ dich chuyén va
thu hut lao dong gitta cac viing, mién, dia
phuong. Tt ngay 01/01/2025, dé mua nha &
xa hoi, doi twong mua nha ¢xa hoi chi can co
du diéu kién vé thu nhap va nha 6:

(1) Ve diéu kién vé nha ¢. Diéu kién nay
ap dung doi voi tat ca cac cha thé c6 thé
duoc ho trg thué mua nha & xa hoi (cac
nhom d6i tugng tai khoan 1 Diéu 76 Luat
Nha onam 2023). Déi voi truong hgp thudc
doi twong duoc thué nha & cong vu quy dinh
tai cac diém b, c, d, d va e khodan 1 Diéu 45
Ludt Nha onam 2023 thi khong dang ¢ nha
cong vu.

Nhu vay, diéu kién vé nha & cia Ludt Nha
o nam 2023 duogc xac dinh tai “tinh, thanh
pho truc thudc trung wong noi c6 du dn dau
tu xay dung nha ¢ xa hoi d6” ma khong xét
dén “noi sinh song, hoc tdp” ctia nguoi dugc
huong chinh sach nha & xa hdi. Theo khoan
1 Diéu 29 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP
ngay 26/7/2024 ctia Chinh phti, gan day nhat
la Nghi dinh s6 261/2025/ND-CP ngay
10/10/2025 va ddc biét 1a Nghi dinh so
192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 ctia Chinh
pht quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién
phép thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15
ngay 29/5/2025 ctia Quoc hoi thi diém ve
mot so co ché, chinh sach dac thu phat trién
nha ¢xa hoi quy dinh diéu kién “chua c6 nha
o thudc s& hitu cia minh” duoc xac dinh khi
“doi twong quy dinh tai khoan 1 Diéu 77 ctia
Ludt Nha onam 2023 va vg hodc chong ctia
nguoi do chua co tén trong Gidy chimg nhan
quyén stt dung dat, quyén s htru nha ¢ va tai
san khdc gin lién voi dat tai tinh, thanh pho
truc thu¢c Trung vong noi c6 dy 4n nha ¢'xa
hoi d6”. Tai Chuong IV Nghi dinh so
54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 ctia Chinh
phti vé stta d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia cac
nghi dinh trong linh virc nha &, kinh doanh
bdt dong san cling stta ddi, bo sung thém
mot s dieu Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP

quy dinh chi ti€t mot s6 diéu ctia Ludt Nha &
vé phat trién va quan Iy nha ¢xa hoi (stra doi,
bd sung tai Nghi dinh s6 261/2025/ND-CP).

Diéu nay c6 nghia, can c xac dinh tinh
trang nha ¢ cia mot nguoi la dua vao Gidy
chiing nhan quyén st dung dat, quyén s&
hu nha & va tai san khac gan lién voi dat va
diéu kién nay khong chi xem xét d6i voi ca
nhan nguoi ndgp don ma con doi véi vg hodc
chong ctia ho. Nhiing diém méi quan trong
trong quy dinh cta Ludt Nha ondm 2023 so
voi cac quy dinh hién hanh sé tao diéu kién
trong viéc mo rong doi tugng dugc ti€p can
vé nha ¢'xa hoi, gop phan thic ddy va ho trg
giai quyét bai toan ti€p can nha & cho nguoi
c6 thu nhap thap tai cac dia phuong.

(2) Diéu kién vé thu nhap. Diém mai ctia
Ludt Nha dnam 2023 tai diém b khoan 1 Diéu
78 khong quy dinh cu thé vé diéu kién thu
nhap dé hudéng chinh sach nha ¢xa hi trong
Ludtma giao Chinh phu quy dinh. bay dugc
coi la diém méi dang chu y da khac phuc
duoc nhiing bat cap cta quy dinh phép luat
hién hanh. Truéc day, Ludt Nha dnam 2014
quy dinh diéu kién vé thu nhap la phai thuoc
dién khong phai nop thué thu nhéap thuong
xuyén theo quy dinh ctia phap luat vé thué
thu nhap ca nhan. Theo d6, nhimg nguoi c6
tong thu nhap tirtién lwong, tién cong trén 11
triéu dong/thang (khong c6 nguoi phu thudc)
sé khong duoc mua nha & xa hoi. Day la diéu
kién khong phu hop, kho kha thi.

Dé chiing minh cho diéu nay, c6 thé ldy
vi du dién hinh do6i véi doi tugng can bo,
cong chiic, vién chiec TP. H6 Chi Minh. Theo
Nghi quyét s6 54/2017/QH14 ctia Qudc hoi
quy dinh ve thi diém co ché, chinh sach dac
thu phat trién TP. H6 Chi Minh, can bo, cong
chtic, vién chiic déu thudc dién dong thué
thu nhap cd nhan doi véi thu nhap ting
thém. Do vay, can b9, cong chtic, vién chiic
Thanh pho khong thé dugc tiép can nha ¢'xa
hoi du thugc nhém dugce huong chinh séach
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nha ¢'xa hoi. Dai voi cong nhan, vi dé duy tri
dugc cudc song, mic thu nhap cta da so
cong nhan, nguoi lao dong déu phai c6 miic
luong thudc dién phai dong thué thu nhap
cd nhan. Mdc du mic déng thué thu nhap
cia ho khong cao, chi vai chuc nghin
dong/thdng nhung nhu vay ciing da khién
ho khong con 1a doi tugng duge huong chinh
sach nha & xa hgi. Do do, viéc 14y diéu kién
veé chiu thué thu nhap ca nhan dé xac dinh
doi twong hudng chinh sach nha & xa hoi l1a
chua pht hop®.

Vivay, dé khdc phuc nhiing bét cap trén,
Ludt Nha ondm 2023 da khong c6 quy dinh
“cting” vé dieu kién thu nhap trong Ludt, noi
dung nay dugc giao cho Chinh phu quy dinh
nhdm bao dam sulinh hoat, phtt hgp véi thuc
tién thu nhap cta nguoi lao dong cting nhu
hai hoa gitta nhu cau thu huéng chinh séch
v6oi nguodn cung nha ¢ xa hoi. Theo quy dinh
tai Dieu 30 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP
duoc stra doi, bo sung theo quy dinh tai
khoan 2 bDiéu 1 cta Nghi dinh so
261/2025/ND-CP thi diéu kién vé thu nhap
dugc huéng dan theo huong sau: “Nguoi
chua két hon hoac doc than duoc mua nha &
xa hoi néu co6 thu nhap thue nhan khong qué
20 triéu dong/théng. Truong hop dang nuoi
con dudi 18 tudi, muic thu nhap toi da dugc
nang lén 30 triéu dong/thang. Dai véi nguoi
da két hon, tong thu nhap cta vo chong
khong vuot qué 40 triéu dong/thang trong 12
thang lién ké. Uy ban nhan dén cdp tinh dugc
quyén diéu chinh hé s6 thu nhap pht hop
diéu kién thuc t€ tai dia phuong; dong thoi,
¢6 thé ban hanh chinh sach wu tién doi voi ho
gia dinh c06 tr 3 nguoi phu thugc trolén”.

Theo khao sat cia Ban Nghién ctru Phét
trién kinh té tw nhan vé nha & xa hoi, trén
thuc té, nhiitng nguoi cé thu nhap 10 - 15
triéu dong/théang chi tiét kiém duoc 4,7 triéu
dong cho khoan mua nha. Trong khi dé, voi
mot can nha xa hoi gia 1,5 ty dong, dong
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trude 20% gia tri (khoang 300 triéu dong), vay
ngan hang 1,2 ty dong trong 20 nam voi lai
sudt la 8 - 9% nhu hién nay thi mdi thdng
nguoi mua phai tra so tien ca von lan 1aila 10
triéu dong. Nhu vay, néu tinh thém chi phi
sinh hoat, hoc tap ctia con hay nhting chi
tiéu khac cua gia dinh thi nhiing nguoi c6
thu nhap trén 15 triéu dong/thang sé kho
khan trong viéc mua nha, ddc biét Ia tai cac
thanh phé 16n c6 mic chi tiéu cao®.

3. M¢t s6 kién nghi

Thit nhat, d6i véi quy dinh ve doi tugng
duoc huong chinh sach ho tronha 6xa hoi.

Ludt Nha ¢ ndm 2023 va céc nghi dinh
huéng dan da c6 buoc tién dang ké trong
viéc xac dinh nhom doi tugng duoc huéng
chinh sach hé tro nha ¢ xa hoi, tuy nhién, vé
mat ky thuat 1ap phap van can ti€p tuc hoan
thién theo huéng khai quat hoa doi tugng
thu hudng trén co s& ban chat cta chinh
sach, thay vi liét ké cimg nhdc theo ting
nhom nghé nghiép hoac tinh trang phap ly
rieng lé. Viéc khdi quat hoa khong nham x6a
bé phan loai déi tuong ma nham tao ra mot
khuon khé phap ly linh hoat hon, bdo dam
moi c4 nhan, ho gia dinh hodc chu thé cé
nhu cau thuc su vé nha &, nhung khong da
kha nang tiép can nha & thuong mai hoac
khong c6 diéu kién tao lap nha &bang nguon
lirc ctia minh déu c6 co hoi tiép can nha ¢xa
hoi theo cac hinh thiec phu hop.

Trong diéu kién Viét Nam, nha ¢ xa hoi
van phai duoc xac dinh la chinh séch vu tién
danh cho nguoi c6 thu nhap thdp, nhing
nguoi chua di diéu kién s& hitu nha &
thuong mai hodc chua c6 dat ¢ dé xay dung
nha ¢. Thu nhap thdp tiép tuc la tiéu chi cot
16i va c6 tinh quyét dinh trong viéc xdc dinh
doi twong thu huong chinh sach ho trg ctia
Nha nuéc vé nha 6. Tuy nhién, thay vi chi
gan thu nhap thap véi cac tiéu chi mang tinh
hinh thtc, phap luat can tiép can theo huéng
ban chat hon, phan dnh ding kha nang tié€p
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can nha & cua nguoi dan trong bdi canh gia
nha va chi phi sinh hoat ngay cang gia tang.
Trén co s& do, viéc hoan thién quy dinh vé
doi tugng thu huong chinh sdch nha ¢'xa hoi
can tiép tuc ké thira tinh than ctua Ludt Nha
0 nam 2023; dong thoi, bdo dam bao quat
day di cac nhom chui thé c6 nhu cau thuc té,
bao gom nguoi c6 thu nhap thap; hoc sinh,
sinh vién dang trong quad trinh hoc tap va
chua c6 kha nang tu tao lap nha ¢; cac ho gia
dinh ngheo, can nghéo va h¢ gia dinh co
hoan canh kho khan can c6 noi cu trd 6n
dinh dé bao dam sinh ké va kha nang vuon
lén thoat ngheo cting nhu cac doanh nghiép,
hop téc xa trong nhiing treong hop dac thu
¢6 nhu cau vé nha ¢'xa hoi phuc vu nguoi lao
dong theo quy dinh ctia phép luat.

Thit hai, doi voi quy dinh vé diéu kién
duogc hudng chinh sdch ho tro nha ¢ xa hoi.

Phép luat can ti€p can theo huong da tieu
chi, két hgp mtc thu nhép, kha nang tich liy,
chi phi sinh hoat, gid nha & xa hoi va hinh
thitc thu huong cu thé. Viéc xac dinh thu
nhap thap can duoc quy dinh thanh céac
khoang thu nhap hop ly, twong tng véi ting
loai hinh nha ¢ xa hoi va ting phuong thtic
ti€p can, trén co s& mat bang gid nha ¢ va
diéu kién kinh t€ - xa hoi tai timg thoi diém.
Theo d6, nguoi c6 nhu cau nha & xa hoi co
nghia vu chiing minh mutc thu nhap cta
minh theo cdc tiéu chi phap luat quy dinh;
dong thoi, phédp luat can cong khai, minh
bach céc ngudng thu nhap dé nguoi dan c6
thé chi dong xac dinh kha nang va hinh thiic
tiép can nha ¢ xa hoi phu hop.

Viéc don gian hoéa thu tuc khong chi gop
phan giam chi phi tuan thti phap luat ma con
bao dam tinh ti€p can thuc chat ctia chinh
sach, tranh tinh trang chinh sach wu dai ton
tai trén giay nhung kho trién khai trong thuc
t€. Cac diéu kién va thu tuc nay can dugc quy
dinh tap trung, chi tié€t va thong nhat trong
cac nghi dinh vé phat trién, quan Iy va chinh

sach dac thu phét trién nha ¢'xa hoi, qua do,
bao dam tinh dong bo va dé dp dung.

4. Kétluan

Nhin chung, Ludt Nha ¢ ndm 2023 tiép
tuc khang dinh va mé rong déi tuong thu
hudng chinh sach hé tro mua, thué mua nha
0 xa hoi nham bao dam tiép can nha ¢ cho
nhém thu nhap thap, nguoi lao dong lam
thué, cong chtic, vién chitc c6 thu nhap thap
tai khu vuc do thi, nguoi cé cong va cac doi
tuong yéu thé khdc. Quy dinh nay phan anh
quan diém phét trién nha ¢ xa hoi nhu mot
tru cOt cua an sinh xa hi. Tuy nhién, thuc
tién trién khai dat ra nhiéu van dé phap ly
can dugc lam r6 va hoan thién, chang han
nhu cach xac dinh tiéu chi thu nhap, diéu
kién tai san, ho so thu huong cting nhu moi
quan hé gitta chinh sach thug, ho tro tin
dung va quyeén ti€p can ctia caic nhom doi
tuwong khac nhau. Viéc luat héa ro rang, minh
bach céc diéu kién va tht tuc sé gop phan
tang hiéu qua thuc thi, gidm tranh chép va
tao diéu kién rong hon dé nguoi dan tiép can
nha & xa hoi theo diing muc tiéu an sinh(J
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