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TỜ TRÌNH

Về việc đề nghị ban hành Nghị quyết của Chính phủ về một số cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật và chỉ tiêu pháp lệnh      đột phá phát triển nhà ở xã hội

Kính gửi:   Chính phủ

Ngày 03/11/2025, Văn phòng Chính phủ có Thông báo số 596/TB-VPCP thông báo Kết luận của Thủ tướng Chính phủ Phạm Minh Chính tại buổi làm việc với các Bộ, ngành, địa phương và doanh nghiệp bất động sản về các giải pháp phát triển đột phá nhà ở xã hội, theo đó, Thủ tướng Chính phủ giao Bộ Xây dựng phối hợp với các Bộ, ngành và địa phương nghiên cứu, xây dựng Nghị quyết quy phạm của Chính phủ. Tại Thông báo này, Thủ tướng Chính phủ đã chỉ đạo một trong những yêu cầu: “Nghị quyết phải đưa ra các giải pháp cụ thể mang tính chất đột phá mà quy định hiện hành chưa có, chưa đáp ứng được; thể chế hóa những nội dung chưa được thể chế hóa được tại các nghị quyết, văn bản khác, các số liệu tại Nghị quyết mang tính pháp lệnh.”

Thực hiện nhiệm vụ được giao, Bộ Xây dựng chủ trì, xây dựng Nghị quyết của Chính phủ về việc ban hành cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật và chỉ tiêu pháp lệnh đột phá phát triển nhà ở xã hội (sau đây gọi là dự thảo Nghị quyết của Chính phủ). Bộ Xây dựng kính báo cáo Chính phủ về dự thảo Nghị quyết của Chính phủ cụ thể như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ QUYẾT
Phát triển nhà ở xã hội cho người dân đã được Đảng, Nhà nước xác định là quyết tâm chính trị, là nhiệm vụ quan trọng của Đảng và cả hệ thống trị, thể hiện đặc trưng, bản chất tốt đẹp của chế độ ta; là một trong những nhiệm vụ trọng tâm cần ưu tiên trong phát triển kinh tế - xã hội của Đất nước. Đây vừa là vấn đề an sinh xã hội, đồng thời cũng là một động lực phát triển kinh tế - xã hội, góp phần tăng đầu tư, tiêu dùng, bảo đảm sự tiến bộ và công bằng xã hội.

Trong thời gian qua, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ đã quyết liệt chỉ đạo và triển khai nhiều nhiệm vụ: Ban hành 22 Nghị quyết, 12 Chỉ thị, Quyết định, Công điện về phát triển nhà ở xã hội; Thủ tướng Chính phủ cũng đã chủ trì các Hội nghị toàn quốc để triển khai thực hiện phát triển nhà ở xã hội… với nhiều giải pháp, nhiệm vụ cụ thể, quyết liệt nhằm tháo gỡ khó khăn, thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội.
Dưới sự chỉ đạo quyết liệt của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, sự vào cuộc của các Bộ, ngành và chính quyền địa phương, tình hình phát triển nhà ở xã hội đã có nhiều chuyển biến. Nhiều văn bản quy phạm pháp luật nhằm đẩy nhanh tiến độ triển khai đầu tư xây dựng, cải cách thủ tục hành chính đã được ban hành, các địa phương đã bước đầu quan tâm, thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội trên địa bàn, nhiều đoàn công tác đã được tổ chức để tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc trong triển khai thực hiện… 

Kết quả là trong 9 tháng năm 2025, chúng ta đã hoàn thành 50.687/100.275 căn (đạt 50,5%), dự kiến đến hết năm 2025 sẽ hoàn thành thêm 38.600 căn (tổng là 89.007/100.275 căn, đạt 89%. Lũy kế đến nay, thực hiện Đề án đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn nhà ở xã hội trong giai đoạn 2021-2030, cả nước có 696 dự án nhà ở xã hội đang được triển khai với quy mô 637.048 căn, đạt 60% so với mục tiêu đề ra, trong đó: 165 dự án hoàn thành, quy mô 116.342 căn; 151 dự án đã khởi công xây dựng, đang triển khai với quy mô 132.616 căn; 380 dự án được chấp thuận chủ trương đầu tư, quy mô 388.090 căn.

Mặc dù công tác phát triển nhà ở xã hội đã có kết quả tiến bộ trong thời gian qua nhưng để đạt được mục tiêu của cả giai đoạn 2021-2030, nhiệm vụ còn rất nặng nề với khối lượng công việc lớn. Do vậy, việc nghiên cứu, xây dựng Nghị quyết của Chính phủ về việc ban hành cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật và chỉ tiêu pháp lệnh đột phá phát triển nhà ở xã hội là cần thiết nhằm tăng nguồn cung về nhà ở xã hội ngay trong năm 2026 và các năm tiếp theo, đáp ứng nhu cầu nhà ở rất lớn hiện nay, nhất là tại các đô thị lớn, nhiều khu công nghiệp. 
1. Căn cứ chính trị, pháp lý

(1) Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính trị về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045 đã nêu: “bố trí nguồn vốn ngân sách nhà nước tương xứng để đảm bảo thực hiện các mục tiêu của chính sách an sinh nhà ở. Rà soát, hoàn thiện các chính sách hỗ trợ, ưu đãi, thủ tục hành chính về nhà ở xã hội. Tạo lập hành lang pháp lý và cơ chế khuyến khích hình thành và phát triển các quỹ cho phát triển nhà ở xã hội và bất động sản; có chính sách ưu đãi đủ mạnh để thu hút nguồn lực xã hội đầu tư xây dựng nhà ở, cho thuê đối người có thu nhập thấp, thu nhập trung bình…”. Đồng thời Nghị quyết đã yêu cầu: “Rà soát, hoàn thiện các chính sách hỗ trợ, ưu đãi, thủ tục hành chính về nhà ở xã hội.”, “Đổi mới phương thức, mô hình quản lý và phát triển nhà ở xã hội, đặc biệt là 2 nhà ở cho người lao động tại các khu công nghiệp…; các tỉnh, thành phố bảo đảm bố trí đủ quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội.”
(2) Nghị quyết số 27-NQ/TW ngày 09/11/2022 Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục xây dựng và hoàn thiện nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam trong giai đoạn mới đã yêu cầu: “Bảo đảm tổng thể, đồng bộ, liên thông giữa đổi mới lập pháp, cải cách hành chính, cải cách tư pháp; kết hợp hài hòa giữa kế thừa, ổn định với đổi mới, phát triển; tiến hành khẩn trương, nghiêm minh, nhất quá, có trọng tâm, trọng điểm và lộ trình, bước đi vững chắc. Những vấn đề thực tiễn đòi hỏi, đã rõ, được thực tiễn chứng minh là đúng, có sự thống nhất cao thì kiên quyết thực hiện; những vấn đề chưa rõ, còn nhiều ý kiến khác nhau thì tiếp tục nghiên cứu, tổng kết thực tiễn, thực hiện thí điểm khi cơ quan có thẩm quyền cho phép; những chủ trương đã thực hiện, nhưng không phù hợp thì nghiên cứu điều chỉnh, sửa đổi kịp thời.”
(3) 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. 
(4) Chỉ thị số 34-CT/TW ngày 24/5/2024 của Ban Bí thư về tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới;

(5) Hiến pháp năm 2013 nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam đã được Quốc hội thông qua tại kỳ họp thứ 6 khóa XIII đã hiến định: “Nhà nước có chính sách phát triển nhà ở, tạo điều kiện để mọi người có chỗ ở” (khoản 3 Điều 59). 
(6) Luật Nhà ở năm 2023; 

(7) Luật Đất đai; 

(8) Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 
(9) Luật Tổ chức Chính phủ năm 2025;

(10) Luật Tổ chức chính quyền địa phương năm 2025;

(11) Nghị quyết số 161/2024/QH15 ngày 23/11/2024 của Quốc hội về tiếp tục nâng cao hiệu lực, hiệu quả việc thực hiện chính sách, pháp luật về quản lý thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã hội; 
(12) Nghị quyết số 206/2025/QH15 ngày 24/6/2025 của Quốc hội về cơ chế xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật quy định tại khoản 2 Điều 4: “2. Trong thời gian luật, nghị quyết của Quốc hội chưa được sửa đổi, bổ sung, thay thế theo phương án quy định tại điểm b khoản 1 Điều này, Chính phủ được ban hành nghị quyết quy phạm pháp luật để điều chỉnh một số quy định của luật, nghị quyết do Chính phủ trình, báo cáo Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Quốc hội tại phiên họp, kỳ họp gần nhất”. 

(13) Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29/5/2025 của Quốc hội về thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội;

(14) Nghị quyết số 306/NQ-CP ngày 05 tháng 10 năm 2025 về điều chỉnh Quy hoạch tổng thể quốc gia thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050; 

(15) Nghị quyết số 66.1/2025/NQ-CP ngày 18 tháng 7 năm 2025 về việc xử lý các vướng mắc về quy hoạch phân khu sau khi sắp xếp đơn vị hành chính;

(16) Nghị quyết số 66.3/2025/NQ-CP ngày 15 tháng 9 năm 2025 về việc tháo gỡ, xử lý vướng mắc để triển khai các dự án trong thời gian Quy hoạch sử dụng đất quốc gia thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 chưa được phê duyệt điều chỉnh;
(17) Quyết định số 338/QĐ-TTg ngày 03/4/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt 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”;
(18) Quyết định số 444/QĐ-TTg ngày 27/02/2025 của Thủ tướng Chính phủ giao chỉ tiêu hoàn thành nhà ở xã hội trong năm 2025 và các năm tiếp theo đến năm 2030 để các địa phương bổ sung vào chỉ tiêu phát triển kinh tế - xã hội;

(19) Thông báo số 596/TB-VPCP ngày 03/11/2025 của Văn phòng Chính phủ thông báo Kết luận của Thủ tướng Chính phủ Phạm Minh Chính tại buổi làm việc với các Bộ, ngành, địa phương và doanh nghiệp bất động sản về các giải pháp phát triển đột phá nhà ở xã hội.
2. Cơ sở thực tiễn
2.1. Kết quả thực hiện Đề án 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội
(1) Lũy kế đến nay, cả nước đang triển khai 648.254 căn nhà ở xã hội, trong đó: 
- Hoàn thành 127.548 căn; 
- Đã khởi công xây dựng, đang triển khai 167.575 căn; 
- Được chấp thuận chủ trương đầu tư 353.131 căn). 

Như vậy, số lượng nhà ở xã hội đã hoàn thành, khởi công, chấp thuận chủ trương đầu tư đến năm 2025 đạt 61% so với chỉ tiêu đã đặt ra tại Đề án (đầu tư xây dựng khoảng 1.062.200 căn).

(2) Tính riêng kết quả thực hiện 10 tháng đầu năm 2025
- Đã hoàn thành 61.893/100.275 căn (đạt 62%)
- Dự kiến đến hết năm 2025 sẽ hoàn thành thêm 29.692 căn (tổng là 91.585/100.275 căn, đạt 91%).

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

Tổng hợp báo cáo của các địa phương, 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), TP. Hồ Chí Minh (743ha), Tây Ninh (563ha), Hà Tĩnh (475ha), TP. Huế (441ha)...

2.1. Vướng mắc khi triển khai thực hiện một số quy định pháp luật
(1) Về việc lập, phê duyệt quy hoạch dự án nhà ở xã hội 

Tại khoản 7 Điều 7 Nghị định số 192/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 của Chính phủ quy định: “7. Trường hợp vị trí khu đất chưa có hoặc chưa phù hợp với quy hoạch đô thị và nông thôn, chưa có chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở thì sau khi quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức lập, cập nhật, điều chỉnh chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, quy hoạch đô thị và nông thôn làm cơ sở cho việc lập, thẩm định, phê duyệt báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng và triển khai các bước tiếp theo của dự án.”
Theo quy định nêu trên, sau khi lựa chọn được Chủ đầu tư dự án vẫn phải lập, cập nhật, điều chỉnh chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, quy hoạch đô thị và nông thôn mới được thực hiện bước tiếp theo của dự án; thời gian để thực hiện theo quy trình, quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn, do bắt buộc phải tuân thủ về trình tự, thủ tục, thứ tự, tầng bậc lập, phê duyệt, phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch chung, Quy hoạch phân khu đô thị, Quy hoạch chi tiết, tỷ lệ 1/500 khi xác định lại về chức năng sử dụng đất, các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc cho phù hợp với loại hình nhà ở xã hội. Việc thực hiện trình tự nêu trên mất nhiều thời gian không đảm bảo đẩy nhanh tiến độ thực hiện dự án, đưa vào khai thác sử dụng.
Do vậy, để đẩy nhanh tiến độ triển khai các dự án, sau khi lựa chọn được chủ đầu tư, cho phép UBND cấp tỉnh được quyết định chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đối với vị trí, địa điểm xác định xây dựng nhà ở xã hội, làm cơ sở và cho phép chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội tổ chức lập, trình phê duyệt Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 trước; chính quyền địa phương có trách nhiệm cập nhật nội dung Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 đã được duyệt vào các quy hoạch cấp độ cao hơn (Quy hoạch chung, Quy hoạch phân khu đô thị).
(2) Về dành diện tích đất ở trong phạm vi dự án nhà ở xã hội để đầu tư xây dựng nhà ở thương mại hoặc công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại
Theo quy định tại điểm d khoản 2 Điều 85 Luật Nhà ở 2023, Chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội được ưu đãi: “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.”
Theo quy định nêu trên, trường hợp Chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội dành diện tích đất để đầu tư nhà ở thương mại thì phải thực hiện tính, nộp tiền sử dụng đất phần diện tích đất này theo pháp luật về đất đai. Theo đó, đối với trường hợp này hầu hết thực hiện theo phương pháp thặng dư.
Việc áp dụng phương pháp thặng dự vào thực tế, nhiều bất cập đã phát sinh, đặc biệt trong việc thu thập dữ liệu và áp dụng các quy định một cách cứng nhắc, từ đó gây ra nhiều khó khăn cho cả doanh nghiệp lẫn cơ quan Nhà nước. Phương pháp thặng dư yêu cầu thu thập của các giao dịch thực tế trên thị trường để tham chiếu, tuy nhiên các giao dịch thực tế trên thị trường đang có những dấu hiệu của việc thổi giá, đẩy giá và trong đó có tính ảo của giá, có thể dẫn đến giá đất của dự án quá cao, không thể hiện đúng thực chất. Thực tế nhiều dự án nhà ở thương mại bị đình trệ vì không xác định được giá đất trong thời gian hợp lý, có trường hợp kéo dài tới 1–2 năm mới hoàn thiện thủ tục.
Do vậy, cần xem xét có cơ chế đơn giản để xác định tiền sử dụng đất đối với phần diện tích đất ở làm nhà thương mại trong dự án nhà ở xã hội, giúp doanh nghiệp sớm thu hồi vốn, khuyến khích tham gia vào phát triển loại hình sản phẩm này.
(3) Về loại hình nhà ở xã hội

Tại điểm a khoản 1 Điều 82 Luật Nhà ở 2023 quy định: “a) 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.”

Như vậy, cơ bản loại hình nhà ở xã hội hiện nay được đầu tư xây dựng với loại hình là nhà chung cư, trừ các 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.

Quy định này trong triển khai thực hiện đã bộc lộ nhiều bất cập, chưa phù hợp với đặc thù vùng, miền. Ở các địa phương miền núi, trung du hay nông thôn, mật độ dân cư thấp, còn nhiều đất, người dân quen với mô hình nhà ở riêng lẻ gắn liền với đất, không có nhu cầu, thói quen ở chung cư. Hơn nữa, điều kiện hạ tầng kỹ thuật, giao thông, điện, nước chưa đồng bộ khiến việc xây dựng và vận hành chung cư gặp nhiều khó khăn, chi phí cao. Một số dự án chung cư sau khi đầu tư khó thu hút người dân đến ở, dẫn đến tình trạng lãng phí quỹ đất và nguồn lực. Quy định này cũng làm hạn chế khả năng huy động doanh nghiệp đầu tư tại các khu vực nơi hình thức nhà ở thấp tầng mới phù hợp với điều kiện tự nhiên, khí hậu và văn hóa địa phương.
Do vậy, cần sửa đổi quy định này theo hướng cho phép Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ điều kiện cụ thể của địa phương để xem xét, quyết định loại hình nhà ở xã hội phù hợp.
(4) Về đối tượng được ưu tiên mua nhà ở xã hội
- Theo pháp luật về đất đai:

Tại khoản 1 Điều 96 Luật Đất đai 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 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 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 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.


Để tạo cơ chế khuyến khích người dân nhanh chóng bàn giao đất cho nhà nước khi thu hồi làm nhà ở xã hội, giúp sớm có quỹ đất sạch, cần có cơ chế ưu đãi, cho phép người dân, hộ gia đình bị thu hồi đất được ưu tiên mua nhà ở xã hội tại dự án đó mà không cần đáp ứng điều kiện về nhà ở, điều kiện về thu nhập cũng như không phải thực hiện bốc thăm.

5. Về lựa chọn áp dụng quy định pháp luật

Làm rõ quy định trong việc lựa chọn cơ chế ưu đãi theo hướng: “Chủ đầu tư dự án được lựa chọn áp dụng quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 7 Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29/5/2025 của Quốc hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội để thực hiện cấp giấy phép xây dựng hoặc áp dụng quy định tại điểm h khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng 2014 đã được sửa đổi, bổ sung tại Luật Đường sắt số 95/2025/QH15 để được miễn giấy phép xây dựng.”

6. Để tạo bước đột phá mạnh mẽ về nguồn cung nhà ở xã hội ngay trong năm 2026 và năm 2027, đáp ứng nhu cầu nhà ở rất lớn hiện nay, nhất là tại các đô thị lớn, nhiều khu công nghiệp, đồng thời huy động nguồn lực xã hội, đặc biệt là các doanh nghiệp bất động sản lớn, có năng lực, kinh nghiệm, trách nhiệm xã hội, “có tâm, có tầm”, đồng thời lựa chọn các địa phương lớn, có nhu cầu nhà ở xã hội cao để thực hiện, dự thảo Nghị quyết của Chính phủ đã đề ra chỉ tiêu pháp lệnh đột phá phát triển nhà ở xã hội năm 2026 và năm 2027 để các địa phương, doanh nghiệp triển khai thực hiện. 

II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG NGHỊ QUYẾT
1. Mục đích ban hành

- Xây dựng Nghị quyết nhằm đẩy nhanh tiến độ, rút ngắn thời gian đầu tư xây dựng các dự án nhà ở xã hội.

- Tạo hành lang pháp lý đầy đủ, đồng bộ, thống nhất, tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong xây dựng, phát triển nhà ở xã hội, đáp ứng yêu cầu phát triển nhanh hiện nay. Tạo cơ chế ưu đãi hơn nữa để thu hút các doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội.

- Thúc đẩy sự phát triển nhà ở xã hội đồng thời có tác động kép: giúp người dân có thu nhập thấp có cơ hội tiếp cận với nhà ở phù hợp, gắn với việc hoàn thành mục tiêu 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”, đồng thời cân đối cung - cầu, điều chỉnh cơ cấu hàng hóa bất động sản, từ đó tác động hạ giá thành phân khúc nhà ở thương mại, giúp thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh hơn.

- Tạo bước đột phá mạnh mẽ về nguồn cung nhà ở xã hội ngay trong năm 2026 và năm 2027
2. Quan điểm xây dựng dự thảo Nghị quyết

- Thể chế hóa đầy đủ, kịp thời các quan điểm, chủ trương của Đảng: Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính trị về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045; Nghị quyết số 27-NQ/TW ngày 09/11/2022 Hội nghị lần thứ sáu Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục xây dựng và hoàn thiện nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam trong giai đoạn mới và Chỉ thị số 34-CT/TW, ngày 24/5/2024 của Ban Bí thư về tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác phát triển nhà ở xã hội trong tình hình mới.

- Đảm bảo công khai, minh bạch trong triển khai đầu tư xây dựng các dự án nhà ở xã hội.

- Đẩy nhanh tiến độ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, hoàn thành mục tiêu 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”. 
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG VĂN BẢN 
(1) Ngày 28/10/2025, Bộ Xây dựng có văn bản số 12405/BXD-QLN và văn bản số 12406/BXD-QLN xin ý kiến các Bộ ngành, địa phương, đồng thời, Bộ Xây dựng đăng tải trên Cổng thông tin điện tử của Bộ Xây dựng và Cổng Pháp luật quốc gia.

(2) Ngày 01/11/2025, Bộ Xây dựng có văn bản số 12634/BXD-QLN và văn bản số 12635/BXD-QLN gửi đôn đốc lần 2 xin ý kiến các Bộ ngành, địa phương.

(3) Ngày..........., Bộ Xây dựng đã gửi Bộ Tư pháp hồ sơ dự thảo Nghị quyết để thẩm định tại Văn bản số ............. . Bộ Tư pháp đã thẩm định và có Báo cáo thẩm định số ............/BCTĐ-BTP ngày ................ Bộ Xây dựng đã tiếp thu, giải trình, hoàn thiện hồ sơ dự thảo Nghị quyết để trình Chính phủ theo quy trình, thủ tục rút gọn tại Tờ trình số ........./TTr-BXD ngày ..............

(4) Văn phòng Chính phủ đã thực hiện lấy ý kiến Thành viên Chính phủ và có Văn bản số ………../VPCP-CN ngày ………... chuyển ý kiến Thành viên Chính phủ đến Bộ Xây dựng để tiếp thu, giải trình, hoàn thiện dự thảo Nghị quyết. 
(5) Bộ Xây dựng đã nghiên cứu, tiếp thu, giải trình tại Báo cáo số ......../BC-BXD ngày .............
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
1. Phạm vi điều chỉnh

Nghị quyết này quy định một số cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc trong đầu tư xây dựng, phát triển và quản lý nhà ở xã hội. Áp dụng đối với cơ quan nhà nước, tổ chức, cá nhân có liên quan đến việc đầu tư xây dựng, phát triển và quản lý nhà ở xã hội.

2. Bố cục dự thảo Nghị quyết
Dự thảo Nghị quyết bao gồm 03 chương 08 Điều, cụ thể như sau:

- Chương I: Quy định chung gồm 02 Điều: Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng và mục tiêu đột phá phát triển nhà ở xã hội.

- Chương II: Nhiệm vụ và giải pháp thực hiện gồm 04 Điều: Cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc phát triển nhà ở xã hội; Thời gian giải quyết thủ tục hành chính liên quan đến dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội; Phương thức tổ chức thực hiện; Tiêu chí ưu tiên giao chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội.

- Chương III: Điều khoản thi hành gồm 02 Điều: Hiệu lực thi hành; Trách nhiệm thi hành.

3. Nội dung cơ bản của dự thảo Nghị quyết
3.1. Về cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc phát triển nhà ở xã hội

(1) Trường hợp nhà đầu tư đề xuất dự án tại vị trí khu đất chưa có hoặc chưa phù hợp với quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc chưa phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, chưa có chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giao Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính, Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Quy hoạch và Kiến trúc (nếu có), Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có dự án rà soát, đánh giá sự phù hợp về nhu cầu nhà ở xã hội tại khu vực, khả năng đáp ứng về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của dự án để trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất, các yêu cầu về tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan của khu đất để làm cơ sở quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư.

Sau khi có quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư, chủ đầu tư có trách nhiệm tổ chức lập, trình thẩm định, phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 hoặc chấp thuận quy hoạch tổng mặt bằng để làm cơ sở cho việc lập, thẩm định, phê duyệt báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng và triển khai các bước tiếp theo của dự án. Các nội dung quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt phải được cập nhật vào các loại, cấp độ quy hoạch đô thị và nông thôn và chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương.

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm chỉ đạo cơ quan có thẩm quyền cập nhật nội dung quy hoạch vào quy hoạch đô thị và nông thôn, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương trong thời hạn không quá 12 tháng kể từ ngày dự án được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư.

(2) Trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 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 nhà ở thương mại thì phải nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích xây dựng nhà ở thương mại theo bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành áp dụng tại thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất hoặc thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận chuyển sang thực hiện ưu đãi theo hình thức nộp tiền sử dụng đất đối với 20% tổng diện tích đất ở trong phạm vi dự án để đầu tư xây dựng nhà ở thương mại.
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội không bố trí quỹ đất riêng để xây dựng công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại trong phạm vi dự án thì chủ đầu tư dự án được dành phần diện tích sàn với tỷ lệ kinh doanh dịch vụ, thương mại không vượt quá 20% tổng diện tích sàn nhà ở của dự án, không bao gồm phần diện tích bố trí để phục vụ nhu cầu sinh hoạt chung của các hộ dân cư trong phạm vi dự án (khu vực sinh hoạt cộng đồng, trạm y tế, nhà trẻ mẫu giáo và các công trình hạ tầng thiết yếu khác phục vụ cho đời sống của cư dân tòa nhà) và diện tích làm chỗ để xe theo quy định của Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư. 

Chủ đầu tư được phân bổ toàn bộ phần diện tích sàn để kinh doanh dịch vụ, thương mại của từng khối nhà trong dự án (kể cả bố trí công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại độc lập theo một hoặc vài khối nhà) đảm bảo không vượt quá 20% tổng diện tích sàn nhà ở của dự án. 

(3) Tại các khu vực nằm trong địa giới hành chính phường thuộc các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội phải xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê mua, cho thuê theo loại nhà là nhà chung cư. Đối với các khu vực còn lại, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ điều kiện của địa phương để xác định các khu vực chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo loại nhà là nhà chung cư hoặc nhà ở riêng lẻ (bao gồm cả dự án đầu tư xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân). Trường hợp là nhà ở riêng lẻ thì phải được thiết kế, xây dựng theo tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng, tiêu chuẩn diện tích nhà ở xã hội.

(4) Hộ gia đình, cá nhân được bố trí tái định cư theo hình thức mua, thuê mua nhà ở xã hội hoặc đối tượng được bồi thường, hỗ trợ, tái định cư hoặc thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho chủ đầu tư dự án để phát triển nhà ở xã hội hoặc đơn vị, tổ chức mua nhà ở xã hội để phục vụ tái định cư theo quy định của pháp luật về đất đai thì được ưu tiên mua, thuê mua nhà ở xã hội nếu lựa chọn hình thức bồi thường bằng nhà ở xã hội mà không phải đáp ứng điều kiện về nhà ở và điều kiện về thu nhập.

(5) Chủ đầu tư dự án được lựa chọn áp dụng quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 7 Nghị quyết số 201/2025/QH15 ngày 29 tháng 5 năm 2025 của Quốc hội về thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển nhà ở xã hội (sau đây gọi là Nghị quyết số 201/2025/QH15) để thực hiện cấp giấy phép xây dựng hoặc áp dụng quy định tại điểm h khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng 2014 đã được sửa đổi, bổ sung tại Luật Đường sắt số 95/2025/QH15 để được miễn giấy phép xây dựng.

3.2. Thời gian giải quyết thủ tục hành chính liên quan đến dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội

(1) Thời hạn giải quyết thủ tục giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân là không quá 15 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ.

(2) Thời hạn giải quyết thủ tục thẩm định quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch đô thị và nông thôn để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân

- Đối với thủ tục thẩm định quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch đô thị và nông thôn: Thời hạn giải quyết là không quá 15 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ;

- Đối với quy hoạch tổng mặt bằng: Thời hạn giải quyết là không quá 07 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ;

- Đối với cung cấp thông tin về quy hoạch đô thị và nông thôn, thời hạn giải quyết là không quá 05 ngày kể từ ngày nhận được yêu cầu.

(3) Thủ tục thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng/Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng điều chỉnh dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân 
- Đối với dự án nhóm A: Thời hạn giải quyết là không quá 20 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ;

- Đối với dự án nhóm B: Thời hạn giải quyết là không quá 15 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ;

- Đối với dự án nhóm A: Thời hạn giải quyết là không quá 10 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ.

(4) Thủ tục cấp giấy phép xây dựng đối với trường hợp yêu cầu phải cấp giấy phép xây dựng do cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng thực hiện trong thời hạn giải quyết là 20 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ. 
3.3. Tiêu chí ưu tiên giao chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội

(1) Cam kết chính trị và trách nhiệm xã hội

Doanh nghiệp thể hiện quyết tâm, trách nhiệm xã hội và tinh thần đồng hành cùng Chính phủ trong thực hiện mục tiêu an sinh nhà ở, sẵn sàng dành nguồn lực đầu tư cho nhà ở xã hội và có cam kết tiến độ hoàn thành dự án nhanh nhất và không vượt quá 03 năm kể từ ngày được nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội.

(2) Năng lực tài chính, kinh nghiệm thực hiện dự án 

- Doanh nghiệp có đủ năng lực tài chính;

- Có kinh nghiệm triển khai các dự án nhà ở;

- Có cam kết tiến độ hoàn thành dự án nhanh nhất theo quy định tại khoản 1 Điều này.
- Có cam kết bảo hành chất lượng về nhà ở và giá thành hợp lý
V. VỀ TÍNH TƯƠNG THÍCH VỚI CÁC ĐIỀU ƯỚC QUỐC TẾ; BẢO ĐẢM YÊU CẦU VỀ QUỐC PHÒNG, AN NINH

1. Bộ Xây dựng đã rà soát các quy định của dự thảo Nghị quyết để đảm bảo tính tương thích với Điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên, bảo đảm thực hiện quyền con người, quyền và nghĩa vụ cơ bản của công dân theo quy định tại khoản 1 Điều 28 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025. 

2. Bộ Xây dựng đã rà soát các quy định của dự thảo Nghị quyết, đảm bảo yêu cầu về quốc phòng, an ninh.
VI. VỀ SỰ CẦN THIẾT, TÍNH HỢP LÝ CỦA THỦ TỤC HÀNH CHÍNH; VIỆC PHÂN QUYỀN, PHÂN CẤP; VIỆC BẢO ĐẢM BÌNH ĐẲNG GIỚI, CHÍNH SÁCH DÂN TỘC

1. Về sự cần thiết, tính hợp lý của thủ tục hành chính

 Dự thảo Nghị quyết không phát sinh thủ tục hành chính mới. 

2. Việc phân quyền, phân cấp

Dự thảo Nghị quyết đã phân quyền cho chính quyền địa phương trong việc quyết định loại hình nhà ở xã hội tại một số khu vực phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.
3. Việc bảo đảm bình đẳng giới, chính sách dân tộc

Dự thảo Nghị quyết được xây dựng trên quan điểm bình đẳng, không có sự phân biệt về giới cũng như chính sách dân tộc trong việc tiếp cận chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội cũng như tham gia đầu tư phát triển nhà ở xã hội.

VI. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH 

1. Về dự kiến nguồn lực
Dự thảo Nghị quyết chỉ sửa đổi, bổ sung một số quy định nhằm tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc trong quá trình triển khai chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội, không ban hành chính sách mới. Do đó, không phát sinh nguồn lực, tăng bộ máy, nhân sự.

2. Điều kiện bảo đảm cho việc thi hành Nghị quyết
- Điều kiện bảo đảm cho việc thi hành Nghị quyết bao gồm các nội dung được xác định như sau: Chỉ đạo, đôn đốc thi hành thực hiện Nghị quyết; Tuyên truyền, phổ biến; Thanh tra, kiểm tra, theo dõi thi hành Nghị quyết.

Trên đây là Tờ trình của Bộ Xây dựng về việc đề nghị ban hành Nghị quyết của Chính phủ về một số cơ chế đặc biệt xử lý khó khăn, vướng mắc do quy định của pháp luật và chỉ tiêu pháp lệnh đột phá phát triển nhà ở xã hội. Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./.
(Xin gửi kèm theo Tờ trình này: (i) Dự thảo Nghị quyết của Chính phủ; (ii) Báo cáo tiếp thu, giải trình ý kiến thẩm định của Hội đồng thẩm định độc lập, Bộ Tư pháp; (iii) Bản chụp Báo cáo thẩm định; (iv) Bản so sánh quy định của dự thảo Nghị quyết với các quy định hiện hành và lý do đề xuất điều chỉnh; (v) Bản tổng hợp, tiếp thu ý kiến góp ý)
	Nơi nhận:

- Như trên;

- Thủ tướng Chính phủ (để b/c);

- Phó Thủ tướng Chính phủ Trần Hồng Hà (để b/c);
- Văn phòng Chính phủ;

- Bộ Tư pháp;
- Lưu: VT, QLN.
	BỘ TRƯỞNG

Trần Hồng Minh


Dự thảo








