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Chính phủ ban hành Nghị quyết về việc ban hành 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.

Chương IDự thảo 

QUY ĐỊNH CHUNG
[bookmark: dieu_1]Điều 1. Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng
1. 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.
2. Nghị quyết này áp dụng đối với cơ quan nhà nước, tổ chức, cá nhân có liên quan đến việc thực hiện quy định tại khoản 1 Điều này.
[bookmark: dieu_2]Điều 2. Mục tiêu đột phá phát triển nhà ở xã hội
Chính phủ giao chỉ tiêu pháp lệnh đột phá phát triển nhà ở xã hội năm 2026 và năm 2027 để các địa phương thực hiện tại Phụ lục kèm theo Nghị quyết này.

Chương II
NHIỆM VỤ VÀ GIẢI PHÁP THỰC HIỆN
Điều 3. 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, 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 xem xét 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 được xác định để phát triển nhà ở xã hội để 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 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 và cấp độ quy hoạch đô thị và nông thôn và chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương.
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 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.
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 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 phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 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. Đối tượng là người được bố trí tái định cư theo hình thức mua, thuê mua nhà ở xã hội hoặc hộ gia đình, cá nhân thuộc đối tượng được bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất hoặc thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho chủ đầu tư dự án để phát triển nhà ở xã hội thì được ưu tiên mua, thuê mua nhà ở xã hội mà không phải đáp ứng điều kiện về nhà ở và điều kiện về thu nhập, trừ trường hợp đã được mua, thuê mua nhà ở xã hội theo quy định.
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.
Điều 4. Phương thức tổ chức thực hiện
1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 
a) Đối với các dự án đã khởi công xây dựng, phải đôn đốc các chủ đầu tư dự án tập trung nguồn lực để thực hiện, quyết tâm hoàn thành trong năm 2026;  
b) Quyết định việc ưu tiên doanh nghiệp có năng lực tài chính, kinh nghiệm đã triển khai các dự án nhà ở và có cam kết và trách nhiệm với xã hội quy định tại Điều 5 của Nghị quyết này; 
c) Tổ chức lập, phê duyệt danh mục vị trí khu đất đã được xác định để phát triển nhà ở xã hội, các dự án nhà ở xã hội; bố trí đủ quỹ đất để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội tại các vị trí thuận lợi, đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội để kêu gọi đầu tư và thực hiện giao chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư theo quy định của pháp luật. 
Hoàn thành trước 30/11/2025;
d) Thực hiện giao chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư theo quy định tại Nghị quyết này, Nghị quyết số 201/2025/QH15 và các quy định liên quan bảo đảm công khai, minh bạch. 
Hoàn thành trước 31/12/2025;
đ) Đối với các dự án đã giao chủ đầu tư, thực hiện giao đất, hoàn thành các thủ tục về đầu tư xây dựng để khởi công đầu tư xây dựng.
Hoàn thành trước 31/3/2026;
e) Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính (TTHC), đưa các dự án nhà ở xã hội vào nhóm “luồng xanh”, “luồng ưu tiên”; thực hiện đồng thời, song song các quy trình về đầu tư, đất đai, quy hoạch, xây dựng, môi trường; rút ngắn tối đa thời gian thẩm định, phê duyệt dự án, giao đất, cấp phép xây dựng và các thủ tục liên quan đảm bảo cắt giảm tối thiểu 50% thời gian thực hiện TTHC và 50% chi phí tuân thủ TTHC so với quy định hiện hành; 
[bookmark: diem_g_2_85]g) Rà soát, ban hành ban hành cơ chế hỗ trợ thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trên phạm vi địa bàn phù hợp với thẩm quyền và quy định pháp luật;
h) Xây dựng, ban hành, công bố thiết kế mẫu, thiết kế điển hình nhà ở xã hội phù hợp với văn hóa, tập quán, khí hậu... của địa phương để chủ đầu tư nghiên cứu áp dụng;
i) Kiểm tra, công bố công khai trên cổng thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh danh mục các dự án nhà ở xã hội đủ điều kiện vay gói tín dụng 120 ngàn tỷ đồng (nay là 145 ngàn tỷ đồng); hoàn thành trong 07 ngày kể từ ngày nhận được văn bản đề nghị của doanh nghiệp;
k) Định kỳ hàng Quý hoặc đột xuất, rà soát, tổng hợp, báo cáo tiến độ triển khai, khó khăn, vướng mắc (nếu có) về Bộ Xây dựng để tổng hợp, báo cáo Thủ tướng Chính phủ.
2. Bộ Xây dựng
a) Tổng hợp danh sách các doanh nghiệp, nhà đầu tư có nguyện vọng, có cam kết và đề nghị  được đầu tư xây dựng nhà ở xã hội gửi các Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương để xem xét, ưu tiên giao làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo quy định tại Nghị quyết này và các quy định của pháp luật;
b) Theo dõi, hướng dẫn, đôn đốc, tổng hợp kết quả triển khai của các địa phương, định kỳ báo cáo Thủ tướng Chính phủ.
3. Ngân hàng Nhà nước Việt Nam
Chỉ đạo, điều hành chính sách tiền tệ linh hoạt, hiệu quả, hướng tín dụng vào các lĩnh vực ưu tiên, bao gồm các gói tín dụng chương trình cho vay nhà ở xã hội, nhà ở công nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân; ưu đãi cho vay đối với đối với các chủ đầu tư, người mua nhà tại các dự án nhà ở xã hội, nhà ở công nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân và người trẻ dưới 35 tuổi để mua nhà ở thương mại lần đầu với lãi suất và kỳ hạn phù hợp. 
4. Các doanh nghiệp
a) Chủ động nghiên cứu, đăng ký làm chủ đầu tư, lập hồ sơ đề nghị giao chủ đầu tư, đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư đối với các dự án nằm trong danh mục vị trí khu đất đã được xác định để phát triển nhà ở xã hội, dự án nhà ở xã hội đã được công bố hoặc chủ động đề xuất dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo quy định;
b) Chuẩn bị sẵn sàng, đầy đủ nguồn lực về tài chính, nhân lực, vật lực, máy móc thi công... để triển khai ngay sau khi được giao đất, cấp phép xây dựng;
c) Ứng dụng mạnh mẽ công nghệ xây dựng và quản lý hiện đại trong suốt quá trình đầu tư, thi công và vận hành dự án; ưu tiên sử dụng vật liệu mới, công nghệ lắp ghép, công nghệ thi công tiên tiến, áp dụng mô hình quản lý dự án số, quản lý tiến độ và chất lượng theo thời gian thực (BIM) nhằm rút ngắn thời gian xây dựng, giảm giá thành sản phẩm, nâng cao chất lượng và hiệu quả đầu tư;
d) Tổ chức thực hiện và có biện pháp kiểm soát chất lượng công trình nhà ở xã hội, bảo đảm đúng tiến độ, giá bán, đối tượng thụ hưởng đúng quy định của pháp luật.
Điều 5. Tiêu chí ưu tiên giao chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội
Ưu tiên giao doanh nghiệp có năng lực tài chính, kinh nghiệm đã triển khai các dự án nhà ở và có cam kết và trách nhiệm với xã hội làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Doanh nghiệp, nhà đầu tư được lựa chọn đảm bảo các tiêu chí sau:
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 
a) Doanh nghiệp có đủ năng lực tài chính;
b) Có kinh nghiệm triển khai các dự án nhà ở;
c) Có cam kết tiến độ hoàn thành dự án nhanh nhất theo quy định tại khoản 1 Điều này;
d) Có cam kết bảo hành chất lượng về nhà ở và giá thành hợp lý.
[bookmark: dieu_3]Chương III
ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH
[bookmark: dieu_4]Điều 6. Hiệu lực thi hành
1. Nghị quyết này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ban hành đến hết ngày 28 tháng 02 năm 2027.
2. Trường hợp luật, nghị quyết của Quốc hội, pháp lệnh, nghị quyết của Ủy ban Thường vụ Quốc hội được sửa đổi, bổ sung hoặc ban hành mới có hiệu lực thi hành sau ngày Nghị quyết này được thông qua và trước ngày 30 tháng 11 năm 2027 thì các quy định tương ứng được ban hành trong Nghị quyết này chấm dứt hiệu lực.
3. Trong thời gian các quy định của Nghị quyết này có hiệu lực, nếu quy định về thẩm quyền, trách nhiệm quản lý nhà nước, trình tự, thủ tục trong Nghị  quyết này khác với các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan thì thực hiện theo quy định tại Nghị quyết này.
[bookmark: dieu_5]Điều 7. Trách nhiệm thi hành
1. Các Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan ngang bộ, Thủ trưởng cơ quan thuộc Chính phủ, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương chịu trách nhiệm thi hành Nghị quyết này.
[bookmark: tvpllink_jnbhboneic_1]2. Bộ Xây dựng trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ của mình có trách nhiệm rà soát, đề xuất sửa đổi, bổ sung các nội dung có liên quan của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 để bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ.
3. Hội đồng nhân dân, Ban của Hội đồng nhân dân, đại biểu Hội đồng nhân dân, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình, tăng cường giám sát việc tổ chức thực hiện Nghị quyết này./. 
	Nơi nhận:
- Ban Bí thư Trung ương Đảng;
- Quốc hội (để b/c);
- Ủy ban Thường vụ Quốc hội (để b/c);
- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ;
- Các bộ, cơ quan ngang bộ, cơ quan thuộc Chính phủ;
- HĐND, UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương;
- Văn phòng Trung ương và các Ban của Đảng;
- Văn phòng Tổng Bí thư;
- Văn phòng Chủ tịch nước;
- Hội đồng Dân tộc và các Ủy ban của Quốc hội;
- Văn phòng Quốc hội;
- Tòa án nhân dân tối cao;
- Viện kiểm sát nhân dân tối cao;
- Kiểm toán nhà nước;
- Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc Việt Nam;
- Cơ quan trung ương của các tổ chức chính trị-xã hội;
- VPCP: BTCN, các PCN, Trợ lý TTg, TGĐ Cổng TTĐT, các Vụ, Cục, đơn vị trực thuộc, Công báo;
- Lưu: VT, CN (2). 
	TM. CHÍNH PHỦ
THỦ TƯỚNG
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Phụ lục: 
CHỈ TIÊU ĐỘT PHÁ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở XÃ HỘI GIAI ĐOẠN TỪ NĂM 2025 ĐẾN NĂM 2027
 (Kèm theo Nghị quyết số 66.          /2025/NQ-CP ngày      tháng 10 năm 2025 của Chính phủ)

	STT
	Địa phương
	
Chỉ tiêu phải hoàn thành giai đoạn 2025-2030
	Chỉ tiêu giao giai đoạn 2025 - 2027
	Ghi chú


	
	
	
	Năm 2025
	Năm 2026
	Năm 2027
	

	
	
	
	
	Đã khởi công, đang triển khai thực hiện
	Khởi công thêm đến 31/3/2026
	Hoàn thành
	
	

	
	
	Căn hộ
	Căn hộ
	Căn hộ
	Căn hộ
	Căn hộ
	Căn hộ
	

	(1)
	(2)
	
	(3)
	(4)
	(5)
	(6)
	(7)
	(8)

	 
	TỔNG CỘNG
	1.073.845
	100.275
	151.592
	66.500
	169.600
	212.900
	

	1
	Hà Nội
	88.666
	4.670
	8.728
	10.000
	18.700
	20.000
	

	2
	Hồ Chí Minh 
	194.297
	13.040
	10.691
	17.800
	28.500
	41.500
	

	3
	Hải Phòng 
	43.539
	10.694
	8.884
	 
	6.700
	7.200
	

	4
	Huế
	11.800
	1.200
	1.258
	2.000
	3.200
	2.300
	

	5
	Đà Nẵng 
	28.955
	2.676
	3.220
	3.700
	6.900
	5.300
	

	6
	Cần Thơ 
	14.648
	1.397
	181
	2.800
	3.000
	2.800
	

	7
	Tuyên Quang
	3.000
	146
	867
	 
	300
	600
	

	8
	Cao Bằng
	1.500
	-
	 
	200
	200
	300
	

	9
	Lào Cai
	8.300
	2.228
	6.216
	 
	1.300
	1.200
	

	10
	Thái Nguyên
	24.800
	1.084
	7.366
	 
	5.200
	4.800
	

	11
	Lạng Sơn
	2.576
	796
	 
	3.000
	3.000
	300
	

	12
	Sơn La
	4.000
	100
	 
	100
	100
	900
	

	13
	Điện Biên
	1.500
	-
	90
	 
	-
	300
	

	14
	Lai Châu
	1.500
	-
	 
	 
	-
	0
	

	15
	Phú Thọ
	62.853
	2.330
	5.586
	4.400
	10.000
	13.000
	

	16
	Hưng Yên 
	47.000
	2.250
	13.036
	 
	5.900
	10.500
	

	17
	Bắc Ninh 
	135.002
	15.929
	6.635
	13.300
	19.900
	25.300
	

	18
	Ninh Bình
	24.336
	4.461
	7.244
	 
	6.000
	3.900
	

	19
	Quảng Ninh
	17.588
	2.201
	6.399
	 
	3.800
	3.100
	

	20
	Thanh Hóa
	11.503
	5.249
	1.075
	 
	900
	1.000
	

	21
	Nghệ An
	26.825
	1.420
	5.462
	 
	2.000
	5.800
	

	22
	Hà Tĩnh
	3.548
	200
	4.487
	 
	700
	600
	

	23
	Quảng Trị
	24.100
	442
	4.453
	 
	900
	5.600
	

	24
	Quảng Ngãi
	8.356
	240
	1.194
	 
	1.000
	1.700
	

	25
	Khánh Hòa
	10.088
	2.845
	9.308
	 
	4.200
	1.400
	

	26
	Đắk Lắk
	38.007
	2.255
	1.731
	2.200
	3.900
	7.900
	

	27
	Gia Lai
	12.173
	4.132
	6.838
	 
	1.900
	1.500
	

	28
	Lâm Đồng
	14.502
	4.865
	4.173
	 
	2.700
	1.900
	

	29
	Đồng Nai
	64.690
	4.208
	11.132
	 
	9.300
	13.500
	

	30
	Tây Ninh
	80.240
	3.743
	6.638
	6.900
	13.500
	15.700
	

	31
	Vĩnh Long
	38.500
	2.415
	3.237
	 
	2.200
	8.400
	

	32
	Đồng Tháp
	13.697
	1.473
	2.614
	 
	2.000
	2.500
	

	33
	An Giang 
	7.001
	985
	1.056
	100
	1.100
	1.200
	

	34
	Cà Mau
	4.755
	601
	1.793
	 
	600
	900
	




