BO XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
- Poc lap - Tu do - Hanh phic

Sb :... [TTr-BXD Ha Ngi, ngay ... thang ... ndm 2026

DU THAO TO TRINH

Chinh sach ciia Luit Nha & (sira doi)

Kinh gui: Chinh phu

Thuc hi¢n quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat ndm
2025, can ct Nghi quyét sb 105/2025/UBTVQHI15 ngay 26/09/2025 ctia Uy ban
Thuong vu Qudc hoi vé Chuong trinh 1ap phdp nim 2026 va Nghi quyét sd
119/2026/UBTVQH15 ngay 06/02/2026 ctia Uy ban Thuong vu Qubc hoi vé diéu
chinh Chuong trinh lap phap nam 2026, thyc hién nhiém vu Chinh phu giao tai Quyét
dinh s6 2352/QD-TTg ngay 24/10/2025 ctia Tha tuéng Chinh phi vé phan cong
co quan chu tri va thoi han trinh cac dy an luat, phap lénh, nghi quyét trong
Chuong trinh 1ap phap nam 2026, B6 Xay dung kinh trinh Chinh phu chinh sach
cua Luat Nha & (stra déi), cu thé nhu sau:

I. SU CAN THIET XAY DUNG CHINH SACH
1. Co s& chinh tri, phap ly
a) Co so chinh tri

- Két luan s6 119-KL/TW ngay 20 thang 01 nam 2025 ctia B6 Chinh trj vé
dinh hudng d6i méi, hoan thién quy dinh phap luat yéu cau: “Poi méi manh mé
tw duy xay dung phdp ludt theo huong vira bao dam yeu cau quadn 1y nha mm’c
vira khuyen khlch sdng tao, gidi phong toan bé sikc san xudt, khoi thong moi nguon
lire d@é phat trién. Cong tdc xdy dung phap Iudt phdi bam sdt thue tién, nang cao
nang lwc phan iing chinh sach va gidi quyét hiéu qud, kip thoi nhitng van dé thuc
tién dit ra, ldy ngwoi din, doanh nghiép lam trung tém, chii thé, bio dim co s¢
phdp Iy va cdac diéu kién dé ddy manh thwe hign chii trwong phén cép, phin
quyén; cdi cdch triét dé thii tuc hanh chinh, giam chi phi tudn thii; diit khodt tir
b6 twe duy “khéng qudn dwoc thi cam”, khéng ddy kho khén cho nguoi dan, doanh
nghiép trong ban hanh va t6 chirc thi hanh phdp ludt. Céc quy dinh ciia ludt phdi
mang tinh on dinh, c¢é gid tri ldu dai”.

- Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 ctia B Chinh tri vé& dbi méi
cong tac xay dung va thi hanh phéap luat dap ing yéu cau phat trién dat nude trong
ky nguyén méi da ndu: “...Judt diéu chinh cdc ndi dung vé kién tao phdt trién chi
quy dinh nhiing vén dé khung, nhitng vin dé cé tinh nguyén tdc thudc tham quyén
ciia Quéc héi, con nhitng van dé thuc tién thuong xuyén bién dong thi giao Chinh
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phii, b, nganh, dia phirong quy dinh dé bao dam linh hoat, phit hop véi thuc
tién.” “Xay dung va hoan thi¢n phdp ludt vé kinh té thi truong dinh huéng xa
hoi chu nghia theo huong xdy dung moi truwong phap ly thudn lgi, thong thodng,
minh bach, an toan, chi phi tudn thi thdp; tri¢t dé cit giam, don giin héa diéu
ki¢n ddu tw, kinh doanh, hanh nghé, thii tuc hanh chinh bét hop ly; thic dday
khéi nghiép sang tao, cdi thién méi truong dau tw, kinh doanh én dinh.”

Muc tiéu: “Niam 2025, co ban hodan thanh viéc thao gé nhitng "diém nghén”
do quy dinh phdp ludt. Nam 2027, hoan thanh viéc sira déi, b6 sung, ban hanh
maoi van ban phap ludt bao dam co'so phap ly dong bo cho hoat dong cua bo may
nha nude theo mé hinh chinh quyén 2 cdp....”. Dong thoi yeu cau: “Khdn truong
siva déi, bo sung cdc vin ban phdp ludt ddp iing yéu cau thwc hién chi truvong
tinh gon té chirc bé mdy ciia hé thong chinh tri, sap xép don vi hanh chinh, gdin
véi phdn cdp, phdn quyén téi da theo phwong cham “dia phwong quyét, dia
phwong lam, dia phwong chiu trach nhiém” va viéc co cdu lai khéng gian phdt
trién méi ¢ tieng dia ban”.

- Nghi quyét sb 68-NQ/TW ngay 04/5/2025 ctia B Chinh tri vé phat trién
kinh t€ tu nhan ciing da dt ra céc yéu cau: “ddy manh cdi cach, hoan thi¢n, ning
cao chit lu’o’ng thé ché, chinh sdach”, “chuyén tir nén hanh chinh céng vu, qudn
Iy la chii yéu sang phuc vu va kién tao phat trién, ldy nguoi dan, doanh nghiép
lam trung tam,; hién dai hoa quan tri cong, quan tri dua trén dir licu”.

- Nghi quyét s6 57-NQ/TW ngay 22/12/2024 ctua Bo Chinh tri vé d6t pha
phat trién khoa hoc, cong nghé, d6i mai sang tao va chuyén d6i s qudc gia néu
1d: “Po6i méi toan dién viéc gidi quyét thii tuc hanh chinh, cung cdp dich vu cong
khéng phu thudc dia gidi hanh chinh; ndng cao chat lwong dich vu céng truc
tuyén, dich i s6 cho nguwoi dan va doanh nghiép, hwéng téi cung cdp dich vu
cong truec tuyén toan trinh, cd nhdn hod va dya trén dit lidu; ting cuong gzam Sat
ddnh gid va trach nhiém gidi trinh cia co quan nha nwée, ngwoi cé tham quyén
trong phuc vu Nhan dan”.

- Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngdy 24/01/2022 ciia Bo Chinh tri vé quy
hoach xay dung, quan 1y va phat trién bén vimng do thi Viét Nam dén nam 2030,
tam nhin dén nim 2045 da néu: “bé tri nguon von ngdn sdach nha nuwéc tuwong
xung dé dam bao thuc hién cdc muc tiéu cia chinh sach an sinh nha ¢. Ra soat,
hoan thién cdc chinh sdch hé tro, wu ddi, thii tuc hanh chinh vé nha ¢ xa hgi.
Tao ldp hanh lang phdp Iy va co ché khuyén khich hinh thanh va phdt trién cdc
quy cho phat trién nha ¢ xa héi va bat dong san; cé chinh sach wu dai di manh
dé thu hit nguén lee xd hi dau tw xdy dwng nha 6, cho thué doi nguoi cé thu
nhdp thap, thu nhdp trung binh...”. Dong thoi Nghi quyét da yéu cau: “Péi mdi
phurong thire, mé hinh quan Iy va phdt trién nha ¢ xa héi, déc biét la nha ¢ cho
nguoi lao dong tai cdc khu cong nghiép...; cdc tinh, thanh phé bdo dam bé tri
dii quy dit dé phdt trién nha 6 xa héi.”
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- Nghi quyet s0 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 Hoi nghi lan thir sau Ban
Chép hanh Trung wong Dang khoa XIII vé tiép tuc xay dung va hoan thlen nha
nu6ce phap quyen xa hoi chii nghia Viét Nam trong giai doan moi dd yéu cau: “Bdo
dam tong thé, dong bo, lién thong giiva déi méi ldp phdp, cdi cach hanh chinh,
cdi cdch tw phdp; két hop hai hoa gitra ké thira, on dinh véi doi méi, phdt trién;
tién hanh khan trieong, nghiém minh, nhdt qudn, c6 trong tam, trong diém va 19
trinh, bude di vieng chic. th"ng van dé thyec tién doi hoi da ro, duoc thu"c tién
chung minh la dung c6 sw thong nhdt cao thz kién quyét thuc hlen nhu’ng van de
chwa ré, con nhiéu y kién khdc nhau thi tzep tuc nghién cieu, tong két thuc tién,
thwe hién thi diém khi co quan c6 tham quyén cho phép; nhitng chi trieong da
thuwee hién, nhung khéng phit hop thi nghién civu diéu chinh, sira doi kip thoi.”

- Chién luoc phat trién kinh té - xa hoi 10 nim 2021-2030 va Ké hoach phét
trién kinh té - x3 hoi 5 nam 2021- 2025 ¢ néu: “Gidi quyét co ban yéu cdu vé
nha ¢ cho cu ddn do thi, mé réng cdc logi hinh nha &; cé chinh sach hé tro ddy
manh phdt trién nha ¢ xa héi. Dén nam 2030, phan dau dat 30 m2 san nha ¢

b

binh qudn ddau nguoi”.

- Chi thi sb 34-CT/TW, ngay 24/5/2024 cua Ban Bi thu vé ting cudng su
lanh dao ctia Pang dbi voi cong tac phat trién nha ¢ xa hoi trong tinh hinh méi da
xac dinh phan dau dén nam 2030 hoan thanh xay dyng it nhat 01 triéu cin nha &
x4 hoi cho dbi twong thu nhap thap, cong nhan khu coéng nghiép tai khu vuc do
thi, dé)ng thot yéu cAu: “ban hanh co ché, chinh sdch tao thudn loi va chi dong
cho cdc dia phwong trong viéc danh ngan sach dau tw xdy dwng duw Gn nha ¢ xa
héi, thiee hién cong tdac béi thuong, gidi phéng mdt bang, W tro tdi dinh cuw dé cb
quy dat sach 1am nha ¢ xa héi; dau tw ha tang ki thudt ngoai dir dn dau tw xdy
dung nha & x& héi, bdo ddm dong bé ha tang xa héi trong va ngodi pham vi dir
dn. Pdy manh cdi cach thi tuc hanh chinh, tao diéu kién thudn loi cho doanh
nghiép tham gia dau tw phdt trién nha & x& héi, cdc doi twong thu huéng dwoc
tiep cdn dé dang véi nha ¢ xa hdi; cat giam téi da thoi gian thuc hién the tuc hanh
chinh trong dau tw xay dung, kinh doanh, mua ban, quan Iy, siz dung nha ¢ x& héi.
Thuec hién trinh tu thi tuc hanh chinh giao ddt, gigi phéng mat bang, ddu tu xdy
dung, lua chon chi déau tu die &n nha & XA héi... theo hirdng rat gon, bdo dam nhanh
chong, thugn tién, cdng khai, minh bach; tang ti Ié nha o xa héi cho thué”; “Nha
nudc tdp trung phdt trién nha ¢ xa hdi cho thué khu v dé thi bang nguén von
dau tw cong”; “Nghién cibu hinh thanh quy phdt trién nha 6 xa héi, hodc mé
hinh dinh ché tai chmh phu hop dé phit trién nha ¢ xa hoi dai han, bén viing;
mo rong nguon von phdt trién nha & xa héi tir quy dau tw phat trién dia phuwong
va nguon von tir nede ngodi; khuyén khich hinh thanh céc quy dau tw, quy tin théc
dau tir va cdc hoat dong lién danh, lién két thuee hién dw én nha & xa hoi”.

b) Co so phap ly:

(1) Hién phap nam 2013 nudc Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam da duoc
Quoc hoi thong qua tai ky hop thir 6 khoa XIII da hién dinh: “Nha nudc co chinh
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sach phat trién nha o, tao diéu kién dé moi nguoi coé cho ¢ .

(2) Nghi quyét s6 202/2025/QH15 ngay 12/6/2025 cta Qudc hoi vé viec
sap xép don vi hanh chinh cap tinh.

(3) Nghi quyét sé6 105/2025/UBTVQHI5 ngay 26/9/2025 cia Uy ban
Thuong vu Qudc hdi vé Chuong trinh 1ap phap nam 2026, trong d6 co dua Luat
stra d6i, bo sung mot sd diéu ctia Luat Nha ¢ ndm 2023 vao Chuong trinh 1ap phap
nam 2026.

(4) Nghi quyét s6 119/2026/UBTVQHI15 ngay 06/02/2026 ciia Uy ban
Thuong vu Qudc hoi vé diéu chinh Chuong trinh 1ap phép ndm 2026

(5) Quyét dinh s6 2352/QD-TTg ngay 24/10/2025 ctia Thu tudng Chinh phu
vé phan cong co quan chu tri va thoi han trinh cac du an luat, phap 1énh, nghi
quyét trong Chuong trinh 1ap phap nim 2026, trong d6 c6 giao Bd Xay dung
nghién ctru, xay dung trinh dy an Luat Nha & (stra doi).

2. Co s& thue tién

Luat Nha & nim 2023 duoc Qudc hoi thong qua ngay 27/11/2023, ¢6 hiéu
luc ké tir ngay 01/8/2024 (duoc stra ddi theo Ludt sd 43/2024/QH15 vé hiéu luc
thi hanh). Luat Nha ¢ nam 2023 d3 gép phan thiic day phat trién nha &, bao dam
cong khai, minh bach, dong bo thdng nht véi cac phap luat lién quan nhu dau tu,
dat dai, quy hoach....

Pén nay, Luat Nha & nam 2023 da dugc thuc hién hon 01 nam. Tuy nhién,
cung voi sy phat trién kinh té xa hoi, da xuat hién nhiing yéu cau méi, dic biét 1a
viéc sdp xép, diéu chinh lai dia gidi hanh chinh, t6 chuc lai bd may hanh chinh
nha nude va thuc hién mé hinh chinh quyén dia phuong 02 cap va viée stra doi,
bd sung céac van ban phap luat co lién quan dén linh vuc nha & nhu phéap luat dau
tu, phap luat vé xay dung, phap luat vé dau tu theo hinh thire ddi tac cong tu,.
do d6 can nghién ctru stra ddi, bd sung cac quy dinh tai Luat nay, cu thé nhu sau:

(1) Vé phan cdp, phan quyén trong linh viee nha &

Thé ché hoa cac quan diém, chu truong cua Pang vé tiép tuc doi méi, sap
xép to chitc bd may ctia hé thdng chinh tri tinh gon, hoat dong hiéu luc, hiéu qua
tai cac Nghi quyét, Két luan cua Trung wong, B§ Chinh tri, nam 2025, Bo Xay
dung da xay dung va trinh Chinh pha ban hanh Nghi dinh s6 140/2025/ND-CP
ngay 12/6/2025 quy dinh vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong
theo md hinh td chirc chinh quyén dia phuong 02 cap trong linh vuc quan 1y nha
nuédc cua B Xay dung va Nghi dinh s6 144/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy
dinh vé phan quyén, phan cip trong linh vuc xdy dung.

Chinh sach stra d6i trong Luat Nha ¢ 2023 s& thé ché hoa ding tinh than chi
dao vé phan cap, phan quyén nhu da dugc quy dinh tai cac Nghi dinh néu trén.

(2) Vé cat giam, don gian héa diéu kién kinh doanh, thi tuc hanh chinh
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- Tai Nghi quyét s 66/NQ-CP ngay 26/3/2025 ctia Chinh phu ciing da néu:
“Thyec hién chii trieong ciia Pang, Chinh phii vé cit giam, don gidn héa thii tuc
hanh chinh, diéu ki¢n dau tw kinh doanh, tao ldp méi truwong kinh doanh thugn
li, lanh manh, cong bang; thic ddy déi mdi, sdng tao; déi mdi quan tri quoc
gia theo hwéng hién dai, ndng cao ndang lyc canh tranh, gép phan bdo dam muc
tiéu tang truong va ndang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly nha nudc”

Vi vy, thuc hién chi dao vé day manh cai cach, hoan thién, nang cao chat
luong thé ché, chinh sach tai Nghi quyét néu trén, Bo Xay dung nhan thay can
thiét sira doi dé don gian hoa diéu kién kinh doanh trong linh vuc nha & dua vao
du thao Luat Nha 6.

(3) Vé dam bdo dong bé, théng nhat véi phdp ludt lién quan:

Thot gian qua, cac luat co lién quan dén linh vyc nha & nhu: dat dai, xay
dung, quy hoach do thi va nong thén, dau tu, cong chimg, Nghi quyét vé dat dai,
phan loai db thi,... d3 duoc stra doi, bd sung. Do do, can thiét phai sira doi, bd
sung cac quy dinh phap luat vé nha ¢ d¢é dam bao tinh théng nhét, dong bo.

(4) Ludt héa cdc chinh sdch thi diém, co ché dic thi theo Nghi quyét
206/2025/QH15

Ngay 29/5/2025, Qudc hoi da ban hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 thi
diém vé mot sd co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & x4 hoi 1; tiép d6 ngay
13/2/2026, Chinh pht ban hanh Nghi quyét s6 66.15/2026/NQ-CP ctia Chinh phu
vé viéc ban hanh mot s6 co ché xir 1y kho khan, vudng méc do quy dinh cua phap
luat vé phat trién nha ¢ x4 hoi.

Céac chinh sach thi diém néu trén dugc ban hanh da dap trng nhiém vu duogc
giao trong Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 ctia B6 Chinh tri vé d6i méi
cong tac xay dung va thi hanh phép luat dap ing yéu cau phat trién dat nude trong
ky nguyén méi, trong d6 dam bao yéu cau xdy dung méi truong phdp 1y thudn loi,
théng thodng, minh bach, an toan, chi phi tudn thi thdp; triét dé cdt giam, don
gidn héa diéu kién dau tw, kinh doanh, hanh nghé, thii tuc hanh chinh bdt hop
ly..., gop phan rat 1on trong viéc giai quyét, thao g& kho khin vudng mic trong
thi hanh chinh sach nha & xa hoi trong thuc tién ma Luat Nha & hién hanh chua
giai quyét duoc va cac chinh sach thi diém nay da nhan dugc su ung hd, hoan
nghénh, déng thuan cao cua cac Bo nganh, dja phuong, co quan quan 1y nha ¢ dia
phuong, cac doanh nghiép, nha dau tu tham gia phat trién nha ¢ x4 hoi trén pham
Vi ca nudc, nhiéu nha dau tu da diéu kién theo quy dinh cua chinh sach thi diém
da duoc giao chu dau tu thuc hién du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi, nha & cho
luc lugng vii trang nhan dan nhiéu dy an dugc chip thuan chu truong dau tu dong
thoi giao cht dau tu voi thi tuc nhanh chong, thuan 1oi.., tao diéu kién cung cap

! Chinh phu d3 cu thé hoa Nghi quyét s6 201/2025/QH15 bang cac Nghi dinh: s& 192/2025/ND-CP, s6 261/2025/ND-CP, s6
302/2025/ND-CP.



mot ngudn cung nha & xa hoi dang ké cho nhan dan thoi gian qua.

Du céc chinh sach thi diém méi ban hanh va duoc 4p dung méi hon 9 thang
nhung vé6i wu diém, hiéu qua cao nhu néu trén trong do6 da cat giam duogc toi da
cac tha tyc hanh chinh lién quan dén du 4n du tu xay dung nha ¢ xa hoi 2, chuyén
manbh tir tién kiém sang hau kiém , thic déy manh m& viéc trién khai thuc hién Dé
an “"Pau tw xdy dung it nhat 01 triéu can ho nha & xa héi cho doi tuwong thu nhdp
thdp, cong nhan khu céng nghiép giai doan 2021 - 2030", thi can thiét phai luat
hoa cac chinh sach thi diém vé phat trién nha ¢ x3 hoi trong cac Nghi quyét nay
dé bao dam tinh thyc thi cao cling nhu tinh théng nhét, lién tuc, déng bo cua hé
théng phap luat, trong d6 c6 luat hoa va phat huy c6 hiéu qua vai tro, hoat dong
ctia Quy nha & qubc gia, gop phan duy tri mot ngudn cung nha & xa hoi 6n dinh
(quy nha), tiét kiém ngudn lyc vé dat dai, tai chinh ctia Nha nudc, doanh nghiép
va nguoi dan khi dau tu xay dung nha & xa hoi, binh 6n cung-cau, gia nha 6.

(5) Sira doi, bé sung mét so quy dinh trong cdc chinh sach cia Ludt Nha ¢
dé thdo go cac khé khan, viedng mdc trong thuc tién:

Qua trinh ra soat, tong két thi hanh cho thay con c6 mot sé khé khin vudng
mac trong thi hanh Luat Nha ¢ nam 2023 nhu:

- Vé mét s6 quy dinh ctia cdc chinh sdch nha & €06 lién quan dén phdn logi
do thi cho phu hop voi phadp ludt vé do thi moi dwoc ban hanh,

- Vé chinh sach Chién lege, chwong trinh, ké hoach phdt trién nha 6: Can
ra soat, stra do1 bo sung cac quy dinh v€ chuong trinh, ké hoach phat trién nha &
cap tinh dé dam bao phu hop véi don vi hanh chinh méi.

- Vé chinh sé&ch sé hitu nha ¢ ciia té chike, cd nhdan nwée ngoai: Do quy
mo cac phuong hién nay sau khi sép xép theo quy dinh tai Nghi quyét sb
76/2025/UBTVQH15 di 16n hon nhiéu 1an so v6i quy mé phudng trude day (quy
mo phwang thudc thanh phé triee thudc trung wong lén t6i 45. 000 nguoi tang gap
6,42 lan so véi quy mé phwong truée day), do vay dan dén s luong nha & dugc
phép sé hitu, khu vuc can bao dam qudc phong, an ninh ma té chirc c4 nhan nude
ngoai khong duoc phép so hitu nha ¢ tai Viét Nam ciling can duoc ra soat, diéu
chinh cho phu hgp.

- Vé chinh s&ch phadt trién nha ¢:

+ Nha & thuong mai: Trinh tu, thu tuc phat trién nha & hién hanh dang can
cit vao cac quy dinh cua phap luat c6 lién quan nhu: dat dai, dau tu, xay

2 Nghi quyét 6 201/2025/QH15 da cit giam, cai cach TTHC nhu sau: (1) Kh()ng thue hién thu tuc ddu thau lua chon nha dau
tu, thii tuc chdp thuan chu truong dau tu, cit giam dugc khoang 200 ngay so v6i quy dinh hién hanh; (2) Khong yéu cau thyc
hién budc 1ap, thim dinh, phé duyét nhiém vu quy hoach chi tiét, theo d6 cit giam dugc 65 ngdy so v6i quy dinh hién hanh
(bang 100%); (3) B6 thu tuc tham dinh Bao cao NCKTDTXD tai co quan chuyén mon vé xdy dung, cét giam dugc tir 15-35
ngdy so v6i quy dinh hién hanh (100%); (4) Khong yéu cau thyc hién quy trinh déu thiu rong rai dbi voi cac goi thau lya chon
nha thau trong hoat dong XD ma dugc ap dung chi dinh thau rat gon, cat giam dugc tir 45-105 ngay so v6i quy dinh hién hanh
(75-90%); (5) Mién gidy phép XD dbi véi truong hop ap dung thiét ké mau, thiét ké dién hinh, cat giam dwoc 20-30 ngay so
v6i quy dinh hién hanh (100%); (6) Khong yéu cau thdm dinh gia ban, gia thué mua nha & xa hoi, cit giam duogc it nhat 30
ngay so vdi quy dinh hién hanh (100%).
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dung...Tuy nhién, vira qua cac quy dinh nay d c¢6 su diéu chinh, bd sung do do
can phai nghién stra doi, bo sung phap luat vé nha ¢ dé dam bao tinh dong bo. Bén
canh d0, viéc phat trién nha ¢ thwong mai hién nay c6 xu hudng tap trung nhiéu
vao phan khiic nha & cao cdp ma thiéu ngudn cung nha & thuong mai gia phu hop
phuc vu da sé nguoi dan. Do d6, can nghién ciru dé diéu chinh cac co ché chinh
sach gop phan giam gid thanh nha 6.

+ Nha & cong vu: Viée sap xép don vi hanh chinh va bd may chinh quyén
dia phwong 02 cap thoi gian vira qua dan dén thay dbi nhu cau, dbi twong, diéu
kién duoc thué nha ¢ cong vu. Do d6, ciing cin phai nghién ctru stra d6i, bo sung
cho phu hop.

+ Nha & phuc vu tai dinh cu: Phap luat vé dit dai di c6 su diéu chinh lién
quan dén viéc boi thuong, hd tro tai dinh cu. Do d6, can ra soat phap luat nha ¢
dé dam bao thong nhat, dong bo giita phap ludt nha & voi phéap luat dat dai, tao co
s6& phap ly ro rang cho dia phuong thyc hién.

- Vé chinh séch cdi tao, xdy dwng lai nha chung cu:

Do sép xep, d1eu chinh lai dia gi61 hanh chmh va quy mo cac phuong nén
dan dén thay d6i Ve pham wvi, quy mo, yéu ciu Ve cai tao chinh trang do thi, khu
dan cu. Vi vay, can ra soat, diéu chinh quy dinh vé ké hoach cai tao, xay dung lai
nha chung cu, phuong 4n bdi thudng hd tro tai dinh cu, b tri tam cu, trinh ty thu
tuc thuc hién du 4n, vu d3i dau tu. .. dé dam béo tinh kha thi trong trién khai thuc
hién.

- Vé chinh sdch nha ¢ xa hoi:

Ra soat cac quy dinh vé dbi tuong, diéu kién duoc huong chinh sach ho tro
vé nha ¢ xa hoi, loai hinh nha & x3 hoi, viéc giao chu dau tu, chdp thuan cha
treong dau tu déng thoi giao chi dau tu dy an dau tu xdy dung nha & xa hoi
(khong thyc hién ddu thau lya chon chu dau tu), chinh sach wu di d6i véi chi dau
tu du 4n nha & xa hoi (trong d6 vu dai cao hon cho chu dau tu du an dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi dé cho thué so véi dé ban nham diy manh phan khiic nha ¢ x4
hoi dé cho thué, dap tmg nhu cau cho moi ddi tuong ¢ thu nhap thap, khong phan
biét nganh nghé, lira tudi), viéc xac dinh gia ban nha & xa hoi, viéc ban lai nha o
x4 hoi (bd sung thém mot sb chi phi dé dam bao quyén loi ciia chu dau tu) v.v..
can duoc ra soat dé bao dam thyc hién muc tiéu phat trién nha & xa hoi theo Dé

n “Pau twr xdy dung it nhat 01 triéu can hé nha & xa héi cho doi twong thu nhap
thdp, céng nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030” va chinh sach an sinh xa
hoi. Bén canh do, ra soat dé bod sung quy dinh nham kiém so4t chat ché viéc ban,
cho thué, cho thué mua, ban lai, cho thué lai nha & xa hoi bao dam ding ddi tuong,
khong truc loi chinh sach.

- Vé chinh sdch tai chinh dé phat trién nha o:

Ra so4t téng thé cac ndi dung lién quan dén huy dong vén dé phat trién nha
¢ tao hanh lang phép ly thong thoang thic day phat trién nha & phu hop vo1 yéu
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cau phat trién kinh té xa hoi trong giai doan méi.
- Vé chinh s&ch quan 1y sir dung nha 6:

Ra soat cac quy dinh lién quan dén quan 1y sir dung nha & bao dam thng
nhat, dong bd vdi cac phap luat co lién quan nhu phap luat vé quan ly, st dung tai
san cong, phap luat vé xay dung...

- Vé chinh s&ch qudn 1y sir dung nha chung cu:

Thoi gian vira qua, trong qua trinh trién khai thuc hién trén thuc té van con
nhimng vudng mac lién quan dén xac dinh phan s hitu chung, phan sé hitu riéng
nha chung cu, chd dé xe, hoi nghi nha chung cwr, mo hinh ban quan tri, quyén han
trach nhiém ban quan tr1, don vi quan ly van hanh nha chung cu, quan 1y str dung
kinh phi bao tri, quan 1y sir dung ngudn thu tir viéc khai thac dich vu déi v6i phan
so hiru chung. .. Do viy, can ra so4t, diéu chinh cac quy dinh nay dé bao dam tinh
kha thi trén thyc té va han ché cac tranh chap, khiéu kién nham nang cao chat
luong sdng cta cu dan.

- Vé chinh séach giao dich vé nha -

Mot s6 quy dinh glao dich vé nha & trong Ludt Nha ¢ ¢6 sy trung 1ap voi quy
dinh ctia B luat Dan sy can duoc ra soat luge bo. Quy dinh vé thé chap, g1a1 chap
du an dau tu xay dung nha ¢, nha & hinh thanh trong twong lai con chua dong bo
vo1 phép luat vé giao dich bao dam, phap luat vé dat dai. Do vay, can ra soat, diéu
chinh dé bao dam tinh théng nhat, ddng bo ctia hé théng phap luit, thao g& kho
khin vuéng mac trén thyc té.

II. MUC PiCH, QUAN PIEM XAY DUNG CHINH SACH
1. Muc dich xay dung chinh sach

Viéc sira doi, bo sung mot sd quy dinh ctua Luat Nha ¢ nam 2023 nham tiép
tuc thé ché hoa chu truong, chinh sach ctia Pang, Nha nudc dé hoan thién phap
luat vé kinh té thi truong dinh hudng x4 hoi chii nghia theo hudng xay dung moi
truong phap 1y thudn loi, thong thoang, minh bach, an toan, chi phi tuan thu thap;
tiép tuc cai thién moi truong du tu, kinh doanh, don gian hoa thu tuc hanh chinh
trong hoat dong dau tu xay dung, dap timg tot hon nita yéu cau tao diéu kién thuan
loi, minh bach, binh dang cho nguoi dan va doanh nghiép; khic phuc nhitng han
ché, bat cap trong thuc tién cong tac dau tu xdy dung; bao dam su dong b, thong
nhat ctia hé théng phap lut.

2. Quan diém xay dung chinh sach

- Thir nhdt, xdy dung chinh sach trén co s& cu thé hoa day du cac dinh
hudng, chu truong maéi cua Pang va Nha nudc vé phat trién nha &, bao dam an
sinh xa ho1, trong d6 chu trong to1 phat trién nha ¢ cho doi tugng kho khan vé nha
0.

- Thir hai, cac chinh sach phai bao dam phu hop véi Hién phap, dong bo,
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thong nhét voi hé thong phap luat co lién quan va tuong thich véi cac didu udc
quoc té ma Viét Nam la thanh vién.

- Thit ba, chinh sach phai bao dam diéu chinh day du toan dién cac ndi dung
ctia nha ¢, khic phuc thio g& nhitng vudng mac, bat cap “diém nghén” trong thuc
tién thuc thi phap luat nha &, phan dinh ré thim quyén, trach nhiém, diy manh
phan cép, phan quyén, chuyén tir co ché tién kiém sang hau kiém.

Thit tw, chinh sach ¢o cac quy dinh vé d6i méi ap dung tmg dung khoa hoc,
cong nghé trong linh vyc nha ¢, gan hoan thi¢n thé ché vai cai cach thu tuc hanh
chinh, tang tinh minh bach, kha thi va hi¢u qua thyc thi.

III. PHAM VI, POI TUQONG AP DUNG CUA CHINH SACH

1. Pham vi ciia chinh sach

Céc chinh sach stra doi, b6 sung Luat Nha & tap trung vao viéc hoan thién
cac quy dinh hién hanh, trong d6 di€u chinh bao quat cac loai hinh nha &, tranh
khoang trong phap luat vé phat trién, quan ly st dung, s& hitu, tai chinh, giao dich
va quan ly nha nuéc vé nha 6.

2. Poi twong ap dung ciia chinh siach

Chinh sach duoc ap dung d6i voi:

- Co quan, td chire, ca nhan Viét Nam;

- T chitre, c4 nhan nude ngoai hoat dong trong linh vuc nha & trén lanh thd
Viét Nam.

IV. QUA TRINH XAY DUNG CHIiNH SACH

1. B6 Xay dung d3 to chire ra soat cac chi truong, dudng 161 ciia Pang c6
lién quan dén chinh sach phat trién nha o, nhat 1a nha ¢ cho dbi tuong khé khin
vé nha & nhu ngudi thu nhéap thip, cong nhan khu cong nghiép, ho gia dinh nghéo,
can ngheo nhét 1a cac chu truong, duong 161 méi cia Péang trong cac nghi
quyét quan trong vé xdy dyng va hoan thién phap luat, hoi nhap quoc té, dot pha
phat trién khoa hoc, cong nghé, ddi méi sang tao va chuyén dbi sé qudc gia..

2. Bo Xay dung da chu tri, phdi hop véi cac co quan, Bo, nganh, dia phuong
t6 chirc tong két viéc thi hanh Luat Nha & (stra ddi) (Béo cao sb ....... gtri Chinh
phu).

3. B6 Xay dung da thuc hién quy trinh bdo cdo Ban Thuong vu Pang uy
B9; to chirc Hoi nghi tham van chinh sach cia Luat Nha ¢ (sira doi). ... léy y kién
bang van ban cua cac co quan, B9, nganh dia phuong tai Cong van sb ...; nghién
ctru tiép thu, giai rinh day du cac ¥ kién tham van va gbp ..

4. B6 Xay dung di c6 van ban giri Bo Tu phap dé nghi tham dinh hd so
chinh séch... va B6 Tu phap da c¢6 Bao cao so ... tham dinh ho so chinh sach ctia
Luat Nha & (stra do1). Trén co sé v kién tham dinh cua B Tu phap, BO Xay dung
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d3 nghién ctru tiép thu, chinh Iy va hoan thién ho so chinh sach ctia Luat dé trinh
Chinh phu xem xét, quyét dinh.

V. MUC TIEU, NOI DUNG CUA CHINH SACH

1. Chinh sach 1: Chinh sach chung vé phat trién nha &

- Muc tiéu ciia chinh sach: Bao dam cac quy dinh chung vé phat trién nha
& phu hop voi phép luat lién quan méi dugce stra doi, bo sung.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ Ra soat, lam rd mot sd nodi dung vé gidi thich tir ngl dé bao dam tinh déy
du, bao quat pham vi diéu chinh cua Luat;

+Ra soat, chinh 1y 1am r& mot s6 hanh vi bi cdm theo hudng 1am rd hanh vi
str dung can ho chung cu vao muc dich khong phai dé ¢, hanh vi nghiém cim
trong quan 1y sit dung nha chung cu nhu cac hoat dong lién quan dén sac xe dién
sai quy dinh.

+ Stra d6i quy dinh lién quan dén yéu cau chung vé phat trién nha & dé phu
hop voi1 quy dinh phan loai d6 thi méi.

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach

+ Gidi phap 1: Gitr nguyén quy dinh hién hanh

+ Giai phap 2: Ra s0ét sira d6i cac quy dinh tai Chuong quy dinh chung cta
Luat Nha &

- Gidi phdp téi uu dwoc lya chon la giai phap 2, voi ly do: Tao co s¢ phap
Iy cho vi€c thyc hién dong bo thong nhat phap luat nha ¢, gitp cho cac chu the
tham gia dé dang ap dung phap luat; dong thoi giai phap nay ciing bao dam yéu
cau phu hop vai phéap luat hién hanh c6 lién quan.

2. Chinh sach 2: Sé¢ hiru nha &

- Muc tiéu cua chinh sach:

+ Tang cuong hiéu qua quan ly sir dung ddi véi tai san nha & thudc sé hitu
cong;

+ Tao co sO phap 1y trong theo ddi, quan 1y s6 lwong sd hitu nha & cia t6
chtric ca nhan nudc ngoai phu hop véi sap nhap thay doi dia giéi hanh chinh hién
nay, dong thoi khuyén khich t6 chure, cd nhan nude ngoai mua va sd hiru nha & tai
Viét Nam.

- Noi dung cua chinh sach

+ Ra soat quy dinh Vé trach nhiém quyén han cta dai dién chu s6 hitu nha
& theo hudng duoc phan cap, phan quyen mot hodc mét so quyén han trach nh1em
dé phu hop voi mo hinh chinh quyén hai cap (UBND cép tinh duoc phan cap, iy
quyén cho UBND cap xa lam dai dién chi s¢ hitu nha ¢ thudc tai san cong).
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+ Ra sodt, sira d6i quy dinh vé s6 lwong nha & ma to chic, ca nhan nudc
ngoai dugc sé hiru tai Viét Nam theo hudng lam 1o s6 luwong nha & t6 chic, ca
nhan nudc ngoai dugce sé hiru trén 01 khu vuc cho phu hop thuc t€

+ Ra soat, stra doi quy dinh vé quyén, nghia vu ctia chu s¢ hiru nha ¢ 1a to
churc, cd nhan nudc ngoai theo hudng lam rd quyén va nghia vu cua ca nhan nudce
ngoai két hon voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach
+ Giai phap 1: Gitr nguyén céc quy dinh hi¢n hanh

+ Giai phap 2: Ra soét stra d6i, chinh Iy quy dinh vé s¢ hitu nha & tai Luat
Nha ¢ 2023.

- Gidi phdp t6i wu dwoc lya la gidi phdp 2, véi Iy do sau:

- Giéi phap 2 tao co s& phap 1y cho dia phuong thuc hién Viéc phan cép,
phan quyén triét dé trong so hitu nha ¢ thudc tai san céng, trao quyén cho chinh
quyén dia phuong cap xa thyc hién viéc quan ly, st dung nha & nay phu hop voi
dia ban quan ly.

- Gitip cho nha nudc theo ddi quan 1y chit ché sé lugng s¢ hiru nha ¢ cia
nguoi nude ngoai mua va s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam, dong thot, gitip doanh nghiép
sém chu dong xac dinh 10 s6 lugng nha & dugce phép ban trong du an, linh hoat
trong kinh doanh san pham.

3. Chinh sach 3: Chién hrgc phat trién nha & qudc gia, chwong trinh,
ké hoach phat trién nha & cap tinh

- Muc tiéu cua chinh sach:

Stra d6i quy dinh vé diéu chinh chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cap
tinh dé bao dam phu hop thuc té. Giao Chinh phu quy dinh mot s6 nd1 dung dé
bao dam theo chu truong cua Nghi Quyét s6 66- NQ/TW vé do1 mdi cong tac xay
dung va thi hanh phap luat.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ Stra d6i b6 sung quy dinh vé diéu chinh chuong trinh, ké hoach phat trién
nha & cap tinh theo huéng bo sung cac truong hop dugce di€u chinh dé giai quyét
cac kho khan, vuong mac trén thuc te.
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+ Pua cac ndi dung vé xay dung, phé duyét truong trinh ké hoach phat trién
nha & giao Chinh phu quy dinh dé dam bao linh hoat trong viéc xay dung, phé
duyét chu:ong trinh, ké hoach: hudng dan cu thé vé mot sd ndi dung cua chu:ong
trinh, ké hoach phat trién nha & trong truong hop phat sinh trén thuc té dé bao
dam thuc hién nhu: chi tiéu phat trién nha & (trong trudng hop chuyén nhuong
quyén str dung dat cho nguoi dan ty xay dyng nha & trong dy 4n nha & thuong
mai), vi tri, khu vuc dy kién phét trién nha & (trong truong hop quy hoach sir dung
dat, quy hoach d6 thi va nong thon duoc diéu chinh, cap nhat sau ngay chuong
trinh, ké hoach dugc phé duyét),...

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén cac quy dinh hién hanh

+ Giai phap 2: Sta doi, bd sung mot sé quy dinh vé diéu chinh chuwong
trinh, k€ hoach phat trién nha ¢ va nd1 dung xay dung, phé duyét chuong trinh, ke
hoach phat trién nha ¢&.

- Gidi phdp t6i wu dwoc lya chon la gidi phdp 2 véi Iy do sau:

Giai phap 2 duogc lya chon vi kip thoi diéu chinh cac quy dinh cho phi hop
v61 mo hinh chinh quyén dia phuong 02 cap sau khi thuc hién sap nhap dia gidi
hanh chinh, tao co s& phap 1y cho dia phuong ra soat, xay dung chuong trinh ké
hoach phat trién nha & phu hop véi tinh hinh thyc tién hién nay.

4. Chinh sach 4: Phat trién nha &

- Muc tiéu cua chinh sach

Thé ché hoa chi truong chinh sach cua Pang va Nha nude vé phat trién da
dang cac hinh thirc nha &, trong d6 c¢6 nha & gia phu hop dé tao ngudn cung vé
nha & cho cac dbi tuong thu nhap thap, thu nhap trung binh; sira d6i cac quy dinh
lién quan dén phan cip phan quyén thuc hién trong linh vuc nha ¢ dé phu hop véi
mo hinh chinh quyén dia phuong 02 cap.

- Noi dung cua chinh sdch:
(1) Péi véi phit trién nha 6 thwong mai:

+ Stra d6i, bd sung quy dinh vé hinh thirc phat trién nha & theo huéng lam
rd Du 4n dau tu xay du’ng két cau ha ting khu nha & dé chuyén nhuong, dam bao
phu hop vé6i phap luat dat dal khong bao gom du 4n dau tu xdy dung két cau ha
tang cua trung tim phat trién quy dat dé dau gia.

+ Bo sung méi quy dinh vé phat trién nha thwong mai gia phi hop
nhim ting nguon cung nha & phu hgp kha nang chi tra cia nguwoi mua.

+ B sung moi quy dinh vé phat trién loai hinh nha dung cho muc dich
lwu tra dé bao dam diéu chinh Kip thoi yéu cau ciia thue tién.

(2) Déi véi phit trién nha 6 cong vu:
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+ Stra d6i viéc phan cap, phan quyen trong viéc quyét dinh chu truong dau
tu, quyét dinh dau tu du 4n nha & cong vu dé phu hop voi Nghi dinh 144/2025/ND-
CP;

+ Mo rong d6i tugng c6 tham quyén quyét dinh chi truong dau tu, quyét
dinh dau tu, quyét dinh chu dau tu dy an dau tu xay dung dé bo tri cho céc can bd
cac co quan trung wong, dam bao phu hop vdi qua trinh trién khai thyc t€ vira qua;

+ M6 rong dbi tuong duoc thué nha ¢ cong vu dé dam bao phu hop véi md
hinh chinh quyén dia phuong 02 cap.

(3) Déi véi phdt trién nha 6 phuc vu tdi dinh cw

+ Stra doi, bd sung tac phat trién nha ¢ phuc vu tai dinh cu theo hudng:
khong bat budc phai xay nha tai dinh cu doi véi do thi loai I, phuong, thanh phd
thudc do thi dac biét ma giao dia phuong quyét dinh cho phu hgp véi nhu cau thuc
tién cua dia phuong;

+ Stra d6i, bo sung quy dmh vé chu dau tu dy 4n nha & phuc vu tai dinh cu
theo huong dleu chinh thdm quyén quyét dinh cht dau tu du 4n dé bao dam phan
cap, phan quyén.

(4) Déi véi phit trién nha 6 riéng Ié ciia h gia dinh, cd nhin

Stra d6i bo sung theo hudng giao Chinh phu quy dinh chi tiét vé yéu cau
phat trién nha & nhiéu tang nhiéu ciin ho cho phu hop véi thuc tién.

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;

+ Giai phap 2: Stra d6i, bd sung cac quy dinh c6 vudng méc khé khin trong
thyc tién trong phat trién nha &

- Gidi phdp t6i wu dwoc lya chon la gidi phdp 2 véi va ly do sau:

Giai phap 1 gilt nguyén s€ khong tao co s& phap ly cho chinh sach phat
trién nha & gia phu hop, khong gitp tdng nguoén cung v€ nha & phu hop vaoi kha
nang chi tra cia doi tugng thu nhap trung binh. Lua chon giai phap 2 xay dung bo
sung chinh sach vé€ phat trién nha & gid phu hop s€ gitp ngudi dan sém dugc ti€p
can vo1 nha ¢ tot hon, mat khac, cac quy dinh v€ nha & cong vu, nha & phuc vu tai
dinh cu, nha & nhiéu tang nhiéu ho & cling dugc stra doi, bo sung kip thoi thdo go
kho khin trong thuc tién.

5. Chinh sach 5: Cai tao, xay dwng lai nha chung cw

- Muc tiéu cua chinh sach

+ Stra d6i mot s6 quy dinh vé nguyén tic cai tao nha chung cu cho phu hop
v61 phan loai d6 thi méi, mo hinh chinh quyén dia phuong 2 cap.

+ B6 sung hinh thire BT trong cai tao, xdy dung lai nha chung cu dé phu
hop véi phap luat PPP hién hanh.
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+ Lam rd co ché wu dai dé thao g& kho khan trong thyc tién.

+ Cit giam thu tuc hanh chinh dé tao diéu kién thuan loi cho doanh nghiép
tham gia cai tao, xay dung lai nha chung cu.

+ Giao Chinh phu quy dinh ndi dung vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu
deé bao dam theo chu truong cua Nghi Quyét s0 66- NQ/TW vé doi mdi cong tac
xay dung va thi hanh phap luat.

- Noi dung cua chinh sdch

+ Stra d6i, b6 sung quy dinh vé nguyén tic cai tao, xay dung lai nha chung
cu theo hudng: bao dam phu hgp véi phéan loai d6 thi méi, mo6 hinh chinh quyén
dia phuong 2 cap.

+Bo sung hinh thic BT trong cai tao, xay dung lai nha chung cu.

+ Sira d6i, bd sung quy dinh vé co ché vu dai dé thuc hién du an theo huédng:
lam rd co ché vu dai do1 vaoi phan dign tich duoc kinh doanh thuong mai trong du
an.

+ Sira doi, bo sung quy dinh vé quyet dinh, chip thuan chu truong dau tu
theo huéng: khong yéu cau chu truong dau tu.

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach
+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;

+ Giai phap 2: Stra ddi, bd sung cac quy dinh c6 vudng méc khé khin trong
thuc tién cai tao, xay dung lai nha chung cu

- Gidi phdp t6i wu dwoc lya chon la gidi phdp 2 véi va Iy do sau:

Giai phap 1 giit nguyén s& khong thuc day doanh nghiép tham gia cai tao,
xay dung lai nha chung cu, b mat do thi chua dugc cai thi¢n, chinh trang. Lya
chon giai phap 2 stra ddi, bd sung cac quy dinh con c¢6 kho khin, vudng méc ciing
nhu 1am 13 cac co ché vu dai s& gop phan sém day nhanh tién do cac du an cai
tao, xay dung lai chung cu, bao dam an toan cho cu dan cling nhu nang cao chit
luong song tai cac khu nha & nay.

6. Chinh s&ch 6: Phat trién nha & xa hoi
- Muc tiéu cua chinh sach

+ Luat hoa céc chinh sach da dugc quy dinh tai Nghi quyét thi diém cua
Quéc h01 Nghl quyét vé co ché xir Iy kho khan, vuéng mic do quy dinh ctia phap
luat vé phat trién nha ¢ xa hoi ctia Chinh phu va Luat Dan s6 nam 2025 dé dam
bao tinh théng nhét, ddng bo ctia hé thdng phap luat nhu: ddi tugng duoc huong
chinh sach nha & x3 hoi; hinh thttc thuc hién chinh sach hd trg vé nha & xa hoi;
diéu kién vé nha & dé duogc hudng chinh sach hd tro vé nha & xa hoi; nguyén tac
thue hién chinh sach hd tro vé nha & xa hoi; hinh thic phét trién nha & xa hoi; loai
hinh phat trién nha & x3 hoi; lya chon chu dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ xa
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hoi; xac dinh gia ban, gia thu€ mua, gid thué nha ¢ xa hdi dugc dau tu xay dung
khong bang von dau tu cong, ngudn tai chinh cong doan; hinh thirc phat trién nha
lwu tra cong nhén trong khu cong nghiép; lira chon chu dau tu an dau tu xay dung
nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan.

+ Kip thoi thao g& cac khé khin, vudng mic trong trién khai thuc hién
chinh sach nha ¢ x4 hoi nhu: diéu kién dugc huong chinh sach hd tro vé nha ¢ x4
héi; vu dai chu dau tu du an dau tu xay dung nha & xa hoi; co cdu gia ban, gia
thué mua, gia thué nha & xa hoi duoc dau tu xdy dung khong bang von dau tu
cong, ngudn tai chinh cong doan; nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué nha &
x4 hoi; ban, cho thué mua, cho thué nha & xa hoi; ddi tuong dugc hudéng chinh
sach nha & xa hoi; chinh sach hd tro cho vay von uu d3i nha & x4 hai.

- Noi dung cua chinh sdch
(1) Vé quy dinh chung phdt trién nha ¢ xa hoi

+ B6 sung nhom d6i twong duoc hudng chinh sach hé tro vé nha & xa hoi
va hinh thtrc thuc hién chinh sach ho trg vé nha & xa hoi twong trng do1 véi céac
nhom doi tugng nay.

+ Sira d6i, bd sung quy dinh vé diéu kién vé nha & dé dugc hudng chinh
sach hd tro vé& nha ¢ xa hoi theo huéng bo sung diéu kién vé nha & ddi voi ddi
tuong dugc hudng chinh sach hd tro vé nha & x3 hoi co dia diém lam viéc cach
xa noi ¢ ciia minh, dong thoi phan cp dia phuong quy dinh chi tiét vé truong hop
c6 nha & thudc s& hitru ctia minh nhung cach xa dia diém lam viéc duge huong
chinh sach hd tro vé nha & xa hoi dé bao dam phu hop tinh hinh thuc té cua dia
phuong. Ngoai ra, lién quan dén diéu kién vé nha ¢ dé duoc mua, thué mua nha &
x4 hoi (diéu kién chu:a duoc hudng chinh sach hd tro vé nha & theo quy dinh cia
Luat Nha &) can tiép tuc ra soat nghién ctru sira doi dé thao g& cac khé khan,
vuéng mic trong qua trinh trién khai thyuc hién.

+ Stra ddi, bd sung quy dinh vé thir tu vu tién duoc hudng chinh sach ho
trg vé€ nha ¢ xa hoi, dong thoi du kién giao Chinh phu quy dinh chi tiét nd1 dung
nay dé dam bao tinh kha thi trong trién khai, thuc hién.

(2) Vé phit trién nha 6 xi héi dé bdn, cho thué mua, cho thué

+ Sira d6i, bd sung vé hinh thirc phat trién nha ¢ x4 hoi theo hudng: bd sung
hinh thirc Quy nha & qudc gia dau tu xdy dung nha & xi hoi, dau tu xay dung ha
tz‘ing ky thuat, ha t?mg x4 hoi cua dy an dau tu xay dung nha ¢ xa hdi, tao 1ap nha
& x4 hoi dé cho thué, nha & cho can bd, cong chtc, vién chure, nguoi lao dong
thué. Ngoai ra, Luét hoa khai niém vé Quy nha ¢ qudc gia va ngudn von cta Quy
tai cac diéu khoéan tuong g tai duy thao Luat stra doi. Déng thoi, dé viée to chire
va hoat dong cia Quy dam bao tinh kha thi trong trién khai, thuc hién, dy kién
giao Chinh phu quy dinh chi tiét vé Qu§ nha ¢ qudc gia.

+ Sira d6i, bd sung quy dinh vé hinh thirc phat trién nha & xa hoi theo hudng:
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bd sung hinh thirc Quy nha & qudc gia dau tu xay dung nha ¢ x3 hoi, dau tu xay
dung ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi ctia du 4n dau tu xay dung nha ¢ x4 hi, tao
1ap nha & x4 hoi dé cho thué, nha & cho can bd, cong chu’c vién chuec, ngu:(n lao
dong thue. Ngoa1 ra, Luat hoa khai niém vé Quy nha & quoc g1a va ngudn von ctia
Quy tai cac diéu khoan twong ung tai du thao Luat stra doi. Dong thoi, dé viéce t6
chuc va hoat dong ctia Quy dam bdao tinh kha thi trong trién khai, thuc hién, du
kién giao Chinh phii quy dinh chi tiét vé Quy nha & qudc gia.

+ Sira d6i, bo sung quy dinh vé loai nha va tiéu chuan dién tich nha & xa
héi theo hudng: Tai cac thanh phd truc thudc trung wong va cac khu vuc nim
trong dia gi61 hanh chinh phuong thudc tinh, nha ¢ xa hdi, nha & cho luc lugng
vil trang nhan dan la nha chung cu. Ddi v6i cac khu vuc con lai, Hoi déng nhan
dan cip tinh chiu trach nhiém quyét dinh vé loai hinh nha & x hoi, nha & cho luc
luong vii trang nhan dan bao dam phu hgp vé1 quy dinh cua phap luat va dap ting
thuc trang ctua dia phuong.

+ Stra d6i, b6 sung quy dinh vé chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha o xa
héi theo huéng UBND cip tinh giao chi dau tu, chdp thuan chu truong dau tu
khong thong qua dau thau. Pong thoi dé dam bao tinh kha thi trong trién khai thyc
hién, dy kién giao Chinh phii quy dinh chi tiét vé ndi dung nay.

+ Sira d6i, bd sung quy dinh vé vu dii chu dau tu du 4n dau tu xay dung
nha & xa hdi theo hudng: wu dai cao hon cho chu dau tu nha & x4 hoi, stra doi bo
sung quy dinh linh hoat hoat hon déi vé&i viéc thuc hién wu dai vé dién tich dat,
dién tich san thuvong mai cua chu dau tu nha & x3 hoi.

+ Stra d6i, bd sung quy dinh vé gia ban, gia thué mua, gia thué nha ¢ xa hoi
theo hudng:

BO sung co cdu gia ban, gid thué mua nha ¢ xa hoi bao gdm: (i) chi phi
trong trudng hop chu dau tu c6 quyén st dung dat; (i) kinh phi bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu, (ii1) chi phi dau tu xay dung cong trinh ha tﬁng xa hdi1 trong du an
dau tu xay dung nha & xa hdi dé phuc vu cho du an nhung chu dau tu phai ban
giao cac cong trinh nay sau khi hoan thanh dau tu xay dung cho Nha nudc.

Bo tha tuc thim dinh gia ban, gia thué mua nha & xa hoi. Chii dau tu duoc
tu phé duyét gia ban, gia thué mua nha & xa hoi. Pong thoi dé dam bao tinh kha
thi trong trién khai thuc hién, du kién giao Chinh pht quy dinh chi tiét vé noi dung
nay.

+ Stra ddi, bd sung quy dinh vé nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué nha
& x4 hoi theo hudng quy dinh cu thé viéc quan 1y, st dung trong trudng hop mua
nha & xa hoi nham tranh tinh trang cho cac ddi twong khong ding quy dinh thué,
muon, & nho nha 0.

+ Stra d6i, bd sung quy dinh vé ban, cho thué mua, cho thué nha & xa hoi
theo hudng trong trudng hop ban lai nha & xa hoi chi dugc ban, cho thué mua dbi
vo1 ding ddi tuong dugc hudong chinh sach hd trg vé nha & x4 hdi nham muc tiéu
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tiét kiém nguon luc dat dai, cac doi tuong chinh sach ho tro vé nha & xa hoi s& co
co hdi tiép can voi quy nha ¢ xa hoi nay hon, dong thoi dam bao y nghia cua chinh
sach an sinh xa hoi.

(3) Vé nha luu tru cong nhin

Stra d6i, bd sung quy dinh vé hinh thirc phat trién nha luwu tri cong nhan
trong khu cong nghiép theo hudng: bo sung ngudi lao dong 1a nguoi nudc ngoai
dugc doanh nghiép san xuét trong khu céng nghiép thué nha luu tri cong nhan
trong khu cong nghiép dé bb tri chd 6.

(4) Vé nha 6 luc lwong vii trang nhén dan

Stra d6i, b6 sung quy dinh vé chii dau tu 4n dau tu x4y dung nha & cho luc
luong vii trang nhan dan theo huéng B6 Qudc phong, B Cong an giao chu dau
tu, chap thuan chu truong dau tu khong thong qua dau thau. Pong thot dé dam
bao tinh kha thi trong trién khai thuc hién, du kién giao Chinh phu quy dinh chi
tiét vé nd1 dung nay.

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;

+ Giai phap 2: Luat hoa va sira d6i, bd sung cac quy dinh vin con c6 vudng
mac trong viéc ap dung trén thuc tién.

- Gidi phdp t6i wu dwoc lya chon la gidi phdp 2 véi va Iy do sau:

Néu gitt nguyén nhu giai phap 1 s& khong bao dam thé ché hoa chu truong,
chinh sach cuia Pang va Nha nudc vé viéc khan truong kip thot stra doi, bo sung
cac van ban quy pham phép luat dé thdo g& kho khan vudng mac cho doanh
nghiép, nguoi dan. Nhat 1a phat trién nha ¢ xa hdi 1a mot trong nhitng chinh sach
bao dam an sinh xa hdi. Do do, lua chon giai phap 2 1a t61 vu vi da Luét hoa duoc
cac quy dinh ma Quoc hdi da ban hanh tai Nghi quyét so6 201/2025/QH15, Chinh
pht da ban hanh Nghi quyét 66.15/2026/NQ-CP, ciling nhu ti€p tuc ra soat, thao
g& kip thoi cac kho khin vudng mac trong thyc tién.

7. Chinh sach 7: Tai chinh cho phat trién nha &

- Muc tiéu cua chinh sach.

Luat hoa ngudn von cua Quy nha ¢ trung wong duoc quy dinh tai Nghi
quyét thi di€ém cta Qudc hoi dé dam bao tinh thong nhat trong hé thong phap
luat.

Thao g& kho khan vudng mic trén thue tién, tao diéu kién thuén loi cho
doanh nghi¢p huy dong von cho phat trién nha &, gitp thuc day tang nguén cung
vé nha &.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ B sung 01 khoan quy dinh vé& ngudn vén ctia Quy nha & trung wong:
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“Ouy nha ¢ quoc gia dwoc hinh thanh tir nguon ngdn sach nha nuwde cdp, tién
trich twr so tién twong dwong gia tri quy dat da dau tw xdy dung hé thong ha tdng
ky thudt dé xdy dwng nha & xa hji theo quy dinh cua phdp ludt vé nha 6, tir tién
bdn nha & thudc tai san cong, tir tién ddu gid quyen st dung dat nha ¢ xa hoz
trong cdc dw dn dau tw xdy dung nha & thwong mai dé lam nha ¢ thwong mai; tiép
nhdn nguon ho tro ty nguyén, nguon dong gop cua to chuc, ca nhdn trong nudc,
ngoai nuwdc va nguon huy dong hop phap khac.”

+ Stra d6i bd sung quy dinh vé nguyén tac huy dong, str dung von dé phat
trién nha ¢ theo hudng: lam rd di¢u kién huy dong von cho nha ¢ hay cho du an
dau tu xay dung nha &, b6 sung quy dinh bao céo viéc huy dong von cua dy an dé
bao dam minh bach.

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;

+ Giai phap 2: Stra d6i, bd sung cac quy dinh lién quan dén huy dong vén
cho phat trién nha ¢.

- Gidi phap 16i wu dwoc lwa chon va ly do lva chon

Lua chon giai phép 2 s& gitp cho hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé
nha ¢, trong d6 nguon von cho phét trien nha & 1a nd1 dung hét stc quan trong,
nhat la tao co so cho quy dinh vé Qu¥y nha ¢ trung wong ¢ tinh kha thi, sém tao
ngudn von cho phat trién nha & xa hoi.

8. Chinh sach 8: Quan ly sir dung nha &

- Muc tiéu cua chinh sdch Tao co sé phép 1y cho cong tac quan 1y sir dung
nha &; dong thoi dua mot sé ndi dung vé to chire thuc hién giao Chinh phu quy
dinh thay vi quy dinh tai Luat dé bao dam theo chii truong ctia Nghi Quyét sd 66-
NQ/TW vé d6i méi cong tac xay dung va thi hanh phap luat.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ Stra d01 bd sung mot sb ndi dung vé quan 1y sir dung tai san cong cho phu
hop véi yéu cau ctia mé hinh chinh quyén dia phuong 2 cép;

+ Stra d6i bo sung mot s6 ndi dung vé chuyén doi cong nang dé phan céap
phan quyén cho dia phuong thyc hién chuyén doéi cong nang nha &, phu hop véi
nhu cau thyec tién;

+ Giao Chinh phii quy dinh mét s6 ndi dung vé quan 1y sir dung nha ¢ riéng
1€ trong du 4n, nha & c6 gia tri ngh¢ thuat, kién tric, van hoda, lich s, nha biét thy
do mang tinh chat ky thuat, huéng dan t6 chure thyuc hién.

- Céc giai phap thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;
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+ Giai phap 2: Stra ddi, bd sung cac quy dinh lién quan dén quan 1y sir dung
nha & ma c6 kho khan vudng mac trong thyec tién;

- Gidi phadp 16i wu dwoc lwa chon va ly do lwa chon

Viéc lya chon giai phap 2 gitp cho cong tac luu trit hd so khong bi trang lap,
giam bdt chi phi; doi voi cac cong tac lién quan dén cudng ché, thu hoi, pha do
nha ¢ thi quy dinh stra d61 b6 sung giup day nhanh tién do t6 chure thuc hi¢n, som
on dinh doi song cia nguodi dan.

9. Chinh sach 9: Quan ly stt dung nha chung cw

- Muc tiéu ciia chinh sach: Hoan thién cac quy dinh vé quan 1y sir dung nha
chung cu, tao co s& phap 1y cho viéc thyc hién quan 1y sit dung loai hinh nha &
nay, han ché tranh chap khiéu kién, 6n dinh trat ty do1 song cu dan trong cac khu
nha chung cu.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ Stra d6i bo sung quy dinh nham lam 13 phan s hitu riéng va phan sé hitu
chung doé1 voi khu vuce dé xe dién, sac xe dién, doi pin.

+ Stra d6i bd sung quy dinh vé ban quan tri nha chung cu theo hudng bd
sung thém viéc lya chon hinh thirc thué don vi chuyén nghi¢p dé thyc hién nhi¢m
vu cua Qan quan tri.

+ Stra d6i bo sung vé quyén va trach nhiém cta Ban quan tri nha chung cu
theo hudéng lam 1o quyén va trach nhiém cua Ban quan tri trong quan ly, st dung
nha chung cu.

+ Sira ddi bd sung vé diéu kién cua don vi quan Iy van hanh nha chung cu
theo hudng cat giam b6t cac diéu kién tao tinh chu dong cho doanh nghiép dong
tho1 dam bao cac quy dinh ctua phap luat vé dau tu.

+ Stra d6i, b6 sung quy dinh vé gia dich vu quan Iy van hanh nha chung cu
theo hudng dam bao phu hop véi thuc tién.

+ Sira doi, b6 sung quy dinh vé quan 1y, ban giao kinh phi bao tri ctia nha
chung cu ¢ nhi€u chu s& hiru theo huong Iam rd ngudn thu tir viée khai thac dich
vu doi1 v61 phan sé hiru chung.

+ Stra d6i bd sung quy dinh vé cudng ché ban giao kinh phi bao tri ctia nha
chung cu c6 nhi€u chu s& hitu theo hudng stra do6i tham quyén cho phu hop véi
chinh quyén dia phuong 02 cap.

- Cdc giai phdp thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;

+ Giai phap 2: Stra ddi, bd sung cac quy dinh lién quan dén quan 1y sir dung
st dung nha chung cu.

- Gidi phap 16i vu dwoc lwa chon va ly do lva chon
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Giai phap 2 1a Iyra chon tdi wu bdi vi: quan 1y sir dung nha chung cu dang
12 noi dung duoc cu dan quan tim, thyc tién cho théy van c6 c¢6 nhimng kho khin
vuéng mic trong cong tic quan 1y van hanh, sir dung loai hinh nha & nay. Nhat 13
d6i v6i cac quy dinh vé mo hinh t6 chic quan 1y nha chung cu. Do d6, can thiét
phai nghién ctru, sira doi cac quy dinh lién quan dén bao tri, quan 1y van hanh, t6
chtic quan 1y nha chung cu dé bao dam duy tri hoat dong cua nha chung cu theo
hudng an toan, chét lugng va trat tu xa hoi.

10. Chinh sach 10: Quy dinh vé quén 1y sir dung nha ding cho muc
dich luu tru

- Muc tiéu cua chinh sach: tao co s& phap 1y cho cong tac quan 1y st dung,
van hanh loai hinh nha dung cho muc dich luu trd, trdnh khoang trong phap luat
trong thyc tién.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ B sung quy dinh méi vé nguyén tic quan Iy str dung, van hanh nha dung
cho muc dich luu tru;

+ Giao co quan c6 thAm quyén ban hanh Quy ché quan 1y sir dung nha ding
cho muc dich luu tra.

- Cdc giai phap thuc hién chinh sach

+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hién hanh;

+ Giai phap 2: B6 sung mdi quy dinh vé quan 1y sir dung nha ding cho muc
dich luu trt.

- Gidi phdp t6i wu dwoc lya chon va Iy do lira chon

Viéc lya chon giai phap 2 gitp tao co so phap 1y dé cac chu thé thuc hien
viéc quan ly su dung nha dung cho myc dich luu tra, gop phan thuc day kinh té
phat trién da dang céac loai nha va giam bot cac tranh chap trong quan 1y st dung
loai hinh nha nay, tang tinh 6n dinh xa hoi.

11. Chinh sach 11: Giao dich vé nha &

- Muc tiéu cua chinh sach: bao dam su théng nhét véi phap luat vé dan su;
dong thoit stra 61, bo sung thao gd kho khan vudéng mac trén thuc té.

- Noi dung cua chinh sdch:

+ Ra soat, bé mot sd ndi dung trung lap vé giao dich dan sy gitta Luat Nha
0 vo1 Bo Luat dan su;

+ Sira d6i bd sung quy dinh vé thé chip nha &, thé chip dy an nha ¢ theo
hu’O’ng ton trong quyén thoa thuan cua cac bén trong giao dich thé chap, dong thoi

sap x€&p dua noi dung thé chap 1én Chuong Tai chinh nha & cho phu hop véi noi
dung huy dong von vé nha &.

- Cdc giai phap thyc hién chinh sach
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+ Giai phap 1: Gilt nguyén nhu quy dinh hi¢n hanh;
+ Giai phap 2: Stra d6i, bo sung cac quy dinh lién quan dén giao dich nha
- Gidi phdp t6i wu dwoc liya chon va 1y do lira chon

Viéc lua chon giai phap 2 giup lugc bo bdt cac quy dinh con trung lap, tang
tinh thuc thi cta cac quy dinh phap luat nha 6. Quy dinh cu thé vé quyén thé chap
nha & tao co s phap 1y cho cac bén thé chap, nhan thé chap dugc thuc hién ti da
quyén tu do thoa thuan trong mua ban nha &, gop phan ting kénh huy dong vén
cho chu dau tu, dong thoi bao dam minh bach cong khai trong giao dich mua ban
nha 6.

VI. NHUNG NOI DUNG BO SUNG MOI SO VOI HO SO CHINH
SACH GUI THAM PINH (NEU CO)*

VIIL. DU KIEN NGUON LUC, PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC
THU'C HIEN CHINH SACH

1. V& nhén luc: Céc co quan quan 1y nha nude vé nha & khong hinh thanh
co quan mé&i ma co ban 13 sy phan cip, ty quyén gitta UBND cép tinh véi UBND
cap phuong dé bao dam phu hop véi mé hinh chinh quyén dia phuong 2 cap, do
d6, khéng anh huéng dén ngudn luc cho viée thyc hién chinh sach.

2. V& co s vat chét, trang thiét bi, cac diéu kién bao dam thyc hién chinh
sach: Cac co quan, t6 chirc da dugc phan cong va trang bi trang thiét bi dé dam
bao co sd ha tang thong tin, nén tang quan 1y va cac trang thiét bi khac dam bao
viéc thuc thi phat trién va quan 1y str dung nha &. Viéc bd tri, sir dung kinh phi
dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat.

Trén ddy 1a To trinh chinh sach Luat Nha & (stra dbi), B6 Xay dung xin
kinh trinh Chinh phu xem xét, quyét dinh./.

Noi nhdn:

- Nhu trén;

- TTgCP, cac Phé TTgCP (dé b/c);
- Vin phong Chinh phu (dé ph/h);
- Luu: VT, QLN.

BOQ TRUONG

Tran Hong Minh



