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NGHỊ QUYẾT 

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 
 

QUỐC HỘI 
 

Căn cứ Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam; 

Căn cứ Luật Hoạt động giám sát của Quốc hội và Hội đồng nhân dân số 

87/2015/QH13; 

Căn cứ Nghị quyết số 90/2023/QH15 ngày 08 tháng 6 năm 2023 của 

Quốc hội về Chương trình giám sát của Quốc hội năm 2024 và Nghị quyết số 

95/2023/QH15 ngày 22 tháng 6 năm 2023 của Quốc hội về việc thành lập Đoàn 

giám sát chuyên đề “Việc thực hiện chính sách, pháp luật về quản lý thị trường 

bất động sản và phát triển nhà ở xã hội từ năm 2015 đến hết năm 2023”; 

Trên cơ sở xem xét Báo cáo số 681/BC-ĐGS ngày 23 tháng 10 năm 2024 

của Đoàn giám sát của Quốc hội về kết quả giám sát việc thực hiện chính sách, 

pháp luật về quản lý thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã hội từ năm 

2015 đến hết năm 2023 và ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội; 

 

QUYẾT NGHỊ: 

 

Điều 1. Đánh giá kết quả thực hiện 

Quốc hội cơ bản tán thành nội dung Báo cáo số 681/BC-ĐGS ngày 23 

tháng 10 năm 2024 của Đoàn giám sát của Quốc hội về kết quả giám sát “Việc 

thực hiện chính sách, pháp luật về quản lý thị trường bất động sản và phát triển 

nhà ở xã hội từ năm 2015 đến hết năm 2023” với những kết quả đạt được, tồn 

tại, hạn chế và nguyên nhân chủ yếu sau đây: 

1. Về quản lý thị trường bất động sản 

Trong giai đoạn 2015 - 2023, với sự quan tâm, chỉ đạo quyết liệt của 

Đảng và Nhà nước, công tác ban hành và tổ chức thực hiện chính sách, pháp luật 

về quản lý thị trường bất động sản đã đạt được nhiều kết quả đáng ghi nhận. Hệ 

thống văn bản pháp luật về quản lý thị trường bất động sản được ban hành tương 

đối đầy đủ, dần hoàn thiện, tạo khung khổ pháp lý cho hoạt động này. Thị 

trường bất động sản đã có những bước phát triển về quy mô thị trường, số 
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lượng, quy mô dự án bất động sản và chủ thể tham gia, đa dạng về loại hình sản 

phẩm bất động sản, đóng vai trò rất quan trọng trong việc tạo động lực phát triển 

kinh tế - xã hội, đồng thời góp phần thực hiện chính sách an sinh xã hội, từng 

bước đáp ứng nhu cầu về chỗ ở của người dân theo Hiến pháp năm 2013.  

Tuy nhiên, việc ban hành và thực hiện chính sách, pháp luật về quản lý thị 

trường bất động sản vẫn còn một số tồn tại, hạn chế.  

Một số văn bản quy phạm pháp luật còn chồng chéo, chưa thống nhất, chưa 

đồng bộ; một số văn bản quy định chi tiết thi hành luật chậm được ban hành, chất 

lượng chưa cao, chưa dự báo hết các vấn đề phát sinh trong thực tế; một số quy 

định chưa phù hợp với thực tế, chậm được rà soát, sửa đổi, bổ sung, chưa rõ ràng, 

chưa có quy định điều chỉnh, hướng dẫn. Các quy hoạch chậm được ban hành, 

chất lượng chưa cao, còn có sự mâu thuẫn giữa các quy hoạch; quy định về đánh 

giá sự phù hợp của dự án đầu tư với quy hoạch, về xử lý trong trường hợp có sự 

mâu thuẫn giữa các quy hoạch còn bất cập; quy trình điều chỉnh quy hoạch kéo 

dài. Thủ tục đầu tư dự án còn phức tạp, kéo dài, thiếu liên thông, thống nhất, 

đồng bộ. Tiếp cận đất đai để triển khai mới các dự án bất động sản còn khó 

khăn. Việc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng 

đất để thực hiện dự án nhà ở thương mại gặp vướng mắc do sự thay đổi của quy 

định pháp luật qua các thời kỳ, có nơi có cách hiểu khác nhau. Tình trạng chậm 

định giá đất diễn ra ở nhiều địa phương, là vướng mắc chính dẫn đến nhiều dự 

án bất động sản bị đình trệ. Nhiều dự án bất động sản chưa thực hiện được các 

thủ tục về đầu tư xây dựng do phải chờ cơ quan quản lý nhà nước rà soát pháp 

lý, định giá đất… Một số địa phương còn vi phạm pháp luật trong giải quyết thủ 

tục đầu tư, đất đai, xây dựng… Chi phí tài chính do vay tín dụng trong giá thành 

bất động sản còn cao, trái phiếu doanh nghiệp bất động sản tiềm ẩn nhiều rủi ro. 

Cơ sở dữ liệu, thông tin về thị trường bất động sản chưa đồng bộ, đầy đủ. Việc 

quản lý hoạt động kinh doanh dịch vụ bất động sản còn nhiều hạn chế. 

Kết quả thực hiện chính sách, pháp luật về thị trường bất động sản cho 

thấy, giai đoạn 2015 - 2021, thị trường bất động sản phát triển sôi động nhưng cơ 

cấu sản phẩm bất động sản chưa hợp lý, mất cân đối cung - cầu, chủ yếu hướng 

tới phân khúc cao cấp và cho mục tiêu đầu tư tài chính, thiếu sản phẩm nhà ở 

phù hợp với khả năng chi trả của đại bộ phận người dân; một số dự án gặp 

vướng mắc về mặt pháp lý, đặc biệt là việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho người dân. Cuối 

giai đoạn này, các loại hình bất động sản du lịch, lưu trú gặp vướng mắc pháp lý, 

một phần do chưa có quy định pháp luật điều chỉnh rõ ràng, cụ thể, một phần do 

quá trình tổ chức thực hiện pháp luật còn nhiều hạn chế; dịch COVID-19 diễn 

biến phức tạp, ảnh hưởng nặng nề đến nền kinh tế, thị trường bất động sản gặp 

nhiều khó khăn. Giai đoạn 2022 - 2023, thị trường bất động sản suy giảm; nguồn 

cung giảm mạnh so với giai đoạn trước; giá bất động sản tăng cao gấp nhiều lần 

so với mức tăng thu nhập trung bình của đa số người dân; số lượng lớn dự án bất 
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động sản nhà ở gặp vướng mắc, chậm tiến độ, chậm triển khai, bị đình trệ, gây 

lãng phí về đất đai và nguồn vốn, làm gia tăng chi phí cho chủ đầu tư, tăng giá 

bán sản phẩm; bất động sản du lịch, lưu trú gần như “đóng băng”, tiếp tục gặp 

vướng mắc về pháp lý. 

2. Về phát triển nhà ở xã hội 

Giai đoạn 2015 - 2023, Quốc hội, Chính phủ, các Bộ, ngành và địa phương 

đã tổ chức triển khai xây dựng, hoàn thiện hệ thống văn bản pháp luật về phát triển 

nhà ở xã hội, thể chế hóa quan điểm đổi mới của Đảng về nhà ở, lấy con người là 

trung tâm, là chủ thể, là mục tiêu, là động lực và nguồn lực phát triển.  

Trong điều kiện kinh tế đất nước còn nhiều khó khăn, nhất là trong giai 

đoạn 2020 - 2023, nền kinh tế chịu ảnh hưởng nặng nề của dịch COVID-19, song 

với sự chỉ đạo quyết liệt của Quốc hội, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, Bộ Xây 

dựng đã phối hợp tích cực, chặt chẽ với Ngân hàng Nhà nước Việt Nam và các 

Bộ, ngành, địa phương triển khai thực hiện hỗ trợ vay vốn ưu đãi đối với đối 

tượng thụ hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội, doanh nghiệp, hợp tác xã 

tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội và nhiều gói hỗ trợ nhà ở khác thông qua 

các chương trình mục tiêu quốc gia, chương trình đầu tư công về nhà ở. Nhiều địa 

phương đã bố trí quỹ đất để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, bảo đảm đồng bộ về hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, đáp ứng nhu cầu của người có thu nhập 

thấp, công nhân, người lao động trong các khu công nghiệp.  

Bên cạnh các kết quả đạt được, hệ thống pháp luật về nhà ở xã hội có hiệu 

lực thi hành trong giai đoạn 2015 - 2023 còn thiếu tính ổn định; một số quy định 

pháp luật về phát triển nhà ở xã hội chưa được hướng dẫn cụ thể; vẫn còn mâu 

thuẫn, chồng chéo giữa các văn bản quy phạm pháp luật gây vướng mắc cho việc 

thi hành; việc áp dụng các quy định pháp luật còn phức tạp, còn có cách hiểu khác 

nhau, cần hướng dẫn nhiều lần, nhất là đối với việc áp dụng các quy định chuyển 

tiếp. Nhiều mục tiêu về phát triển nhà ở xã hội trong Chiến lược phát triển nhà ở 

quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030 không đạt được. Nguồn cung 

nhà ở xã hội còn hạn chế, giá bán cao, các quy định về điều kiện để tiếp cận chính 

sách đối với người dân còn phức tạp, khó khả thi. Công tác quản lý nhà nước về 

nhà ở xã hội vẫn còn hạn chế, bất cập. Công tác xét duyệt đối tượng thụ hưởng 

chính sách, thẩm định giá nhà ở xã hội còn kéo dài, ảnh hưởng đến tiếp cận nhà ở 

xã hội của người dân và chu kỳ đầu tư, thu hồi vốn, trả lãi ngân hàng của chủ đầu 

tư. Vẫn còn tình trạng người mua, thuê mua, thuê nhà ở xã hội không thuộc đối 

tượng thụ hưởng chính sách nhà ở xã hội. Nguồn vốn hỗ trợ từ ngân sách nhà 

nước cho các chương trình tín dụng ưu đãi nhà ở xã hội còn thấp; quy trình, thủ 

tục cho vay thông qua Ngân hàng Chính sách xã hội còn phức tạp, trùng lặp; gói 

tín dụng 120.000 tỷ đồng cho vay nhà ở xã hội của các ngân hàng thương mại nhà 

nước tỷ lệ giải ngân chưa cao, chưa đủ hấp dẫn, chưa phát huy tác dụng trong việc 

thu hút, khuyến khích chủ đầu tư, người mua nhà ở xã hội tiếp cận gói tín dụng 

này. Việc thực hiện quy định phải bố trí quỹ đất 20% để phát triển nhà ở xã hội 
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trong dự án nhà ở thương mại còn một số bất cập, việc áp dụng pháp luật còn 

thiếu thống nhất, chưa phù hợp. Việc bố trí quỹ đất độc lập để phát triển nhà ở xã 

hội tại nhiều địa phương không đáp ứng yêu cầu; một số địa phương chưa quan 

tâm, bố trí nguồn lực thỏa đáng cho phát triển nhà ở xã hội. 

3. Nguyên nhân của tồn tại, hạn chế 

Những tồn tại, hạn chế nêu trên có cả nguyên nhân khách quan và chủ 

quan nhưng chủ yếu là nguyên nhân chủ quan.  

a) Về nguyên nhân khách quan: Tình hình kinh tế - xã hội biến đổi nhanh, 

thị trường luôn luôn biến động; hệ thống pháp luật được xây dựng và hoàn thiện 

trong điều kiện vừa phải bảo đảm tính dự báo, chuyển đổi, vừa tìm tòi, rút kinh 

nghiệm; quan điểm chính sách có sự thay đổi qua các thời kỳ nên khó tránh khỏi 

những hạn chế, bất cập; một số tồn tại chưa thể khắc phục ngay. Ảnh hưởng bởi 

dịch COVID-19, tình hình kinh tế thế giới suy giảm tác động đến kinh tế Việt 

Nam nói chung, thị trường bất động sản, nguồn cung bất động sản nói riêng.  

Nguồn lực của Nhà nước cho công tác thu thập thông tin, xây dựng cơ sở dữ liệu, 

hệ thống thông tin phục vụ thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã hội, cho 

công tác quy hoạch, bố trí quỹ đất, định giá đất…; nguồn lực thực hiện chính sách 

tài khóa hỗ trợ phát triển nhà ở xã hội; nguồn lực hỗ trợ cho người dân mua nhà ở, 

bảo đảm an sinh xã hội… còn hạn chế. Thực tiễn triển khai các dự án rất đa dạng, 

phát sinh nhiều tình huống khác nhau. 

b) Về nguyên nhân chủ quan: Chính sách, pháp luật về quản lý thị trường 

bất động sản thuộc nhiều ngành, lĩnh vực, do nhiều cơ quan, đơn vị chủ trì với 

những quan điểm khác nhau về công tác quản lý nhà nước, còn thiếu sự thống 

nhất trong quan điểm tiếp cận, xây dựng, thực hiện chính sách. Hệ thống pháp 

luật chậm được sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện đáp ứng yêu cầu thực tiễn và nhu cầu 

của người dân. Công tác tổ chức thực hiện pháp luật về quản lý thị trường bất 

động sản và phát triển nhà ở xã hội vẫn là khâu yếu, hiệu quả chưa cao. Các địa 

phương có tâm lý sợ sai, tâm lý nhiệm kỳ dẫn đến việc chỉ đạo thực hiện các dự 

án trên địa bàn chưa sát sao, giải quyết thủ tục chưa kịp thời. Nhiều địa phương 

chưa quan tâm phát triển nhà ở xã hội, nhà ở cho công nhân, người lao động khu 

công nghiệp; chưa quan tâm đến việc quy hoạch bố trí quỹ đất làm dự án nhà ở 

xã hội độc lập. Nhận thức, trách nhiệm của một số cơ quan, đơn vị về công tác 

xây dựng, kiểm tra, rà soát, hệ thống hóa văn bản quy phạm pháp luật và tổ chức 

thực hiện pháp luật có nơi, có lúc chưa đầy đủ. Công tác lãnh đạo, chỉ đạo việc 

xây dựng, hoàn thiện pháp luật, kiểm tra, giám sát thi hành pháp luật ở một số nơi 

chưa kịp thời, sát sao. Ý thức chấp hành pháp luật tại cơ quan quản lý nhà nước 

cũng như của doanh nghiệp ở một số nơi chưa cao. Việc xử lý vi phạm pháp luật 

còn chậm, chưa kiên quyết.  

4. Trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức liên quan 

Quốc hội, Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, 
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các Bộ, ngành, cơ quan trung ương và địa phương đã có nhiều cố gắng, nỗ lực 

trong việc thể chế hóa quan điểm, chủ trương của Đảng, xây dựng hệ thống 

chính sách, pháp luật về quản lý thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã 

hội; góp phần hiệu quả thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội, phát triển đô thị, 

nâng cao điều kiện sống của người dân.  

Những tồn tại, hạn chế trong việc ban hành và thực hiện chính sách, pháp 

luật về quản lý thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã hội có phần trách 

nhiệm trước hết thuộc về các cơ quan nhà nước ở trung ương, địa phương và các 

chủ đầu tư, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản.  

Chính phủ thống nhất quản lý về thị trường bất động sản và chịu trách 

nhiệm chính về những tồn tại, hạn chế trong công tác quản lý thị trường bất 

động sản, phát triển nhà ở xã hội, bao gồm các lĩnh vực: đất đai, nhà ở, kinh 

doanh bất động sản, quy hoạch, đấu thầu, xây dựng…  

Các Bộ, cơ quan ngang Bộ chịu trách nhiệm về: các hạn chế trong việc 

ban hành và tổ chức thực hiện văn bản quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành 

theo thẩm quyền; chưa kịp thời đề xuất chính sách, trình cấp có thẩm quyền sửa 

đổi, bổ sung, bãi bỏ văn bản quy phạm pháp luật, dẫn đến những vướng mắc 

trong công tác thi hành chính sách, pháp luật; tồn tại, hạn chế trong công tác 

quản lý nhà nước, tổ chức thi hành và theo dõi việc thi hành pháp luật liên quan 

đến ngành, lĩnh vực trong phạm vi toàn quốc; việc chậm tổ chức lập, thẩm định 

các quy hoạch thuộc trách nhiệm được giao; việc đôn đốc, hướng dẫn các địa 

phương tháo gỡ khó khăn, vướng mắc của thị trường bất động sản, phát triển 

nhà ở xã hội.  

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, các Sở, ngành tại địa phương chịu trách 

nhiệm về các bất cập trong: công tác thẩm định, phê duyệt, phê duyệt điều 

chỉnh chủ trương đầu tư; chất lượng của quy hoạch, việc điều chỉnh quy hoạch, 

bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất của hệ thống quy hoạch, bao gồm quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng và các loại quy hoạch khác tại địa 

phương, bảo đảm sự tuân thủ của quy hoạch chi tiết 1/500 với quy hoạch phân 

khu, quy hoạch chung; việc xây dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở 

của địa phương, bảo đảm sự phát triển đồng bộ giữa nhà ở và hạ tầng kỹ thuật, 

hạ tầng xã hội; thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ tái định cư; việc giao đất, cho 

thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, định giá đất, thực hiện hình thức lựa 

chọn nhà đầu tư; quản lý đầu tư xây dựng; thực hiện rà soát pháp lý đối với các 

dự án bất động sản, chậm trễ trong định giá đất; kết quả phát triển nhà ở xã hội 

của địa phương không đạt mục tiêu đề ra cả về số lượng, chất lượng và tiến độ; 

chưa phát huy hết trách nhiệm và sự chủ động trong bố trí quỹ đất, huy động 

nguồn lực và thực hiện chính sách ưu đãi trong phạm vi thẩm quyền để thu hút 

nhà đầu tư phát triển nhà ở xã hội; việc thực hiện các thủ tục hành chính trong 

đầu tư kinh doanh và xét duyệt đối tượng thụ hưởng chính sách nhà ở xã hội 

còn chậm trễ, kéo dài… 
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 Chủ đầu tư các dự án bất động sản, doanh nghiệp kinh doanh bất động 

sản chịu trách nhiệm về những tồn tại, hạn chế trong: thực hiện nghĩa vụ tài 

chính đối với Nhà nước theo quy định của pháp luật từng thời kỳ; thực hiện 

trách nhiệm, nghĩa vụ với khách hàng; tuân thủ các quy định, trình tự, thủ tục về 

đầu tư, xây dựng; tuân thủ các quy hoạch được phê duyệt; việc sử dụng đòn bẩy 

tài chính, huy động vốn vượt quá khả năng cân đối dòng tiền. 

Điều 2. Nhiệm vụ, giải pháp 

Trong năm 2023 - 2024, Chính phủ đã trình Quốc hội xem xét, thông qua 

nhiều dự án luật quan trọng liên quan trực tiếp đến quản lý thị trường bất động 

sản và phát triển nhà ở xã hội như Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, 

Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đấu thầu năm 2023, Luật Đất đai năm 2024; Chính 

phủ, các Bộ, ngành đã khẩn trương ban hành các văn bản quy định chi tiết các 

luật; các địa phương cũng đang gấp rút hoàn thiện các văn bản hướng dẫn theo 

thẩm quyền. Đồng thời, Quốc hội và Chính phủ đang xem xét, sửa đổi, bổ sung, 

ban hành mới nhiều luật khác có liên quan về quy hoạch, quy hoạch đô thị và 

nông thôn, đầu tư, phòng cháy, chữa cháy, địa chất và khoáng sản, công chứng… 

Nhiều tồn tại, hạn chế, khó khăn, vướng mắc đã được nhận diện, nhiều kiến nghị 

đã được nghiên cứu tiếp thu để quy định trong các văn bản quy phạm pháp luật 

mới đã được ban hành và dự kiến ban hành trong thời gian tới. 

Trong bối cảnh đó, giao Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, cơ quan, tổ chức 

có liên quan tiếp tục rà soát những tồn tại, hạn chế của chính sách, pháp luật trong 

quản lý thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã hội đã được nhận diện, 

được điều chỉnh tại các luật, văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành đã ban 

hành, những tồn tại, hạn chế cần tiếp tục nghiên cứu, tháo gỡ và có giải pháp 

đồng bộ, cụ thể để khắc phục tồn tại, hạn chế, vướng mắc trong quản lý thị trường 

bất động sản và phát triển nhà ở xã hội đã nêu tại Báo cáo số 681/BC-ĐGS của 

Đoàn giám sát, hướng tới phát triển thị trường bất động sản an toàn, lành mạnh, 

bền vững, đa dạng hóa sản phẩm bất động sản, hài hòa giữa cung và cầu, tăng 

nguồn cung bất động sản phù hợp với thu nhập của đại bộ phận người dân, bảo 

đảm quyền có chỗ ở của người dân và bảo đảm an sinh xã hội. Trong đó: 

1. Giao Chính phủ thực hiện ngay các nhiệm vụ và giải pháp sau đây: 

a) Đối với các luật mới ban hành có liên quan đến quản lý thị trường bất 

động sản và phát triển nhà ở xã hội như Luật Kinh doanh bất động sản năm 

2023, Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đấu thầu năm 2023, Luật Đất đai năm 2024, 

đề nghị triển khai ngay một số nhiệm vụ, giải pháp sau:  

Tập trung chỉ đạo các Bộ, cơ quan ngang Bộ, địa phương hoàn thành 

việc ban hành các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành theo thẩm 

quyền được giao.  

Tiếp tục rà soát, hoàn thiện các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi 

hành bảo đảm khắc phục các tồn tại, hạn chế trong giai đoạn 2015 - 2023 và các 
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vướng mắc phát sinh trong quá trình triển khai quy định mới, tạo hành lang pháp 

lý an toàn, đầy đủ, thuận lợi, ổn định, khả thi cho hoạt động đầu tư, sản xuất, 

kinh doanh của doanh nghiệp và đời sống người dân, nhất là các quy định 

chuyển tiếp, bảo đảm điều kiện tiếp cận, sử dụng đất và các nguồn lực khác 

công bằng, công khai, hiệu quả. 

Tập trung chỉ đạo công tác hướng dẫn và tổ chức thực hiện pháp luật về 

tài chính đất đai, trong đó chú trọng công tác định giá đất, xây dựng, điều chỉnh 

bảng giá đất và các chính sách khác có liên quan, bảo đảm duy trì mặt bằng hợp 

lý chi phí liên quan đến đất đai là chi phí đầu vào của nền kinh tế, bảo đảm hài 

hòa lợi ích của Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư theo tinh thần của 

Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16 tháng 6 năm 2022, Hội nghị lần thứ năm Ban 

Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, 

chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa 

nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao; 

b) Khẩn trương ban hành đầy đủ các văn bản quy định chi tiết và tổ chức thi 

hành có hiệu quả các luật, nghị quyết có liên quan đến quản lý thị trường bất 

động sản và phát triển nhà ở xã hội sau khi được Quốc hội thông qua tại Kỳ họp 

thứ 8 như Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn, Luật Địa chất và khoáng sản, 

Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ, Luật Công chứng (sửa đổi), 

Luật Di sản văn hóa (sửa đổi), Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy 

hoạch, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư và Luật Đấu 

thầu, Nghị quyết thí điểm thực hiện dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa 

thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất và Nghị quyết 

về cơ chế, chính sách đặc thù để tháo gỡ khó khăn, vướng mắc đối với các dự 

án, đất đai trong kết luận thanh tra, kiểm tra, bản án tại Thành phố Hồ Chí Minh, 

Thành phố Đà Nẵng và tỉnh Khánh Hòa; 

c) Đối với các dự án luật trình Quốc hội tại Kỳ họp thứ 8 và Kỳ họp thứ 9 có 

liên quan đến quản lý thị trường bất động sản và phát triển nhà ở xã hội như Luật 

sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tiêu chuẩn và quy chuẩn kỹ thuật, Luật 

Quản lý phát triển đô thị: Đề nghị nghiên cứu để có cơ chế giải quyết vướng 

mắc, khó khăn trong thực tiễn trên cơ sở đánh giá khách quan quá trình triển 

khai thi hành quy định của pháp luật qua các thời kỳ; phân định rõ nguyên nhân 

vướng mắc do quy định của Luật, văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành 

hay do tổ chức thực hiện để đề xuất giải pháp phù hợp, khả thi;  

d) Có phương án giải quyết phù hợp, xử lý dứt điểm các dự án bất động sản 

gặp khó khăn, vướng mắc pháp lý, đình trệ do quá trình triển khai thực hiện kéo 

dài và pháp luật qua các thời kỳ có sự thay đổi trên cơ sở xem xét toàn diện các 

yếu tố thực tiễn khách quan, hoàn cảnh lịch sử cụ thể, đánh giá đầy đủ lợi ích, chi 

phí và tính khả thi của phương án giải quyết để bảo đảm quyền lợi chính đáng của 

Nhà nước, người dân, doanh nghiệp, vì lợi ích chung, tổng thể, giải phóng nguồn 

lực cho thị trường bất động sản, tạo động lực phát triển kinh tế - xã hội; không 
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“hình sự hóa” các quan hệ kinh tế - dân sự; làm rõ nội hàm “không hợp thức hóa 

các vi phạm”.  

Giải quyết dứt điểm những dự án thuộc phạm vi xử lý theo thẩm quyền 

hoặc đã được phân cấp, giao quyền cho Chính phủ, Bộ, ngành, địa phương.   

Tiếp tục rà soát các dự án khác có khó khăn, vướng mắc pháp lý, hạn chế 

tối đa ảnh hưởng của việc rà soát đến hoạt động kinh doanh bình thường, liên 

tục và lợi ích chính đáng, hợp pháp của doanh nghiệp và người dân; phân loại, 

xác định rõ nguyên nhân, trách nhiệm, đề xuất cơ chế giải quyết phù hợp để báo 

cáo cấp có thẩm quyền;  

đ) Có giải pháp cụ thể và hướng dẫn các Bộ, ngành, địa phương tháo gỡ 

vướng mắc liên quan đến quản lý, sử dụng đất trong quá trình cổ phần hóa 

doanh nghiệp nhà nước, thoái vốn nhà nước tại doanh nghiệp; có cơ chế, chính 

sách xử lý đối với trường hợp phương án sử dụng đất sau khi cổ phần hóa doanh 

nghiệp nhà nước, thoái vốn nhà nước tại doanh nghiệp không còn phù hợp với 

quy hoạch; có giải pháp cụ thể tháo gỡ vướng mắc trong việc thực hiện hợp 

đồng xây dựng - chuyển giao (BT) đã ký kết, hoàn thành trong năm 2025; 

e) Tiếp tục triển khai hiệu quả các chương trình hỗ trợ nhà ở thuộc 

chương trình mục tiêu quốc gia, chương trình đầu tư công về nhà ở.  

Thực hiện giải pháp cụ thể để triển khai hiệu quả 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” bảo đảm tiến độ, chất lượng và phù hợp với 

nhu cầu, điều kiện làm việc, sinh sống của đối tượng thụ hưởng. 

Rà soát việc thực hiện cơ chế, chính sách hỗ trợ về nhà ở cho người có 

công với cách mạng, hộ nghèo, cận nghèo để tích cực triển khai hiệu quả. 

Có giải pháp thiết thực để cải tạo chung cư cũ xuống cấp, không bảo đảm 

an toàn và điều kiện sống của người dân. 

Rà soát các công trình, dự án nhà ở phục vụ tái định cư, bảo đảm đồng bộ 

hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, đáp ứng điều kiện sống của người dân 

tại khu tái định cư, có giải pháp phù hợp để sớm khắc phục tình trạng chậm đưa 

vào sử dụng, tránh lãng phí;  

g) Tiếp tục nghiên cứu, hoàn thiện các quy định về thị trường chứng 

khoán và thị trường trái phiếu doanh nghiệp, khắc phục những hạn chế đã bộc lộ, 

tạo cơ sở phát triển bền vững thị trường vốn, từng bước nâng cao vai trò của 

thị trường vốn đối với việc cung ứng nguồn vốn trung và dài hạn cho nền kinh 

tế. Giám sát chặt chẽ việc phát hành trái phiếu và thực hiện nghĩa vụ khi đáo 

hạn trái phiếu của các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản; 

h) Hoàn thiện cơ sở dữ liệu, hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất 

động sản, hệ thống thông tin quốc gia về đất đai, hệ thống thông tin và cơ sở dữ 
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liệu quốc gia về quy hoạch, hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu quy hoạch đô thị 

và nông thôn kết nối với hệ thống cơ sở dữ liệu về dân cư và các hệ thống thông 

tin khác có liên quan, đáp ứng yêu cầu thông tin về thị trường bất động sản công 

khai, minh bạch, đầy đủ và thường xuyên được cập nhật. Có cơ chế cụ thể để 

nâng cao hiệu quả hoạt động của sàn giao dịch bất động sản trở thành công cụ 

thực sự hữu hiệu góp phần nâng cao tính công khai, minh bạch của thị trường 

bất động sản. Đẩy nhanh việc xây dựng và đưa vào sử dụng đồng bộ, thống nhất 

cơ sở dữ liệu về nhà ở xã hội, đối tượng thụ hưởng chính sách làm công cụ rà 

soát, quản lý đối tượng mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội để giúp cho công tác xét 

duyệt được nhanh chóng, thuận lợi và hạn chế trục lợi chính sách; 

i) Tiếp tục tích cực triển khai cho vay hỗ trợ nhà ở xã hội, tháo gỡ các 

khó khăn, vướng mắc để thực hiện hiệu quả Chương trình tín dụng 120.000 tỷ 

đồng theo Nghị quyết số 33/NQ-CP ngày 11 tháng 3 năm 2023 của Chính phủ. 

Khuyến khích các ngân hàng thương mại tiếp tục tiết giảm chi phí để phấn đấu 

giảm lãi suất cho vay đối với chủ đầu tư và người mua nhà của các dự án nhà ở 

xã hội, nhà ở công nhân. 

2. Giao Chính phủ chỉ đạo các Bộ, ngành, địa phương tiếp tục thực hiện các 

nhiệm vụ sau đây: 

a) Nâng cao hiệu quả công tác tuyên truyền, phổ biến, hướng dẫn, tập 

huấn chính sách, pháp luật trong lĩnh vực quản lý thị trường bất động sản và 

phát triển nhà ở xã hội, nhất là đối với các văn bản quy phạm pháp luật mới 

được ban hành. Có hình thức tuyên truyền, phổ biến phù hợp với người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài; 

b) Chủ động rà soát, sửa đổi, bổ sung, ban hành mới văn bản quy phạm 

pháp luật thuộc thẩm quyền hoặc đề xuất với cấp có thẩm quyền hoàn thiện các 

quy định có liên quan đến đất đai, đầu tư, quy hoạch, xây dựng, kinh doanh bất 

động sản bảo đảm thống nhất, đồng bộ, liên thông, thuận lợi về trình tự, thủ tục; 

bãi bỏ quy định không cần thiết, trùng lặp, không hợp lý; quy định rõ ràng về 

quy trình thủ tục tổng thể triển khai dự án bất động sản; 

c) Chủ động theo dõi sát tình hình, diễn biến thị trường bất động sản, tăng 

cường công tác nghiên cứu, phân tích, dự báo để kịp thời có biện pháp điều tiết, 

lành mạnh hóa thị trường trên nguyên tắc tôn trọng quy luật của thị trường, bảo 

đảm các mục tiêu phát triển bền vững, ngăn chặn tình trạng thị trường “phát 

triển nóng” hoặc “đóng băng”, ảnh hưởng tiêu cực đến sự phát triển chung của 

nền kinh tế, gây hệ lụy về mặt xã hội; 

d) Có biện pháp điều tiết để đa dạng hóa sản phẩm cho thị trường bất 

động sản, hài hòa giữa cung và cầu, tăng nguồn cung bất động sản phù hợp với 

thu nhập của đại bộ phận người dân, đáp ứng nhu cầu về nhà ở, bảo đảm an 

sinh xã hội. 

Có giải pháp căn cơ, dài hạn để đưa giá bất động sản về đúng giá trị nội 
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tại, ngăn chặn việc thao túng, sử dụng các phiên đấu giá quyền sử dụng đất 

nhằm mục đích tạo “sốt” giá; 

đ) Nâng cao chất lượng công tác lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh 

quy hoạch, bảo đảm tính hệ thống, thống nhất giữa các quy hoạch, bảo đảm 

tính định hướng của các quy hoạch cấp quốc gia, quy hoạch vùng, quy hoạch 

tỉnh, quy hoạch chung đô thị và nông thôn. Nâng cao chất lượng xây dựng kế 

hoạch, chương trình phát triển đô thị, phát triển nhà ở, chất lượng thẩm định, 

phê duyệt, quản lý dự án đầu tư bất động sản bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà 

nước, người dân và doanh nghiệp, bảo đảm định hướng phát triển nhà ở đồng 

bộ, liên thông, kết nối với công trình hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật đáp ứng 

nhu cầu của đa số người dân;  

e) Chú trọng hoàn thiện cơ chế, chính sách về nhà ở để thực hiện mục tiêu 

người dân có chỗ ở đáp ứng yêu cầu công việc và phù hợp với thu nhập, thực hiện 

đồng bộ chính sách cải cách tiền lương; 

g) Tập trung phát triển nhà ở xã hội cho thuê tại khu vực đô thị bằng 

nguồn vốn đầu tư công. Có chính sách ưu đãi, khuyến khích đủ mạnh để thu 

hút nguồn lực xã hội trong và ngoài nước đầu tư xây dựng nhà ở xã hội và cải 

tạo, xây dựng lại các chung cư cũ, công trình hết niên hạn sử dụng, chỉnh trang 

đô thị. Tiếp tục nghiên cứu để đề xuất cơ chế, chính sách thúc đẩy phát triển 

nhà ở xã hội như: nghiên cứu hình thành quỹ phát triển nhà ở xã hội hoặc mô 

hình định chế tài chính phù hợp để phát triển nhà ở xã hội; nghiên cứu thành 

lập hoặc thiết lập cơ chế hoạt động của doanh nghiệp nhà nước chuyên đầu tư 

phát triển nhà ở xã hội… theo quy định của pháp luật, bảo đảm tính thống nhất, 

đồng bộ của hệ thống pháp luật. 

Bố trí nguồn vốn ngân sách nhà nước để thực hiện chính sách hỗ trợ mua, 

thuê mua nhà ở xã hội. 

Đưa chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội vào chương trình, kế hoạch phát triển 

kinh tế - xã hội 05 năm và hằng năm của địa phương. Chỉ tiêu phát triển nhà ở xã 

hội cần được nghiên cứu, đánh giá, xây dựng dựa trên các căn cứ khoa học, thực 

tiễn, phù hợp với nhu cầu và định hướng phát triển của đất nước, vùng, địa 

phương trong từng giai đoạn; đồng thời quyết tâm chỉ đạo hoàn thành các chỉ tiêu 

đã đề ra. 

Ưu tiên bố trí quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội phù hợp với chương trình, kế 

hoạch phát triển nhà ở và quy hoạch sử dụng đất của địa phương trong từng thời 

kỳ. Khi lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch có liên quan, cần phải xác định rõ 

diện tích đất xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật; 

h) Rà soát cơ chế, chính sách bảo đảm quyền tiếp cận các nguồn lực để 

triển khai thực hiện dự án bất động sản; tạo điều kiện cho vay đối với các dự án 

bất động sản đầy đủ pháp lý, có hiệu quả, đã hoàn thành thủ tục và khởi công để 

góp phần tạo nguồn cung cho thị trường; 
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i) Sớm nghiên cứu, đề xuất sửa đổi, bổ sung, ban hành mới các luật về 

thuế, có quy định về mức thuế cao hơn đối với người sử dụng nhiều diện tích đất, 

nhiều nhà ở, chậm sử dụng đất, bỏ đất hoang bảo đảm đồng bộ với những nội 

dung đổi mới trong pháp luật về đất đai, nâng cao hiệu quả quản lý và sử dụng 

đất, thực hiện mục tiêu tái phân phối thu nhập và động viên nguồn thu hợp lý, ổn 

định cho ngân sách nhà nước, trên cơ sở tham khảo thông lệ quốc tế và phù hợp 

với điều kiện kinh tế - xã hội của Việt Nam;  

k) Xây dựng và hoàn thiện cơ sở dữ liệu quốc gia về đăng ký tài sản có sự 

liên thông, chia sẻ, tích hợp giữa các hệ thống đăng ký thuộc các lĩnh vực chuyên 

ngành khác nhau; bảo đảm công khai, minh bạch, dễ tiếp cận các thông tin về tình 

trạng pháp lý của tài sản; 

l) Thực hiện đầy đủ trách nhiệm hướng dẫn, giải quyết trong quá trình tổ 

chức thực hiện pháp luật, giảm thiểu rủi ro pháp lý và rút ngắn thời gian triển khai 

thực hiện dự án; thực hiện nguyên tắc vướng mắc thuộc thẩm quyền của cấp nào 

thì cấp đó phải giải quyết; khắc phục tình trạng Bộ, ngành hướng dẫn, trả lời 

chung chung, thiếu cụ thể. Trường hợp có nhiều cách hiểu khác nhau trong việc 

thi hành pháp luật, cần kịp thời kiến nghị cấp có thẩm quyền giải thích pháp luật 

theo quy định. Khắc phục tình trạng né tránh, đùn đẩy, sợ trách nhiệm trong xử lý 

công việc tại cơ quan, đơn vị, không để kéo dài thời gian, tồn đọng công việc; 

m) Chú trọng tổ chức đối thoại với doanh nghiệp, người dân, kịp thời tháo 

gỡ khó khăn, vướng mắc phát sinh trong quá trình tổ chức thực hiện. Tiếp tục 

đẩy mạnh công tác cải cách chế độ công vụ, cải cách thủ tục hành chính, xây 

dựng Chính phủ điện tử, Chính phủ số, cắt giảm các điều kiện kinh doanh, thủ 

tục hành chính không cần thiết, chuyển đổi từ quản lý quy trình sang quản lý 

theo tiêu chuẩn, quy chuẩn, tạo môi trường đầu tư kinh doanh công khai, minh 

bạch, bình đẳng và thuận lợi; đẩy mạnh phân cấp, phân quyền cho địa phương;  

n) Siết chặt kỷ luật, kỷ cương, đề cao trách nhiệm của người đứng đầu, 

nâng cao hiệu quả công tác kiểm tra, thanh tra nhằm kịp thời phát hiện yếu kém, 

vướng mắc, hạn chế trong thi hành pháp luật về quản lý thị trường bất động sản 

và phát triển nhà ở xã hội. Chú trọng công tác kiểm tra, thanh tra về chất lượng 

nhà ở xã hội, việc xét duyệt đối tượng thụ hưởng chính sách nhà ở xã hội. 

Kiên quyết xử lý đối với các trường hợp đất đã được Nhà nước giao, cho 

thuê nhưng chậm đưa vào sử dụng, không sử dụng, sử dụng lãng phí hoặc sử 

dụng sai mục đích, trái pháp luật, chủ đầu tư năng lực yếu kém, không có khả 

năng hoàn thành, hành vi đưa thông tin không chính xác, gây tác động tiêu cực 

đến hoạt động của thị trường tài chính, tín dụng, bất động sản;  

o) Nâng cao chất lượng đội ngũ cán bộ, công chức quản lý, thực thi chính 

sách, pháp luật; tăng cường và bổ sung đầy đủ các điều kiện cơ sở vật chất cho 

công tác quản lý nhà nước về thị trường bất động sản và nhà ở xã hội.  
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Điều 3. Điều khoản thi hành 

1. Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan 

thuộc Chính phủ, Tòa án nhân dân tối cao, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Kiểm 

toán nhà nước, Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực 

thuộc trung ương, trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình, chỉ đạo tổ chức 

thực hiện và kiểm tra việc thực hiện Nghị quyết này. 

Giao Chính phủ ban hành kế hoạch thực hiện Nghị quyết này trong quý I 

năm 2025, trong đó xác định rõ cơ quan chủ trì, cơ quan phối hợp, tiến độ và 

bảo đảm kinh phí thực hiện các nhiệm vụ; gửi kế hoạch cho Ủy ban Thường vụ 

Quốc hội, các cơ quan của Quốc hội để giám sát. 

Căn cứ kế hoạch của Chính phủ, các Bộ, ngành, địa phương xây dựng 

chương trình, kế hoạch cụ thể bảo đảm thực hiện đồng bộ, kịp thời, toàn diện 

các nhiệm vụ, giải pháp quy định tại Điều 2 của Nghị quyết này. 

2. Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Hội đồng Dân tộc, các Ủy ban của Quốc 

hội, Đoàn đại biểu Quốc hội, đại biểu Quốc hội, Hội đồng nhân dân các cấp, 

Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và các tổ chức thành viên của Mặt trận, trong phạm 

vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình, giám sát việc thực hiện Nghị quyết này./. 

____________________________________________________________________________________________________ 

Nghị quyết này được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam 

khóa XV, Kỳ họp thứ 8 thông qua ngày 23 tháng 11 năm 2024. 
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