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TÀI LIỆU GIỚI THIỆU LUẬT NHÀ Ở SỐ 27/2023/QH15 

Quốc hội Khóa XV đã thông qua Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 

27/11/2023 và Luật số 43/2024/QH15 ngày 29/6/2024 Sửa đổi, bổ sung một số điều 

của Luật Đất đai số 31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh 

bất động sản số 29/2023/QH15, Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15, có 

hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/8/2024. 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 gồm 13 chương với 198 điều, tăng 15 điều 

so với Luật Nhà ở năm 2014. 

1. Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng 

1.1. Phạm vi điều chỉnh 

- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 quy định về sở hữu, phát triển, quản lý vận 

hành, sử dụng nhà ở, giao dịch về nhà ở và quản lý nhà nước về nhà ở tại Việt 

Nam. 

- Trường hợp giao dịch mua bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở thương mại 

của doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã có chức năng kinh doanh bất 

động sản, giao dịch chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở được thực hiện theo 

quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.  

1.2. Đối tượng áp dụng 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 áp dụng đối với tổ chức, cá nhân liên quan 

đến lĩnh vực nhà ở. 

 2. Quyền và nghĩa vụ cơ bản của cá nhân, tổ chức thuộc phạm vi đối 

tượng áp dụng 

- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 quy định cụ thể quyền và nghĩa vụ của cá 

nhân, tổ chức trong sở hữu nhà ở, phát triển nhà ở, quản lý sử dụng nhà ở, giao 

dịch về nhà ở. Theo đó, Luật đã quy định cụ thể về: 

+ Đối tượng, điều kiện được sở hữu nhà ở của cá nhân, tổ chức trong nước, 

người Việt Nam định cư ở nước ngoài; đối tượng điều kiện, số lượng nhà ở, loại 

nhà ở được sở hữu đối với cá nhân, tổ chức nước ngoài; 

+ Quyền được Nhà nước bảo hộ quyền sở hữu tài sản là nhà ở; 

+ Quyền, trách nhiệm của chủ đầu tư tham gia đầu tư xây dựng nhà ở;  

+ Quyền và trách nhiệm của các chủ thể tham gia giao dịch về nhà ở; 

+ Quyền và trách nhiệm của Ban quản trị trong quản lý sử dụng nhà chung cư.  
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- Các nội dung này đều tiếp tục kế thừa các quy định của Luật Nhà ở năm 2014 

và luật hóa từ quy định của Nghị định hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở năm 2014. 

Riêng đối với đối tượng là người Việt Nam định cư ở nước ngoài thì thực hiện dẫn 

chiếu theo quy định pháp luật về đất đai để bảo đảm tính thống nhất của hệ thống 

pháp luật. 

3. Những nội dung chính sách, quy định mới 

3.1. Về Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, Chương trình, Kế hoạch 

phát triển nhà ở cấp tỉnh   

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã dành một Chương riêng để quy định cụ 

thể về xây dựng Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, Chương trình, kế hoạch 

phát triển nhà ở cấp tỉnh nhằm tạo cơ sở pháp lý cho địa phương thực hiện quản 

lý nhà nước về nhà ở. Trong đó, có một số điểm mới như: 

- Quy định về kỳ chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh, trong 

đó bỏ quy định về kế hoạch phát triển nhà ở hàng năm. 

- Quy định chặt chẽ hơn về việc điều chỉnh chương trình, kế hoạch phát 

triển nhà ở; bỏ quy định lấy ý kiến Bộ Xây dựng khi thực hiện thủ tục xây dựng, 

phê duyệt chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở. 

- Việc bổ sung, quy định chặt chẽ về điều chỉnh chương trình, kế hoạch 

phát triển nhà ở là nhằm tránh tình trạng điều chỉnh liên tục chương trình, kế 

hoạch phát triển nhà ở trong thời gian qua, hạn chế việc chấp thuận chủ trương 

đầu tư các dự án không sát với nhu cầu thực tế, tránh tình trạng lệch pha cung 

cầu. Đồng thời việc sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ một số quy định cũng nhằm tạo 

điều kiện thuận lợi cho địa phương chủ động trong theo dõi, triển khai thực hiện  

chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở. 

3.2. Về phát triển nhà ở  

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã sửa đổi, bổ sung các quy định về phát 

triển nhà ở thương mại, nhà ở công vụ, nhà ở tái định cư, nhà ở riêng lẻ nhằm 

tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức, doanh nghiệp, cá nhân tham gia phát triển 

nhà ở, cụ thể là: 

- Bổ sung quy định mới về các giai đoạn của dự án đầu tư xây dựng nhà ở, 

đồng thời giao Chính phủ quy định chi tiết các giai đoạn đầu tư dự án xây dựng 

nhà ở nhằm góp phần tạo hành lang pháp lý rõ ràng, tạo điều kiện thuận lợi cho 

doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng nhà ở. 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương 

mại nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án xây dựng nhà ở thương mại 

theo Luật Đất đai, theo đó quy định nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hoặc thỏa 

thuận nhận chuyển (sửa đổi) thuộc trường hợp được chấp thuận chủ trương đầu 
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tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương 

mại (không thông qua đấu giá, đấu thầu). 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về đối tượng và điều kiện được thuê nhà ở công 

vụ theo hướng mở rộng đối tượng được thuê nhà ở công vụ nhằm bảo đảm tạo 

điều kiện về chỗ ở yên tâm công tác.  

- Sửa đổi, bổ sung một số quy định về phát triển nhà ở tái định cư để đảm 

bảo thống nhất, đồng bộ với Luật Đất đai (sửa đổi). 

- Bổ sung quy định về phát triển nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá 

nhân để bán, cho thuê mua, cho thuê của Luật theo hướng chặt chẽ hơn về điều 

kiện đầu tư xây dựng nhằm bảo đảm toàn tính mạng và tài sản của người dân, 

cụ thể là: 

+ Cá nhân có quyền sử dụng đất ở đầu tư xây dựng nhà ở nhiều tầng, nhiều 

căn hộ ở phải đáp ứng điều kiện làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở, việc 

đầu tư xây dựng thực hiện theo quy định của pháp luật về xây dựng và quy định 

khác của pháp luật có liên quan đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở đối với 

trường hợp: (1) Nhà ở có từ 02 tầng trở lên mà tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng 

căn hộ để bán, để cho thuê mua, để kết hợp bán, cho thuê mua, cho thuê căn hộ; 

(2) Nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy mô từ 20 căn hộ trở lên để cho thuê. 

+ Cá nhân có quyền sử dụng đất ở xây dựng nhà ở có từ 02 tầng trở lên và 

có quy mô dưới 20 căn hộ mà tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng căn hộ để cho 

thuê thì phải: (1) Đáp ứng yêu cầu xây dựng nhà ở nhiều tầng, nhiều căn hộ của 

cá nhân theo quy định của Bộ trưởng Bộ Xây dựng; (2) Đáp ứng yêu cầu về an 

toàn phòng cháy, chữa cháy theo quy định của pháp luật về phòng cháy, chữa 

cháy đối với nhà ở nhiều tầng, nhiều căn hộ của cá nhân; (3) Đáp ứng điều kiện 

theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về đường giao thông để phương tiện 

chữa cháy thực hiện nhiệm vụ chữa cháy tại nơi có nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ 

của cá nhân. 

3.3. Về cải tạo, xây dựng lại chung cư  

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã luật hóa một số quy định của Nghị định 

hiện hành về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư để nâng cao hiệu lực pháp lý và 

bổ sung một số quy định đặc thù để tạo hành lang pháp lý đầy đủ cho việc cải tạo, 

xây dựng lại nhà chung cư cũng như khuyến khích các nhà đầu tư tham gia thực 

hiện dự án, cụ thể: 

 - Bổ sung quy định việc chấp thuận chủ trương đầu tư dự án cải tạo, xây 

dựng lại nhà chung cư thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở, không thực hiện 

theo quy định của Luật Đầu tư bởi vì đây là loại dự án đặc thù nhằm tạo điều kiện 

thuận lợi cho nhà đầu tư tham gia đầu tư, xây dựng cải tạo lại nhà chung cư. 
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- Bổ sung quy định về di dời chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư, 

cưỡng chế di dời, phá dỡ nhà chung cư, trong đó, quy định rõ quyền và trách 

nhiệm của chính quyền địa phương, chủ đầu tư, các chủ sở hữu nhà chung cư; 

kinh phí di dời, cưỡng chế di dời, phá dỡ nhà chung cư được tính trong tổng mức 

đầu tư dự án, nhà đầu tư có trách nhiệm hoàn trả kinh phí này nếu Nhà nước đã 

ứng ra để thực hiện. 

- Bổ sung quy định việc chủ sở hữu nhà chung cư phải đóng góp kinh phí 

để xây dựng lại nhà chung cư đối với các nhà chung cư được xây dựng sau năm 

1994 để bảo đảm tính khả thi, hài hòa giữa lợi ích của chủ sở hữu nhà chung cư, 

Nhà nước và nhà đầu tư, đáp ứng yêu cầu chỉnh trang đô thị.  

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 quy định đối với các chung cư cũ, xây dựng 

trước năm 1994 thì tiếp tục kế thừa quy định của pháp luật nhà ở hiện hành về 

việc áp dụng hệ số K bồi thường căn hộ; đối với các chung cư mới, xây dựng sau 

năm 1994 mà thuộc diện xây dựng lại do vẫn phù hợp với quy hoạch thì các chủ 

sở hữu nhà chung cư có trách nhiệm đóng góp kinh phí xây dựng lại nhà chung 

cư, nếu không đóng góp kinh phí thì được bồi thường quyền sử dụng đất, giá trị 

nhà ở còn lại (nếu có) theo quy định của Chính phủ. 

3.4. Về chính sách về nhà ở xã hội  

(1) Quỹ đất dành để phát triển nhà ở xã hội 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 xác định rõ trách nhiệm dành quỹ đất để phát 

triển nhà ở xã hội là trách nhiệm của chính quyền địa phương, theo đó giao trách 

nhiệm của UBND cấp tỉnh trong quá trình lập, phê duyệt quy hoạch xây dựng, 

quy hoạch đô thị phải bố trí đủ quỹ đất phát triển nhà ở xã hội theo Chương trình, 

kế hoạch phát triển nhà ở đã được phê duyệt. Việc trao quyền gắn với trách nhiệm 

nhằm tạo cơ chế linh hoạt cho địa phương triển khai thực hiện. 

(2) Hình thức phát triển nhà ở xã hội 

Bổ sung 02 hình thức mới là phát triển nhà lưu trú công nhân và phát triển 

nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân. Theo đó, bên cạnh việc được mua, thuê, 

thuê mua nhà ở xã hội thì đối tượng công nhân, người lao động tại khu công 

nghiệp còn được thuê nhà lưu trú công nhân; đối tượng là lực lượng vũ trang nhân 

dân được mua, thuê, thuê mua nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân. Đồng thời, 

đề xuất doanh nghiệp được thuê nhà ở xã hội để bố trí cho công nhân, người lao 

động của mình thuê. 

Bổ sung quy định cho phép Tổng Liên đoàn lao động Việt Nam là cơ quan 

chủ quản dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội bằng nguồn tài chính công đoàn 

cho công nhân, người lao động thuộc đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã 

hội thuê. 
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(3) Điều kiện được hưởng chính sách nhà ở xã hội 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 quy định cụ thể về điều kiện được hưởng 

chính sách nhà ở xã hội theo hướng cải cách thủ tục hành chính nhiều hơn, tạo 

điều kiện cho người dân có thu nhập thấp thuận lợi hơn khi đăng ký mua, thuê, 

thuê mua nhà ở xã hội. Theo đó, Luật bãi bỏ quy định về điều kiện cư trú khi mua, 

thuê mua nhà ở xã hội chỉ còn điều kiện về nhà ở và thu nhập; đối với trường hợp 

thuê nhà ở xã hội thì không yêu cầu bắt buộc phải đáp ứng các điều kiện về nhà 

ở, thu nhập, chỉ cần đúng đối tượng. 

(4) Ưu đãi chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

Sửa đổi, bổ sung nhiều ưu đãi chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội, khuyến khích 

doanh nghiệp tham gia đầu tư, góp phần tăng nguồn cung nhà ở xã hội như: 

Miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện tích đất của dự án 

và không phải thực hiện thủ tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất được miễn theo quy định của pháp luật về đất đai; được hưởng lợi nhuận định 

mức tối đa 10% đối với phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội; được ưu đãi tối đa 

20% tổng diện tích đất ở (hoặc 20% tổng diện tích sàn xây dựng của dự án) để 

xây dựng công trình, kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại theo chủ 

trương đầu tư dự án đã được chấp thuận. 

(5) Một số chính sách khác 

Việc lựa chọn Chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội thực hiện đồng bộ theo pháp 

luật về đầu tư, đất đai, đấu thầu nhằm đảm bảo thống nhất hệ thống pháp luật. 

Việc xác định giá bán, cho thuê mua, cho thuê được quy định cụ thể phương 

pháp xác định và thời điểm xác định, đảm bảo cụ thể, dễ thực hiện. 

3.5. Về tài chính cho phát triển nhà ở  

Bổ sung quy định các hình thức huy động vốn cho phát triển nhà ở; bổ 

sung quy định về vốn nhà nước để phát triển nhà ở; đưa một số quy định về 

nguyên tắc huy động, sử dụng nguồn vốn từ Nghị định lên Luật để nâng cao 

hiệu lực của quy định. 

3.6. Về quản lý, sử dụng nhà ở  

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 bổ sung, luật hóa một số quy định của Nghị 

định hiện hành, nhằm bảo đảm tính pháp lý cho công tác quản lý sử dụng nhà ở như: 

- Quy định về quản lý, sử dụng nhà ở riêng lẻ trong dự án đầu tư xây dựng 

nhà ở; quản lý, sử dụng nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử, nhà 

biệt thự; quản lý, sử dụng nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; các trường hợp nhà ở 

phải phá dỡ; yêu cầu khi phá dỡ nhà ở. 
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- Bổ sung mới một số quy định như: Quy định cụ thể về chuyển đổi công 

năng nhà ở; lựa chọn đơn vị quản lý vận hành nhà ở thuộc sở hữu nhà nước. 

3.7. Về quản lý sử dụng nhà chung cư  

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã bổ sung, sửa đổi một số quy định về sở 

hữu chung, sở hữu riêng, khai thác nguồn thu từ phần sử dụng chung của nhà 

chung cư nhằm khắc phục các tranh chấp khiếu kiện trong quản lý sử dụng nhà 

chung cư, cụ thể như: 

- Bổ sung quy định về xác định phần sở hữu chung, sở hữu riêng trong 

trường hợp hợp đồng không ghi rõ nhằm bảo vệ quyền lợi của người mua nhà ở;  

- Bổ sung quy định cách xác định phần sở hữu chung đối với thiết bị, cấu 

kiện gắn liền với ban công, lô gia. 

- Bổ sung quy định trường hợp nhà chung cư có nguồn thu từ việc khai thác 

dịch vụ đối với phần sở hữu chung thì phải nộp vào tài khoản bảo trì do Ban quản 

trị quản lý để bảo trì nhà chung cư theo quy định. 


