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Tom tat
Chinh sdch vé nha 6 xa h¢i (NOXH) la mét néi dung quan trong ciia Ludt Nha 6 s6 27/2023/QH15
(Ludt Nha 6 nam 2023). Bai viét phdn tich nhing han ché, bdt cdp ciia cdc quy dinh vé diéu kién mua,
thué mua NOXH theo Ludt Nha & nam 2023 va cdc van bdn hudng ddn thi hanh, qua dé lam ro quy
dinh vé xdc nhdn diéu kién nha 6 va thu nhdp. Trén co sé do, bai viét dé xudt cdc kién nghi nham hoan
thién phap ludt, dam bdo chinh sach NOXH dugc thuc thi minh bach, cong bang va hiéu qud, tao thudn
loi cho nguoi ddn trong qud trinh hoan thién ho so dang ky mua, thué mua NOXH, dong thoi ngdn chan
finh trang dau co, truc lgi tir chinh sdch.
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Abstract
Social housing policy is an important part of Housing Law No. 27/2023/QH15. This article analyses
the limitations and inadequacies of the regulations on the conditions for purchasing and lease-purchasing
social housing under the 2023 Housing Law and its guiding documents. Upon clarifying the requirements
for housing and income verification, the article proposes recommendations to improve the legal framework,
ensuring that social housing policies are implemented transparently, fairly, and effectively. These
improvements aim to facilitate the application process for citizens registering to purchase or lease-purchase
social housing while also preventing speculation and exploitation of the policy.
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1. Mot s6 vudng mac, bat cap trong quy dinh phap luat vé diéu kién mua,
thué mua nha 6 xa hoi

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 78 Luit Nha é nim 2023, ngoai vi¢c phai
thudc cdc d6i tugng duge mua, thué mua nha é xa hoi (NOXH),' ngusi ding ky
mua, thué mua NOXH can ddp ting hai dieu kién: (1) dieu kién vé nha 6 va (i1) dieu
ki¢n vé thu nhap. So vdi quy dinh trudc day, Luat Nha 6 nim 2023 da bé diéu ki¢n
vé cu trd, nhim hé trg cho cdc d6i tugng ¢6 nhu cau vé NOXH dé tiép can nha 6
hon vi phan 16n trong s6 ho la ngusi lao dong nhap cu tii cdc tinh thanh khdc vé cdc
thanh phd I6n, cic khu cong nghiép phit trién dé lam viéc va sinh s6ng. Mac du vay,
trai qua hon mot nam trién khai, cdic quy dinh vé diéu kién va thu tuc xdc nhan dieu
kién mua, thué¢ mua NOXH theo Luiat Nha 6 nim 2023 va cdc vin ban hudng dan
thi hanh da boc 16 nhieu vudng mic, bit cap.
1.1. Quy dinh diéu ki¢n vé nha ¢

Chinh sich NOXH nhim hudng dén viéc hé tr¢ cho cdc déi tugng c6 khé
khin vé nha 6, nén phdp luit hi¢n hanh yéu cau nguoi mua, thué mua NOXH phai

1 Cic déi tugng dugce hé tro gidi quyét bdn, cho thué mua, cho thué nha é xa héi duge quy dinh tai Khoan
1 Pieu 77 Luat Nha 6 nim 2023.
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chua ¢6 nha 6, chua tling dugc hudng chinh sich vé NOXH trudc dé hoic da ¢6
nha ¢ thudc sé huu ctia minh nhung di¢n tich nha é binh quin dau nguoi thip hon
muc dién tich nha 6 t6i thiéu (diém a khoan 1 Piéu 78 Luat Nha 6 nam 2023).
bieu ki¢n nay dp dung d6i véi tit ca cdc cha thé ¢o thé duge hd tro mua, thué mua
NOXH (8 nhém dé1 tugng tai khoan 1 Pieu 77 Luat Nha 6 nam 2023).

Theo quy dinh tai Piéu 29 Nghi dinh s6¢ 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024
ctia Chinh phu hudng din Luat Nha & veé phdt trién va quan Iy NOXH, viéc ching
minh diéu kién vé nha é dugc thuc hién theo hai trudng hop nhu sau:

Thit nhdt, truong hop chua ¢6 nha 6 thuoc sé hiiu cia minh (khoan 1 biéu 29
Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP, dugc sta d6i béi Pieu 32 Nghi dinh s6 54/2026/
ND-CP): dugc xdc dinh khi d61 tuong quy dinh tai khoan 1 Piéu 77 ctia Luat Nha
6 va vg hodc chong ctia d6i tugng dé (néu cb) khong ¢6 tén hoic khong ¢6 néd1 dung
thong tin vé nha 6 trong Gidy chiing nhan quyén su dung dit, quyén sé htu tai san
gin lién véi dit (sau day goi tit a “Gidy chiing nhan”) tai tinh, thanh phd truc thuoc
trung uong noi ¢é dy dn NOXH d6. Trong thoi han 07 ngay, ké tii ngay nhan duge
gidy dé nghi xdc nhan vé di¢u ki¢n nha 6, co quan ¢6 thim quyén cip Gidy ching
nhan theo quy dinh cua phdp luat vé dit dai tai dia phuong noi ¢é du dn phii thuc
hién viéc xdc nhan theo quy dinh.

Quy dinh trén ¢6 thé hiéu ring, viéc xdc dinh mot ngusi duge coi la “chua ¢
nha 67 sé cin cd vao thong tin trén Gidy ching nhan tai tinh, thanh noi ¢6 du dn
NOXH: néu nguoi ding ky va v hoidc chong ctia ho (néu cé) khong cé tén, hoic da
dung tén trén Gidy chung nhan nhung Gidy ching nhan dé khong thé hién thong tin
vé nha 6, thi dugc xem la ddp vng dieu kién “chua c6 nha 6”. Biém tién bo cua quy
dinh stia d6i tai Nghi dinh s6 54/2026/ND-CP so vdi trude day la khong chi can cui
viéc nguoi ding ky 6 tén trén Gidy ching nhan, ma con xem xét Gidy chiing nhan
dé c6 ghi nhan thong tin vé nha 6 hay khong; nho vay, truong hgp cd nhan chi ¢6
dit 6, dit nong nghiép hoic Gidy ching nhan chua ghi nhan tai sin Ia nha 6 thi van
c6 ¢6 s6 dugce xdc dinh 1a chua c¢6 nha 8.2

Su sta d61 nay phut hgp véi muc tiéu khi xiy dung Luit Nha 6 nim 2023 la
“hudng té1 bao dam quyén c6 chd 6 cua ngusi dan theo Hién phdp; néu ngusi dan ddp
ung dieu kién vé thu nhap thip va chua ¢6 nha é Ia duge huéng chinh sich NOXH™™.
Tuy nhién, quy dinh nay van c¢6 han ché vi ¢6 thé phit sinh truéng hgp cd nhan da
c6 nha 6 hgp phdp nhung chua cé thong tin ghi nhin trén Gidy chiing nhian. Nguyén
nhan 1a phdp luat dit dai hién hanh cho phép viéc ding ky quyén s6 hiiu nha 6, cong
trinh x4y dung dugc thuc hién theo yéu ciu cua chu sé huu'; hodc ngusi mua nha

2 Duia trén quy dinh cta Thong tu s 10/2024/TT-BTNMT quy dinh vé ho so dia chinh, Gidy ching nhan
quyeén su dung dit, quyén sé huu tai sin gin lien véi (sda d6i, bé sung béi Thong tu s6 23/2025/TT-
BNNMT), thong tin vé nha & dugc thé hién tai muc “3. Thong tin tai san gin lien véi dit” 6 Trang 1. Néu
nha & da duge ding ky quyen s6 huu thi trén Gidy ching nhan sé thé hi¢n ro tén loai nha nhu “Nha biét
thu”, “Nha 6 lien ké”, “Nha 6 doc 1ap”, hoidc tén nha chung cu theo du dn. Néu ngusi ding ky va vg hoic
chong ctia ho ¢6 tén trén Gidy ching nhan nhung Gidy ching nhan chi ghi nhan quyén st dung dit, khong
¢6 muyc tai san gin lien véi dit 1a nha 6, th vin ¢6 thé duge xem la thuoc truong hop “chua ¢6 nha 6”. Vi
dy, mot cd nhan ding tén Gidy ching nhan déi véi thia dét 6 nhung trén Gidy chiing nhan khong ghi nhan
nha 6 nao trén dit, thi vé mit phdp ly chua ¢6 cin cu xdc dinh ngusi d6 da sé htu nha 6.

3 Uy ban Thuong vu Quéc hoi, Bdo cdo s 661/BC-UBTVQH15 ngay 22/10/2023 vé Gidi trinh, tiép thu,
chinh ly dy thdo Ludt Nha 6 (sita ddi), 2023, tr. 50.

4 Khoan 2 Pitu 131 Luat Pt dai naim 2024.
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trong du dn dia nhan ban giao, st dung hgp phdp nhung chua duge cip Gidy chiing
nhan. Do d6, néu chi can cu vao dii li¢u trén Gidy chiing nhan, co quan xét duyét ¢
thé xdc dinh ho Ia nguoi “chua c¢é nha 67, trong khi thuc t€ ho da ¢é nha é hgp phdp.

Thit hai, trudng hop cé nha 6 (khoan 2 Biéu 29 Nghi dinh s6 100/2024/Nb-
CP): Di¢n tich nha é binh quan dau nguoi phai thip hon 15 m? san/ngudi. Dién tich
nha 6 binh quan dau nguoi duge xdc dinh trén co s6 bao gom: ngudi ding don, vo
(chong) caa nguoi d6, cha, me (néu ¢d) va cdc con cua ngudi dé (néu cd) ding ky
thudng tru tai cin nha dé. Piéu nay c¢6 nghia phdp luat cong nhan ngudi da cé nha 6
nhung nha & chat chéi van la déi tugng gip khé khin vé ché 6. Khi dién tich nha 6
binh quan dau ngudi dudi 15 m? san/ngusi, ho dugce coi Ia chua bio dam di¢u kién
vé nha 6 d€ ti€p can chinh sich mua, thué mua NOXH. Vin d¢ dit ra Ia dién tich
nha 6 binh quin dau nguoi chi tinh trén s6 nguoi cé ding ky thudng tri, khong tinh
ngudi tam tri. Quy dinh trén cung loai trit nhtng ngudi tuy cé ding ky thudng tri
tai can nha d6 nhung khong phai 1a cha, me, vo (chong) va cdc con cua nguoi diing
don, vi dy nhu anh, chi, em, chdu,... thi sé¢ khong dugc xem xét. Thuc t&€ 6 nhiting
thanh phd 16n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh, khong it h¢ gia dinh “truyén théng”
phai séng chen chiic hon 10 thanh vién thuédc 3-4 thé h¢ trong cing mot cin nha®.
Do dé, viéc gidi han s6 ngudi d€ tinh dién tich nha 6 binh quan diu ngudi nhu trén
sé lam gidm co hoi tiép can NOXH ctia nguoi dan.

Mot truong hop “cé nha 67 khic cting duge mua, thué mua NOXH, d6 1a “cé
nha 6 thuoc s6 htiu cua minh nhung cdch xa dia diém lam viéc”. Piéu kién nay duge
b6 sung tai khoan 2 Diéu 9 Nghi quyét 201/2025/QH15 thi diém vé co ché, chinh
sich dac thu phdt trién NOXH do Qudc hoéi ban hanh ngay 29/05/2025. Theo dé,
déi tuong duge hudng chinh sich hé tr¢ vé NOXH ma ¢6 nha é thudc sé hou cta
minh nhung cich xa dia diém lam vi¢c thi van dugc mua, thué¢ mua NOXH. Viéc
xdc dinh nhu thé€ nao [a “cé nha & thudc s6 hiu cia minh nhung cich xa dia diém
lam viéc” sé do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh, cin cu vao digu kién thuc t& cta
dia phuong. Diéu nay thé hi¢n sy linh hoat ctia phdp luat, nhim bao dam phu hop véi
diéu kién kinh t& - xa hoi, ha ting giao thong va nhu cau thuc t&€ cua tiing dia phuong.

Sau khi Nghi quyét 201/2025/QH15 ¢6 hi¢u luc, nhiéu dia phuong da ¢é vin
ban hudng din vé trudng hop “cé nha 6 thudce s6 hau ctia minh nhung cich xa dia
diém lam viéc” duge mua, thué mua NOXH. Vi dy, tai TP. H6 Chi Minh, truong
hop ngusi ¢6 nha 6 thuoc s6 hiiu ctia minh nhung cdch xa dia diém lam viéc bao gom:
(i) nha 6 thuoc phuong thi cdch noi lam viéc tii 14,5 km tré 1én; (i1) nha & thudc xa thi
cdch noi lam viéc tir 20 km trd 1én; (11) d6i véi trudng hgp ¢ nha 6 tai Pic khu Con
Dao, sé khong duge xem xét, trit khi dién tich nha 6 binh quan dau nguoi tai day dudi
15 m? san/nguci. Khoang cdch trén dugce xdc dinh theo 16 trinh duong bé hoic dusng
thuy ngin nhit thong qua ung dung ban do s6 chinh thiic caa TP. H6 Chi Minh
(https://bando.tphcm.gov.vn/), dugc phép chénh léch khong qud 0,5 km; dong thoi
phai bao dam dyu 4n NOXH gan noi lam viéc hon nha hién tai.®

5 Minh Duc, Lucng Y, “‘Lang trong phd’ chen chiic gitia d6 thi: Canh séng chat chéi, tim t6i khé tin”,
Bdo Di¢n tit VTC News, 2025, https://vtcnews.vn/lang-trong-pho-chen-chuc-giua-do-thi-canh-song-
chat-chot-tam-toi-kho-tin-ar945801.html, truy cap ngay 02/7/2025

6 bieu 3 Quyét dinh s6 17/2025/QD-UBND cua UBND TP. H6 Chi Minh ngay 12/9/2025 quy dinh vé
trudng hop ngudi ¢é nha 6 thudc sé hitu cia minh nhung cdch xa dia diém lam viéc duge xem xét huéng
chinh sich hd tr¢ vé nha 6 xa hoi trén dia ban TP. H6 Chi Minh
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Tai Pong Nai, d6i tugng thuoc trusng hgp ¢6 nha & thudc sé htiu ca minh
nhung cdch xa dia di€ém lam viéc la truong hop c¢6 khoang cich tit nha 6 dén dia
diém lam vi¢c tii 20 km tré 1én. Khoang cich tu dia diém lam viéc dén vi trf NOXH
déi tugng ding ky mua, thué mua phai gin hon so véi nha 6 dang s6 htiu. Co quan,
t6 chic, don vi, doanh nghiép noi déi tugng lam viéc ¢d trich nhiém xdc nhan noi
dung nay.” Nhu viy, Pong Nai dp dung nguéng 20 km cho tit ¢ cdc khu vyc,
khong phan biét phudng/xa, khong quy dinh cong cu do khoing cich nhu TP. Ho
Chi Minh, nhung trao trich nhiém xdc nhan cho co quan, t6 chic, don vi, doanh
nghiép nai déi tuong lam viéc.

Tai Ca Mau, ngudi ¢6 nha 6 thuoc sé htiu cia minh nhung cdch xa dia diém
lam viéc dugc hudng chinh sich hé tr¢ vé NOXH phai dam bao yéu ciu vi trf nha
6 d6 nim ngoai pham vi bdn kinh 20 km tinh tit dia diém lam viéc va [a nha 6 duy
nhit dang sé htiu trén dia ban tinh Ca Mau. Vi trf du dn dau tu xiy dung NOXH
dugc mua, thué mua nam trong pham vi bdn kinh 15 km tinh tii dia diém lam viéc.
Trong cung mét thoi diém ma cd nhitu dia diém lam viéc trén dia ban tinh Ca Mau
thi ngusi dé duge chon mot dia diém lam viéc dé duge hudng chinh sich ho trg veé
NOXH.? Nhu vay, Ca Mau da lam r6 tiéu chi “du dn NOXH gin noi lam viéc hon
nha hién tai”, cu thé [a phai gan hon it nhit Ia trén 5 km.

Su khic biét trong quy dinh ciaa TP. H6 Chi Minh, Pong Nai va Ca Mau cho
thiy cuing mét tiéu chi “cdch xa noi lam viéc” nhung dang dugc moi dia phuong
dién gidi va cy thé héa mot cdch thi€u théng nhit. N6i cdch khdc, su phan quyén
nay tuy gitip dia phuong linh hoat nhung lai thi€u co ché bio dam quy chuin chung
théng nhit trén pham vi ca nudc, tit d6 dan dén khé khan cho qud trinh thuc thi néu
quy dinh ctia Uy ban nhan dan (UBND) cip tinh khong ro rang.

1.2. Quy dinh diéu ki¢n vé thu nhdp

Luat Nha 6 nam 2023 khong quy dinh cu thé vé dieu ki¢n thu nhip dé¢ huéng
chinh sich NOXH ma giao Chinh phu quy dinh.” Theo Khoan 1 Piéu 1 Nghi dinh
s6 136/2026/ND-CP (sta d6i khoan 1 Piéu 30 Nghi dinh s¢ 100/2024/ND-CP),
tlt ngay 07/04/2026, quy dinh diéu kién thu nhap dé dugc mua, thué mua NOXH
nhu sau: nguoi doc than phai ¢ muc thu nhap thuc nhan hing thing khong qud 25
tri¢u dong; trudng hop doc than dang nuoi con chua thanh nién thi khong qud 35
triéu dong; néu da két hon thi téng thu nhip caa ca hai vo chong khong qud 50 triéu
dong. Thu nhap nay dugce xdc dinh dua trén bang tién cong, tién luong do co quan,
don vi, doanh nghi¢p noi ngudi lao dong lam viéc xdc nhan va duge tinh trong 12
thdng lién ke, tinh tii thoi diém co quan ¢6 thim quyeén thuc hién xdc nhan.

Dai vdi nguoi thu nhap thip tai khu vuc do thi khong c¢6 hop dong lao dong
(lao dong tu do), theo Dieu 33 Nghi dinh s6 54/2026/ND-CP (stia d6i khoan 2
bieu 30 Nghi dinh s¢ 100/2024/ND-CP), tit ngay 09/02/2026, thi viéc xdc nhan
dieu ki¢n veé thu nhap do co quan Cong an cip xi noi thuong tri hodc tam trid hodc
noi 6 hién tai thuc hién.

7 bitu 4 Quyét dinh s8¢ 08/2025/QD-UBND cua UBND tinh Pong Nai ngay 01/07/2025 quy dinh tiéu
chuin, déi tuong, dieu ki¢n dugc mua, thué, thué mua nha 6 xa hoéi trén dia ban tinh Pong Nai.

8 biéu 3 Quyét dinh s¢ 017/2025/QP-UBND cua UBND tinh Ca Mau ngay 04/08/2025 quy dinh
trudng hop ngudi ¢d nha 6 thuoc sé httu cia minh nhung cdch xa dia diém lam vi¢c duge huéng chinh
sich hd tr¢ vé nha 6 xa hoi trén dia ban tinh Ca Mau

9 Piém b Khoan 1 Piéu 78 Luat Nha 6 nim 2023
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Quy dinh nay hi¢n dang c6 mot s6 viiéng mic nhu sau:

Thit nhdt, vé thoi gian xdc dinh diéu kién vé thu nhap: Piém mdi ding chu y
cua Nghi dinh s6 136/2026/ND-CP la da sta d6i cdch xdc dinh thoi gian xét dieu
ki¢n thu nhap tu “01 nam lién ké tinh tir thoi diém ndp ho so hop 1¢ cho chii ddu tu” (theo
diém b khodn 1 biéu 30 Nghi dinh s¢ 100/2024/ND-CP) sang ““12 thang lién ké tinh
tit thoi diém co quan 6 thdm quyén thuc hi¢n xdc nhdn”. So véi quy dinh ca, cdch dién
dat mdi ro rang hon khi s dung don vi thoi gian la “12 thdng”, qua d6 han ché cich
hiéu khdc nhau giga tinh theo nam duong lich hay tinh theo thing. Bong thoi, viéc
chuyén mdc thoi gian ti thoi diém nodp ho so sang thoi diém xdc nhan gitip co quan
¢6 thim quyén ddnh gid chinh xdc hon tinh trang thu nhap thuc t€ cua ngudi ding
ky tai thoi di€m xét duyét.

Tuy nhién, quy dinh “trong 12 thdng lién k&” vin c6 thé phit sinh bat cap. Vi
duy, 6ng A lam viéc cho Cong ty X trong 12 thdng (tu thing 01/2025 dén thdng
12/2025), sau d6 nghi viéc 2 thing, dén thing 3/2026 mdi lam viéc cho Cong ty Y.
Thing 5/2026, 6ng A nép ho so ding ky mua NOXH va c6 quan ¢é thim quyén
thuc hién xdc nhan di¢u kién thu nhap, thi viéc ching minh thu nhap trong “12
thdng lien k&” ¢6 thé phdt sinh hai cdch hiéu nhu sau:

Cich hiéu thu nhit (12 thdng thoi gian lien ke lién tyc): “12 thdng lien k&” duge
hiéu Ia 12 thdng lién tiép tinh 1ui tii thai diém co quan ¢é tham quyén xdc nhan, bat
ké trong thoi gian d6 ngudi ding ky ¢ lam viéc hay khong. Néu co quan xdc nhan
vao thing 5/2026 thi khoang thoi gian xét thu nhap sé tu thdng 5/2025 dén hét
thing 4/2026. Khi d6, 6ng A chi cin nép cdc bang luong phit sinh trong giai doan
nay, gom 08 bang luong cta Cong ty X (til thing 5/2025 dén thing 12/2025) va 02
bang luong cua Cong ty Y (thdng 3 va thdng 4/2026); 02 thdng nghi viéc khong cé
thu nhap sé dugc tinh 1a thoi gian khong ¢6 luong.

Cich hiéu thu hai (12 thdng c6 thu nhap cong don gin nhat): “12 thdng lién ke”
dugc hiéu la phai du 12 thing c¢6 phit sinh thu nhap gin nhit, khong tinh cdc thing
nghi viéc khong c¢6 luong. Theo d6, 6ng A phai nop du 12 bang luong, gom 02 bang
luong ctia Cong ty Y (thing 3, 4/2026) va 10 bang luong cua Cong ty X (tii thing
3/2025 dén thing 12/2025). Hai thing nghi viéc dau nam 2026 s¢ khong duge tinh
vao thoi gian xét thu nhap.

Nhu vay, cung mot quy dinh nhung néu khong ¢6 hudng dan cu thé thi s§
thing thu nhap cin chiing minh, muic thu nhap binh quan va két qua xét duyét ho
s0 ctia 6ng A ¢6 thé khdc nhau tuy cich hi€u caa tung dia phuong.

Thii hai, vé can cd xdc dinh muc thu nhap du dieu kién mua, thué mua NOXH
[ “téng thu nhap binh quan hang thing thyc nhan”: quy dinh nay ¢6 thé dugc hiéu Ia
muc “thu nhap binh quin hang thing” ctia nguoi lao dong dudce xdc dinh trén co s6
téng s tien thuc t€ nhan dugc theo bang luong trong khoing thoi gian 12 thdng lién
ke, sau d6 chia cho s6 thdng tuong ting; néu két qua binh quan khong vugt qud muic
tran thu nhap theo quy dinh thi dugc xem la ddp ung dieu kién. Pay 1a cich tiép can
hop ly hon so véi viée chi xem xét thu nhap cua tiing thing riéng 1é nhu trudc day
(“thu nhap hang thing thuc nhan”), béi khi d6 chi cin ¢6 moét thing vugt ngudng thi
ho so ¢6 thé bi loai. Viéc tinh theo miic binh quan gitp phan dnh day du va sdt thuc t&
hon kha nang thu nhp cta nguoi lao dong trong mét giai doan nhit dinh. Tuy nhién,
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quy dinh nay van can dugc hudng dan r6 hon vé pham vi cdc khoan thu nhap dung dé
tinh binh quan, ching han ¢ bao gom thudng Tét, thudng doanh s6, tién lam thém
216 hoic cic khoan thu nhap khong thuong xuyén khdc hay khong.

Vi dy, 6ng A ¢é nhu ciu mua NOXH, thu nhap hing thing thuc nhan tu tién
luong khodng 22 triéu dong (sau khi trii cdc khoan bao hiém va nghia vu khic), van
thuoc muic quy dinh d61 véi ngusi doc than la khong qud 25 triéu dong/thing. Tuy
nhién, trong nim 6ng A con nhan thém khoan thuéng Tét tuong duong thang luong
thu 13 1a 22 tri¢u dong va thudng hi¢u qua cong viéc 30 tri¢u dong. Khi cong cdc
khoan thuéng nay vao téng thu nhip dé tinh binh quan, muic thu nhap binh quan
hing thing cta 6ng A ¢ thé vust ngudng 25 trieu dong, du tién lucng thudng
xuyén hing thing vin dudi mic quy dinh.

Tu vi du trén ¢6 thé nhan thay, viéc xdc dinh diéu kién thu nhap bing mot miic
tran ¢6 dinh chua phan dnh day da hoan canh kinh t& thyc t&€ cta ngui ¢é nhu cau
mua NOXH. Trén thuc t&, thu nhip cta nhit¢u lao dong khong 6n dinh ma thay déi
theo thoi diém, phu thudc vao ting ca, thuéng cudi nim hoic cdc khoan hé trg phit
sinh. Néu cong toan bo cic khoian nay d€ tinh binh quan, mét s6 ngusi cé thé bi
xem la vugt ngudng thu nhap, miac dit ngudn thu thudng xuyén tii tién luong van 6
muc trung binh va kha nang tich lay rit han ché& Trong khi d6, tai cdc d6 thi Ién, chi
phi thué nha, sinh hoat, nuéi con, hoc hanh va y t&€ chiém phian 16n thu nhap hing
thing, khién nhi¢u h¢ gia dinh du ¢6 thu nhap trén gidy t6 khong thip nhung van
khd tiép can nha 6 thuong mai. Néu dp dung ciing nhic tiéu chi thu nhap, chinh sich
6 thé bo s6t nhém ngusi lao dong c6 nhu cau nha 6 that sy va ddy ho vao tinh trang
khong du dieéu kién mua NOXH nhung lai chua da kha ning mua nha é thuong
mai. Mic du phdp luat cho phép UBND cip tinh duge quyét dinh hé s¢ diéu chinh
muc thu nhap, song day chi la co ché tuy nghi, phu thuéc vao quyét dinh cua tling
dia phuong nén c6 thé dan dén sy chénh léch trong dp dung chinh sich va chua bio
dim tinh théng nhit trén pham vi ¢d nudc.

Thit ba, vé trich nhi¢m cua cdc co quan, t6 chic ¢6 lién quan trong viéc xdc
nhan di¢u ki¢n vé thu nhap: viéc xdc nhan dieu kién thu nhap cho cdc déi tugng 1a
ngudi thu nhap thip tai khu vuc d6 thi, cong nhan, nguoi lao dong dang lam viéc tai
doanh nghi¢p, hop tic xa, lién hiép hop tdc xa trong va ngoai khu cong nghi¢p va
cdn bo, cong chic, vién chiic sé do co quan, don vi, doanh nghiép noi déi tugng dé
lam viéc thuc hién. Tuy nhién, phdp luat lai khong quy dinh r6 néu cdc co quan, don
vi, doanh nghi¢p nay khong ky xdc nhan thu nhap dé nhan vién, ngusi lao dong cia
ho mua NOXH thi sé xt ly nhu thé nao? Vi dy, ba P.H 6 Ha N¢1 la nhan vién ¢6
hop dong lao dong, thu nhap tai cong ty dudi 15 tri¢u dong/thing. Khi ba xin xdc
nhan vé diéu kién thu nhap d€ Iam ho so mua NOXH thi cong ty khong xdc nhan
vdi ly do khong biét duge ngoai thu nhap é cong ty, ba con thu nhap 6 noi khic
hay khong."’ Trong nhiéu trudng hop, ngudi lao dong phai rit khé khan trong viée
gidi thich nhung nhie¢u doanh nghiép, dic biét Ia doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc
ngoai (Foreign Direct Investment - FDI) khong nim 1o quy dinh nén khong chiu

10 Xuyén Pong, “Cd hop dong lao dong nhung cong ty khong ky xdc nhan thu nhap d€ mua nha 6 xa hoi”,
Bdo di¢n tir Lao Dgng, 2025, https://laodong.vn/bat-dong-san/co-hop-dong-lao-dong-nhung-cong-ty-
khong-ky-xac-nhan-thu-nhap-de-mua-nha-o-xa-hoi-1568144.1do, truy cap ngay 16/9/2025.
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xdc nhan." Ngoai ra, néu nhiting doanh nghi¢p nay c¢6 xdc nhan thi cang xdc nhan
theo “mau” do doanh nghiép tu d¢ ra nhu: xdc nhan la nhan vién dang lam viéc tai
cong ty, doanh nghi¢p, hoic xdc nhan c¢6 thu nhap... khong phut hgp véi quy dinh
vé Bi€u miu theo hudng din cua Bo Xay dung.

Nhrting bit cap néu trén chu yéu xuit phit tii khodng tréng phdp ly va vi¢c thicu
co ché rang buoc trich nhiém trong quy dinh vé xdc nhan thu nhip dé mua, thué
mua NOXH. Trudc hét, phdp luat chi giao trich nhiém cho co quan, don vi, doanh
nghiép thuc hién xdc nhan thu nhap, nhung chua quy dinh nghia vy bit buéc cung
nhu ché tai xu ly khi tii chéi xdc nhan hoic chaim xdc nhan. Thu hai, cdc chu thé
nay thuong khong cé day du cong cu va thdm quyen dé kiém chuing thu nhap ngoai
pham vi quan ly cua minh, nén dé phdt sinh tim ly e ngai trich nhi¢m va lya chon tui
chéi xdc nhan. Su thi¢u r6 rang veé trich nhiém va thi€u co ché phéi hgp lién thong
da khién quy dinh nay khé di vao thyc tién, giy tré ngai cho ngusi dan trong qud
trinh ti€p can chinh sich NOXH.

D61 véi trudng hop nguosi lao dong tu do, co ché xdc nhan dieu kién vé thu
nhap hién nay con thi€u chit ché va chua thuc su phan dnh dung thuc trang thu nhap
cua déi tugng nay. Cu thé, tii ngay 09/02/2026, theo hudng din méi tai Nghi dinh
s6 54/2026/ND-CP, vi¢c xdc nhan dieu kién veé thu nhap d61 véi nguoi thu nhap
thap tai khu vuc do thi khong cé hop dong lao dong (lao dong tu do) do Cong an cip
x4 nol thudng trd, tam trd hodc noi 6 hién tai thuc hién. Tuy nhién, co quan Cong
an chi xdc nhan cdc thong tin nhan than co ban cta cong dan, gom: ho, chi dém
va tén; ngay, thing, nam sinh; giéi tinh; s6 dinh danh c¢d nhan; ngay, thing, nam cip
thé cin cudce/can cude cong dan; noi thudng tri/noi tam tri/noi 6 hién tai. Nguoi
dan ¢6 trich nhiém ty ké khai va cam két vé muic thu nhap binh quan hing thing
cua minh. Trong truong hgp cin thiét, Cong an cidp xa phoi hop véi cdc co quan
lién quan d¢€ xdc minh, hau kiém thong tin thu nhap da ké khai. Pong thoi, don dé
nghi xdc nhan di¢u kién vé thu nhap cung dudc st dung lam gidy to ching minh déi
tugng thudc dién duge hudéng chinh sich hoé trg vé nha 6 xa ho.

Quy dinh mdi 6 diém tich cyc Ia da thay déi co quan xdc nhan tii Uy ban nhan
dan cdp xa sang Cong an cip xa d6i véi lao dong tu do, qua d6 thdo gé phan nao
vudng mic trude day khi UBND cip xa thuong khong ¢6 du du liéu hoic co s6 dé
xdc nhan muic thu nhap cta nguoi dan. Tuy nhién, bit cap nay van chua dugce giai
quyét triét dé, béi Cong an cdp xa theo quy dinh hi¢n nay cang chi xdc nhan thong
tin nhan than va noi cu trd, con muc thu nhap vin do cong dan ty ké khai va cam
két. N6i cdch khdc, khé khin cét 161 ve viéc thi€u co sé da lieu chinh thic dé€ kiém
chuing thu nhap caa lao dong ty do van con ton tai. Bén canh d6, co ché “xdc minh,
hau kiém khi can thiét” chua quy dinh r6 tiéu chi, trinh ty va nguon thong tin dung
dé kiém tra, nén c6 thé dan dén cdch dp dung khong théng nhit gitia cic dia phuong.
Vi vay, viéc chuyén dau méi xdc nhan chu yéu mang y nghia ky thuat hanh chinh,
trong khi vin dé can ban 1a minh bach va kiém ching thu nhap cia nhém lao dong
tu do van can tiép tuc hoan thi¢n.

Nhin chung, du phdp luit di quy dinh khd day du vé déi tugng va dieu kién
mua, thué¢ mua nha 6 xa héi, nhung trén thuc t€ nhi¢u ngusi c¢é nhu cau thuc sy van

11 Dinh Son, “Xdc minh mua nha 6 xa hoi van khé”, Bdo Thanh Nién, 2025, https://thanhnien.vn/xac-
minh-mua-nha-o-xa-hoi-van-kho-185250909204333334.htm, truy cip ngay 16/9/2025.
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khé ddp ung. Nguoi mua phai dong thoi chiing minh dieu kién vé nha 6 va thu nhap
thong qua nhiéu loai gidy t6 nhu xdc nhan d61 tuong, chua cé nha 6, thu nhap,...
“Pay 1a yéu t6 hang dau khién ca nha dau tu va ngudi mua nha 6 xa héi déu nin
long. Su bt cap nay lam cho nhieu ngusi thudc dién duge hudng chinh sich uvu dai
vé nha & x4 hoi van khong thé tiép can nha 6 xa hoi.”"

2. Mot s6 kién nghi hoan thién

Xét veé ban chit, NOXH cang 1a moét loai nha 6. “Nha 6 khong chi don thuian
12 noi dé s6éng ma con 1a nén taing cho sy phdt trién toan dién cua moi cd nhan va gia
dinh, déng vai tro quan trong trong viéc nang cao chit lugng cudc séng va su phit
trién kinh t€, xa hoi”."” Quyeén c6 noi 6 hgp phdp la quyén Hién dinh cta cong dan
va Nha nudc ¢é chinh sich phit trién nha 6, tao diéu kién d€ moi ngusi ¢6 chd 6.
Chinh sich NOXH Ia chinh sich danh cho nhting ngudi ¢6 thu nhap thip va kho
khin trong viéc tim ki€m, xdc 1ap quyeén sé htiu nha 6. “Diém phan bi¢t NOXH
vAi cdc loai nha 6 khdc Ia muc dich ching duge xay dyng. Nha 6 xa hoi duge tao
ra nham giip dai bo phan ngusi dan, dic biét [a d6i tugng yéu thé trong xa héi nhu
ngudi lao dong c6 thu nhap thip, d6i tuong chinh sich... c¢6 dieu kién tiép can va s6
htiu nha é cua riéng minh.”" Vi vay, khi xem xét diéu kién mua, thué mua NOXH
- nhting giao dich hudng dén vi¢c chuyén quyeén s6 hiiu, phip luat can quy dinh mot
cdch 1o rang, minh bach. Nhom tdc gia xin dua ra mét s kién nghi sau:

Thit nhdt, can ti€p tuc hoan thién quy dinh vé cin ci xdc dinh tinh trang nha 6
cta ngudi ding ky mua, thué mua NOXH theo hudng toan di¢n va sit thuc t€ hon.
Ngoai thong tin trén Gidy ching nhan, can bé sung co ché xem xét tinh trang chd
6 thuc t€ va quyén st dung, quyén sé htiu nha 6 da phdt sinh hgp phdp nhung chua
hoan tit tha tuc ding ky. Theo dé, truong hgp da nhan ban giao nha 6, da cé no1 6
6n dinh thi khong nén tiép tuc duge xem la chua ¢6 nha 6 chi vi chua duge cip Gidy
ching nhan. Pong thoi, can thiét 1ap co ché phdi hop, d6i chiéu gita co sé du licu
dat dai, du liéu nha 8, du liéu cu trd va xdc minh thuc t& khi can thiét nhim bio dam
viéc xét duyét khich quan, théng nhit va han ché€ lgi dung chinh sich. “Xay dung
hé théng thong tin nha dit day da 1a co s6 ddnh gid hién trang nha 6 cia ngudi dan
va I ¢o s6 xdc nhan chinh xdc tinh trang nha 6 cua tling ngudi va tiing ho dan nham
phuc vu t6t nhit cho vi¢c lya chon d6i tugng thué mua nha & xa hoi.”'

Thit hai, d€ khic phuc bit cap vé cdch tinh dién tich nha 6 binh quan dau ngusi,
can bé sung quy dinh theo hudng viia bao dim hé tr¢ dung déi tuong, viia ngin
ngtia 161 dung chinh sich. Theo d6, ngoai nhan khiu thudng tri 1a vg/chodng, cha
me va con, phdp luat nén cho phép tinh ca nhting thanh vién khdc trong gia dinh caa
ngudi dung don ma ¢ ding ky thudng trii tai cin nha d6, hoic ké ci ngudi tam trd
nhung phii ¢6 thoi gian cu trd 6n dinh (vi du tit 01 nam tré 1én) va duge co quan cé

12 Nguyen Van Hoi, Nguyen Thi Hong Yen, “Right to access social housing in the perspective of
international human rights law and Vietnam’s regulations”, Journal of Southeast Asian Human Rights, Vol.
8(2), 2024, tr. 305.

13 Trudng Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh, Gido trinh Ludt Nha 6, Nxb. Cong an nhan dan, 2024, tr. 14.

14 Dictu 22, bieu 59 Hi¢n phdp nim 2013.

15 Nguyén Kim Tuyén, Vi Hong Nam, “Vudng mic trong quy dinh vé nha 6 xa hoi va moét s6 kién nghi”,
Tap chi Ddn chit va phap ludt, 2023, tr. 31.

16 Pham Yén Nhi, “Déi tugng thué mua nha 6 xa héi theo phdp luit Viét Nam va kinh nghiém mot s6 qudc
gia trén thé gidi”, Tap chi Nghé ludt, s6 10, 2021, tr. 75.
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thim quyén xdc nhan. Piéu nay sé dim bao phan dnh dung thuyc trang kho khan ve
chd 6 cho nhung ngudi ¢é thu nhap thip, gitip nhiing ngusi thuc t& dang sinh s6ng
lau dai trong cin nha cai thién dieu kién séng. Dong thoi, can thiét 1ap co ché kiém
tra, hau kiém dinh ky dé loai trit trudng hop khai khéng nhan khdu nham ha thap
di¢n tich nha 6 binh quin diu ngusi. Cdch lam nay viia phan dnh sdt thuc t€ khé
khan vé chd 6 cua cdc ho gia dinh dong thanh vién, nhi¢u thé h¢ séng chung trong
dieu kién chat chéi tai do thi, viia bio dim sy minh bach, cong bang khi xét duyét
chinh sich NOXH.

Thit ba, d€ khic phuc bat cap vé sy thi€u théng nhit trong viéc dp dung quy
dinh “c6 nha 6 thuoc sé htiu cia minh nhung cdch xa dia diém lam viéc” theo
Nghi quyét 201/2025/QH15, can ban hanh hudng din 6 cip trung uong nhim
xdc dinh nhting tiéu chi chung dp dung trén pham vi cd nudc, vi du: nguyén tic
do khoang cich (theo 16 trinh giao thong ngin nhit, theo thoi gian di chuyén thyc
t€...), nguodng téi thiéu vé khoang cich, nguyén tic xdc dinh co quan chiu trich
nhiém xdc nhan... Trén co s6 d6, UBND cip tinh ¢6 thé cu thé héa dé phu hgp véi
dac thu kinh t€ - xa hoi va ha tang caa dia phuong minh nhung vin diam bio tinh
dong bo. Bong thoi, can quy dinh r6 co ché phéi hop va trdch nhiém gitia S6 Xay
dung, co quan noi ngusi lao dong lam viéc va UBND cédp xa/phudng trong viéc xdc
nhan, dé giam thiéu sy chong chéo, kéo dai thai gian, gay khé khin cho déi tugng
dugc hudng chinh sich.

Thit tur, d€ bao dam tinh kha thi va cong bang trong viéc xdc dinh diéu kién thu
nhap khi mua, thué mua NOXH, cin cé quy dinh ro rang va linh hoat hon vé cich
hiéu “thu nhap binh quan hing thing thyc nhan”. Nhom tdc gia kién nghi can b6
sung quy dinh 1am r6 khdi niém “thu nhap binh quan hang thing thuc nhan”, theo
dé6 khoan thu nhap nay chi nén bao gom cic khoin thu nhap 6n dinh, thudng xuyén
theo hop dong lao dong (nhu tién luong, phu cdp), con nhting khoin thudéng dot
xudt, lam thém gi6, thudng tét,... chi dugc xem la thu nhip phit sinh va khong tinh
vao thu nhap dé€ xét duyét. Dong thoi, co quan, don vi st dung lao dong can duge
hudng dan tich bach ro gitia thu nhap c¢6 dinh va thu nhap phdt sinh khi xdc nhan
trong ho so, nhim viia phin dnh ding diéu kién kinh t€ thuc t€ cia ngusi lao dong,
viia bdo ddm minh bach, tao dieu kién cho nguoi thu nhap thap ti€p can NOXH va
han ch€ tinh trang lgi dung chinh sdch.

Thit nam, can sta d6i quy dinh veé thoi gian xdc dinh diéu kién thu nhap theo
hudng cu thé, dé dp dung va thédng nhit hon. Theo d6, thay vi st dung cum tii “12
thang lién k&” con c6 thé phdt sinh nhiéu cdch hiéu, nén quy dinh ro 1a “12 thing
duong lich lién ti€p gan nhit trudc thing ndp ho so dang ky mua, thué mua nha 6
x4 hoi” hoic “12 thing duong lich lién tiép gan nhit trudce thidng co quan ¢6 thim
quyén tiép nhan ho so hop 1¢”. Cdch quy dinh nay sé xdc dinh r6 méc thoi gian xét
thu nhap theo tiing thing cu thé, trinh tranh cai vé viéc c¢6 tinh cdc thing nghi viéc,
thing khong phdt sinh thu nhap hay phai cong don du 12 thing c6 luong.

Thii sau, can quy dinh ro trdch nhiém cua co quan, don vi, doanh nghiép trong
viéc xdc nhan thu nhap cho nguoi lao dong, dong thoi ¢6 ché tai xt ly trudng hop c6
tinh tii ch61 xdc nhan ma khong ¢6 ly do chinh ddng. Thiét nghi, cic doanh nghiép,
co quan, don vi can cha dong ho trg xdc nhan cho nguoi lao dong tai noi minh quan
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ly; trudng hop chua 16 vé du dn, biéu miu hoic trinh ty, thu tuc thi c6 thé lién hé
S6 Xay dung, chu dau tu, t6 chiic cong doan hoic co quan ¢6 thim quyén dé€ duge
hudng dan, ho tro kip thoi. D61 véi lao dong tu do, can hoan thién co ché xdc nhan
theo hudng khong chi dua vao viéc tu ké khai thu nhap, ma phai ¢6 co s6 d6i chiéu
tti nhiéu nguon thong tin khdc nhau. Theo d6, can ting cuong lién thong, chia sé du
li¢u gitia co quan thué, bio hiém xi hoéi, ngan hang, co quan ding ky kinh doanh, co
s6 dui liéu dan cu va chinh quyén dia phuong; truong hop chua ¢6 du liéu diy dua thi
cho phép st dung cdc tai liéu chiing minh khdc nhu sao ké tai khoin, hgp dong dich
vy, xdc nhan cua t6 dan phd hoic chu st dung lao dong thuc t€. Pong thoi, cing
can ban hanh hudng din théng nhit vé cich xdc dinh thu nhap, trinh tu xdic minh
va hau ki€ém dé€ bio dam viéc xét duyét khich quan, minh bach. Ve lau dai, “phai
c6 co ché dé biao dam cong khai, minh bach thu nhap cua toan b nguosi dan; diy
manh trién khai cdc giai phdp phdt trién thanh todn khong dung tién mit trén moi
linh vuc”." Khi d6, viéc xdc dinh dung d6i tugng thu nhap thip sé kha thi hon, han
ché truc lgi chinh sdch, chinh sich nha 6 xa hoi méi thuc chat, hi¢u qui va bio dam
hé tr¢ dung doi tugng. @
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