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Tóm tắt: Bài viết phân tích và đánh giá thực tiễn thực thi pháp luật về giao dịch mua bán nhà ở xã hội; trên 
cơ sở chỉ ra những kết quả đạt được và vướng mắc, bất cập phát sinh từ thực tiễn từ đó đề xuất một số giải 
pháp góp phần từng bước nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật trong thời gian tới. 
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1.      Dẫn nhập 

Giao dịch mua bán nhà ở xã hội rất phù hợp với tâm lý của người Việt. Hợp đồng này 
vừa giúp người dân tiếp cận dễ hơn với quỹ nhà ở giá rẻ, chất lượng tốt, vừa thể hiện trên thực 
tế quyền có nhà ở, quyền sở hữu tài sản của người dân. Quyền sở hữu tài sản là ngôi nhà của 
người dân cũng giúp cho tài sản đó tham gia vào thị trường giao dịch bất động sản thông qua 
các giao dịch: chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho. Ngày 27/11/2023, tại kỳ họp thứ 6, Quốc hội 
khóa XV, Quốc hội đã chính thức thông qua Luật Nhà ở năm 2023, có hiệu lực kể từ ngày 
01/08/2024, thay thế Luật Nhà ở năm 2014, với những đổi mới quan trọng tạo cơ chế giải quyết 
nhiều vướng mắc trong quản lý nhà ở tại Việt Nam; trong đó bổ sung, sửa đổi nhiều quy định 
về đối tượng, về điều kiện mua, thuê mua nhà ở xã hội. Các quy định này được kỳ vọng sẽ mở 
ra nhiều cơ hội cho người nghèo, người có thu nhập thấp có thể tiếp cận nhà ở xã hội. Nhìn một 
cách tổng thể, quy định pháp luật về giao dịch mua bán nhà ở xã hội ngày càng được hoàn 
thiện và đổi mới để có thể phù hợp hơn với tình hình thực tế. Tuy nhiên, quá trình áp dụng 
pháp luật trên thực tế cũng còn nhiều vướng mắc, người có thu nhập thấp dù có nhu cầu mua 
nhà ở xã hội nhưng các điều kiện để được hưởng chính sách nhà ở xã hội từ phía Nhà nước thì 
lại không đáp ứng. Vì vậy, để giải quyết những khó khăn này đòi hỏi nhiều giải pháp, có sự kết 
hợp đồng thời cả pháp luật và thực tiễn. 

2.       Thực tiễn thực hiện pháp luật về giao dịch mua bán nhà ở xã hội 

Theo Bộ xây dựng, tính đến tháng 3/2023, trên địa bàn cả nước đã hoàn thành 307 dự án 
nhà ở xã hội khu vực đô thị, quy mô xây dựng khoảng 157.100 căn, với tổng diện tích hơn 
7.950.000 m2. Đang tiếp tục triển khai 294 dự án (bao gồm các dự án đang xây dựng và dự án 
đã được chấp thuận chủ trương đầu tư), với quy mô xây dựng khoảng 288.499 căn, với tổng 
diện tích khoảng 14.425.000 m2, giúp cho hàng trăm nghìn người thu nhập thấp, công nhân 
được cải thiện nhà ở, có chỗ ở an toàn [4]. Về quy hoạch, bố trí quỹ đất phát triển nhà ở xã hội, 
cả nước hiện đã quy hoạch 1.316 khu đất với quy mô 8.611 ha làm nhà ở xã hội, tăng 5.252 ha so 
với năm 2020. Trong đó, Hà Nội và thành phố Hồ chí Minh, mỗi địa phương có nhu cầu khoảng 
130-140 nghìn căn, còn lại tập trung tại một số địa phương trọng điểm như Đà Nẵng, Bình 
Dương, Đồng Nai, Bà Rịa – Vũng Tàu, Hưng Yên, Bắc Ninh, Vĩnh Phúc, Thái Nguyên [5]. 

Theo tổng hợp báo cáo của các địa phương, trên địa bàn cả nước đã quy hoạch 1.316 khu 
đất với quy mô 8.611 ha làm nhà ở xã hội, như vậy so với báo cáo năm 2020 (3.359 ha) thì diện 
tích đất phát triển nhà ở xã hội đến nay đã tăng thêm 5.252 ha. 

Theo đó, một số địa phương quan tâm đến việc quy hoạch quỹ đất phát triển nhà ở xã 
hội như: Đồng Nai 1.063 ha, TP Hồ Chí Minh 608 ha, Long An 577 ha, Hải Phòng 471 ha, Hà 
Nội 412 ha. 
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Về kết quả triển khai thực hiện dự án nhà ở xã hội trong giai đoạn từ năm 2021 đến hết 
năm 2023, qua tổng hợp báo cáo của các địa phương trên địa bàn cả nước có 499 dự án nhà ở xã 
hội đã được triển khai với quy mô 411.250 căn, trong đó: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Số lượng dự án hoàn thành: 72 dự án với quy mô 38.128 căn. 

- Số lượng dự án đã khởi công xây dựng: 129 dự án với quy mô 114.934 căn. 

- Số lượng dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư: 298 dự án với quy mô 258.188 
căn. 

Với sự quan tâm, chỉ đạo quyết liệt của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ và sự vào cuộc 
của các Bộ, ngành, địa phương, việc phát triển nhà ở xã hội trong thời gian vừa qua đã đạt được 
kết quả quan trọng, nhiều địa phương đã tích cực trong việc thu hút đầu tư, thúc đẩy khởi công 
xây dựng nhà ở xã hội (như tỉnh Bắc Ninh 15 dự án, 6.000 căn; Bắc Giang 05 dự án, 12.475 căn; 
Hải Phòng 07 dự án, 11.678 căn; Bình Dương 07 dự án, 6.557 căn; Đồng Nai 08 dự án, 9.074 căn; 
Bình Dương 07 dự án, 6.557 căn; Thanh Hóa 09 dự án, 4.948 căn...) [6]. 

Bên cạnh những kết quả đạt được thì thực tiễn thực hiện pháp luật về mua bán nhà ở xã 
hội ở Việt Nam trong thời gian vừa qua cũng phát sinh một số vướng mắc, bất cập như sau: 

Thứ nhất, vướng mắc từ thực tiễn thực hiện quy định về kiểm soát chất lượng nhà ở xã hội. 
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Những nhà ở xã hội được kỳ vọng trở thành hình mẫu phát triển hay tiên phong cho việc 
đầu tư xây dựng nhà ở xã hội sau này thì chẳng bao lâu lại xuống cấp trầm trọng, trở thành một 
vấn đề đáng quan ngại. Đơn cử có thể kể đến những cái tên như khu đô thị Đặng Xá đã xuống 
cấp trầm trọng chỉ sau 02 năm đưa vào sử dụng (từ năm 2015 đến năm 2017) với tường ẩm mốc, 
bong tróc, gạch rơi vỡ, nhiều thiết thị hư hỏng, những vết nứt lớn chạy dài trên các cột nhà… đe 
dọa nghiêm trọng đến đời sống của người dân nơi đây [2]. “Khổ như sống trong nhà ở xã hội” – 
đó là một câu cảm thán về thực tế cuộc sống của người dân thuộc khu nhà ở xã hội chung cư 
The Easter City và chung cư HQC Plaza tại huyện Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh. Chất 
lượng nhà ở đi xuống không chỉ biểu hiện bởi tình trạng trần tường thấm dột, thang máy hư 
hay những vết nứt trên tường mà công tác phòng cháy chữa cháy không được đảm bảo còn trực 
tiếp đe dọa đến sự an toàn của người dân. Chuông báo động giả liên tục reo gọi, và tệ hơn nữa 
là tình trạng chập cháy điện mà không có bất kỳ chuông cảnh báo nào được reo lên [3]. 

Ngay cả những dự án nhà ở xã hội được trang hoàng bằng những danh hiệu, giải thưởng 
cũng không tránh khỏi tình trạng chất lượng không xứng với danh xưng. Chung cư Flora Anh 
Đào tại Quận 9, thành phố Hồ Chí Minh đã từng quảng bá căn hộ được thiết kế theo phong 
cách và tiêu chuẩn chất lượng Nhật Bản, không những vậy dự án này còn nhận được giải 
thưởng 5 sao với hạng mục “Khu căn hộ biệt lập tốt nhất Việt Nam”, thuộc giải thưởng Bất 
động sản châu Á năm 2016. Thế nhưng thực tế chất lượng căn hộ tại đây khiến người mua thất 
vọng. Người sử dụng nhà ở trong dự án Flora Anh Đào đã phải đâm đơn khởi kiện chủ đầu tư 
là công ty Nguyên Phúc vì những vấn đề vi phạm chất lượng trầm trọng như cửa sổ làm thô sơ 
không đảm bảo tính an toàn, tường nhà rỗng mang nhiều vết nứt… ngay từ thời điểm nhà ở 
còn chưa được bàn giao, mặc dù đã nhận được phản ánh nhưng ban quản lý dự án lại không có 
động thái khắc phục [4] . 

Tình trạng này vẫn đang kéo dài và cho đến hiện nay, mối lo ngại về sự an toàn khi sinh 
sống tại nhà ở xã hội vẫn chưa thể chấm dứt đối với những người tham gia nhà ở xã hội. Thế 
nhưng, vì sự hạn hẹp về tài chính nên họ không có nhiều lựa chọn mà vẫn phải chấp nhận 
“đánh cược” để tiếp tục ở lại ngôi nhà vốn tràn ngập mối nguy hại. Trong khi đó, ngày 
23/4/2023 vừa qua, Chính phủ lại phê duyệt Đề án “Đầu tư xây dựng ít nhất 1 triệu căn hộ nhà 
ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021-2030”, việc 
xây dựng hàng loạt với số lượng lớn nhà ở xã hội như thế này mà vẫn chưa có cơ chế nào giúp 
kiểm soát chất lượng nhà ở xã hội thì yêu cầu giải quyết nhà ở cho người dân vô hình trung vẫn 
chưa thể được thực hiện khi mối nghi ngại về chất lượng nhà ở xã hội có thể góp phần hạn chế 
số lượng người tham gia nhà ở xã hội. 

Tuy nhiên, vấn đề này lại vẫn chưa thật sự được chú tâm một cách đúng mực, trong khi 
việc áp dụng những quy định chung về công trình xây dựng hay nhà ở nói chung để xem xét 
chất lượng nhà ở xã hội là vẫn chưa đủ và chưa phù hợp với những đặc trưng riêng của nhà ở 
xã hội. Trong báo cáo gửi Ủy ban Kinh tế của Quốc hội về tình hình thị trường nhà ở và tình 
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hình phát triển nhà ở xã hội vào đầu tháng 5 năm nay, Bộ Xây dựng vẫn chỉ đề cập đến những 
vấn đề về phát triển nhà ở cho công nhân tại khu công nghiệp, hình thức giao đất, ưu đãi cho 
chủ đầu tư… mà không đề cập đến tiêu chí về chất lượng [7]. 

Hay trong hướng dẫn về việc nghiệm thu và bảo đảm chất lượng nhà ở xã hội cho người 
dân của Sở Xây dựng thành phố Hồ Chí Minh thì việc kiểm tra chất lượng nhà ở xã hội chỉ cần 
được người dân thực hiện sơ sài qua các phương diện trực quan như việc quan sát các khiếm 
khuyết về kết cấu và khiếm khuyết thẩm mỹ, nếu không đảm bảo thì để bảo vệ quyền lợi của 
mình người mua, thuê mua hoặc thuê có quyền khởi kiện ra Tòa án . Việc kiểm tra bằng những 
biện pháp đơn giản như thế sẽ rất khó cho người không có trình độ chuyên môn cao để nhận 
diện những khiếm khuyết không thể theo dõi bằng mắt thường. Nếu trong thời gian sinh sống 
mới xuất hiện dấu hiệu xuống cấp về chất lượng thì người sử dụng đã có nguy cơ gặp nguy 
hiểm, chưa kể đến quá trình kiện tụng phức tạp và kéo dài tại Tòa án càng khiến người tham 
gia nhà ở xã hội bị mất đi quyền lợi của mình nhiều hơn. 

Thứ hai, vướng mắc từ thực tiễn thực hiện quy định về giá bán nhà ở xã hội. 

Trong bối cảnh chi phí đầu tư xây dựng tăng cao như hiện nay, giá nhà ở xã hội có thể 
bằng giá nhà ở thương mại phân khúc trung cấp. Có thể kể đến như dự án nhà ở xã hội HQC 
Bình Trưng Đông nằm trên 2 mặt tiền đường Nguyễn Duy Trinh và Đỗ Xuân Hợp (TP. Thủ 
Đức, TP. Hồ Chí Minh) do Công ty cổ phần Tư vấn Thương mại Dịch vụ địa ốc Hoàng Quân 
làm chủ đầu tư vừa được khánh thành và bàn giao cho người dân vào cuối năm 2022 đã có giá 
tăng gần gấp đôi. Cụ thể, năm 2017, chủ đầu tư công bố mở bán chỉ có giá từ 18-22 triệu 
đồng/m2, nhưng đến nay, giá chuyển nhượng trên thị trường thứ cấp của dự án này hiện lên 30-
35 triệu đồng/m2, tức tăng gần gấp đôi chỉ sau 05 năm [7]. Không chỉ dự án này, hàng loạt dự án 
nhà ở xã hội tại TP. Hồ Chí Minh sau nửa thập niên ra mắt thị trường với mốc ban đầu là 13,8-
18 triệu đồng/m2, hiện đang được chào bán 29-30 triệu đồng/m2 [12] .  

Theo thống kê của Hiệp hội Bất động sản TP. Hồ Chí Minh, hiện nay, một lao động ở độ 
tuổi 30 trở xuống có mức thu nhập trung bình khoảng 15 triệu đồng/tháng, trừ khoản sinh hoạt 
phí ở những đô thị lớn như TP. Hồ Chí Minh hay Hà Nội thì còn dư lại khoảng 6 triệu đồng, 
như vậy cần ít nhất 20 năm mới tích cóp được 1,5 tỷ đồng; còn với mức thu nhập 20-30 triệu 
đồng/tháng, muốn mua được một căn hộ 1,5 tỷ đồng cũng phải tích cóp trong 10-15 năm. Thực 
trạng đang diễn ra là giá nhà ở xã hội hiện nay vẫn quá cao so với khả năng chi trả của các đối 
tượng được hưởng chính sách theo quy định của Luật Nhà ở 2014. Giá bán nhà ở xã hội trung 
bình hiện nay đang ở mức 15 triệu đồng/m2, có khu vực lên tới 21-25 triệu đồng/m2 hoặc cao 
hơn  [8]. Mức giá này quá cao so với thu nhập của các đối tượng nằm trong diện ưu đãi, chỉ có 
thể phù hợp với những đối tượng có thu nhập từ mức trung bình trở lên. 
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3.     Một số giải pháp góp phần hoàn thiện pháp luật về giao dịch mua bán 
nhà ở xã hội 

 3.1.    Hoàn thiện quy định pháp luật về giá bán nhà ở xã hội 

Các quy định Luật Nhà ở hiện hành về xác định giá bán nhà ở xã hội đã có những tác 
động tích cực đến công tác bán nhà ở xã hội. Mặc dù hiện nay Luật nhà ở năm 2023 đã đưa ra 
các quy định điều chỉnh về xác định giá bán nhà ở xã hội theo hướng tích cực, tiến bộ hơn. Tuy 
nhiên, vẫn còn một số vấn đề chưa thật sự hoàn thiện. Do đó, cần phải tiếp tục hoàn thiện các 
quy định về giá bán nhà ở xã hội tại Luật Nhà ở năm 2023 theo hướng như sau: Trong việc xác 
định giá bán nhà ở xã hội không phải do Nhà nước đầu tư xây dựng, theo tác giả, Điểm b 
Khoản 1, Điều 87 Luật Nhà ở năm 2023 không nên chỉ quy định là giá bán “Không được tính các 
khoản ưu đãi quy định tại các Điểm a, b, đ, g và h Khoản 2 Điều 85 của Luật này và kinh phí bảo trì do 
người mua phải nộp theo quy định tại Điều 152 của Luật này”, thay vào đó, cần quy định trong 
trường hợp xác định giá bán thì “không tính các khoản ưu đãi của Nhà nước quy định tại Điều 85 của 
Luật”. Bởi vì ngoài Khoản 1, 2, 5, 6 và 7 Điều 82 thì những khoản ưu đãi còn lại cũng không 
được tính khi xác định giá bán nhà ở xã hội, chẳng hạn như: ưu đãi được hưởng lợi nhuận định 
mức 10% đối với phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội; ưu đãi được dành một phần quỹ đất 
trong phạm vi dự án hoặc một phần diện tích sàn thuộc phần khối đế công trình theo quy 
hoạch chi tiết được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt để xây dựng, kinh doanh công trình kinh 
doanh dịch vụ, thương mại; ưu đãi được bán nhà ở xã hội và chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất gắn với nhà ở đó cho các đối tượng; các ưu đãi khác (nếu có). Và nếu Luật Nhà ở năm 2023 
không ghi nhận tất cả các khoản ưu đãi trong Điều 85 là những khoản không được tính khi xác 
định giá bán thì không phù hợp, những khoản ưu đãi còn lại tại Điều 85 cũng cần phải thuộc 
nhóm không được tính để xác định giá bán nhà ở xã hội không do Nhà nước đầu tư xây dựng  . 

3.2.      Hoàn thiện quy định pháp luật về chất lượng nhà ở xã hội 

Đáp ứng nhu cầu nhà ở cho người dân luôn là vấn đề được Nhà nước quan tâm. Tuy 
nhiên, việc mở rộng hệ thống nhà ở xã hội luôn vấp phải một mâu thuẫn cố hữu là việc dung 
hòa giữa giá cả phải chăng với đảm bảo chất lượng nhà ở. Xuất phát từ những yếu tố xã hội 
như chính sách của Nhà nước, đối tượng tham gia nhà ở xã hội, chủ đầu tư... mà giá thành 
thường trở thành yếu tố vượt trội được quan tâm nhiều hơn cả, mà dường như cũng là yếu tố 
duy nhất để đánh giá tính phù hợp của nhà ở xã hội đối với người tham gia nhà ở xã hội mà 
những yêu cầu về chất lượng lại bị xem nhẹ. Vì vậy, cần phải có những biện pháp giúp khắc 
phục tình trạng nhà ở xã hội xuống cấp và tìm kiếm công cụ giúp Nhà nước kiểm soát chất 
lượng nhà ở xã hội tốt hơn. 

Hệ thống đánh giá tiêu chí nhà ở đã được áp dụng ở một số các quốc gia và xem đây là 
thước đo để kiểm soát mức độ đạt/không đạt của nhà ở. Ở Thụy Sĩ, hệ thống đánh giá nhà ở 
SEL (Systeme d'Evaluation of Logement) đã được phát triển từ năm 1974, hệ thống này sẽ được 
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dùng để phân tích các tiêu chí về chất lượng của nhà ở mà có sự tham gia đóng góp kinh phí từ 
nhà nước. Có 25 tiêu chí được lựa chọn, chủ yếu là dựa trên 3 khía cạnh: vị trí, môi trường xung 
quanh và không gian sống, đơn cử có thể kể đến một số yêu cầu về diện tích sử dụng, thiết bị 
gia dụng, đo lường và đảm bảo cân bằng, tiện ích nội khu... [9]. Ở Bồ Đào Nha cũng áp dụng 
phương pháp MC.FEUP được phát triển bởi JM Costa vào năm 1995 từ một luận án tiến sĩ 
nhằm mục đích bao quát tất cả các vấn đề, trong ngắn hạn hay dài hạn, ảnh hưởng đến cuộc 
sống của người sử dụng nhà ở và hiệu quả xây dựng. Cũng như phương pháp SEL, MC.FEUP 
cung cấp một hệ thống mà mục tiêu chính là đánh giá chất lượng nhà ở. Cấp độ thứ 2 bao gồm 
2 mục tiêu phức tạp: hiệu quả của xây dựng và hiệu quả của việc sử dụng không gian được chia 
thành nhiều mục tiêu nhỏ như an toàn xây dựng, phòng cháy, vật liệu bền vững, thiết kế không 
gian… [10]. Kết quả cuối cùng của hai phương pháp này đều sẽ cho ra con số tính toán cụ thể 
dựa trên thang điểm của từng tiêu chí nhỏ, bên cạnh đó sẽ là sự bổ sung cho ý kiến từ các 
chuyên gia, các kiến trúc sư hàng đầu. Kết quả đánh giá chất lượng nhà ở xã hội dựa trên các 
tiêu chí trực quan và phản ánh tính chuyên môn cao sẽ cung cấp một hệ thống đo lường tính 
toán và phản ánh chính xác chất lượng thực tế của nhà ở xã hội. 

Nếu Việt Nam có thể phát triển hệ thống đánh giá chất lượng nhà ở như trên và luật hóa 
thành những quy định cụ thể sẽ có thể cung cấp một công cụ quan trọng cho nhà nước – chủ 
thể cung cấp vốn nhà ở xã hội và người tham gia nhà ở xã hội – chủ thể chịu tác động trực tiếp 
từ nhà ở xã hội kiểm soát được chất lượng thực tế của nhà ở xã hội để từ đó đưa ra những lựa 
chọn phù hợp. Đối với điều kiện kinh tế xã hội ở Việt Nam, việc áp dụng cứng nhắc những mô 
hình đánh giá chất lượng nhà ở đã tồn tại ở một số quốc gia là chưa phù hợp. Theo nhận định 
của tác giả, trước tiên cần đề cập đến những khía cạnh đang cần sự quan tâm sâu sắc, bao gồm: 

Một là, vị trí của công trình nhà ở xã hội: gần trung tâm đô thị; gần các điểm dịch vụ tiện 
ích như chợ, cơ sở y tế, trường học... 

Hai là, tổng thể công trình: hướng nhà, chiếu sáng, thông gió, cơ sở hạ tầng xung quanh, 
các chỉ tiêu quy hoạch, môi trường sống an toàn, môi trường sống trong lành. 

Ba là, tiêu chí về xây dựng: chất lượng nguyên vật liệu, độ kiên cố của công trình, thiết kế 
thoát hiểm, phòng cháy chữa cháy, hệ thống điện – nước, chống ẩm – chống thấm trần và sàn 
nhà, cách âm chống ồn, bố trí tường vách. 

Bốn là, tiêu chí về sử dụng: thang máy, thang bộ, hành lang, tiện ích cho người khuyết tật, 
tiện ích công cộng, nội thất cơ bản, diện tích nhà ở, số lượng phòng trong nhà. 

Bên cạnh những tiêu chí chủ yếu dựa vào các khía cạnh về công nghệ – kỹ thuật trong 
xây dựng, đảm bảo tính an toàn và độ bền vững của công trình nhà ở xã hội thì cần có những 
tiêu chí hướng đến chất lượng sử dụng nhà ở giúp người ở có không gian sinh sống thoải mái 
và đảm bảo tiếp cận với những tiện ích một cách tốt nhất. Theo mô hình này, thang điểm đánh 
giá chất lượng sẽ căn cứ vào từng mức giá của nhà ở xã hội. Trong đó, những tiêu chí về xây 
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dựng cần được quan tâm sát sao ngay từ thời điểm ban đầu trước khi công trình khởi công xây 
dựng, một mặt giúp nguồn vốn của nhà nước cho nhà ở xã hội được cung cấp một cách có hiệu 
quả, mặt khác giúp kiểm soát từ sớm chất lượng của công trình. Việc đánh giá chất lượng cũng 
cần được thực hiện liên tục và định kỳ để có thể củng cố và sửa chữa kịp thời. Do đó, để có thể 
phát triển và hoàn thiện những tiêu chí này và phản ánh trong các văn bản pháp luật rất cần có 
một hệ thống chuyên môn hóa cao để việc đánh giá và áp dụng các tiêu chí này được tiến hành 
hiệu quả và áp dụng rộng rãi trên thực tế  [11]. 

           Kết luận 

 Phát triển mô hình nhà ở xã hội nhằm mục đích đảm bảo người yếu thế trong xã hội có 
khả năng tiếp cận nhà ở, điều đó thể hiện tính nhân văn trong quản lý nhà nước. Ở nước ta, nhà 
nước đã quan tâm tới vấn đề nhà ở của người yếu thế trong xã hội từ những năm 70 của thế kỷ 
XX. Ở thời điểm hiện tại, các thành phố lớn thu hút nhiều người về lao động và sinh sống thì 
việc phát triển nhà ở xã hội để đảm bảo người dân có chỗ ở ổn định là cần thiết. Nhà nước vẫn 
xác định phát triển nhà ở xã hội là một trong những giải pháp quan trọng trong vấn đề an sinh 
xã hội [13]. Hiện nay, Luật Nhà ở năm 2023 thay thế Luật Nhà ở năm 2014 đã có nhiều sửa đổi, 
bổ sung để tạo điều kiện thuận lợi cho người có thu nhập thấp tiếp cận dễ dàng hơn với nhà ở 
xã hội. Tuy nhiên, các quy định trong Luật Nhà ở năm 2023 vẫn còn tồn tại một số hạn chế như 
đã phân tích ở trên cũng như các khó khăn trong việc áp dụng pháp luật trên thực tế đã trở 
thành rào cản khiến cho người có thu nhập thấp khó tiếp cận với nhà ở xã hội. Vì vậy, với một 
số kiến nghị về mặt pháp luật và thực tiễn, bài viết hi vọng sẽ góp phần hoàn thiện chính sách 
pháp luật về nhà ở xã hội cho người có thu nhập thấp cũng như tạo điều kiện để nhóm đối 
tượng này được hưởng trọn vẹn các chính sách mà Nhà nước đã trao. 
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