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Khoản 1 Điều 8 Luật Nhà ở 2023 quy định đối tượng
được sở hữu nhà ở tại Việt Nam bao gồm:
a) Tổ chức, cá nhân trong nước;
b) Người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo quy
định của pháp luật về quốc tịch;
c) Tổ chức, cá nhân nước ngoài theo quy định tại
khoản 1 Điều 17 của Luật này.
(*) Khoản 1 Điều 17 Luật Nhà ở 2023(*) Khoản 1 Điều 17 Luật Nhà ở 2023
“ 1. Tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở tại
Việt Nam bao gồm:
a) Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đầu tư xây
dựng nhà ở theo dự án tại Việt Nam theo quy định của
Luật này và quy định khác của pháp luật có liên quan;
b) Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, chi nhánh,
văn phòng đại diện của doanh nghiệp nước ngoài, quỹ
đầu tư nước ngoài và chi nhánh ngân hàng nước ngoài
đang hoạt động tại Việt Nam (sau đây gọi chung là        tổ
chức nước ngoài);
c) Cá nhân nước ngoài được phép nhập cảnh vào        
Việt Nam”

Điều 57 Luật Nhà ở 2023 quy định việc phát triển
nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân để bán,
cho thuê mua, cho thuê như sau:
1. Cá nhân có quyền sử dụng đất ở theo quy định tại
khoản 3 Điều 54 của Luật này xây dựng nhà ở trong
các trường hợp sau đây thì 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:
a) 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;
b) Nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy mô từ 20 căn
hộ trở lên để cho thuê.

(*) Khoản 3 Điều 54 Luật Nhà ở 2023(*) Khoản 3 Điều 54 Luật Nhà ở 2023

2. Căn hộ quy định tại khoản 1 Điều này được cấp Giấy
chứng nhận theo quy định của pháp luật về đất đai,
được bán, cho thuê mua, cho thuê theo quy định của
Luật này, pháp luật về kinh doanh bất động sản.
3. Cá nhân có quyền sử dụng đất ở theo quy định tại
khoản 3 Điều 54 của Luật này 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
thực hiện theo quy định sau đây:
a) 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;
b) Đáp ứng yêu cầu về 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;
c) 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.
4. Trường hợp nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá
nhân quy định tại khoản 3 Điều này có căn hộ để bán,
để cho thuê mua thì phải đáp ứng điều kiện quy định
tại khoản 1 Điều này.
5. Việc quản lý vận hành nhà ở quy định tại khoản 1 và
khoản 3 Điều này được thực hiện theo Quy chế quản lý,
sử dụng nhà chung cư do Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban
hành (sau đây gọi chung là Quy chế quản lý, sử dụng
nhà chung cư).
6. Ủy ban nhân dân các cấp, trong phạm vi nhiệm vụ,
quyền hạn của mình, có trách nhiệm kiểm tra, thanh tra
việc đáp ứng yêu cầu, điều kiện quy định tại khoản 1 và
khoản 3 Điều này.

7. Chính phủ quy định chi tiết Điều này.

Thực hiện bởi: Phòng Tư pháp Quận 8
(Cơ quan thường trực Hội đồng phối hợp phổ biến, 

giáo dục pháp luật)

“ 3. Cá nhân chỉ được xây dựng nhà ở trên diện tích đất ở
thuộc quyền sử dụng của mình, được Nhà nước giao,
bao gồm cả trường hợp giao đất do bồi thường về đất,
đất do nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hoặc
thuê, mượn của tổ chức, cá nhân khác. ”

Được Quốc hội thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023

Hiệu lực thi hành:
Tại Điều 2 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều Luật Đất đai,
Luật Nhà ở, Luật kinh doanh Bất động sản và Luật Các tổ
chức tín dụng năm 2024 sửa đổi, bổ sung khoản 1          
Điều 197 của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15: “Luật này          
có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 8 năm 2024.”.
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Điều 74 Luật Nhà ở 2023 quy định Cưỡng chế di dời
chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư như sau:
1. Quá thời hạn di dời theo quyết định di dời của             
Ủy ban nhân dân cấp tỉnh mà chủ sở hữu, người sử
dụng nhà chung cư không thực hiện việc di dời thì   
Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành quyết định  
cưỡng chế di dời.
2. Quyết định cưỡng chế di dời bao gồm các nội
dung chủ yếu sau đây:
a) Tên và địa chỉ của chủ sở hữu, người sử dụng nhà
chung cư phải cưỡng chế di dời;
b) Thời gian thực hiện cưỡng chế di dời;
c) Địa điểm bố trí chỗ ở tạm thời;
d) Phương thức cưỡng chế di dời;
đ) Kinh phí thực hiện cưỡng chế di dời;
e) Trách nhiệm của cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên
quan trong việc thực hiện cưỡng chế di dời.

Quét mã QR để xem toàn văn Luật Nhà ở năm 2023 và
Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai,
Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh Bất động sản và Luật
Các tổ chức tín dụng năm 2024

3. Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có nhà chung cư
có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc cưỡng chế di
dời theo quyết định cưỡng chế di dời của Ủy ban
nhân dân cấp tỉnh.
4. Kinh phí cưỡng chế di dời được thực hiện như sau:
a) Đối với trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 73
của Luật  này thì do ngân sách địa phương chi trả;
b) Đối với trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 73
của Luật này thì được xác định trong tổng mức đầu
tư dự án và do chủ đầu tư dự án đầu tư cải tạo, xây
dựng lại nhà chung cư chi trả; chủ đầu tư dự án đầu
tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư có trách nhiệm
hoàn trả kinh phí cưỡng chế di dời cho cơ quan nhà
nước trong trường hợp cơ quan nhà nước đã thực
hiện cưỡng chế di dời người dân ra khỏi nhà chung
cư phải phá dỡ trước khi lựa chọn được chủ đầu tư
dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.
Căn cứ điều kiện của địa phương, Ủy ban nhân dân
cấp tỉnh quyết định hỗ trợ kinh phí cưỡng chế di dời
từ nguồn ngân sách địa phương theo trình tự, thủ
tục của pháp luật về ngân sách nhà nước.

(*) Khoản 1, 2 Điều 73 Luật Nhà ở 2023(*) Khoản 1, 2 Điều 73 Luật Nhà ở 2023
“1. Đối với nhà chung cư thuộc trường hợp phải phá dỡ quy
định tại điểm a và điểm b khoản 2 Điều 59 của Luật này thì
Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải ban hành quyết định di dời
khẩn cấp và tổ chức di dời chủ sở hữu, người sử dụng nhà
chung cư thuộc trường hợp di dời đến chỗ ở tạm thời.
2. Đối với nhà chung cư thuộc trường hợp phải phá dỡ quy
định tại các điểm c, d và đ khoản 2 Điều 59 của Luật này thì
Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành quyết định di dời theo
phương án bồi thường, tái định cư đã được phê duyệt.
Căn cứ điều kiện của địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh
quyết định hỗ trợ kinh phí cưỡng chế di dời từ nguồn ngân
sách địa phương theo trình tự, thủ tục của pháp luật về
ngân sách nhà nước.”
(*) Khoản(*) Khoản    2 Điều 59 Luật Nhà ở 20232 Điều 59 Luật Nhà ở 2023
“2. Các trường hợp phải phá dỡ nhà chung cư bao gồm:
a) Nhà chung cư bị hư hỏng do cháy, nổ không còn đủ điều kiện
bảo đảm an toàn để tiếp tục sử dụng;
b) Nhà chung cư bị hư hỏng do thiên tai, địch họa không còn đủ
điều kiện bảo đảm an toàn để tiếp tục sử dụng;
c) Nhà chung cư có các kết cấu chịu lực chính của công trình xuất
hiện tình trạng nguy hiểm tổng thể, có nguy cơ sập đổ, không đáp
ứng điều kiện tiếp tục sử dụng, cần phải di dời khẩn cấp chủ sở
hữu, người sử dụng nhà chung cư;
d) Nhà chung cư bị hư hỏng nặng, xuất hiện tình trạng nguy hiểm
cục bộ kết cấu chịu lực chính của công trình và có một trong các
yếu tố sau đây: hệ thống hạ tầng kỹ thuật phòng cháy, chữa cháy;
cấp nước, thoát nước, xử lý nước thải; cấp điện, giao thông nội bộ
không đáp ứng yêu cầu của tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật hiện
hành hoặc có nguy cơ mất an toàn trong vận hành, khai thác, sử
dụng cần phải phá dỡ để bảo đảm an toàn cho chủ sở hữu, người
sử dụng nhà chung cư và yêu cầu về cải tạo, chỉnh trang đô thị;
đ) Nhà chung cư bị hư hỏng một trong các kết cấu chính của công
trình sau đây: móng, cột, tường, dầm, xà không đáp ứng yêu cầu
sử dụng bình thường mà chưa thuộc trường hợp phải phá dỡ
theo quy định tại điểm c, điểm d khoản này nhưng thuộc khu vực
phải thực hiện cải tạo, xây dựng đồng bộ với nhà chung cư thuộc
trường hợp phải phá dỡ quy định tại khoản này theo quy hoạch
xây dựng đã được phê duyệt.”

Khoản 1, 2 Điều 85 Luật Nhà ở 2023 quy định:

g) Hội đồng nhân dân cấp tỉnh căn cứ điều kiện của địa phương ban
hành cơ chế hỗ trợ thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội
trên phạm vi địa bàn phù hợp với thẩm quyền và quy định khác của
pháp luật có liên quan;

a) Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện tích
đất của dự án; chủ đầu tư không phải thực hiện thủ tục xác định giá
đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn và không phải thực
hiện thủ tục đề nghị miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, trừ trường
hợp quy định tại điểm d khoản này;
b) Được ưu đãi thuế giá trị gia tăng, thuế thu nhập doanh nghiệp
theo quy định của pháp luật về thuế;
c) Được hưởng lợi nhuận định mức tối đa 10% tổng chi phí đầu tư
xây dựng phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội;
d) Được dành tỷ lệ tối đa 20% tổng diện tích đất ở trong phạm vi dự
án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để đầu tư xây
dựng công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại.
Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được hạch toán
riêng, không được tính chi phí đầu tư xây dựng phần công trình kinh
doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại này vào giá thành
nhà ở xã hội và được hưởng toàn bộ lợi nhuận đối với phần diện tích
công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại này;
trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thì chủ đầu tư nộp
tiền sử dụng đất đối với phần diện tích xây dựng nhà ở thương mại
theo quy định của pháp luật về đất đai.
đ) Được vay vốn với lãi suất ưu đãi; trường hợp xây dựng nhà ở xã hội
để cho thuê thì được vay vốn với lãi suất thấp hơn và thời gian vay dài
hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê mua
theo quy định của Thủ tướng Chính phủ trong từng thời kỳ;
e) Được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hỗ trợ thực hiện đấu nối hệ thống
hạ tầng kỹ thuật của dự án với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của khu
vực, bảo đảm đồng bộ hạ tầng xã hội trong và ngoài phạm vi dự án;

h) Ưu đãi khác theo quy định của pháp luật (nếu có).

1. Đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được đầu tư bằng vốn
đầu tư công thì chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được
hưởng ưu đãi quy định tại điểm a và điểm b khoản 2 Điều này. Đối với
dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được đầu tư bằng nguồn tài chính
công đoàn thì chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được
hưởng ưu đãi quy định tại các điểm a, b, e, g và h khoản 2 Điều này.
2. Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội không bằng vốn
quy định tại khoản 1 Điều này được hưởng các ưu đãi sau đây:


