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NGHI PINH 261/2025/ND-CP:
BUGC PIEU CHINH CHIEN LUQC TRONG CHINH SACH NHA O XA HOI

Luat sw Nguyén Thi Mai Huwong

I. BOI CANH BAN HANH

Nghi dinh 261/2025/NB-CP dugc ban hanh trong béi canh hé théng phap luat vé nha ¢ budc
vao giai doan diéu chinh 16n sau khi Luat Nha ¢ nim 2023 va Luat Dét dai nam 2024 c6 hiéu luc.
Thuc tién trién khai Nghi dinh 100/2024/ND-CP dugc ban hanh hién thyc thi hanh cac luat nay ciing
cho thay nhiéu vuéng mac vé cach xac dinh nghia vu tai chinh, tha tuc xét duyét dbi tugng va co ché
tin dung wu dai. Do vay, viéc ban hanh Nghi dinh 261 trong bdi canh hién nay I can thiét nham dam
bao tinh théng nhat, dong bo va kha thi caa chinh sach nha ¢ x4 hoi (NOXH) nhu s& duoc dé cap
dudi day.

Trudc hét, van dé ct 18i xuat phat tir sy thay doi trong céch tiép can cua Luat Dat dai nim
2024 vé viéc xac dinh nghia vu tai chinh d6i v6i phan quy dat 20% trong dy an phat trién nha ¢
thwong mai. Theo quy dinh tai Diéu 155 Luat Dt dai 2024, viéc xac dinh tién st dung dat phai dya
trén tién do dau tu ha ting va duogc tinh theo gia dét cu thé tai thoi diém xac dinh nghia vu. Quy dinh
nay khién co ché 'tinh tai thoi diém hoan thanh ha tang' trong Nghi dinh 100/2024/ND-CP trs nén
khéng con phu hop.

Ngoai ra, diéu kién vé thu nhap tai Didu 49 Nghi dinh 100/2024/ND-CP bi danh gi 1a khong
con phan anh dang mat bang thu nhap thyc té tai cac d6 thi 16n. Theo s liéu caa Tong cuc Thong ké
nam 2025, thu nhap binh quan diu nguai tai Ha Noi va TP. Hd Chi Minh da dat khoang 1012 triéu
dong/thang, khién ngudng 11-22 tri¢u dong theo quy dinh cii khong con bao quat nhém nguoi c6
nhu cau thuc té vé NOXH. Cung véi d6, viéc xac nhan thu nhap cho lao dong tu do gap khé khin do
thiéu can ctr dir liéu, 1am phat sinh tinh trang cham tré hoac tir chdi x&c nhan.

Tir goc do chinh sach, viéc giam Iai suat vay uu dii tir 6,6% xudng 5,4%/nam theo quy dinh
tai Piéu 5 Nghi dinh 261/2025/ND-CP thé hién chii truong ma rong kha ning tiép can tin dung, dong
thoi dam bao twong thich véi cac chuong trinh tin dung chinh sach xa hoi hién hanh. Tat ca nhiing
diéu chinh nay huéng téi muc tiéu then chét: thao ga rao can phap Iy, khuyén khich khu vuc tu nhan
tham gia phét trién NOXH va hién thuc hoa chuong trinh 1 triéu cin nha & xa hoi dén nim 2030.

Il. CAC PIEM SUA POI PANG LUU Y:
Céc sira d6i trong Nghi dinh 261/2025/ND-CP tap trung vao 5 nhém van dé trong tdm: nghia

vu tai chinh vé dat, diéu kién thu nhap, co ché xac nhan thu nhap, 14i suat vay vu dai va tha tuc hanh
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chinh. Viéc diéu chinh nay khong chi mang tinh ki thuat ma con phan anh dinh huéng chinh séch an

sinh theo hudng linh hoat hon.

Noi dung

Céch tinh nghia vu
tai chinh 20% quy
dat &

Piéu kién thu nhap
dé mua/thué NOXH

B6 sung co quan

xé&c nhan thu nhap
va dbi tuong dugc
Xac nhan thu nhap.

LAi suat vay wu dai

Thu tuc xac nhan
ho so du &n

Theo Nghi dinh
100/2024/Nb-CP

Tinh tai thoi diém
hoan thanh ha tang
k§ thuat.

Nguoidocthan<11
triéu/thang; Vo
chong < 22
triéu/thang.

Chi ¢6 co quan, don
vi, doanh nghiép
noi nguoi lao dong
lam viéc. Chi nguoi
lam viéc chinh thuc
duoc xac nhan thu
nhap

6,6%/nam

Nop ban cing toan
bo hd so: quyét
dinh giao dat, gidy
chting nhan, quy
hoach, gidy phép
xay dung...

Sira doi tai Nghi
dinh 261/2025/ND-
CP

Tinh 3%/mnam trén
gia tri phan dit 20%
theo tién do ha tang,
theo Piéu 8 Nghi
dinh 261/2025/ND-
CP.

Nguoi dde than <20
triéu/thang; doc
than nudi con nho <
30 triéu/thang; vo
chong < 40
tri¢u/thang.

B sung thém cong
an cap xa xac nhan
thu nhap. M¢ rong
cho lao dong tu do,
budn ban ca thé,
nghé nghiép khong
¢ hop dong lao
dong.

5,4%/nam

Pon gian hoa hd so
du &n, chuyén sang
nop ho so dién ti.
chi can cung cap
ma s6 thong tin
dién tr cua du an.
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Ly do diéu chinh

Phi hop Piéu 155
Luat Dat dai 2024;
minh bach, dé du
todn chi phi, tranh
rai ro dinh gia lai.

Phi hop mat bang
thu nhap mai; mo
rong pham vi thu
huong; hudng dén
cdng bang xa hai.

Gitp nguoi lao
dong tu do ¢ thé
chtrng minh thu
nhap dé c6 thé mua
NOXH.

L&i sut t6i uu, vira
dua bu dap chi phi tin
dung cua Ngéan hang
Chinh sach x& hoi,
vira khdng tao ganh
nang ngan sach.
Giam tai gidy to, chi
phi va thoi gian xtr
ly, gop phan day
manh chuyén doi sb
trong linh vyc nha
0.
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IV. TAC PONG PEN DOANH NGHIEP, CA NHAN

1. Tac do6ng ngan han: Nghi dinh 261/2025/ND-CP tao niém tin thi truong, kich thich nhu cau
NOXH va hd tro dong vén vu dii chay vao khu vuc nha & cho ngudi thu nhap thip. Doanh
nghiép duoc thao g& kho khin vé quy dat va quy trinh phé duyét, tir d6 day nhanh tién d6 cac
dur 4n dang tic nghén.

2. Tac dong trung han: Viéc x&c nhan thu nhap qua dir liéu dan cu giup hinh thanh co sd théng
tin thong nhat vé& ngudi thu hudng, 1a nén tang quan trong cho quan Iy chinh sach an sinh.
Dong thoi, co ché dong tién thay quy dat gop phan hinh thanh ngudn Quy phat trién nha ¢ dia
phuong — céng cu tai chinh lau dai cua chinh sach.

3. Tac dong dai han: Nghi dinh 261 cing ¢ khung phap ly cho mé hinh két hop cong — tu (PPP)
trong phét trién NOXH, thuc day hinh thanh thi trudng nha ¢ ¢ kiém soat. Diéu nay gop phan
thuc hién muc tiéu 'an cu — lac nghiép', ddng thoi giam stc ép 18n thi truong nha & thuong
mai.

V. KET LUAN

Tir goc d6 quan tri, cac doanh nghiép can ra soat lai quy hoach dy an thuong mai c6 nghia vu
NOXH dé lya chon hinh thirc ndp tién hoic b tri quy dat phd hop, dong thoi chuan bi hd so dién tir
dé dap ng yéu cau xac minh nhanh. UBND céc dia phuong can ban hanh huéng dan chi tiét vé quy
trinh x&c nhan thu nhap va quan Iy Quy phét trién NOXH.

Vé mit chinh sach, Bo Xay dung sé phdi hop vaéi Bo Tai chinh va Ngan hang Chinh sach xa
hoi xay dung co ché diéu tiét linh hoat 14i suat wu dai, tranh hién twong don vén hoac tré giai ngan.
Pdng thoi, can ting cudng thanh tra, kiém tra viéc xac dinh d6i tuong thu huong dé bao dam dung
muc tiéu an sinh.

Nhin tong thé, Nghi dinh 261/2025/ND-CP thé hién buéc hoan thién quan trong cua chinh
sach nha & xa hoi theo hudng hién dai, minh bach va lay nguoi dan 1am trung tam. Véi su két hop
gitta cong cu phap ly, tai chinh va dix liéu s6, Nghi dinh ndy ma ra giai doan méi cho quan tri nha ¢
x& hoi tai Viét Nam — noi phap luat khong chi 1a khung diéu chinh, ma con 1a dong luc thuc day cong
bang x& hoi va phat trién bén viing.
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