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TOM TAT:

Phat trién nha & xa hdi 12 mSi quan tAim hang diu § Viét Nam hién nay. Xay dung va hoan
thién khung kh& phap luat vé dat dai dé phat trién nha & xa hoi 1a yéu cu tién quyét trong hoat
dong nay. Bai vi€t phan tich, tim hi€u nhitng quy dinh m&i vé dit dé€ phat trién nha & xa hdi cia
Luat Nha & 2023 va Luat Dat dai 2024. Trén co s& d6, tic gid dé xudt mot s§ ki€n nghi gép phan
trién khai thi hanh hiéu qua nhitng quy dinh nay cta Luat Nha & 2023, Luat DAt dai 2024 trong

thuc tién ddi song.

Tu khéa: Luat Nha & nim 2023, Luat DAt dai nim 2024, stta d8i, bd sung, dat d€ phat trién nha

& xa hoi, trién khai thuc hién.

1. Thyc trang vé dat d€ phat trién nha ¢ xa
hoi ctia Luat Nha ¢ nam 2023 va cua Luat Dat
dai ndm 2024

1.1. Quy dinh vé ddt dé phat trién nha & xa hoi
ctia Ludt Nha & nam 2023!

So véi Luat Nha & nim 2014, Luat Nha & nim
2023 quy dinh cu thé, toan dién hon vé dat d€ phat
trién nha & xa hoi bén canh cic quy dinh vé chinh
sach, nhitng wu dai vé phat trién loai hinh nha &
ndy... Diéu 83 clia Luat Nha & nim 2023 di stta d6i,
b8 sung cu thé, toan dién vé dat d€ phat trién nha &
x4 hoi v6i nhitng ndi dung cu thé sau:

Mot la, Uy ban nhan dan cp tinh (UBND cip
tinh) phai bd tri ¢4 quy dat danh dé phét trién nha &
x4 hoi theo chuong trinh, k& hoach phat trién nha &
cAp tinh d3 dugc phé duyét, bao gdm: quy dat dé
phét trién nha & xi hoi doc 1ap; quy dat dé xay
dung nha & xa hoi trong pham vi du 4n ddu tr x4y
dung nha § thuong mai theo quy dinh tai khodn 2 va
khodn 3 Piéunay.

Da&i v6i khu vic ndong thon, UBND cap tinh cin
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ctt diéu kién ctia dia phuong dé bo tri quy dit danh
dé phat trién nha & xa hoi.

Hai la, tai cac do thi loai dac biét, loai I, loai I va
loai III, cin c quy dinh ctia Chinh phti, UBND cap
tinh quyét dinh viéc cht diu tw du 4n dau tu xay dung
nha & thuong mai phai dinh mdt phan dién tich dat &
trong du 4n da diu tu xay dung hé thong ha ting k§
thuat d€ xAy dung nha & xa hdi hodc bd tri quy dat
nha & x hodi da dau tr xay dung hé thdng ha tAing k§
thuat & vi tri khac ngoai pham vi du 4n dau tr xay
dung nha & thuong mai tai do thi d6 hodc dong tién
tuong duong gid tri quy dat did dau tu xay dung hé
thong ha ting k§y thuat dé xay dung nha & xa hoi.

Ba la, d8i v6i cac do thi khong thudc trudng hop
quy dinh tai khodn 2 Piéu nay, UBND cap tinh cin
ctr diéu kién cla dia phuong dé quy dinh tiéu chi
ddi véi du 4n dau tu xAy dung nha & thuong mai ma
chii dau tv dy 4n dau tu xay dung nha § thuong mai
phdi danh mot phan dién tich dit & trong dy 4n da
diu trr xAy dyng hé thdng ha tang ky thuat dé xay
dung nha & xa hoi hodc bd tri quy dat nha & xa hdi
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da dau tu xay dung hé thdng ha tAng k§ thuat & vi tri
khédc ngoai pham vi du 4n diu tu xdy dung nha &
thuong mai tai dd thi d6 hoic déng tién tuong
duong gid tri quy dat di dau tu xAy dung hé thdng
ha tAing k¥ thuat dé xay dung nha & xa hoi.

Bén la, quy dat danh d€ phat trién nha & xa hoi
quy dinh tai kho4n 1 Piéu nay phai dudc bd tri theo
diing nhu cAu dugc xac dinh trong chuong trinh, k&
hoach phit trién nha & cip tinh di dugc phé duyét,
phéi bdo ddm két ndi v6i hé thdng ha ting k§ thuat,
ha tAng x3 hoi ctia khu vuc noi c6 du 4n va phu hop
v4i nhu cAu sinh sdng, 1am viéc cla cic doi tugng
dudc thu hudng chinh sdch nha & xa hoi quy dinh tai
Luatnay.

ﬁy ban nhin dan cAp tinh ¢6 trach nhiém diu tu
xay dung hé thdng ha ting k¥ thudt ngoai du 4n dau
tu xay dung nha & xa hoi.

Ndm la, cin c nhu cau dAu tu xAy dung nha &
x4 hoi dugc xac dinh trong chuong trinh, k& hoach
phét trién nha § cAp tinh, trong qu4 trinh 1ap dy todn
ngin sich dia phuong, UBND cap tinh c6 trdch
nhiém bdo cdo Hoi dong nhian din ciing cip viéc
danh ngin sidch @€ dau tr xay dung du dn diu tu
xay dung nha § xd hoi trén pham vi dia ban, thuc
hién cong tic bdi thudng, hd trg, tii dinh cu, diu tu
ha ting k¥ thudt ngoai du 4n ddu tw xay dung nha &
x4 hdi, ddu noi hé thdng ha ting k§ thuit cda du 4n
dau tu x4y dung nha & xa hoi v6i hé thong ha tang
k¥ thuit ngoai du 4n diu tv xAy dung nha & xa hoi,
bdo ddm ddng bo ha ting xa hoi trong va ngoai
pham vidy an.

Sdu la, dat @€ phat trién nha & xi hdi theo du dn
bao gdm:

a) Pat dugc Nha nudc giao d& xay dung nha &
dé ban, cho thué mua, cho thué;

b) Pat dugc Nha nudc cho thué dé xay dung nha
G cho thué;

¢) Dién tich dit & danh dé xAy dyng nha & xa hoi
quy dinh tai khodn 2 va kho4n 3 Piéu nay;

d) bat do doanh nghiép, hgp tic xa, lién hiép
hgp tdc xa thuc hién du 4n dau tw xay dyng nha & xa
hoi theo quy dinh tai diém c khodn 4 Diéu 84 cla
Luat Nha ¢ nim 2023.

Bdy la, ¢4 nhan dudc st dung quyén st dung dat
theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 54 ctia Luat Nha &
nim 2023 dé xay dung nha & xa hoi.

1.2. Quy dinh vé dat dé phdt trién nha & xa hoi
ctia Ludt Pat dai ndam 2024

Luat DAt dai nim 2024 khdng c6 thi€t k€ mot
diéu luat riéng vé dat d€ phat trién nha & xa hoi.
Loai dit nay dugc dé cap 1dng ghép trong ndi dung
cdc quy dinh vé quan 1y va sit dung dat dai né6i
chung, theo do6:

Mot la, vé phan loai dat. Theo Piéu 9 clia Luat
DAt dai nim 2024, dit d€ phat trién nha & xi hoi
thudc loai dit & thudc nhém dit phi ndng nghiép
theo diém a khoin 3 Piéu nay.

Hai la, viéc quy hoach, k& hoach st dung dat
dé phét trién nha & xa hoi; giao dat, cho thué dat
dé phat trién nha & xi hoi; quyén va nghia vu clia
ngudi st dung dat d€ phat tri€n nha & xi hoi...
thuc hién theo cdc quy dinh chung vé quy hoach,
k& hoach st dung dat; vé giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung da't; quy dinh vé quyén
va nghia vu clia ngudi st dung di't cia Luat DAt
dai nim 2024... Piéu nay c6 vu di€m 12 ddm bdo
su binh ding trong ti€p cin dit dai, sy binh ding
vé quyén va nghia vu st dung dat, song lai chua
lam ndi bat dudc tinh wu dii, cd ch€ dic thil trong
ti€p can, st dung dat d€ phat trié€n nha & xa hoi.

Ba la, tai Chuong XIII. Ché& do st dung cic loai
dat (tr Biéu 171 - Piéu 222) ctia Luat P4t dai nim
2024; dic biét 1a tai cdc Piéu 195. Vé dit § nong
thon, Pidu 196. V& dat & do thi, Piéu 197. Vé dit
xay dung khu chung cu, Piéu 198. V& st dung dat
dé chinh trang @6 thi va khu din cu nong thon lai
khong quy dinh cu thé vé dat d€ phat trién nha &
x4 hoi. C6 nghia 1a viéc st dung loai dat nay tuan
theo quy dinh chung ctia Chuong XIII vé ch& do sit
dung cic loai dat...

1.3. M{t 56" nhdn xét doi véi cdc quy dinh vé
ddt dai dé phdt trién nha & xa hoi ciia Ludt Nha &
ndam 2023 va Ludt Pét dai ndm 2024

Mot la, & cdc mic dd va pham vi khdac nhau,
Luit DAt dai nim 2024 va Luit Nha & nim 2023
déu c6 cic quy dinh vé dat dé phat trién nha 3.

- Né&u nhu Luit Nha & nim 2023 thiét k€ mot
diéu luat (Piéu 83) quy dinh cu thé vé dat d€ phat
trién nha &; trong d6 quy dinh rd trach nhiém ciia
UBND cap tinh, d6 1a: UBND c4p tinh phdi bo tri
di quy dat danh d€ phat trién nha & xa hdi theo
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chuong trinh, k& hoach phét trién nha & cip tinh
da dugc phé duyét; d6i v6i khu vuc nong thon,
UBND cap tinh cin cif diéu kién ciia dia phuong
dé bo tri quy dd't danh d€ phat trién nha & xa hoi;
taicac do thi loai dic biét, loai I, loai Il va loai III,
cin cif quy dinh cia Chinh phd, UBND cap tinh
quyé&t dinh viéc chd dau tu dy 4n ddu tu xay dung
nha & thuong mai phai danh mot phin dién tich
dat & trong du 4n dd dau tu xdy dung hé thong ha
tang ky thuat d€ xay dung nha & xa hdi hodc bd tri
quy di'tnha & xa hoi da diu tv xay dung hé thong
ha ting k¥ thuat & vi tri khdc ngoai pham vi dy 4n
diu tu xdy dung nha & thuong mai tai d6 thi do,
hoic déng tién tuong duong gi4 tri quy di't da dau
tu xay dung hé thong ha tang ky thuat d€ xay
dung nha § xa hoi...

- Ngudc lai, Luat DAt dai nim 2024 quan niém
dat d€ xay dung nha & xa hoi 12 mot loai dat cu
thé clia dat & thudc nhém dat phi nong nghiép.
Ché& @6 phép 1y vé di't & dé phat trién nha & xa hoi
chiu sy quy chi€u, di€¢u chinh cla cdc quy dinh
chung ctia Luat DAt dai nim 2024, bao gdm: cdc
quy dinh vé quy hoach, k& hoach st dung dit; quy
dinh vé giao dat, cho thué dat; quy dinh vé quyén
va nghia vu cla ngudi st dung dat.. Nhu trén da
dé cap, viéc thi€t k& ché& do phép ly cta dit dé
phét trién nha & xa hoi clia Luat DAt dai nim 2024
c6 uu di€m 12 ddm bdo sy binh ding trong tiép
cin dat dai, sy binh ding vé quyén va nghia vu st
dung dat, song lai chua 1am ndi bat dugc tinh wu
dai, cd ch€ dic thil trong ti€p cn, st dung dat dé
phét trién nha & xa hoi.

Hai la, v6i viéc thiét k&, quy dinh vé dat dé
phét trién nha & xa hoi nhu trong Luat Nha & nim
2023 va Luat Pat dai nim 2024 s& tiém &n vudng
mic khi thuc thi. P6 13, né€u thuc tién thuc hién
phdt sinh tinh huéng ma viéc 4p dung c6 sy xung
dot, mau thudn hoidc c6 sy khdc nhau giita Luat
Nha ¢ nim 2023 va Luat B4t dai ndm 2024 vé dat
dé phat trién nha & xa hoi s& gay ling ting cho
cdc ¢d quan thyc thi vi khdong bi€t 4p dung quy
dinh ctia dao lut nao dé€ x& ly. Nhu vay, su chua
thong nhi't trong quy dinh vé di't d€ phat tri€n nha
& xa hoi gitta Luat Nha & nim 2023 va Luat Pat
dai nim 2024 s& gdy kho khin cho qué trinh trién
khai thuc hién,...
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2. Ki&n nghi vé t& chifc trién khai gép phan
néang cao hiéu qua thuc hién cac quy dinh vé dat
d€ phat trién nha & xa hoi

Mot la, Thi tuéng Chinh phii can ban hanh chi
thi vé 6 chic thuc hién Luat Nha & nim 2023; vé 6
chtc thuc hién Luat Pat dai nim 2024 nhim tao co
s& phap 1y thong nhat trién khai thuc hién cdc Pao
luit nay trong pham vi cd nuéc. Pdng thdi, Chinh
phii xem xét thanh 1ap T8 theo doi thi hanh Luat
Nha & nam 2023; T3 theo doi thi hanh Luat Dat dai
niam 2024; chiu trach nhiém truGc Chinh pht trong
viéc theo ddi, don ddc, ki€m tra va kip thdi thio g
vuéng méc, kho khin ndy sinh trong qué trinh thuc
hién n6i chung va trong qua trinh thyc hién cic quy
dinh vé dat d€ phat trién nha & x4 hoi néi riéng.

Hai la, B Xay dung, B Tai nguyén va Moi
trudng chi tri, phdi hop vdi Bo Tu phap, Pai Truyén
hinh Viét Nam, Pai Ti€ng n6i Viét Nam, Thong tin
xd Viét Nam va cdc bd, nganh, doan thé quin
chiing, t6 chic chinh tri - xa hoi, UBND cic cap... t&
chiic phd bién, tuyén truyén, gido duc vé Luat Nha
& nam 2023, Luat DAt dai nim 2024 néi chung va
nhitng stra d6i, b6 sung chi yé&u vé dat dé phat trién
nha & xd hoi néi rieng d&n cdc ting 16p nhin dan,
cédc doanh nghiép thudc c4c thanh phan kinh t€&; c4c
can bd, cdng chic, vién chifc nha nudc; cac t& chiic
kinh t& c6 vén diu tu nudc ngoai, cic td chic tin
dung, ngan hang thuong mai... Bdi chi c6 hi€u biét
day dd, kip thi méi chap hanh va thuc hién tot Luat
Nha & nim 2023, Luat Dat dai nim 2024.

Ba I, cAnra sodt hé thong phap luat &€ phat hién
nhitng méau thudn, chong chéo, bat cip giita Luat
Nha & nim 2023, Luit Dat dai nim 2024 vdi cic
dao luatkhac c6 lién quan vé dit dé phat trién nha &
xa hdi, nhim kip thdi stta d6i, bd sung ddm bao su
thong nhat, ddng bo vé ndi dung giita cic quy dinh
vé vin dé nay cla cic dao luat 6 lién quan.

Bén la, khi xay dung cdc nghi dinh quy dinh chi
ti€t thi hanh Luat Nha & nam 2023; Luat DAt dai
nim 2024, cin thi€t k& cdc gidi phap xi ly nhitng
van dé con chua tuong thich, thdng nhat hoic chua
10 rang vé dat d€ phat trién nha & xa hoi ctia Luét
Nha & nim 2023, Luat DAt dai nim 2024; dong
thdi, huéng dan vé diéu khoan chuyén ti€p khi Luat
Nha & nim 2023, Luat DAt dai nim 2024 c6 hiéu
lyc thi hanh (tir ngay 01/08/2024),... m
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ABSTRACT:

Social housing development is a top concern in Vietnam today. Building and perfecting the
legal framework on land for social housing development is a prerequisite task. This paper analyzed
and studied new regulations on land for social housing development in the Law on Housing 2024
and the Law on Land 2024. Based on the paper’s findings, some recommendations are made to
contribute to the effective implementation of these regulations.

Keywords: the Law on Housing 2024, the Law on Land 2024, amendments, supplements, land
for social housing development, implementation.
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