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1. thöïc traïng veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ
hoäi cuûa luaät nhaø ôû naêm 2023 vaø cuûa luaät ñaát
ñai naêm 2024

1.1. Quy ñònh veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi
cuûa Luaät Nhaø ôû naêm 20231

So vôùi Luaät Nhaø ôû naêm 2014, Luaät Nhaø ôû naêm
2023 quy ñònh cuï theå, toaøn dieän hôn veà ñaát ñeå phaùt
trieån nhaø ôû xaõ hoäi beân caïnh caùc quy ñònh veà chính
saùch, nhöõng öu ñaõi veà phaùt trieån loaïi hình nhaø ôû
naøy… Ñieàu 83 cuûa Luaät Nhaø ôû naêm 2023 ñaõ söûa ñoåi,
boå sung cuï theå, toaøn dieän veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû
xaõ hoäi vôùi nhöõng noäi dung cuï theå sau: 

Moät laø, UÛy ban nhaân daân caáp tænh (UBND caáp
tænh) phaûi boá trí ñuû quyõ ñaát daønh ñeå phaùt trieån nhaø ôû
xaõ hoäi theo chöông trình, keá hoaïch phaùt trieån nhaø ôû
caáp tænh ñaõ ñöôïc pheâ duyeät, bao goàm: quyõ ñaát ñeå
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi ñoäc laäp; quyõ ñaát ñeå xaây
döïng nhaø ôû xaõ hoäi trong phaïm vi döï aùn ñaàu tö xaây
döïng nhaø ôû thöông maïi theo quy ñònh taïi khoaûn 2 vaø
khoaûn 3 Ñieàu naøy.

Ñoái vôùi khu vöïc noâng thoân, UBND caáp tænh caên

cöù ñieàu kieän cuûa ñòa phöông ñeå boá trí quyõ ñaát daønh
ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi.

Hai laø, taïi caùc ñoâ thò loaïi ñaëc bieät, loaïi I, loaïi II vaø
loaïi III, caên cöù quy ñònh cuûa Chính phuû, UBND caáp
tænh quyeát ñònh vieäc chuû ñaàu tö döï aùn ñaàu tö xaây döïng
nhaø ôû thöông maïi phaûi daønh moät phaàn dieän tích ñaát ôû
trong döï aùn ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ
thuaät ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi hoaëc boá trí quyõ ñaát
nhaø ôû xaõ hoäi ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ
thuaät ôû vò trí khaùc ngoaøi phaïm vi döï aùn ñaàu tö xaây
döïng nhaø ôû thöông maïi taïi ñoâ thò ñoù hoaëc ñoùng tieàn
töông ñöông giaù trò quyõ ñaát ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä
thoáng haï taàng kyõ thuaät ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi.

Ba laø, ñoái vôùi caùc ñoâ thò khoâng thuoäc tröôøng hôïp
quy ñònh taïi khoaûn 2 Ñieàu naøy, UBND caáp tænh caên
cöù ñieàu kieän cuûa ñòa phöông ñeå quy ñònh tieâu chí
ñoái vôùi döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû thöông maïi maø
chuû ñaàu tö döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû thöông maïi
phaûi daønh moät phaàn dieän tích ñaát ôû trong döï aùn ñaõ
ñaàu tö xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät ñeå xaây
döïng nhaø ôû xaõ hoäi hoaëc boá trí quyõ ñaát nhaø ôû xaõ hoäi
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ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät ôû vò trí
khaùc ngoaøi phaïm vi döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû
thöông maïi taïi ñoâ thò ñoù hoaëc ñoùng tieàn töông
ñöông giaù trò quyõ ñaát ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä thoáng
haï taàng kyõ thuaät ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi.

Boán laø, quyõ ñaát daønh ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi
quy ñònh taïi khoaûn 1 Ñieàu naøy phaûi ñöôïc boá trí theo
ñuùng nhu caàu ñöôïc xaùc ñònh trong chöông trình, keá
hoaïch phaùt trieån nhaø ôû caáp tænh ñaõ ñöôïc pheâ duyeät,
phaûi baûo ñaûm keát noái vôùi heä thoáng haï taàng kyõ thuaät,
haï taàng xaõ hoäi cuûa khu vöïc nôi coù döï aùn vaø phuø hôïp
vôùi nhu caàu sinh soáng, laøm vieäc cuûa caùc ñoái töôïng
ñöôïc thuï höôûng chính saùch nhaø ôû xaõ hoäi quy ñònh taïi
Luaät naøy.

UÛy ban nhaân daân caáp tænh coù traùch nhieäm ñaàu tö
xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät ngoaøi döï aùn ñaàu
tö xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi.

Naêm laø, caên cöù nhu caàu ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû
xaõ hoäi ñöôïc xaùc ñònh trong chöông trình, keá hoaïch
phaùt trieån nhaø ôû caáp tænh, trong quaù trình laäp döï toaùn
ngaân saùch ñòa phöông, UBND caáp tænh coù traùch
nhieäm baùo caùo Hoäi ñoàng nhaân daân cuøng caáp vieäc
daønh ngaân saùch ñeå ñaàu tö xaây döïng döï aùn ñaàu tö
xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi treân phaïm vi ñòa baøn, thöïc
hieän coâng taùc boài thöôøng, hoã trôï, taùi ñònh cö, ñaàu tö
haï taàng kyõ thuaät ngoaøi döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû
xaõ hoäi, ñaáu noái heä thoáng haï taàng kyõ thuaät cuûa döï aùn
ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi vôùi heä thoáng haï taàng
kyõ thuaät ngoaøi döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi,
baûo ñaûm ñoàng boä haï taàng xaõ hoäi trong vaø ngoaøi
phaïm vi döï aùn.

Saùu laø, ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi theo döï aùn
bao goàm:

a) Ñaát ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñeå xaây döïng nhaø ôû
ñeå baùn, cho thueâ mua, cho thueâ;

b) Ñaát ñöôïc Nhaø nöôùc cho thueâ ñeå xaây döïng nhaø
ôû cho thueâ;

c) Dieän tích ñaát ôû daønh ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi
quy ñònh taïi khoaûn 2 vaø khoaûn 3 Ñieàu naøy;

d) Ñaát do doanh nghieäp, hôïp taùc xaõ, lieân hieäp
hôïp taùc xaõ thöïc hieän döï aùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû xaõ
hoäi theo quy ñònh taïi ñieåm c khoaûn 4 Ñieàu 84 cuûa
Luaät Nhaø ôû naêm 2023.

Baûy laø, caù nhaân ñöôïc söû duïng quyeàn söû duïng ñaát
theo quy ñònh taïi khoaûn 3 Ñieàu 54 cuûa Luaät Nhaø ôû
naêm 2023 ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi.

1.2. Quy ñònh veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi
cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2024

Luaät Ñaát ñai naêm 2024 khoâng coù thieát keá moät
ñieàu luaät rieâng veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi.
Loaïi ñaát naøy ñöôïc ñeà caäp loàng gheùp trong noäi dung
caùc quy ñònh veà quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai noùi
chung, theo ñoù:

Moät laø, veà phaân loaïi ñaát. Theo Ñieàu 9 cuûa Luaät
Ñaát ñai naêm 2024, ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi
thuoäc loaïi ñaát ôû thuoäc nhoùm ñaát phi noâng nghieäp
theo ñieåm a khoaûn 3 Ñieàu naøy.

Hai laø, vieäc quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát
ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi; giao ñaát, cho thueâ ñaát
ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi; quyeàn vaø nghóa vuï cuûa
ngöôøi söû duïng ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi…
thöïc hieän theo caùc quy ñònh chung veà quy hoaïch,
keá hoaïch söû duïng ñaát; veà giao ñaát, cho thueâ ñaát,
chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát; quy ñònh veà quyeàn
vaø nghóa vuï cuûa ngöôøi söû duïng ñaát cuûa Luaät Ñaát
ñai naêm 2024… Ñieàu naøy coù öu ñieåm laø ñaûm baûo
söï bình ñaúng trong tieáp caän ñaát ñai, söï bình ñaúng
veà quyeàn vaø nghóa vuï söû duïng ñaát, song laïi chöa
laøm noåi baät ñöôïc tính öu ñaõi, cô cheá ñaëc thuø trong
tieáp caän, söû duïng ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi.

Ba laø, taïi Chöông XIII. Cheá ñoä söû duïng caùc loaïi
ñaát (töø Ñieàu 171 - Ñieàu 222) cuûa Luaät Ñaát ñai naêm
2024; ñaëc bieät laø taïi caùc Ñieàu 195. Veà ñaát ôû noâng
thoân, Ñieàu 196. Veà ñaát ôû ñoâ thò, Ñieàu 197. Veà ñaát
xaây döïng khu chung cö, Ñieàu 198. Veà söû duïng ñaát
ñeå chænh trang ñoâ thò vaø khu daân cö noâng thoân laïi
khoâng quy ñònh cuï theå veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû
xaõ hoäi. Coù nghóa laø vieäc söû duïng loaïi ñaát naøy tuaân
theo quy ñònh chung cuûa Chöông XIII veà cheá ñoä söû
duïng caùc loaïi ñaát…

1.3. Moät soá nhaän xeùt ñoái vôùi caùc quy ñònh veà
ñaát ñai ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi cuûa Luaät Nhaø ôû
naêm 2023 vaø Luaät Ñaát ñai naêm 2024

Moät laø, ôû caùc möùc ñoä vaø phaïm vi khaùc nhau,
Luaät Ñaát ñai naêm 2024 vaø Luaät Nhaø ôû naêm 2023
ñeàu coù caùc quy ñònh veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû.

-  Neáu nhö Luaät Nhaø ôû naêm 2023 thieát keá moät
ñieàu luaät (Ñieàu 83) quy ñònh cuï theå veà ñaát ñeå phaùt
trieån nhaø ôû; trong ñoù quy ñònh roõ traùch nhieäm cuûa
UBND caáp tænh, ñoù laø: UBND caáp tænh phaûi boá trí
ñuû quyõ ñaát daønh ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi theo

Luaät
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chöông trình, keá hoaïch phaùt trieån nhaø ôû caáp tænh
ñaõ ñöôïc pheâ duyeät; ñoái vôùi khu vöïc noâng thoân,
UBND caáp tænh caên cöù ñieàu kieän cuûa ñòa phöông
ñeå boá trí quyõ ñaát daønh ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi;
taïi caùc ñoâ thò loaïi ñaëc bieät, loaïi I, loaïi II vaø loaïi III,
caên cöù quy ñònh cuûa Chính phuû, UBND caáp tænh
quyeát ñònh vieäc chuû ñaàu tö döï aùn ñaàu tö xaây döïng
nhaø ôû thöông maïi phaûi daønh moät phaàn dieän tích
ñaát ôû trong döï aùn ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä thoáng haï
taàng kyõ thuaät ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi hoaëc boá trí
quyõ ñaát nhaø ôû xaõ hoäi ñaõ ñaàu tö xaây döïng heä thoáng
haï taàng kyõ thuaät ôû vò trí khaùc ngoaøi phaïm vi döï aùn
ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû thöông maïi taïi ñoâ thò ñoù,
hoaëc ñoùng tieàn töông ñöông giaù trò quyõ ñaát ñaõ ñaàu
tö xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät ñeå xaây
döïng nhaø ôû xaõ hoäi…

- Ngöôïc laïi, Luaät Ñaát ñai naêm 2024 quan nieäm
ñaát ñeå xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi laø moät loaïi ñaát cuï
theå cuûa ñaát ôû thuoäc nhoùm ñaát phi noâng nghieäp.
Cheá ñoä phaùp lyù veà ñaát ôû ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi
chòu söï quy chieáu, ñieàu chænh cuûa caùc quy ñònh
chung cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2024, bao goàm: caùc
quy ñònh veà quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát; quy
ñònh veà giao ñaát, cho thueâ ñaát; quy ñònh veà quyeàn
vaø nghóa vuï cuûa ngöôøi söû duïng ñaát… Nhö treân ñaõ
ñeà caäp, vieäc thieát keá cheá ñoä phaùp lyù cuûa ñaát ñeå
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2024
coù öu ñieåm  laø ñaûm baûo söï bình ñaúng trong tieáp
caän ñaát ñai, söï bình ñaúng veà quyeàn vaø nghóa vuï söû
duïng ñaát, song laïi chöa laøm noåi baät ñöôïc tính öu
ñaõi, cô cheá ñaëc thuø trong tieáp caän, söû duïng ñaát ñeå
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi.

Hai laø, vôùi vieäc thieát keá, quy ñònh veà ñaát ñeå
phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi nhö trong Luaät Nhaø ôû naêm
2023 vaø Luaät Ñaát ñai naêm 2024 seõ tieàm aån vöôùng
maéc khi thöïc thi. Ñoù laø, neáu thöïc tieãn thöïc hieän
phaùt sinh tình huoáng maø vieäc aùp duïng coù söï xung
ñoät, maâu thuaãn hoaëc coù söï khaùc nhau giöõa Luaät
Nhaø ôû naêm 2023 vaø Luaät Ñaát ñai naêm 2024 veà ñaát
ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi seõ gaây luùng tuùng cho
caùc cô quan thöïc thi vì khoâng bieát aùp duïng quy
ñònh cuûa ñaïo luaät naøo ñeå xöû lyù. Nhö vaäy, söï chöa
thoáng nhaát trong quy ñònh veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø
ôû xaõ hoäi giöõa Luaät Nhaø ôû naêm 2023 vaø Luaät Ñaát
ñai naêm 2024 seõ gaây khoù khaên cho quaù trình trieån
khai thöïc hieän,...

2. Kieán nghò veà toå chöùc trieån khai goùp phaàn
naâng cao hieäu quaû thöïc hieän caùc quy ñònh veà ñaát
ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi

Moät laø, Thuû töôùng Chính phuû caàn ban haønh chæ
thò veà toå chöùc thöïc hieän Luaät Nhaø ôû naêm 2023; veà toå
chöùc thöïc hieän Luaät Ñaát ñai naêm 2024 nhaèm taïo cô
sôû phaùp lyù thoáng nhaát trieån khai thöïc hieän caùc Ñaïo
luaät naøy trong phaïm vi caû nöôùc. Ñoàng thôøi, Chính
phuû xem xeùt thaønh laäp Toå theo doõi thi haønh Luaät
Nhaø ôû naêm 2023; Toå theo doõi thi haønh Luaät Ñaát ñai
naêm 2024; chòu traùch nhieäm tröôùc Chính phuû trong
vieäc theo doõi, ñoân ñoác, kieåm tra vaø kòp thôøi thaùo gôõ
vöôùng maéc, khoù khaên naûy sinh trong quaù trình thöïc
hieän noùi chung vaø trong quaù trình thöïc hieän caùc quy
ñònh veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi noùi rieâng.

Hai laø, Boä Xaây döïng, Boä Taøi nguyeân vaø Moâi
tröôøng chuû trì, phoái hôïp vôùi Boä Tö phaùp, Ñaøi Truyeàn
hình Vieät Nam, Ñaøi Tieáng noùi Vieät Nam, Thoâng taán
xaõ Vieät Nam vaø caùc boä, ngaønh, ñoaøn theå quaàn
chuùng, toå chöùc chính trò - xaõ hoäi, UBND caùc caáp… toå
chöùc phoå bieán, tuyeân truyeàn, giaùo duïc veà Luaät Nhaø
ôû naêm 2023, Luaät Ñaát ñai naêm 2024 noùi chung vaø
nhöõng söûa ñoåi, boå sung chuû yeáu veà ñaát ñeå phaùt trieån
nhaø ôû xaõ hoäi noùi rieâng ñeán caùc taàng lôùp nhaân daân,
caùc doanh nghieäp thuoäc caùc thaønh phaàn kinh teá; caùc
caùn boä, coâng chöùc, vieân chöùc nhaø nöôùc; caùc toå chöùc
kinh teá coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi, caùc toå chöùc tín
duïng, ngaân haøng thöông maïi… Bôûi chæ coù hieåu bieát
ñaày ñuû, kòp thôøi môùi chaáp haønh vaø thöïc hieän toát Luaät
Nhaø ôû naêm 2023, Luaät Ñaát ñai naêm 2024.

Ba laø, caàn raø soaùt heä thoáng phaùp luaät ñeå phaùt hieän
nhöõng maâu thuaãn, choàng cheùo, baát caäp giöõa Luaät
Nhaø ôû naêm 2023, Luaät Ñaát ñai naêm 2024 vôùi caùc
ñaïo luaät khaùc coù lieân quan veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû
xaõ hoäi, nhaèm kòp thôøi söûa ñoåi, boå sung ñaûm baûo söï
thoáng nhaát, ñoàng boä veà noäi dung giöõa caùc quy ñònh
veà vaán ñeà naøy cuûa caùc ñaïo luaät coù lieân quan.

Boán laø, khi xaây döïng caùc nghò ñònh quy ñònh chi
tieát thi haønh Luaät Nhaø ôû naêm 2023; Luaät Ñaát ñai
naêm 2024, caàn thieát keá caùc giaûi phaùp xöû lyù nhöõng
vaán ñeà coøn chöa töông thích, thoáng nhaát hoaëc chöa
roõ raøng veà ñaát ñeå phaùt trieån nhaø ôû xaõ hoäi cuûa Luaät
Nhaø ôû naêm 2023, Luaät Ñaát ñai naêm 2024; ñoàng
thôøi, höôùng daãn veà ñieàu khoaûn chuyeån tieáp khi Luaät
Nhaø ôû naêm 2023, Luaät Ñaát ñai naêm 2024 coù hieäu
löïc thi haønh (töø ngaøy 01/08/2024),… n
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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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