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Hiện nay, Quốc hội đang cho xây 
dựng nhiều Luật sửa đổi có liên quan 
đến phát triển thị trường bất động sản 
(BĐS), cụ thể là Luật Đất đai, Luật Nhà 
ở và Luật Kinh doanh BĐS. Nhìn tổng 
thể, giữa 3 Luật này luôn xảy ra tình 
trạng chồng chéo với nhau tạo nên 
các khoảng xung đột pháp luật gây 
“nghẽn đường” phát triển thị trường 
BĐS.

Tình hình thị trường BĐS vừa qua  
Dưới góc nhìn đánh giá sự phát 

triển thị trường BĐS dưới tác động 
của pháp luật đất đai, có thể thấy Luật 
Đất đai 2013 được ban hành ngày 
29/11/2013 và có hiệu lực từ ngày 
01/7/2014, tức là có hiệu lực thi hành 
vào thời điểm thị trường BĐS được 
phục hồi sau giai đoạn dài trầm lắng 
do ảnh hưởng nặng nề của lạm phát 
từ 2009 cho tới 2013 (cả thế giới rơi 
vào khủng hoảng tài chính do khủng 
hoảng thị trường BĐS 2008 tại Mỹ). 
Như vậy, ngày Luật Đất đai 2013 có 

hiệu lực thi hành cũng là ngày thị 
trường BĐS nước ta được phục hồi và 
phát triển mạnh mẽ. 

Trong giai đoạn phục hồi này, phải 
nói thêm về tình hình thị trường BĐS 
kể từ 2014. Đối với phân khúc BĐS 
nhà ở thương mại trung - cao cấp, 
cung chiếm tới 99% thị phần, mà 
hầu hết chỉ đáp ứng cho cầu đầu cơ 
và cầu của khoảng 8% dân số có thu 
nhập cao (World Bank, 2015). Bước 
vào năm 2014, sau 5 năm thị trường 
BĐS rơi vào “đóng băng”, phân khúc 
nhà ở thương mại trung - cao cấp đã 
mất thanh khoản, nợ xấu, trong khi đó 
chủ trương phát triển phân khúc nhà 
ở xã hội đã được quy định tại Luật Nhà 
ở 2005 và Chính phủ đã có kế hoạch 
triển khai từ 2009 (Nghị quyết số 18/
NQ-CP, ngày 20/04/2009 về một số 
cơ chế, chính sách nhằm đẩy mạnh 
phát triển nhà ở cho học sinh, sinh 
viên các cơ sở đào tạo và nhà ở cho 
công nhân lao động tại các khu công 

nghiệp tập trung, người có thu nhập 
thấp khu vực đô thị), nhưng chưa thực 
hiện cụ thể. Đến đầu 2013, Chính phủ 
ban hành Nghị quyết số 02/NQ-CP 
ngày 07/01/2013 về một số giải pháp 
tháo gỡ khó khăn cho sản xuất kinh 
doanh, hỗ trợ thị trường, giải quyết nợ 
xấu, trong đó có gói tín dụng ưu đãi 
30 nghìn tỷ đồng để trợ giúp vốn tín 
dụng ưu đãi cho các dự án nhà ở xã 
hội và dự án nhà ở thương mại giá rẻ. 
Lúc này, một mặt thị trường BĐS đẩy 
mạnh việc phát triển nhà ở xã hội và 
nhà ở thương mại giá rẻ dựa vào gói 
tín dụng ưu đãi 30 nghìn tỷ đồng; mặt 
khác phải tìm cách giải quyết khối 
lượng rất lớn cung nhà ở trung - cao bị 
ứ đọng gắn với nợ xấu. 

Phân khúc BĐS du lịch, nghỉ 
dưỡng kiểu mới phát triển trong tình 
trạng không có khung pháp luật để 
“nương tựa”

Các nhà đầu tư dự án BĐS chuyên 
nghiệp đã có sáng kiến rời khỏi phân 
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khúc BĐS nhà ở để chuyển sang đầu 
tư vào phân khúc BĐS du lịch, nghỉ 
dưỡng kiểu mới. BĐS du lịch, nghỉ 
dưỡng kiểu cũ là dạng đầu tư một dự 
án khách sạn, dự án khu nghỉ dưỡng 
hay dự án khu vui chơi giải trí, v.v. để 
nhà đầu tư vận hành khai thác. BĐS du 
lịch, nghỉ dưỡng kiểu mới là một dự án 
có thể được sử dụng vào nhiều chức 
năng khác nhau (đa công năng) và nhà 
đầu tư dự án có thể bán từng phần 
dự án (từng đơn vị BĐS) cho các nhà 
đầu tư cá nhân (nhà đầu tư thứ cấp). 
Loại hình BĐS du lịch, nghỉ dưỡng 
kiểu cũ đã có khung pháp luật đầy đủ 
trong Luật Đất đai 2013 và Luật Kinh 
doanh BĐS 2014, nhưng BĐS du lịch, 
nghỉ dưỡng kiểu mới lại chưa có một 
khung pháp luật cần thiết. Ví dụ như 
một nhà nhiều tầng, nhiều đơn vị BĐS, 
trong đó có những phần sử dụng vào 
mục đích sản xuất thủ công nghiệp, 
có những phần sử dụng vào mục đích 
kinh doanh, dịch vụ, và có những phần 
để ở, vậy đất tại đây thuộc dạng đất ở 
hay đất sản xuất hay đất kinh doanh. 
Mặt khác, pháp luật hiện hành chỉ cho 
phép các dự án xây dựng nhà ở để bán 
được sử dụng phương thức bán nhà 
ở hình thành trong tương lai, vậy các 
dự án đa công năng có được bán BĐS 
hình thành trong tương lai không? 
Thế nên phân khúc BĐS du lịch, nghỉ 
dưỡng kiểu mới phát triển mạnh trong 
tình trạng không có khung pháp luật 
làm chỗ dựa. 

Căn cứ để phát triển dự án chỉ là 
những cam kết miệng “mơ hồ” giữa 
chính quyền cấp tỉnh và các nhà đầu tư 
dự án, và cam kết miệng giữa nhà đầu 
tư dự án với các nhà đầu tư cá nhân 
đã mua các đơn bị BĐS. Phương thức 
khai thác các BĐS du lịch, nghỉ dưỡng 
kiểu mới cũng chỉ có 1 phương thức là 
các nhà đầu tư cá nhân ủy nhiệm khai 
thác cho các chủ đầu tư dự án để nhận 
lại lợi nhuận theo cam kết. Các dự án 
muốn thu hút được nhiều nhà đầu tư 
cá nhân thì phải cam kết lợi nhuận 
ngày càng cao. Trên thực tế, lợi nhuận 
được cam kết từ 8%, nhích lên 10% rồi 
cao nhất đẫ đến 15% trên năm. Ngay 
cam kết lợi nhuận ở mức 8% trên năm 
đã là khó thực hiện trong vài năm đầu 
khai thác. Nhưng khi “phong trào” đầu 

tư này lên cao thì các nhà đầu tư dự 
án thường lấy lợi ích từ bán BĐS hình 
thành trong tương lai của dự án này 
để trả cho lợi nhuận khai thác của dự 
án trước đó. Đến khi các dự án BĐS du 
lịch, nghỉ dưỡng kiểu mới để lộ ra các 
nhược điểm làm mất dần tính thanh 
khoản thì các nhà đầu tư cá nhân 
“quay lưng” lại, không tham gia đầu tư 
vào phân khúc này nữa. 

Sự đổ vỡ của đại dự án Cocobay là 
mảnh vỡ đầu tiên của đầu tư vào phân 
khúc BĐS du lịch, nghỉ dưỡng kiểu mới. 
Từ đó, hàng loạt dự án khác rơi vào mất 
thanh khoản, không còn sức tiến triển 
thêm được nữa. Tất cả những thực tế 
trên đây đã tạo nên sự phát triển mang 
tính “bất định” của thị trường BĐS du 
lịch, nghỉ dưỡng kiểu mới. Nhưng rồi 
cả thế giới rơi vào thảm kịch Covid, thị 
trường du lịch đóng băng làm cho thị 
trường đầu tư BĐS du lịch, nghỉ dưỡng 
cũng đóng băng theo. Khi loài người 
kiểm soát được dịch bệnh Covid thì 
cũng là lúc những khó khăn cũ lại hiện 
lên, và vẫn chưa có một khung pháp luật 
hợp lý để làm chỗ dựa cho phát triển.

Phân khúc nhà ở xã hội phát triển 
theo chính sách “tựa bao cấp” 

Theo tính toán của Bộ Xây dựng 
trong Chiến lược phát triển nhà ở giai 
đoạn 2011 - 2020, dựa vào ước lượng 
70% số công nhân; 60% số sinh viên, 
học sinh; 20% dân số có nhu cầu nhà ở 
xã hội, vậy phải có số lượng 33,6 triệu 
m2 sàn nhà ở xã hội cho công nhân; 
18,9 triệu m2 sàn cho học sinh, sinh 

viên và 116,6 triệu m2 sàn cho người 
có thu nhập thấp tại đô thị; tổng lại là 
169,1 triệu m2 sàn. Vậy nhưng trên thực 
tế, đến năm 2015 mới chỉ đạt 5,4% yêu 
cầu - khoảng 7,5 triệu m2 sàn. Mãi đến 
giữa năm 2022, diện tích sàn nhà ở xã 
hội mới đạt được 7,8 triệu m2, chỉ hơn 
được năm 2015 có 300 nghìn m2.

Theo Ngân hàng Thế giới tại Việt 
Nam, các nước công nghiệp không 
dùng khái niệm "nhà ở xã hội" mà sử 
dụng khái niệm "nhà ở giá hợp lý" 
(Affordable Housing) để tìm động lực 
phát triển từ thị trường gắn với trách 
nhiệm xã hội. Sở dĩ như vậy vì thuật 
ngữ "nhà ở xã hội" thể hiện sự không 
phù hợp với cơ chế thị trường, có vẻ 
như luôn cần tới sự trợ giúp của Nhà 
nước theo kiểu bao cấp, điều này trái 
với nguyên tắc tìm giải pháp từ thị 
trường với sự trợ giúp của cộng đồng.

Ngân hàng Thế giới đã tiến hành 
điều tra mức sống của các hộ gia đình 
và khả năng tiết kiệm để mua nhà tại 
Việt Nam năm 2012, trong đó tại các 
đô thị cho thấy thu nhập của dân đô 
thị thấp hơn rất nhiều so với cách tính 
của Bộ Xây dựng. Kết quả cho thấy, 
khoảng 20% số hộ dân đô thị không 
có khả năng mua nhà, khoảng 60% 
số hộ dân chỉ có khả năng mua nhà 
ở giá rẻ ngang mức nhà ở xã hội (10 
triệu đồng/1m2), và chỉ 20% số hộ có 
khả năng mua nhà ở giá trung bình và 
giá cao, trong đó chỉ 8% số hộ có khả 
năng mua nhà ở giá cao (Đặng Hùng 
Võ, 2023). 

Các dự án BĐS du lịch, nghỉ dưỡng kiểu mới để lộ ra các nhược điểm 
làm mất dần tính thanh khoản
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Những vướng mắc chủ yếu trong 
phân khúc nhà ở xã hội mà không thể 
có những giải pháp hợp lý bao gồm:

Chỉ số giá nhà ở trung bình trên thu 
nhập trung bình của người dân ở nước 
ta là quá cao, trung bình toàn xã hội là 
25, trong khi ở các nước công nghiệp 
ở nơi khác chỉ từ 2 tới 4, ở Thái Lan gần 
ta cũng chỉ là 7. Có thể hình dung chỉ 
số này là người lao động làm việc bao 
nhiêu năm thì mua được nhà ở. Giả sử 
như người lao động có thể tiết kiệm 
được 25% lương để mua nhà, vậy là 
sau 4 năm thì tiết kiệm được 1 năm 
lương. Khi chỉ số trên là 25 thì sau 100 
năm người lao động mới mua được 
nhà. Chỉ số này ở mức 25 nói lên rằng, 
ở Việt Nam lương thì thấp mà giá nhà 
thì cao. Vậy giải pháp căn cơ nhất là 
phải có chính sách làm cho lương của 
người lao động cao lên, và có chính 
sách thuế phù hợp để kéo giá nhà ở 
thấp xuống.

Thị trường nhà ở phân ra thành 
2 phân khúc vận hành rất khác biệt, 
phân khúc nhà ở giá cao thì thừa cung 
và thiếu cầu, trong khi đó, phân khúc 
nhà ở giá thấp thì thiếu cung và thừa 
cầu. Khi phân khúc nhà cao cấp rơi vào 
nợ xấu thì phân khúc bình dân lại thiếu 
cung trầm trọng. Sự bất song hành này 
dễ bị lợi dụng để mưu lợi cá nhân từ sự 
khập khiễng của thị trường BĐS. Mặt 
khác, phân khúc cao cấp phục vụ nhu 
cầu đầu cơ là chính nên luôn luôn làm 
cho giá nhà ở tăng cao, kể cả nhà ở 
giá bình dân. Giá nhà ở xã hội 10 năm 
trước là khoảng 10 triệu đồng/m2, thì 

nay đã tăng gấp đôi lên thành 20 triệu 
đồng/m2. 

Cách giải quyết nhà ở xã hội ở ta 
chủ yếu dựa vào cơ chế bao cấp, Nhà 
nước bao cấp về đất, bao cấp về tín 
dụng, bao cấp về xác định người được 
thụ hưởng nhà ở, bao cấp về chế độ 
quản lý nhà ở. Từ cơ chế bao cấp dẫn 
đến nhiều hệ lụy: (i) người dân mong 
muốn nhận được ưu đãi của Nhà nước 
để mua nhà, nhưng lại không muốn bị 
bó buộc trong những khuôn khổ chật 
hẹp về giao dịch mua bán nhà khi cần 
thay đổi; (ii) chế độ giao đất không thu 
tiền cho các dự án nhà ở xã hội cũng là 
tác nhân làm giá nhà giảm xuống chút 
ít, nhưng lại làm cho các địa phương 
chỉ muốn giao đất ở những khu vực 
“khỉ ho, cò gáy”; (iii) trông chờ vào tín 
dụng ưu đãi gần như “vô vọng” vì tín 
dụng cũng chỉ là nguồn vốn các ngân 
hàng thương mại nhận tiền gửi rồi 
cho vay, không thể cho vay với lãi suất 
thấp hơn lãi suất tiền gửi, những kêu 
gọi mở “room” tín dụng hay hạ lãi suất 
tín dụng đều không thể có giải pháp 
đáp ứng. 

Tạo được giá nhà thấp cho nhà ở 
xã hội là chìa khóa để giải quyết vấn 
đề. Thường thì người ta hay nghĩ tới 
việc sử dụng vật liệu xây dựng loại 
kém chất lượng, người “sành sỏi” thì 
nghĩ tới kế “rút ruột công trình”. Nhiều 
công ty tư vấn xây dựng đã nghiên cứu 
và đề xuất giải pháp sử dụng các loại 
vật liệu xây dựng mới, công nghệ xây 
dựng mới làm chất lượng nhà cao hơn 
và giá thành hạ hơn. Đề xuất này rất 

đáng quan tâm, nhưng cũng chỉ như 
quảng bá cho vui tai, chưa thấy đưa 
vào được thực tế.

Sự chênh lệch giá quá cao giữa 
phân khúc nhà cao cấp và phân khúc 
nhà ở xã hội là một trở ngại rất lớn cho 
phát triển nhà ở xã hội. Nhà ở xã hội 
nhận được một phần bao cấp của Nhà 
nước để có giá thấp, nhưng rồi vài năm 
sau, giá lại tăng dần và trở thành nhà 
ở giá trung bình. Người có thu nhập 
thấp chỉ có cách tìm mua nhà ở xã hội 
mới xây dựng. Quá trình giải quyết nhà 
ở xã hội như một cuộc trường chinh 
không hồi kết.

Việt Nam hiện nay có hạ tầng quản 
lý còn khá thấp, không quản lý được 
thu nhập, không quản lý được chỗ ở, 
làm cho chính sách có hay mấy cũng 
không khả thi. Để được thụ hưởng 
chính sách nhà ở xã hội, cơ quan Nhà 
nước phải chỉ ra được thu nhập thực 
tế, chỗ ở thực tế và khối lượng BĐS 
đang nắm giữ. Hệ thống quản lý ở ta 
đều không có đủ những thông tin này.

Thủ tục hành chính cho mỗi dự án 
nhà ở xã hội luôn là nỗi “kinh hoàng” 
đối với các nhà đầu tư. Tình trạng này 
dẫn đến sự e ngại đáng kể đối với 
nhiều nhà đầu tư muốn xông lên giải 
quyết tận gốc vấn đề. 

Như vậy, phân khúc nhà ở xã hội 
cũng rơi vào tình trạng khung pháp 
luật bất cập do tiếp cận vấn đề bằng 
tư duy bao cấp. 

Thị trường BĐS nước ta đang rơi 
vào “tắc nghẽn” do xung đột pháp luật 

Kể từ năm 2020, thị trường BĐS biểu 
hiện sốt giá, nhất là đầu năm 2022 tình 
trạng sốt giá đã lên đến đỉnh điểm. Việc 
sốt giá này có nguyên nhân sâu xa là 
hệ thống pháp luật còn nhiều khoảng 
trống, khoảng chồng chéo, nhất là Luật 
Đất đai 2013 chưa được sửa đổi kịp thời, 
làm cho việc phê duyệt các dự án đầu tư 
bị dừng lại. Thiếu cung dự án là nguyên 
nhân gốc gây ra sốt giá. Bên cạnh đó, còn 
một nguyên nhân trực tiếp là giới kinh 
doanh BĐS lợi dụng tình hình để kích sốt 
giá lên thành một xu hướng thị trường, 
với những tin đồn thổi về các ý tưởng 
quy hoạch đô thị, về các dự án hạ tầng, 
để từ đó tạo nên những "chợ cóc" BĐS, 
tung tin về mua tranh, bán cướp BĐS ở 
chỗ này hay nơi kia.

Quá trình giải quyết nhà ở xã hội như một cuộc trường chinh không hồi kết
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Thế nhưng, từ nửa cuối năm 2022 
đến nay thị trường BĐS lại rơi vào tĩnh 
lặng, thậm chí nhiều nơi còn giảm giá, 
cắt lỗ. Lý do của tình trạng mất thanh 
khoản này là do sức tài chính sau Covid 
không đủ để thị trường BĐS hoạt động 
bình thường, các nguồn vốn cho đầu 
tư kể cả tín dụng, cổ phiếu, trái phiếu 
đều không tạo được hiệu quả khi vốn 
chủ sở hữu của các doanh nghiệp phát 
triển dự án BĐS đều rất nhỏ bé. Điều 
quan trọng nhất là nguồn vốn lớn nhất 
để phát triển các dự án BĐS nhà ở là 
vốn từ cơ chế bán nhà ở hình thành 
trong tương lai, nhưng khi các dự án 
không phê duyệt nổi thì nguồn vốn 
này cũng không còn nữa. Vì vậy, không 
có vốn để nuôi dưỡng thị trường thì 
thị trường phải rơi vào im lặng.

Chính phủ đã có nhiều giải pháp 
mang tính tìm kiếm cách tháo gỡ khó 
khăn cho thị trường BĐS, đặc biệt là 
Chính phủ đã thành lập Tổ công tác 
đặc biệt để tháo gỡ khó khăn cho thị 
trường BĐS. Hoạt động của Tổ công 
tác này rất tích cực, có nhiều báo cáo, 
nhiều kiến nghị, nhưng thực sự chưa 
thể chạm tới giải pháp căn cơ nhất là 
đổi mới cách xây dựng hệ thống pháp 
luật về đất đai, BĐS sao cho không còn 
khoảng trống, không còn xung đột 
pháp luật để có một hệ thống pháp 
luật đầy đủ, nhất quán và hoàn chỉnh.

Tình trạng xung đột pháp luật 
trong phạm vi quản lý phát triển BĐS

Xung đột pháp luật đang là một 
“vấn nạn” hiện nay trong quá trình xây 

dựng pháp luật. Thậm chí, đây còn là 
nguyên nhân chính làm cho các cán bộ 
có thẩm quyền không hạ bút ký các dự 
án đầu tư hay các công văn hướng dẫn 
thi hành pháp luật. 

Cách chữa bệnh này vẫn thường 
dùng đơn thuốc “một Luật sửa nhiều 
Luật”, lúc đầu còn đôi khi làm, rồi đến 
nay ngày càng nhiều hơn. Luật dạng 
này đầu tiên là “Luật Sửa đổi, bổ sung 
một số điều của các Luật liên quan 
đến đầu tư xây dựng cơ bản” ban hành 
ngày 19/6/2009, trong đó sửa một loạt 
như Luật Xây dựng, Luật Đấu thầu, 
Luật Doanh nghiệp, Luật Đất đai, Luật 
Nhà ở. Cũng được một thời gian rồi rắc 
rối pháp luật lại vẫn như cũ.

Sau khi Luật Quy hoạch 2017 được 
thông qua, đã có 2 Luật ở dạng “một 
Luật sửa nhiều Luật” được ban hành: 
Thứ nhất là Luật Sửa đổi, bổ sung một 
số điều của 11 Luật có liên quan đến 
quy hoạch (quy hoạch sản phẩm) ngày 
15/6/2018 và Luật Sửa đổi, bổ sung 
một số điều của 37 Luật có liên quan 
đến quy hoạch (quy hoạch ngành) 
ngày 20/11/2018. Đến này, nhiều 
vướng mắc trong thực hiện Luật Quy 
hoạch đang làm cho việc triển khai bị 
chậm lại nhiều. Câu chuyện xung đột 
về quy hoạch cũng gây khó cho phát 
triển thị trường BĐS.

Gần đây nhất, Quốc hội đã thông 
qua “một Luật sửa nhiều Luật” nữa, đó 
là Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều 
của 9 Luật gồm Luật Đầu tư công, Luật 
Đầu tư theo phương thức đối tác công 

- tư, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đấu 
thầu, Luật Điện lực, Luật Doanh nghiệp, 
Luật Thuế tiêu thụ đặc biệt và Luật Thi 
hành án dân sự (ngày 11/01/2022). Việc 
sửa đổi, bổ sung này cũng là cấp thiết 
để tháo gỡ những vướng mắc thực tế 
đang gặp phải. Như đã nêu trên, việc 
phê duyệt dự án BĐS vẫn ách tắc, làm 
cho thị trường BĐS vẫn bị rơi vào đóng 
băng. Lý do chính là Luật Đất đai 2013 
chưa được sửa đổi kịp thời.

Tại Chương XVI của Dự thảo Luật 
Đất đai sửa đổi về các quy định chuyển 
tiếp cũng đang đứng trước câu chuyện 
“một Luật sửa nhiều Luật” với nội dung 
sửa đổi, bổ sung một số điều của 
nhiều Luật khác có liên quan, cụ thể 
bao gồm: Luật Quy hoạch (Điều 249); 
Luật Thủy sản (Điều 250); Luật Tổ chức 
chính quyền địa phương (Điều 251); 
Luật Ngân sách nhà nước (Điều 252); 
Luật Quản lý, sử dụng vốn Nhà nước 
vào sản xuất, kinh doanh tại doanh 
nghiệp (Điều 253); Luật Thi hành án 
dân sự (Điều 254); Luật Thuế thu nhập 
cá nhân (Điều 255); Luật Lâm nghiệp 
(Điều 256); Luật Thuế sử dụng đất phi 
nông nghiệp (Điều 257); Luật Đầu tư 
(Điều 258); Luật Đầu tư công (Điều 
259); và bãi bỏ một số điều của các 
Luật bao gồm Luật Sửa đổi, bổ sung 
một số điều của 37 Luật có liên quan 
đến Quy hoạch; Luật Quản lý, sử dụng 
tài sản công; Luật Đường sắt và bãi 
bỏ một số Nghị quyết, một số điều 
của Nghị quyết do Quốc hội ban hành 
(Điều 360). Tính chi tiết, tổng số văn 
bản quy phạm pháp luật phải sửa đổi, 
bổ sung, loại bỏ tới con số hai mươi. 
Nói chung, giải pháp “một Luật sửa 
nhiều Luật” không phải là giải pháp 
hợp lý vì sự phát triển càng mạnh thì 
sự rắc rối pháp luật càng nhiều. Điều 
quan trọng là phải tìm ra nguyên nhân 
chủ yếu gây ra tình trạng xung đột 
pháp luật hiện nay và loại bỏ được 
nguyên nhân đó mới giải quyết được 
tận gốc vấn đề.

Nhìn kỹ, có thể thấy ngay nguyên 
nhân chính là các luật đều có phạm 
vi điều chỉnh riêng và giữa các Luật 
không thể có miền giao nhau của 
phạm vi điều chỉnh. Chỉ có điều phạm 
vi điều chỉnh của một Luật nào đó đã 
được xác định, nhưng thường các quy 

Chính phủ đã có nhiều giải pháp mang tính tìm kiếm cách tháo gỡ khó khăn
cho thị trường BĐS
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định vẫn hay vượt quá phạm vi điều 
chỉnh đó. Vậy thì cơ quan soạn thảo, cơ 
quan thẩm tra phải chú ý đặc biệt tới 
mối quan hệ giữa các điều luật với phạm 
vi điều chỉnh đã được xác định. Một Luật 
chỉ được có các quy định trong đúng 
phạm vi điều chỉnh của Luật đó, không 
được quy định với ra ngoài. Khi các quy 
định mà với ra ngoài thì chắc chắn sẽ 
xảy ra xung đột pháp luật.

Đối với Luật Đất đai, cần xác định 
thật rõ rằng đây là Luật về “quản lý đất 
đai” hay Luật về “sử dụng đất đai” hay cả 
“quản lý” cả “sử dụng”. Tại Điều 1 của Dự 
thảo Luật Đất đai sửa đổi hiện nay (tháng 
6/2023) quy định về phạm vi điều chỉnh 
của Luật với nội dung “Luật này quy định 
về chế độ sở hữu đất đai, quyền hạn và 
trách nhiệm của Nhà nước đại diện chủ 
sở hữu toàn dân về đất đai và thống nhất 
quản lý về đất đai, việc quản lý đất đai 
và chế độ sử dụng đất, quyền và nghĩa 
vụ của công dân, người sử dụng đất đối 
với đất đai thuộc lãnh thổ của nước Cộng 
hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam”. 

Trong Điều 1 này, cần làm rõ phạm 
vi “chế độ sử dụng đất”, tức là thế nào 
là chế độ sử dụng đất gắn với “quản lý 
đất đai”. Luật Đất đai chỉ quy định những 
nguyên tắc chung về chế độ sử dụng đất 
bao gồm “thời hạn, hạn mức sử dụng 
đất, trình tự, thủ tục hành chính trong 
giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền 

sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích 
sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất và các 
quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất 
đối với từng phân nhóm đất chính. Các 
quy định về việc sử dụng đất chi tiết cần 
quy định tại các Luật về sử dụng đất đai 
như Luật Nhà ở; Luật Lâm nghiệp; Luật 
Du lịch; Luật Quản lý, sử dụng tài sản 
công; Luật Quốc phòng, Luật Công an 
nhân dân, Nghị định Quản lý khu công 
nghiệp, khu kinh tế; v.v. Luật chuyên 
ngành của mỗi ngành phải quy định về 
việc sử dụng đất của ngành mình.

Về bản chất, Luật Đất đai không phải 
là một luật “đơn độc”, mà Luật này tồn 
tại cùng với Bộ luật Dân sự và rất nhiều 
Luật khác quy định về việc sử dụng đất 
đai. Luật Đất đai không thể ôm tất cả các 
quy định vào mình, phạm vi điều chỉnh 
cần xác định rõ là việc Nhà nước thực 
hiện quyền “quản lý đất đai” và quyền 
“đại diện chủ sở hữu toàn dân ban hành 
các quyết định về đất đai”. Cần rà soát 
lại để xác định phạm vi điều chỉnh của 
Luật Đất đai sửa đổi để sao cho không 
còn xung đột về sử dụng đất giữa Luật 
Đất đai với các Luật chuyên ngành khác. 

                                                      (Hết kỳ 1)
(Bá Hải - XDBT)
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