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XUNG DOT PHAP LUAT & SU PHAT TRIEN

CUA THI TRUONG BAT PONG SAN

LEGAL CONFLICTS AND THE DEVELOPMENT
OF THE REAL ESTATE MARKET

Hién nay, Quéc hoi dang cho xay
dung nhiéu Luat sta d6i c6 lién quan
dén phat trién thi trudng bat dong san
(BDS), cu thé 1a Luat Pat dai, Luat Nha
& va Luat Kinh doanh BDS. Nhin téng
thé, gilta 3 Luat nay ludén xay ra tinh
trang chong chéo véi nhau tao nén
cac khodng xung dot phap luat gay
“nghén dudng” phat trién thi trudng
BDS.

Tinh hinh thi truong BDS vira qua

Duéi géc nhin danh gid su phat
trién thi trudng BDS dudi tac dong
cla phap luat dat dai, c6 thé thay Luat
bat dai 2013 dugc ban hanh ngay
29/11/2013 va c6 hiéu luc tu ngay
01/7/2014, tuc la c6 hiéu lyc thi hanh
vao thoi diém thi trusng BDS dugc
phuc hoéi sau giai doan dai tram lang
do anh hudng nang né cta lam phat
tl 2009 cho tGi 2013 (ca thé gidi roi
vao khing hoang tai chinh do khing
hodng thi trudng BDS 2008 tai My).
Nhu vay, ngay Luat Bat dai 2013 ¢o

hiéu lyc thi hanh cing la ngay thi
trudng BDS nudc ta dugc phuc hoi va
phét trién manh mé.

Trong giai doan phuc hoi nay, phai
néi thém vé tinh hinh thi trudng BDS
ké tur 2014. PSi vai phan khac BPS
nha & thuong mai trung - cao cap,
cung chiém t&i 99% thi phan, ma
hau hét chi dap Ung cho cau dau co
va cau cua khoang 8% dan s6 co thu
nhap cao (World Bank, 2015). Budc
vao nam 2014, sau 5 nam thi trudng
BDS rai vao “déng bang”, phan khuc
nha & thuong mai trung - cao cap da
mat thanh khoan, ng xau, trong khi dé
chd truong phat trién phan khiac nha
& xa hoi da dugc quy dinh tai Luat Nha
& 2005 va Chinh pha da c6 ké hoach
trién khai tir 2009 (Nghi quyét sé 18/
NQ-CP, ngay 20/04/2009 vé mét s&
co ché, chinh sach nham didy manh
phét trién nha & cho hoc sinh, sinh
vién cac co s& dao tao va nha & cho
coéng nhan lao déng tai cac khu cong

*Nguyén Thi trudng Bo Tai nguyén va Méi truong

nghiép tap trung, ngudi c6 thu nhap
thap khu vuyc d6 thi), nhung chua thuc
hién cu thé. Dén dau 2013, Chinh phu
ban hanh Nghi quyét s6 02/NQ-CP
ngay 07/01/2013 vé mot s6 giadi phap
thao g6 kho khan cho san xuat kinh
doanh, hé trg thi truong, gidi quyét ng
xau, trong dé cé géi tin dung uu dai
30 nghin ty déng dé trg giup vén tin
dung uu dai cho céc dy an nha & xa
hoi va dy an nha & thuong mai gia ré.
LGc nay, mot mat thi trudng BDS day
manh viéc phat trién nha & xa hoi va
nha & thuong mai gia ré dua vao goi
tin dung uu d&i 30 nghin ty dong; mat
khac phai tim cach giai quyét khoi
lugng rat Ién cung nha & trung - cao bi
U dong gan véi ng xau.

Phdn khic BDPS du lich, nghi
duéng kiéu méi phdt trién trong tinh
trang khéng c6 khung phdp luat dé
“nuong tua”

Cac nha dau tu du an BDS chuyén
nghiép da co6 sang kién rai khoi phan
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khuc BBPS nha & dé chuyén sang dau
tu vao phan khuc BBS du lich, nghi
duéng ki€éu mgi. BBS du lich, nghi
dudng kiéu ci 1a dang dau tu mot du
an khach san, du an khu nghi duéng
hay du &n khu vui choi gidi tri, v.v. dé
nha dau tu van hanh khai thac. BBS du
lich, nghi duéng kiéu mgi la mét du an
c6 thé dugc st dung vao nhiéu chuc
nang khac nhau (da céng ndng) va nha
dau tu du &n c6 thé ban tung phén
du an (tung don vi BDS) cho cac nha
dau tu ca nhan (nha dau tu tha cap).
Loai hinh BBS du lich, nghi duéng
kiéu c da c6 khung phap luat day da
trong Luat Dat dai 2013 va Luat Kinh
doanh BBS 2014, nhung BDS du lich,
nghi duéng kiéu méi lai chua c6 mét
khung phap luat can thiét. Vi du nhu
mét nha nhiéu tang, nhiéu don vi BDS,
trong d6 c6 nhing phan st dung vao
muc dich san xudt tha céng nghiép,
¢6 nhitng phan st dung vao muc dich
kinh doanh, dich vy, va c6 nhitng phan
dé &, vay dat tai day thudc dang dat &
hay dat san xuat hay dat kinh doanh.
Mat khac, phap luat hién hanh chi cho
phép cac du an xay dung nha & dé ban
dugc st dung phuong thidc ban nha
& hinh thanh trong tuong lai, vay céc
du dn da cong nang c6 dugc ban BbS
hinh thanh trong tuong lai khong?
Thé& nén phan khac BDS du lich, nghi
duéng kiéu méi phat trién manh trong
tinh trang khong cé khung phap luat
lam ché dua.

Can cu dé phat trién du an chi la
nhiing cam két miéng “mo hé” gilra
chinh quyén cap tinh va cac nha dau tu
du an, va cam két miéng gilra nha dau
tu du an véi cac nha dau tu ca nhan
da mua cac don bi BBS. Phuong thuc
khai thac cac BDS du lich, nghi duéng
ki€u mgi cling chi c6 1 phuang thic la
cac nha dau tu ca nhan Gy nhiém khai
thac cho cdc ch dau tu du an dé nhan
lai lgi nhuan theo cam két. Cac du an
muén thu hut dugc nhiéu nha dau tu
cd nhan thi phai cam két Igi nhuan
ngay cang cao. Trén thuc té, Igi nhuan
dugc cam két tlr 8%, nhich 1én 10% roi
cao nhat da dén 15% trén nam. Ngay
cam két Igi nhuan & muc 8% trén nam
da la khé thuc hién trong vai nam dau
khai thac. Nhung khi“phong trao” dau

tu nay Ién cao thi cac nha dau tu dy
an thuong lay Igi ich tir ban BDS hinh
thanh trong tuong lai cla duy an nay
dé tra cho Igi nhuén khai thac cta du
an trudc d6. Dén khi cac du an BBS du
lich, nght duéng kiéu méi dé 16 ra cac
nhugc diém lam mat dan tinh thanh
khodn thi cac nha dau tu ca nhan
“quay lung” lai, khong tham gia dau tu
vao phan khuc nay ntra.

Su d6 v& cla dai du an Cocobay la
manh v& dau tién cta dau tu vao phan
khuc BBS du lich, nght duéng kiéu méi.
Tu d6, hang loat du an khac rai vao mat
thanh khoan, khéng con suc tién trién
thém dugc nla. Tat cd nhing thuc té
trén day da tao nén su phat trién mang
tinh “bat dinh” cha thi trudng BDS du
lich, nghi duéng kiéu méi. Nhung réi
ca thé gidi rai vao tham kich Covid, thi
trudng du lich déng bang lam cho thi
trudng dau tu BDS du lich, nghi dudng
cling doéng bang theo. Khi loai ngudi
kiém soat dugc dich bénh Covid thi
cling la ltc nhiing khé khan cd lai hién
I&n, va van chua c6 mét khung phap luat
hop ly dé 1am ché dua cho phat trién.

Phén khic nha & xa héi phdt trién
theo chinh sdch “tua bao cép”

Theo tinh todn cua B Xay dung
trong Chién lugc phat trién nha & giai
doan 2011 - 2020, duva vao udc lugng
70% s6 cong nhan; 60% sé sinh vién,
hoc sinh; 20% dan s6 c6 nhu cdu nha &
xa hoi, vay phai cé s6 lugng 33,6 triéu
m? san nha & xa hoi cho cédng nhan;
18,9 triéu m? san cho hoc sinh, sinh

vién va 116,6 trieu m? san cho ngudi
cé thu nhap thap tai dé thi; téng lai la
169,1 triéu m” san.Vay nhung trén thuc
té, dén ndm 2015 méi chi dat 5,4% yéu
ciu - khoang 7,5 triéu m? san. Mai dén
gitta nam 2022, dién tich san nha & xa
hoi méi dat dugc 7,8 triéu m?, chi hon
dugc ndm 2015 ¢ 300 nghin m?.

Theo Ngan hang Thé gidi tai Viét
Nam, cac nuédc céng nghiép khoéng
dung khai niém "nha & xa héi" ma su
dung khai niém "nha & gid hop ly"
(Affordable Housing) dé tim déng luc
phat trién tur thi trudng gan vdi trach
nhiém xa hoéi. S& di nhu vay vi thuat
ng "nha & xa hoi" thé hién su khéng
phu hgp vdi co ché thi trudng, cé vé
nhu luén can tdi su trg gidp cta Nha
nudc theo kiéu bao cap, diéu nay trai
véi nguyén tac tim giadi phap tu thi
trudng vdi su trg gilp cla cong dong.

Ngan hang Thé gidi da tién hanh
diéu tra muc s6ng cua cac hoé gia dinh
va kha nang tiét kiém dé mua nha tai
Viét Nam nam 2012, trong do tai cac
d6 thi cho thay thu nhap clia dan do
thi thap hon rat nhiéu so vai cach tinh
clia B6 Xay dung. Két qua cho thay,
khoang 20% s6 hé dan do thi khéng
¢6 kha nang mua nha, khoang 60%
s6 ho dan chi c6 kha nang mua nha
& giad ré ngang muc nha & xa héi (10
trieu déng/1m?), va chi 20% sé ho co
kha ndng mua nha & gid trung binh va
gia cao, trong dé chi 8% s6 ho cé kha
nang mua nha & gia cao (Pang Hung
V6, 2023).

Cdc du dn BPS du lich, nghi duéng kiéu méi dé 16 ra cdc nhugc diém
lam mdt dan tinh thanh khodn
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Nhitng vuéng mac chia yéu trong
phan khuc nha & xa hoi ma khéng thé
¢6 nhiing giai phap hop ly bao gém:

Chi sé gid nha & trung binh trén thu
nhdp trung binh clia ngudi dan & nudc
ta la qua cao, trung binh toan xa héi la
25, trong khi & cac nudc céng nghiép
& noi khac chi tir 2 t6i 4, 3 Thai Lan gan
ta clng chi la 7. C6 thé hinh dung chi
s6 nay la ngudi lao dong lam viéc bao
nhiéu nam thi mua dugc nha &. Gia st
nhu ngudi lao ddng cé thé tiét kiém
dugc 25% luong dé mua nha, vay la
sau 4 nam thi tiét kiém dugc 1 nam
luong. Khi chi s6 trén la 25 thi sau 100
nam ngudi lao ddng mé&i mua dugc
nha. Chi sé nay & muc 25 noi lén rang,
@ Viét Nam luong thi thap ma gia nha
thi cao. Vay giadi phap can co nhat la
phai cé chinh sach lam cho luong cla
ngudi lao ddng cao 1én, va cé chinh
sach thué phu hop dé kéo gia nha &
thap xuéng.

Thi trudng nha & phan ra thanh
2 phan khuc van hanh rat khac biét,
phan khic nha & gid cao thi thira cung
va thiéu cau, trong khi d6, phan khuc
nha & gia thap thi thi€u cung va thia
cau. Khi phan khuic nha cao cép rai vao
ng xau thi phan khac binh dan lai thiéu
cung tram trong. Su bat song hanh nay
dé bi lgi dung d€ muu lgi ca nhan tu sy
khap khiéng cua thi truong BDS. Mat
khac, phan khuc cao cap phuc vu nhu
cau dau co la chinh nén ludn ludn lam
cho giad nha & ting cao, ké ca nha &
gid binh dan. Gid nha & xa héi 10 ndm
trudc 1a khodng 10 triéu déng/m?, thi
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Qud trinh giai quyét nha & xa héi nhu mét cuéc truong chinh khéng héi két

nay da tang gap doi [én thanh 20 triéu
dong/m2,

Cdch gidi quyét nha & xd héi & ta
cha yéu dua vao co ché bao cdp, Nha
nudc bao cip vé dat, bao cap vé tin
dung, bao cap vé xac dinh ngudi dugc
thu hudng nha &, bao cap vé ché do
quan ly nha 8. TUr co ché bao cdp dan
dén nhiéu hé luy: (i) ngusi dan mong
mudén nhan dugc vu dai ctia Nha nudc
dé€ mua nha, nhung lai khéng muén bi
bé budc trong nhitng khudn khé chat
hep vé giao dich mua ban nha khi can
thay déi; (i) ché d6 giao dat khéng thu
tién cho cac du an nha & xa hoi ciing la
tadc nhan lam gia nha gidm xuéng chut
it, nhung lai lam cho céc dia phuong
chi muén giao dat & nhiing khu vuc
“khi ho, co6 gdy”; (iii) tréng chg vao tin
dung uu dai gan nhu “v6 vong” vi tin
dung clng chi la nguén vén cac ngan
hang thuong mai nhan tién gui roi
cho vay, khéng thé cho vay vai lai suat
thap haon lai suat tién gui, nhirng kéu
goi ma “room” tin dung hay ha lai suat
tin dung déu khéng thé c6 gidi phéap
dap ung.

Tao dugc gia nha thdp cho nha &
xa hoi la chia khéa dé giadi quyét van
dé. Thuong thi ngudi ta hay nghi téi
viéc st dung vat liéu xay dung loai
kém chat lugng, ngudi “sanh so6i” thi
nghi t&i ké “rat ruét céng trinh”. Nhiéu
cong ty tu van xay dung da nghién ctu
va dé xuat giai phap st dung céc loai
vat liéu xay dung mdi, cong nghé xay
dung mai lam chat lugng nha cao hon
va gia thanh ha hon. Dé xuat nay rat

dang quan tam, nhung clng chi nhu
quang ba cho vui tai, chua thay dua
vao duagc thuc té.

Su chénh léch gid qua cao gilta
phan khuc nha cao cdp va phan khuc
nha & xa héi la mot tré ngai rat 16n cho
phat trién nha & xa hoi. Nha & xa hoi
nhan dugc moét phan bao cap ctia Nha
nudc dé cé gia thap, nhung réi vai nam
sau, gia lai tdng dan va tré thanh nha
@ gia trung binh. Ngudi c¢6 thu nhap
thap chi cé cach tim mua nha & xa hoi
m&i xay dung. Qua trinh giadi quyét nha
G xa hoi nhu mot cudc truong chinh
khong hoi két.

Viét Nam hién nay c6 ha tdng qudn
ly con khd thdp, khéng quan ly dugc
thu nhap, khéng quan ly dugc ché ¢,
[am cho chinh sach cé hay may cing
khong kha thi. D& dugc thu hudng
chinh sach nha & xa hoéi, co quan Nha
nudc phai chi ra dugc thu nhap thuc
té, ché & thuc té va khéi lugng BDS
dang nam gil. Hé thong quan ly & ta
déu khong c6 di nhiing théng tin nay.

Tha tuc hanh chinh cho méi dy an
nha & xa hoi luon la ndi “kinh hoang”
doi véi cac nha dau tu. Tinh trang nay
dan dén su e ngai dang ké déi vdi
nhiéu nha dau tu muén xéng Ién giai
quyét tan gbc van dé.

Nhu vay, phan khuc nha & xa hoi
cling rai vao tinh trang khung phap
luat bat cap do ti€p can van dé bang
tu duy bao cap.

Thi truong BDS nudc ta dang roi
vao “tdc nghén” do xung dét phdp ludt

K& tir nam 2020, thi trudng BDS biéu
hién sét gia, nhat la dau nam 2022 tinh
trang s6t gia da lén dén dinh diém. Viéc
sOt gid nay c6 nguyén nhan sau xa la
hé théng phap luat con nhiéu khoang
tréng, khodng chéng chéo, nhat la Luat
D4t dai 2013 chua dugc slta déi kip thoi,
lam cho viéc phé duyét cac du an dau tu
bi dung lai. Thiéu cung dy &n la nguyén
nhan gbc gay ra st gia. Bén canh dé, con
mot nguyén nhan truc tiép la gidi kinh
doanh BBS Igi dung tinh hinh dé kich s6t
gia l1én thanh mot xu huéng thi trudng,
vdi nhiing tin d6n théi vé cac y tudng
quy hoach db6 thi, vé cac duy &n ha tang,
dé tur d6 tao nén nhiing "chg coc" BOS,
tung tin vé mua tranh, ban cuép BDS &
ché nay hay noi kia.
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Thé nhung, tir nifa cudi nam 2022
dén nay thi truong BDS lai rai vao tinh
lang, tham chi nhiéu ngi con giam gia,
cat 16. Ly do cua tinh trang mat thanh
khodn nay la do suc tai chinh sau Covid
khéng da dé thi trudng BPS hoat déng
binh thudng, cadc nguén von cho dau
tu ké ca tin dung, c6 phiéu, trai phiéu
déu khéng tao dugc hiéu qua khi vén
cht sé& htu cda cdc doanh nghiép phéat
trién du &n BDS déu rat nho bé. Diéu
quan trong nhat la ngudn von Ién nhat
dé phat trién cac du an BDS nha & 13
vOn tl co ché ban nha & hinh thanh
trong tuong lai, nhung khi cac dy an
khong phé duyét néi thi nguén vén
nay ciing khong con nira. Vi vay, khéong
c6 vén dé nubi dudng thi trudng thi
thi truong phai roi vao im lang.

Chinh pht da c6 nhiéu giai phéap
mang tinh tim ki€m céach thao g& kho
khan cho thi truGng BDS, dac biét la
Chinh phl da thanh lap T8 céng tac
dac biét dé thao g& kho khan cho thi
trudng BDS. Hoat déng cha T6 cong
tac nay rat tich cuc, cé nhiéu bao cao,
nhiéu kién nghi, nhung thuc su chua
thé cham tdi giadi phap cin co nhat la
d8i mai cach xay dung hé théng phap
luat vé dat dai, BDS sao cho khéng con
khoang tréng, khong con xung dot
phép luat dé c6 moét hé thédng phap
luat day dua, nhat quan va hoan chinh.

Tinh trang xung dét phdp luat
trong pham vi quan Iy phdt trién BDS

Xung dot phéap luat dang la moét
“van nan” hién nay trong qua trinh xay

dung phap luat. Tham chi, day con la
nguyén nhan chinh l[am cho cac can bo
¢4 thdm quyén khong ha but ky cac du
an dau tu hay cac cong van hudng dan
thi hanh phap lut.

Cach chita bénh nay van thudng
dung don thuéc “mét Luat stra nhiéu
Luat”, lac dau con doi khi lam, r6i dén
nay ngay cang nhiéu hon. Luat dang
nay dau tién 13 “Luat Sra d6i, b8 sung
mét s6 diéu cha cac Luat lién quan
dén dau tu xay dung co ban” ban hanh
ngay 19/6/2009, trong d6 sta moét loat
nhu Luat Xay dung, Luat Dau thau,
Luat Doanh nghiép, Luat Dat dai, Luat
Nha 6. Cling dugc moét thai gian roi rac
r6i phap luat lai van nhu ca.

Sau khi Luat Quy hoach 2017 dugc
théng qua, da c6 2 Luat & dang “mot
Luat sta nhiéu Luat” dugc ban hanh:
Thu nhat |a Luat Sta d6i, bé sung moét
s6 diéu cta 11 Luat c6 lién quan dén
quy hoach (quy hoach s&n pham) ngay
15/6/2018 va Luat Sla déi, bé sung
mot sé diéu chia 37 Luat co lién quan
dén quy hoach (quy hoach nganh)
ngay 20/11/2018. Dén nay, nhiéu
vudng mac trong thuc hién Luat Quy
hoach dang lam cho viéc trién khai bi
cham lai nhiéu. Cau chuyén xung dét
vé quy hoach ciing gay kho cho phat
trién thi trudng BDS.

Gan day nhat, Quéc hoi da théng
qua “mot Luat sta nhiéu Luat” nia, do
la Luat Sra d&i, b6 sung mot s6 diéu
clia 9 Luat gém Luat Dau tu céng, Luat
Dau tu theo phuong thic déi tac cong

Chinh phd da c6 nhiéu giai phdp mang tinh tim kiém cdch thdo g& kho khdn
cho thj trudng BDS
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- tu, Ludt Pau tu, Luat Nha &, Luat Dau
thau, Luat Dién luc, Luat Doanh nghiép,
Luat Thué tiéu thu dac biét va Luat Thi
hanh 4n dan su (ngay 11/01/2022). Viéc
slfa d6i, b6 sung nay ciing la cap thiét
dé thdo g& nhing vudng mac thuc té
dang gap phai. Nhu da néu trén, viéc
phé duyét du an BDS van ach tac, lam
cho thi trudng BBS van bi rai vao déng
bang. Ly do chinh la Luat B4t dai 2013
chua dugc sta déi kip thai.

Tai Chuong XVI cda Du thao Luat
DAt dai stra d6i vé cac quy dinh chuyén
ti€p cling dang ding trudc cau chuyén
“mét Luat stta nhiéu Luat” vai néi dung
sta déi, b6 sung moét sé diéu cua
nhiéu Luat khac c6 lién quan, cu thé
bao gom: Luat Quy hoach (Diéu 249);
Luat Thay san (Diéu 250); Luat T6 chuc
chinh quyén dia phuong (Diéu 251);
Luat Ngan sach nha nudc (Diéu 252);
Luat Quan ly, sir dung von Nha nudc
vao san xuat, kinh doanh tai doanh
nghiép (Diéu 253); Luat Thi hanh an
dan su (Diéu 254); Luat Thué thu nhap
ca nhan (Diéu 255); Luat Lam nghiép
(Diéu 256); Luat Thué sir dung dat phi
néng nghiép (Diéu 257); Luat DPau tu
(Piéu 258); Luat Pau tu coéng (Diéu
259); va bai bd mot sé diéu cla cac
Luat bao gébm Luat Stra d8i, b sung
moét s6 diéu cta 37 Luat co lién quan
dén Quy hoach; Luat Quan ly, st dung
tai san cong; Luat Dudng sat va bai
bd moét s6 Nghi quyét, mot s6 diéu
cGa Nghi quyét do Quéc hdi ban hanh
(Piéu 360). Tinh chi tiét, téng s6 van
ban quy pham phap luat phai stra d6i,
bé sung, loai bd t&i con s6 hai muoi.
No6i chung, gidi phap “mét Luat sda
nhiéu Luat” khéng phai la gidi phap
hgp ly vi sy phat trién cang manh thi
su rac r6i phap luat cang nhiéu. Diéu
quan trong la phdi tim ra nguyén nhan
chl yéu gay ra tinh trang xung dét
phép luat hién nay va loai bé dugc
nguyén nhan dé mdi gidi quyét duoc
tan g6c van dé.

Nhin k¥, c6 thé thdy ngay nguyén
nhan chinh la céc luat déu cé6 pham
vi diéu chinh riéng va gilta cac Luat
khong thé c6 mién giao nhau cua
pham vi diéu chinh. Chi c6 diéu pham
vi diéu chinh cia mét Luat nao do6 da
dugc xac dinh, nhung thudng cac quy



. VAN BE HOM NAY

Fassmama
o o

L

dinh van hay vugt qua pham vi diéu
chinh d6. Vay thi co quan soan thao, co
quan tham tra phai chu y dic biét téi
ma&i quan hé gitta cac diéu luat véi pham
vi diéu chinh da dugc xac dinh. Mot Luat
chi dugc c6 cac quy dinh trong ding
pham vi diéu chinh cta Luat do, khong
dugc quy dinh véi ra ngoai. Khi cac quy
dinh ma vai ra ngoai thi chic chan sé
xay ra xung dot phap luat.

D&i vai Luat Dat dai, can xac dinh
that r6 rang day la Luat vé “quan ly dat
dai” hay Luat vé “st dung dat dai” hay ca
“quan ly” ca “st dung”. Tai Diéu 1 clia Dy
thao Luat Dat dai sta di hién nay (thang
6/2023) quy dinh vé pham vi diéu chinh
cla Luat vé&i ndi dung “Luat nay quy dinh
vé ché d6 s hitu dat dai, quyén han va
trach nhiém ctia Nha nudc dai dién cha
s& hitu toan dan vé dat dai va théng nhat
quan ly vé dat dai, viec quan ly dat dai
va ché d6 st dung dat, quyén va nghia
vu clia cong dan, ngudi st dung dat doi
Vi dat dai thudc lanh thé cda nudc Cong
hoa xa hoi chii nghia Viét Nam”.

Trong Diéu 1 nay, can lam r6 pham
vi “ché d6 sir dung dat’, tuc la thé nao
la ché d6 st dung dat gan véi “quan ly
dat dai”. Luat Dat dai chi quy dinh nhiing
nguyén tac chung vé ché do st dung dat
bao gobm “th&i han, han muc s dung
dat, trinh tu, tha tuc hanh chinh trong
giao dat, cho thué dat, céng nhan quyén
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str dung dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat, gia han s dung dat va cac
quyén, nghia vu clia ngudi st dung dat
doi vai tiing phan nhom dat chinh. Cac
quy dinh vé viéc st dung dat chi tiét can
quy dinh tai cac Luat vé st dung dat dai
nhu Luat Nha &; Luat Lam nghiép; Luat
Du lich; Luat Quan ly, s& dung tai san
c6ng; Luat Quéc phong, Luat Cong an
nhan dan, Nghi dinh Quan ly khu cong
nghiép, khu kinh té&; v.v. Luat chuyén
nganh cta méi nganh phai quy dinh vé
viéc stt dung dat clia nganh minh.

VE€ ban chat, Luat Bat dai khéng phai
la mot luat “don doc”, ma Luat nay tén
tai cung vai Bo luat Dan su va rat nhiéu
Luat khac quy dinh vé viéc st dung dat
dai. Luat D4t dai khong thé 6m tat ca cac
quy dinh vao minh, pham vi diéu chinh
can xac dinh rd la viéc Nha nudc thuc
hién quyén “quan ly dat dai” va quyén
“dai dién cht s& hitu toan dan ban hanh
cac quyét dinh vé dat dai”. Can ra soat
lai d€ xac dinh pham vi diéu chinh cua
Luat Dat dai sta d6i dé sao cho khéng
con xung dét vé st dung dat gidia Luat
Dat dai vai cac Luat chuyén nganh khac.

(Hétky 1)
(Ba Hai - XDBT)

Tai liéu tham khao:
1. World Bank, 2015, Nha & gia phu
hop cho Viét Nam - con dudng phat
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Cadu chuyén xung dét vé quy hoach ciing gay khé cho phdt trién thj trudng BDS
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