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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài  

Thực tế hiện nay nhu cầu về nhà ở của ngƣời dân sống tại các đô thị, đặc biệt 

là những đối tƣợng có thu nhập thấp là rất lớn. Để đáp ứng đủ nhu cầu về nhà ở cho 

dân cƣ đô thị nói chung, Bộ Xây dựng cho biết ít nhất cần phải xây dựng khoảng 

700 nghìn căn hộ. Trong đó, đối với bộ phận ngƣời có thu nhập thấp và công nhân 

các khu công nghiệp nói riêng, đến năm 2020, con số về nhà ở cần để đáp ứng nhu 

cầu sẽ tăng thêm khoảng 200 nghìn căn. Đặc biệt, nhu cầu này càng trở nên bức 

thiết hơn tại các thành phố, đô thị lớn, tập trung nhiều khu công nghiệp, khu chế 

xuất nhƣ Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh, Bình Dƣơng, Đồng Nai
1
… Trong thời 

gian qua, Việt Nam đã có nhiều chủ trƣơng và quyết sách đúng đắn của Đảng và 

Nhà nƣớc, bao gồm việc ban hành các Nghị quyết của Đảng, Chính phủ, ban hành 

hàng loạt chính sách pháp luật về kinh doanh BĐS nói chung và NƠTM nói riêng… 

Thực tế, sự bùng nổ của các doanh nghiệp kinh doanh BĐS, kéo theo là sự bùng nổ 

của thị trƣờng NƠTM trong thời gian gần đây đã cho thấy, thị trƣờng NƠTM đã và 

đang là thị trƣờng nổi trội, chiếm vị trí thống lĩnh trong thị trƣờng BĐS, là phân 

khúc thị trƣờng mà sức hút của chúng luôn tạo sự hứng khởi và là cái đích cho việc 

tìm kiếm lợi nhuận của bất kỳ nhà đầu tƣ nào trong thị trƣờng BĐS. Vì thế, pháp 

luật về giao đất để đầu tƣ xây dựng NƠTM đang nhận đƣợc sự quan tâm lớn trong 

xã hội. 

Trong các phƣơng thức xác lập quyền SDĐ cho các nhà đầu tƣ xây dựng 

NƠTM theo pháp luật hiện hành thì hiện nay phƣơng thức giao đất có thu tiền SDĐ 

đƣợc áp dụng phổ biến nhất. Bởi ở phƣơng thức này, Nhà nƣớc một mặt điều tiết 

quỹ đất để xây dựng NƠTM trong tổng thể các quỹ đất dành cho các ngành, các 

lĩnh vực khác một cách cân bằng. Mặt khác, Nhà nƣớc cũng dành về cho mình 

quyền chủ động trong việc lựa chọn nhà đầu tƣ trong quá trình xét duyệt dự án. Đây 

cũng là phƣơng thức mà Nhà nƣớc động viên đƣợc nguồn tài chính tốt nhất bởi ở 

phƣơng thức này nhà đầu tƣ thực hiện nghĩa vụ tài chính một lần “trọn gói” cho 

toàn thời gian sử dụng đất ngay khi đƣợc nhận giao đất. Pháp luật điều chỉnh về nội 

dung này khá đồ sộ gồm: LĐĐ, Luật Kinh doanh Bất động sản, Luật Nhà ở, LTM, 

LĐT, Luật Xây dựng và các văn bản dƣới luật. Các văn bản đều đã đƣợc sửa đổi, bổ 

sung nhiều lần, và cho tới nay LĐĐ 2013, Luật Kinh doanh BĐS 2014, Luật Nhà ở 
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