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BO TU PHAP

CHUONG TRINH HQI NGHI PHO BIEN, QUAN TRIET LUAT PAT PAI

NAM 2024 CUA NGANH TU PHAP
Ha Noi, ngay 22 thang 3 nam 2024

Thoi gian NoOi dung
Buoi sang
7:30 -8:00 | Pén tiép dai biéu
8:00 - 8:05 Tuyén bo ly do, gi6i thiéu dai biéu
Ong Nguyén Thanh Tii - Vy truéng
Vu Phap ludt dan su - kinh té, Bé Tu phap
8:05-8:15 | Phat biéu khai mac
Ong Tran Tién Diing
Thur truong Bo Tw phap
8:15-9:15 | Tham luin: Nhitng diém méi cia Luit Dat dai nim 2024 va mot s luu y
cho nganh Tu phap
Ong Lé Minh Ngdin
Thur truong Bo Tai nguyén va Moi truong
9:15-10:15 | Trao doi, thiao luin vé nhirng diém méi can hru y cia Luit Pat dai
nam 2024 va gidi dap cia Thir trueéng Lé Minh Ngian va nhém chuyén
gia clia BO Tai nguyén va Méi truwong; trao doi ciia dai dién Uy ban
Kinh té ciia Qudc hoi
- Moi diém cau Trung wong: Cdc don vi thuéc Bé Tw phdp va mét sé
chuyén gia, nha khoa hoc;
- Moi mét 56 diém cau tai cdc S6 Tw phdp, Cuc THADS tinh/thanh pho.
10:15-10:30 | Nghi gidi lao
10:30 - 10:40 | Tham luin: Mot so diém méi ciia Luat Pat dai: co sé' quan trong giai

quyét khé khin, vweéng mic trong thue tién & Bic Giang va giai phap
to chirc trién khai thi hanh luat

Ba Do Thi Viét Ha

Pai biéu Quéc héi, Giam doc S¢ Tuw phép tinh Bdic Giang




10:40 - 10:50

Tham luin: Trién khai thi hanh Luat Pat dai nim 2024 nhiam thio g&
nhirng vuréng mic trong thye tién tinh Binh Dwong

Ba Nguyén Anh Hoa

Gidm doc S¢ Tw phdp tinh Binh Dwong

10:50 - 11:00

Tham luin: Trién khai thi hanh Luat Pat dai nim 2024 nhiam thio g&
nhitng vuéng mic, kién nghi trong thue tién thanh phd Pa Ning

Ba Lé Thi Xuan Nga

Phé Gidm doc So Tu phap thanh phé Pa Nang

11:00 - 11:10

Tham ludn: Mot so ndi dung can dwoe hwéng dan nhim thio go
vuéng mic khi Luat Pat dai nim 2024 c¢6 hi¢u lye thi hanh

Ong Tran Vin Bay

Phé Giam doc So Tai nguyén va Méi trwong TP. Ho Chi Minh

11:10-11:25

Trao doi, thio luin va giai dap ciia Bo Tai nguyén va Méi truong, Uy
ban Kinh té ciia Quéc hdi, Bo Tw phap, S¢& Tu phap, Cuc Thi hanh an
dan su va cac chuyén gia

- Moi diém cau Trung wong: Cdc don vi thuc Bé Tw phdp va mét s
chuyén gia, nha khoa hoc;

- Moi mét s6 diém cau tai cdc S6 Tw phdp, Cuc THADS tinh/thanh pho.

- Paqi dién B6 Tai nguyén va méi trwong, Uy ban Kinh té cia Quéc hoi
cung mot s6 thanh vién Ban soan thao, T6 bién tdp dy an Luqt Pdt dai

(sita d6i) gidi ddp.

11:25-11:30

Két luan phién budi sang

Ban Té chirc Hji thao

Buoi chieu

13:30 - 14:00 | Pon tiép dai biéu
14:00 - 14:05 | Khai quat mdt so ndi dung chinh di trao doi tai Phién buoi sang
Bo Tu phap
14:05 - 14:30 | Luat Dat dai so6 31/2024/QH15: Tiép cin dat dai doi véi nguoi din,
doanh nghié¢p
Ong Phan Pirc Hiéu
Uy vién Thuong truc, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi
14:30 - 14:40 | Tham ludn: Nhin dién mot so quy dinh méi cia Luit Pat dai nim

2024 vé thé chip va ding ky thé chiap quyén sir dung dit, tai sin gin
lién véi dat va viée trién khai thi hanh

Ong Nguyén Hong Hai

Cuc truéng Cuc Bang ky quéc gia giao dich bdo dam




14:40 - 14:50

Tham luin: Mot s6 diém méi ciia Luat Dat dai nim 2024 gin véi hoat
dong cia Luat suw

Ong D6 Ngoc Thinh

Chu tich Lién doan Ludt sw Viét Nam

14:50 - 15:00

Tham ludn: Trién khai thi hanh Luit Dat dai 2024 va cac luit c6 lién

quan sé thao g& dwoe nhiéu virdng mic trong thwe tién dé dit dai tré

thanh nguon lyc phat trién kinh té xa hdi va thi trwong bat dong san
phat trién an toan, lanh manh, bén virng

Ong Lé Hoang Chdu

Hiép héi Bt dong san TP. H6 Chi Minh

15:00 - 15:10

Tham luin: Luit Pat dai nim 2024 va mdt so van dé lién quan dén
hoat dong diu gia quyén sir dung dat

Ong Poan Vin Huong

Phé Cuc truong Cuc Bo tro tw phdp

15:10 - 15:20

Tham luin: Luit Dat dai nim 2024 va mdt s6 van dé lién quan dén thi
hanh an dan sy
Ong Nguyén Quang Thdi

Tong cuc trieong Tong cuc Thi hanh dn dan su

15:20 - 15:35

Nghi gidi lao

15:35-16:45

Trao doi, thio luin va y kién ciia cic chuyén gia

- PGS.TS. Pham Van Vo, Truwong Dai hoc Ludt TP. Ho6 Chi Minh

- PGS.TS Nguyén Thi Nea, Phé trieong khoa Phdp ludt kinh té, truong Pai
hoc Ludt Ha Noi;

- PGS. TS Vii Thi Hong Yén, Khoa Ludt - Pai hoc Sai Gon.

- Dai dién B Tai nguyén va Méi trwong, Uy ban Kinh té, B6 Tu phdp, So
Tw phap, Cuc Thi hanh dan dan su.

16:45 - 17:00

Két luin, bé mac Hoi nghi
Ong Lé Thanh Long
B¢ truong Bo Tu phap

Luu y:

- Cdc dién gid trinh bay tham ludn bdo dam thoi gian theo Chuong trinh dé khong dnh huong
dén Ké hoach t6 chire Hoi nghi,

- Cdc dai biéu dwoc chi dinh tham gia trao déi, thdo ludn tai cdc diém cau can di thcfng vao
van dé, trinh bay trong thoi gian khéng qud 7 phiit/dai biéu;

- Chuwong trinh, thir tu, nguoi phat biéu cé thé thay doi dé phit hop véi tinh hinh thiee té.







MUC LUC

TT

Noéi dung

Tac gia

Trang

Nhitng diém méi cua Luat Pat dai nim
2024 va mot s6 luu ¥ cho Nganh Tu phap

Ong Lé Minh Ngin
Thu truéng BO Tai nguyén va
Moi truong

Mot sb diém méi cua Luat Dt dai: Co s&
quan trong giai quyét khé khin, vudng
méc trong thyc tién ¢ Bac Giang va giai
phap t6 chirc trién khai thi hanh luat

Ba Do Thi Viét Ha
Giam dbc S¢ Tu phap tinh Béc
Giang

27

Trién khai thi hanh Luat Dat dai nim
2024 nham thao g& kho khin, vuéng mac
trong thyc tién cua tinh Binh Duong

Ba Nguyén Anh Hoa
Giam doc S¢ Tu phap tinh Binh
Duong

39

Trién khai thi hanh Luat D4t dai nim
2024 nhdm thao g& mo{t sO vudéng mac
trong thyc tién thanh pho Da Néng

Ba Lé Thi Xuian Nga
Ph6 Giam déc S& Tu phap
thanh ph6 Pa Ning

45

Mbt sb6 nodi dung can duoc huéng dan
nhdm thao g& vudéng mac khi Luat Dat
dai nam 2024 c¢6 hiéu luc thi hanh

ThS. Tran Vin Bay
Phé Giam d6c So Tai nguyén va
Moi trudong TP. Hb Chi Minh

55

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15: Tiép can
dat dai d6i v6i nguoi dan, doanh nghiép

Ong Phan Pirc Hiéu
Uy vién Thuong tryc, Uy ban
Kinh té caa Qudc hoi

61

Luat Dt dai nim 2024 va mot s6 van dé
lién quan dén hoat dong cong chung

TS. Tuan Pao Thanh
Phong Cong chimg sé 1 Thanh
ph6 Ha Noi

83

Nhan dién mét s6 quy dinh méi cia Luat
Dt dai nam 2024 vé thé chap va dang ky
thé chdp quyén sir dung dat, tai san gin
lién v&i dat va viéc trién khai thi hanh

Cuc Ping ky qudc gia giao dich
bao dam

99

Mot s6 diém méi ctua Luat Dat dai naim
2024 gan v6i hoat dong cua Luat su

TS. P6 Ngoc Thinh
Chu tich Lién doan Luat su Viét
Nam

113




TT Noi dung Tac gia Trang
10. | Trién khai thi hanh Luat D4t dai 2024 va | Ong Lé Hoang Chau 119
cac luat co lién quan s& thio g& duoc | Chu tich Hiép hoi Bat dong san
nhidu vudng mic trong thyc tién dé dat | TP. H5 Chi Minh
dai tré thanh ngudn lyc phat trién kinh té
xd hoi va thi truong bat dong san phat
trién an toan, lanh manh, bén viing
11. | Luat Pat dai ndm 2024 va mot s6 van dé | Cuc B tro tu phap, B6 Tu phap | 129
lién quan dén hoat dong ddu gia quyén sir
dung dat
12. | Luat Pat dai ndm 2024 va mot s6 van dé | Tong cuc Thi hanh an dan su, | 137
lién quan dén thi hanh 4n dan sy Bo Tu phap
13. | Luat Pat dai ndm 2024 va mot s6 van dé | Cuc Tro giup phap ly, Bo Tu| 153
veé cong tac tro giup phap ly phap
14. | Mot s6 diém méi cua Luat Dat dai 2024 | PGS.TS. Pham Vin Vo 159
va van dé dit ra trong trién khai a4p dung | Truong Dai hoc Luat thanh phd
H6 Chi Minh
15. | Trién khai thi hanh Luat Pat dai nim | PGS.TS. Vii Thi Hong Yén 167
2024 nham thao g& cac vuéng méc trong | Truong khoa Luat, Truong Pai
thyc tién lién quan dén giao dich vé | hoc Sai Gon
quyén sir dung dat
16. | Mot s6 diém méi cia Luat Dat dai nam | PGS.TS. Nguyén Thi Nga 175
2024 vi nhimg dé xuit nham to chuc | Phd Truong khoa Phép ludt kinh
trién khai c6 hiéu qua trong thoi gian toi té, Truong Pai hoc Luat Ha N1
17. | Luat Dat dai nam 2024 va mot sd diém | TS. Lé Thi Hoang Thanh 195

mdi lién quan dén Bo luat Dan sy nam
2015

ThS. Lé Thi Thiy Nga

CN. Bui Thi Quynh

Vu Phép luat dan sy - kinh té,
Bo Tu phap




TT

Noi dung

Tac gia

Trang

18.

Mot s0 diem mdi cia Luat Bat dai nam
2024 va viéc hoan thién van ban dudi
luat, nang cao hi€u qua té chuc thi hanh
luat

TS. Nguyén Thanh Tu

Vu Phap luat dan sy - kinh té,
B0 Tu phap;

ThS. Tran Thu Huong

Vu Phép luat, Van phong Qudc
hoi;

ThS. Nguyén Thi Ngoc Bich
Vu Phép luat dan sy - kinh té,
B0 Tu phap;

ThS. Tran Thi Phuong Lién,
Hoc vién Tai chinh

207







NHUNG PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI NAM 2024
VA MOQT SO LUU Y CHO NGANH TU PHAP’
Lé Minh Ngdn
Thur truong Bo Tai nguyén va Moi truong

I. SU CAN THIET BAN HANH LUAT
1. Co s& thue tién

Luat Dat dai 1a luat quan trong, tac dong dén moi mat cua doi séng kinh té -
xa hoi, quéc phong, an ninh, bdo v¢ mdi truong cua dat nuéc; gilr vai tro trung
tam trong hé thong phap luat vé dat dai, c6 mdi quan hé v6i nhiéu quy dinh khéc
ctia phap luat. Trén co so tong két viéc thuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW,'
tong két thi hanh Luat D4t dai nam 2013 cho thdy, sau gan 8 niam t6 chiic thi
hanh Luat Pat dai, cong tac quan ly dat dai di dat dugc nhitng két qua quan
trong, tao hanh lang phap 1y dong b, chit ch&, kha thi cho viéc khai thac ngudn
luc, st dung hop 1y, tiét kiém, hi€u qua dat dai, phat trién cac cong trinh ha téng
ky thuat, ha ting xa hoi, nha & d6 thi; tao diéu kién cho dat dai tham gia vao thi
truong bat dong san; ting dang ké ngudn thu cho ngan sach nha nudc, dong gop
tich cuc cho viéc phat trién kinh té - x4 hoi, quéc phong, an ninh cta dat nudc.

Tuy nhién, cong tac quan ly va sir dung dat dai con ton tai, han ché nhu:
quy hoach st dung dat chua bao dam tinh d@)ng bo, téng thé, hé théng, chét
lugng chua cao, thiéu tim nhin dai han; nguén luc dat dai chua duge khai théc,
phat huy day du va bén viing, viéc st dung dat co noi con lang phi, hiéu qua
thép; viéc tiép can dat dai cua tb chure, ca nhan, dac biét la déng bao dan toc
thiéu s con bat cap; viéc thu hdi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu ¢ noi chua
dam bao hai hoa lo¢i ich gitra Nha nudc, nguoi st dung dat va nha dau tu; cai
cach hanh chinh trong quan 1y dat dai chua dap ung dugc yéu cau thuc tién; tai
chinh vé dét dai va gia dat chua phan anh dung thyc té thi trudng; xu thé thoai
hoa dat, 6 nhiém dat, xam nhdp man dién ra & nhiéu noi, dién bién phtrc tap;
tranh chip dat dai, khiéu nai, t§ cdo, vi pham phap luat vé dit dai con nhiéu
nhung viéc xtr Iy con han ché. ..

Nguyén nhan 1a do dét dai co tinh lich s, phtrc tap; viéc thi hanh phap luat
vé dat dai & mot sb noi con chua nghiém; chinh sach, phap ludt con co nhiing
bat cap, mot sO ndi dung cta phép luat c6 lién quan chua théng nhét, déng bo
v6i phép luat vé dat dai; viée phat hién, ngan chan va xu ly chua dugc thuc hi¢n

" Bai viét phuc vu Hoi nghi Trién khai thi hanh Lugt Dét dai nam 2024 ciia nganh Tu phap.
! Nghi quyet s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cua Hoi nghi lan thir 6 Ban Chap hanh Trung uong Dang khoa XI
vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong cudc doi méi.
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t6t; mot s6 ndi dung phat sinh méi trong thyc tién nhung phép luat chua c6 quy
dinh diéu chinh.

2. Co s6 chinh tri, phap ly

Trong thoi gian vira qua, Trung wong da ban hanh nhiéu Nghi quyét c6 lién
quan dén déat dai’. Pic biét, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cuia Ban
Chép hanh Trung vong vé tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang
cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong lyc dua nudc ta tro
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao (Nghi quyét s 18-NQ/TW) véi 05 quan
diém, 03 muc tiéu tong quat, 06 muc tiéu cu thé, 06 nhom giai phap va 08 nhom
chinh séch 16n trong hoan thi¢n thé ché, chinh sach, phap luat vé dat dai va to
chire thyc thi chinh sach nay 1 co s chinh tri rat quan trong dé hoan thién chinh
sach, phap luat dat dai.

Nhitng van dé néu trén dit ra yéu cu phai xay dung dy an Luat Dét dai
(sira d6i) va hoan thién hé thong chinh sach, phap luat vé dat dai dong bo, thong
nhét, phi hop vé6i thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi
chu nghfa.

II. MUC PiCH, QUAN PIEM XAY DUNG DU AN LUAT

1. Muc dich

- Hoan thién thé ché, chinh sach vé dat dai pht hop véi thé ché phat trién
nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chi nghia; giai quyét tinh trang chong
chéo, mau thuln trong cac chinh sach, phap luat c6 lién quan dén dat dai.

- Giai quyét cac van dé vudng méac, ton tai tir thue tién cong tac quan 1y, st
dung dit. Tang cuong quan ly dat dai ca vé dién tich, chit lwong, gia tri kinh
té....

- bam bao hai hoa quyén va loi ich cia Nha nudc, nguoi st dung dat va
nha dau tu.

- Thuc day thuwong mai hoa quyén sir dung dat, phat trién thi truong bat
dong san minh bach, lanh manh.

- Thiét 1ap hé théng quan 1y dat dai hién dai, minh bach, hiéu qua, day
manh cai cach tha tuc hanh chinh, chuyén ddi sb, nang cao chi ) tiép can dat
dai. Phat huy dan chii, han ché tinh trang khiéu kién vé dat dai.

2. Quan diém

- Thé ché héa day du, kip thoi cac quan diém, cha truong cia Pang tai
Nghi quyét Dai hoi lan thir XIII ciia Pang, Nghi quyét s6 18-NQ/TW va cic

? Nghi quyét Pai hoi dai bicu toan qudc lan thir XIII cia Pang; Nghi quyét vé hoan thién thé ché kinh té thi
trudng dinh hudng x& hoi chu nghia; Nghi quyet v€ néng cao hi¢u qua quan 1y, khai thac, st dung va phat huy cac
nguon lyc ctia nén kinh té. ..
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nghi quyét, két luan ciia Pang vé quan 1y va sir dung dat dai.

- Pam bao ké thira, 6n dinh, phat trién cua hé thong phap luat dat dai; sta
doi, bo sung cac quy dinh chua phu hop véi thuce tién.

- Pam bao ddng bo, théng nhit cua hé théng phap luat vé dat dai véi cac
phép luat co6 lién quan; hoan thién céc ché dinh dé quan 1y dat dai theo chuc
nang la tai nguyén, tai san, nguén luc ca vé dién tich, chit lugng, khong gian s
dung.

- Tiép tuc ¢y manh phan cip, phan quyén dong thoi thiét 1ap cong cu kiém
so4t quyén luc cua co quan va ngudi cé tham quyén trong quan 1y dat dai. Tang
cuong vai tro giam sat cua Quéc hoi, Hoi d6ng nhan dan, Mit tran T quéc Viét
Nam, t6 chirc chinh tri - x4 hdi cac cip va Nhan dén.

- Py manh cai cach thu tuc hanh chinh; chuyén trong tim tir quan 1y bang
cac cong cu hanh chinh sang sir dung hiéu quéa cac cong cu kinh té dé thuc day
st dung dat hop 1y, hiéu qud, bén viing.

- Hién dai héa, chuyén d6i sb cong tic quan ly dat dai dua trén hé thong
thong tin, dir liéu dat dai théng nhét, tap trung, phuc vu da muc tiéu két ndi tur
Trung wong dén dia phuong, quan 1y bién dong dén ting thira dat.

III. NHUNG PIEM MOT CUA LUAT DAT DAI NAM 2024

1. V& bb cuc cia Luat

Luat D4t dai gdm 16 chuong, 260 diéu, ting thém 02 chuong so voi Luat
Dat dai nam 2013 (b6 sung thém 01 chwong quy dinh vé phat trién quy dat va
tach chwong thu hoi dat, trung dung dat, boi thiong, hé tro tdi dinh cu thanh 02
chirong), trong do stra doi, bd sung 180 diéu; bd sung méi 78 diéu, bo 30 diéu
(do gop 13 diéu; bo 13 diéu va tach 4 diéu). Cac chuong duogc sip xép, bd cuc
lai cu thé nhu sau:

- Churong I. Quy dinh chung (gom 11 diéu, tir Diéu 1 dén Piéu 11);

- Chuwong II. Quyén va trach nhiém cta nha nudc, cong dan ddi véi dat dai
(g6m 14 diéu, tir Didu 12 dén Didu 25);

- Chwong III. Quyén va nghia vu cta ngudi sir dung dat (gom 23 diéu, tir
Diéu 26 dén Diéu 48);

- Chwrong IV. Pia gi6i hanh chinh, diéu tra co ban vé dat dai (gom 11 diéu,
tir Didu 49 dén Diéu 59);

- Chuwong V. Quy hoach, ké hoach st dung dat (gém 18 diéu, tir Diéu 60
dén biéu 77);

- Chuong VI. Thu hoi dat, trung dung dat (gdm 13 diéu, tir Piéu 78 dén
Diéu 90);
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- Chwong VII. Boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hdi dat
(g6m 21 diéu, tir Diéu 91 dén Pidu 111);

- Churong VIII. Phat trién quy dat (gom 4 diéu, tir Diéu 112 dén Piéu 115);

- Chuong IX. Giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat (gdm 12
diéu, tir Diéu 116 dén Diéu 127);

- Chuong X. Pang ky dat dai, cip gidy chimg nhan quyén st dung dit,
quyén so hitu tai san khac gan lién voi dat (gom 15 diéu, tir Diéu 128 dén Diéu
152);

- Chwong XI. Tai chinh vé dat dai, gia dit (gdm 10 diéu, tir Didu 153 dén
Diéu 162);

- Chwong XII. Hé thong thong tin dat dai va co s¢ dir liéu dat dai (gom 8
diéu, tir Diéu 163 dén Diéu 170);

- Chuwong XIII. Ché d6 st dung céc loai dat (gom 52 diéu, tir Pidu 171 dén
Diéu 222);

- Churong XIV. Thu tuc hanh chinh vé dét dai (g0m 7 diéu, tir Diéu 223 dén
Diéu 229);

- Chwong XV. Giam sat; thanh tra, kiém tra; giai quyét tranh chap, khiéu
nai, té cdo va xir Iy vi pham phap luat vé dat dai (gdm 13 diéu, tir Diéu 230 dén
Diéu 242);

- Chuong XVI. Diéu khoan thi hanh (gdm 8 diéu, tir Diéu 243 dén Diéu
260).

Luat Dat dai ndm 2024 di chuyén cac quy dinh vé quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dat dat ngay sau chuong quy dinh vé quyén va trach nhiém cua
nha nudc, cong dan dbi véi dat dai va nam trude cac quy dinh vé quan 1y hanh
chinh nha nudc vé dat dai thé hién thé hién su ton trong doi voi quyén loi cua
ngudi dan, coi nhan dan 1a gdc &, 1a nén tang, 1a trung tdm cua chinh sach.
Pong thoi cac chuong tiép theo quy dinh vé cac ndi dung quan 1y nha nudc vé
dat dai duoc bd cuc theo trinh tu cac bude thuc hién trong thuc té dé dam bao
tinh logic, khoa hoc, thuén tién trong tra curu.

2. Vé ndi dung, chinh sich co ban ciia Luit

2.1. Chuong 1. Quy dinh chung

V& pham vi diéu chinh: Luat ndy quy dinh vé& ché d6 s¢ hitu dat dai, quyén
han va trach nhiém cta Nha nuéc dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai va
thdng nhat quan 1y vé dat dai, ché do quan 1y va sir dung dit dai, quyén va nghia
vu cua cong dan, nguoi st dung dat ddi v4i dat dai thude 13nh thd cia nude
Cong hoa xa hdi chu nghia Vi¢t Nam.
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Hoan thién giai thich cac khai niém cho rd rang, dé hiéu, phé quat cho cac
vung mién; bd sung gidi thich mot s6 cum tir duoc su dung nhiéu lan trong Luat
dé bao dam céach hiéu théng nhét; trong do ké thira, hoan thién 27 khai niém, bd
sung 22 khai niém, bao g6m mot s6 khai niém lién quan tryc tiép dén dén xac
dinh hanh vi vi pham hanh chinh vé dét dai, nhu: 1an dat, chiém dat, st dung dat
6n dinh, dat dang c6 tranh chép; chuén héa mot sd tir ngtr da duoc gidi thich tai
Luat Dat dai 2013 cho rd rang, d& hiéu...

Stra d6i, b6 sung quy dinh vé& ngudi sir dung dat dé thdng nhat voi quy dinh
cua B9 luat Dan sy, Luat Tin ngudng, ton gido, Luat Quéc tich, Luat Pau tu; cu
xt binh dang gitra cong dan Viét Nam dinh cu trong nudc hay ¢ nude ngoai
trong tiép can dat dai.

Ké thira phan loai dat theo Luat DAt dai 2013, bd sung dat chan nuoi tap
trung vao nhom dat nong nghiép, bo sung dat cong trinh cap nudc, thoat nudc,
dat cong trinh phong, chdng thién tai, ¢4t cong nghé thong tin, co sé luu trit tro
cbt, dat chg dau mdi trong nhom dat phi néng nghiép.

Ké thira, hoan thién cac quy dinh vé cac nguyén tic st dung dit, bd sung
nguyén tic bao vé dat, thich tmg v6i bién d6i khi hau; quy dinh trach nhiém cia
ngudi duge Nha nudce giao dat quan 1y; bd sung cac quy dinh khuyén khich viéc
str dung dat dai co hidu qua, tap trung dat dai dé san xuit nong nghiép, 1am
nghiép quy mé 16n, phat trién két cdu ha tang dé 1am ting gia tri cua dat.

Hoan thién cac quy dinh vé hanh vi bi nghiém cam, theo d6 ddi véi co
quan, ngudi co thAim quyén ngoai nghiém cidm loi dung chirc vy, quyén han dé
lam trai quy dinh cua phap luat vé quan ly dat dai, khong cung cép thong tin
hoic cung cap thong tin dat dai khong chinh xac... thi d3 bd sung nghiém cim
d6i v6i cac hanh vi: (1) khéng dap tng yéu cau vé thoi han theo quy dinh cia
phap luat; (2) khong ngin chin, khong xa 1y hanh vi vi pham phép luat vé dat
dai; (3) vi pham chinh sach vé dat dai ddi v6i dong bao dan toc thiéu sb; (4)
phan biét dbi xtr vé gidi trong quan 1y, sir dung dat dai. Poi voi ngudi st dung
dat ngoai cac hanh vi nhu quy dinh hién hanh 14 nghiém c4m 1an dét, chiém dat,
huy hoai dét, da bd sung nghiém cdm d6i voi vi pham quy dinh cua phap luat vé
quan Iy nha nude vé dat dai.

2.2. Chwong II. Quyén han va trich nhiém ciia nha nuéc, quyén va
nghia vu ciia cong din ddi voi dat dai

Pé bao dam thong nhét quan 1y dat dai theo 1anh thd qudc gia, ca vé dién
tich, chat lugng, gid tri kinh té, van hoa, xa hoi, quéc phong, an ninh, moi
truong, Chuong ndy da quy dinh vé quyén han va trach nhiém ctia Nha nuée 1a
dai dién chi so hiru vé& dat dai, nhu: quyén quyét dinh cua Nha nudc vé quy
hoach, ké hoach st dung dat, muc dich st dung dat, han mrc st dung dat, thoi
han st dung dat, thu hdi dat, trung dung dat, giao dat, cho thué dat, cong nhan
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quyén st dung dat; quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat dai, didu tiét thi
truong quyén sir dung dat, didu tiét ngudn thu tir dat; quy dinh quyén va nghia
vu clia cong dan doi véi dat dai.

Lam rd trach nhiém cua cic co quan Nha nude trong viée thuc hién quyén
dai dién chu sé hiru vé dat dai; phan bi¢t rd nhiém wvuy, quyén han cda cac co
quan thyc hién chtrc ning quan Iy nha nuéc vé dat dai. Phan cip tham quyén gin
v6i kiém soat, giam sat viéc thuc hién, dam bao quan ly thong nhét tir Trung
wong dén dia phuong. Trach nhiém va nhitng dam bao ciia Nha nuédc dbi voi
nguodi st dung dat. Bic biét, Diéu 16 cta Luat tiép tuc khéng dinh Nha nudc co
chinh sach bao dam dt sinh hoat cong dong cho dong bao dan toc thiéu sé phu
hop véi phong tuc, tip quén, tin ngudng, ban sic vin hoa va diéu kién thuc té
cua tirng vung. Quy dinh cu thé chinh sach hd tro dat &, dat nong nghiép, dAt san
xuat, kinh doanh phi nong nghiép cho ca nhan 1a ngudi dan toc thiéu s6 thude
dién ho ngheo, hd can ngheéo tai vung déng bao dan tdc thiéu sd va mién nui;
trach nhi€ém cua cdc co quan nha nudc trong vi¢c xay dung va thuc hién chinh
sach vé dat dai dbi voi d@)ng bao dan toc thiéu sd; nguén luc dé thuc hién chinh
sach; dam bao quy dat dé thuc hién chinh sach dat dai d6i v6i dong bao dan toc
thiéu sb.

B6 sung 01 muc quy dinh vé& quyén va nghia vu ctia Cong dan ddi voi dat
dai nham thé ché quan diém ctia Pang vé “Quan 1y va sir dung dat phai bao dam
loi ich chung cia toan dan; nhan dan dugc tao diéu kién tiép can, sur dung dat
cong bang, cong khai, hiéu qua va bén viing”, cu thé: quyén tiép can thong tin dat
dai nhu céc thong tin vé quy hoach, ké hoach six dung dat; giao dét, cho thué dat;
bang gia dat dd dugc cong bd; phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nude thu hoi dat da dugc co quan co tham quyén phé duyét; két qua thanh tra,
kiém tra, giai quyét tranh chap dat dai; két qua giai quyét khiéu nai, to cao vé dat
dai, két qua xir Iy vi pham phép luat vé& dat dai; thu tuc hanh chinh vé dat dai...

B6 sung 01 diéu quy dinh vé vai trd, trach nhiém cua Mit tran TO qudc
Viét Nam va céc t6 chirc thanh vién trong tham gia xdy dung, phan bién chinh
sach phap luat vé dat dai; cho y kién ddi véi quy hoach, ké hoach st dung dat;
tham gia hoa giai, giai quyét tranh chép vé dét dai....

2.3. Chuwong III. Quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat

Hoan thién quyén cia nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai theo hudng
d6i v6i nguoi Viet Nam dinh cu & nude ngoai co qudc tich Viét Nam 13 cong
dan Viét Nam thi c6 day du cac quyén lién quan dén dat dai nhu cong dan Viét
Nam ¢ trong nudc (ca nhan trong nudc).

Quy dinh nhém nguoi sir dung dt gdm thanh vién ho gia dinh, c4 nhan thi
c6 quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vu cta ca nhdn theo quy dinh cua
Luat nay.
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B6 sung quyén lya chon hinh thirc tra tién cho thué dat, theo d6, ngudi sir
dung dat dang dugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dit hing nim nhung
thudc truong hop duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué theo quy dinh cta Lut nay dugc lwa chon chuyén sang thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho thoi gian thué dat con lai. Trudng hop dang dugc
Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué duoc lya
chon chuyén sang thué dat thu tién thué dat hang nam.

Dbi véi don vi sy nghiép cong lap duoge Nha nude giao dat khong thu tién
st dung dat ma co nhu cau su dung mot phén hodac toan bd dién tich dugc giao
dé san xuit, kinh doanh, cung cép dich vu thi duoc chuyén sang thué dat tra tién
hang nam. Pon vi sy nghiép cong 1ap khi lya chon hinh thuc tra tién thué dat
hang nam thi khong dugce quyén ban, quyén thé chap, gop von bang tai san gin
lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué dat.

B6 sung quy dinh t6 chirc trong nude duoc Nha nude giao dat dé thyuc hién
du an nha ¢ xa hoi, nha & cho lyc luong vii trang nhan dan, du an dau tu cai tao,
xdy dung lai nha chung cu hodc dé thuc hién du an dau tu c6 muc dich kinh
doanh ma dwoc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia
vu nhu truong hop khong duoc mién hodc khong dugce giam tién sir dung dit,
tién thué dét; trudng hop chuyén nhuong, gop von bang quyén su dung dat thi
phai nop cho Nha nudc mot khoan tién tuong tng véi s tién s dung dat, tién
thué dat da dwoc mién, giam tai thoi diém giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat.

Péi vai to chie kinh té duoc Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat hang
nam thi ¢ quyén ban tai san thudc s¢ hitu ctia minh gan lién véi dat va quyén
thué trong hop ddng thué dat khi tai san gan lién véi dat thué duoc tao 1ap hop
phap va da duogc dang ky theo quy dinh cia phép luat; da hoan thanh vi¢c xay
dung theo dung quy hoach xay dung chi tiét va dy an dau tu da dugc phé duyét,
chap thuan va di tng trudc tién boi thuong, hd tro, tai dinh cu ma chua khiu trir
hét vao tién thué dat phai nop.

B6 sung quy dinh c4 nhan khong truc tiép san xuit nong nghiép dugc nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat trdng laa trong han muc giao dat, truong hop
qua han muc thi phai thanh 1ap t6 chirc kinh té, phai c6 phuong an st dung dat
trong lta va phai duge Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét. Ca nhan st dung
dat nong nghiép duoc chuyén doi quyén sir dung dat ndng nghiép trong cing
don vi hanh chinh cap tinh cho c4 nhan khac va khong phai ndp thué thu nhap tir
viéc chuyén doi quyén st dung dit va 1& phi truée ba. T6 chirc kinh t& dugc
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép phai c6 phuong an sir dung
dat néng nghiép dugc Uy ban nhan dan cip huyén chép thuan.
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2.4. Chwong IV. Pia giéi don vi hanh chinh, diéu tra co ban vé dat dai

Vé dia gidi don vi hanh chinh va ban dd dia chinh, bd sung trach nhiém cua
Bo No6i vu va Uy ban nhan dan cac cép trong viéc xac dinh dia giéi don vi hanh
chinh trén thuc dia, 1ap hd so dia gi61 don vi hanh chinh cua dia phuong va viéc
str dung ho so dia chinh cho cong tac quan 1y dat dai, ciing nhu cung cap cho céc
nganh, cic cp trong qua trinh giai quyét nhiém vu c6 lién quan dén dat dai; bo
sung cac quy dinh vé giai quyét tranh chip dia giéi don vi hanh chinh, theo d6
giao trach nhiém cho Chinh phu trong viéc hudng din viéc giai quyét truong
hop chua théng nhat vé dia gidi don vi hanh chinh; to chic giai quyét viéc chua
thong nhét vé dia gi¢i don vi hanh chinh.

Vé diéu tra, danh gia va bao v¢, cai tao, phuc hdi dat dai, muc 2 cua
Chuong nay di quy dinh cu thé vé nguyén tic diéu tra, danh gid va bao vé, cai
tao, phuc hdi dat dai; cac hoat dong diéu tra, danh gia dét dai; noi dung diéu tra,
danh gia dat dai; bao vé cai tao, phuc hdi dét dai; t6 chirc thyc hién diéu tra danh
gia dat dai; bo sung trach nhiém, thoi han phé duyét két qua diéu tra, danh gia va
bao V&, cai tao, phuc hdi dat dai.

Vé thong ké, kiém ké dat dai, muc 3 ciia Chuong ndy quy dinh vé nguyén
tac thyc hién thong ké, kiém ké dat dai; pham vi, di twong thong ké, kiém ké
dat dai va 1ap ban dd hién trang su dung dét; trach nhiém t6 chuc thuc hién
thong ké, kiém ké dat dai va 1ap ban dd hién trang sir dung dat. Theo d6, da quy
dinh cu thé théng ké dugc thuc hién hing nim va kiém ké dat dai duoc thyuc
hién 05 nim mot lan dé dam béao lugng hoa dugce téng dién tich dat dai theo muc
dich stir dung dat, dbi tuong str dung dat, doi tuong quan ly d4t va mot sb chi tiéu
khac dé phuc vu cho cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai.

2.5. Chwong V. Quy hoach, ké hoach sir dung dit

Chuong nay dugc hoan thién theo huéng d6i méi quy trinh, ndi dung,
phuong phap 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat. Quy hoach, ké hoach sir
dung dat duoc 1ap ¢ cép qudc gia, cip tinh va cdp huyén, dap ng yéu cau thuc
hién Chién luoc phat trién kinh té - x3 hoi nhanh, bén virng; bao dam qudc
phong, an ninh; bao vé méi trudng, thich tng voi bién d6i khi hau. Tang cuong
cong khai, minh bach, sy tham gia ciia nguoi dan trong cong tac lap quy hoach
str dung dat thong qua viéc t6 chuc 1dy ¥ kién; bd sung, hoan thién cac quy dinh
vé viéc thuc hién cac quyén cia ngudi sir dung dat trong cac khu vuc quy hoach.

Phéan cip cho Thu tudng Chinh phii phé duyét quy hoach sir dung dat cép
tinh, 16ng ghép ndi dung ké hoach sir dung dét cap tinh vao ndi dung quy hoach
str dung dat cap tinh; giao cho cac dia phuong trong viéc xac dinh cac chi tiéu st
dung dit trong quy hoach sir dung dat dé cac dia phuong chi dong phat trién
kinh té - x3 hoi cia dia phuong minh. Chi tiéu quy hoach sir dung dit qudc gia
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chi kiém soat ddi v6i dat rimg phong ho, dat rimg dic dung, dat rimg san xuat 1a
rirng tu nhién, dat quoc phong, dat an ninh...

Tiép tuc quy dinh vé& 1ap ké hoach str dung dat hang nim cap huyén nham
tao diéu kién thuan lgi cho quan 1y nha nudc vé dat dai. Pong thoi doanh nghiép
s& chu dong trong dau tu, ngudi co dat bi thu hoi s& biét trudce ké hoach sir dung
dat dé chu dong trong viéc st dung dat, thuc hién quyén ctia minh, 6n dinh doi
song, san xuat. Cac ndi dung ké hoach sir dung dat hang nim cép huyén quy
dinh trong Luat quy dinh ndi dung don gian hon, khong yéu cau phai dua vao ké
hoach str dung dat hang nim cdp huyén nhu cau chuyén muc dich sir dung dat
gin lién véi thira dat o cia ho gia dinh, c4 nhan. Quy dinh cu thé mot sb trudng
hop khong phai bo sung vao ké hoach sir dung dat hang nam cip huyén.

Phén cap thdm quyén phé duyét ké hoach str dung dat qudc gia cho Chinh
phu, thAm quyén quyét dinh ké hoach sir dung dét cip tinh cho Hoi dong nhan
dan cép tinh dé tao sy chu dong, linh hoat trong diéu hanh ctia Chinh phu va céc
dia phuong; dbi v6i ké hoach sir dung dat qudc phong, ké hoach st dung dat an
ninh s& dugc quy dinh 1dong ghép trong ndi dung quy hoach sir dung dat qubc
phong, quy hoach str dung dit an ninh. B6 sung quy dinh ddi véi thanh phd truc
thuéc Trung wong da c6 quy hoach d6 thi thi khong lap quy hoach sir dung dat
cap tinh ma cin cr vao quy hoach db thi dé 1ap ké hoach str dung dat cap tinh.

Cho phép tiép tuc thuc hién 1ap, phé duyét quy hoach sir dung dit duoc
theo quy dinh ciia Nghi quyét s6 61/2022/QH15 ngay 16 thang 6 nam 2022 cua
Quéc hoi vé tiép tuc tang cuong hi¢u luc, hiéu qua thyc hién chinh sach, phap
luat vé quy hoach va mot sb giai phap thao g& khé khan, vudng mac, day nhanh
tién do 1ap va nang cao chat lugng quy hoach thoi ky 2021 - 2030.

2.6. Chwong VI. Thu héi dit, trung dung dat

Diéu 79 cua Luat di quy dinh cu thé 31 treong hop Nha nude thu hoi dat
dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong, Nha nudc thu hdi
dat trong truong hop nay phai 1a cac dy an: (1) xdy dung cong trinh cong cong;
(2) xay dung tru s¢ co quan nha nudc, cong trinh su nghi€p; (3) cac truong hop
khac, bao gdm nhiéu nhém tiéu chi nhu: nha &, khu san xuat, phat trién quy dat,
khoang san, cong trinh ngam va céc trudng hop Nha nude thu hoi dat dé dau gia,
dau thau nham tang thu ngan sach.... Véi 31 truong hop cu thé Nha nudce thu
hoi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong da co ban bao
quat cac trudng hop can thiét phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong
cong. Tuy nhién, dé bao dam cho trudng hop thuc sy can thiét thu hoi dat phat
sinh nhung chua co trong quy dinh ciia Luat nay, tai khoan 32 Piéu 79 da quy
dinh truong hop khac thi Qubc hoi sira d6i, bo sung cac trudng hop thu hdi dat
ctia Piéu nay theo trinh ty, thu tuc rat gon.
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Quy dinh cu thé can ct, diéu kién thu hdi dat vi muc dich quc phong, an
ninh; phét trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; bd sung, quy dinh
cu thé hon mot s6 trudng hop thu hdi dat do vi pham phap ludt vé dat dai; bo
sung mot sO truong hop thu hdi dat do chdm dut viéc st dung dat theo phap luat,
tw nguyén tra lai dat cho ddy du nhu thu hdi dat do bi thu hoi rimg theo quy dinh
ctia phap luat vé& 1am nghiép, thu hdi dat trong trudng hop chdm dit dy an dau
tu... Quy dinh cu thé truong hop thu hoi dat lién quan dén qudc phong, an ninh

Phén cip cho Uy ban nhan dan cép huyén quyét dinh thu hoi dat dé sir dung
Vao muc muc quéc phong, an ninh, dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc
gia, cong cong ma khong phan biét theo d6i twong sir dung dat nhu Luat Dat dai
nam 2013. Quy dinh trudng hop quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat 1a
tai san cong thudc cac trudng hop thu hoi dat theo quy dinh cta Luat nay thi
khong phai thuc hién viéc sap xép lai, xir Iy tai san cong theo quy dinh ciia phép
luat vé& quan 1y, st dung tai san cong.

Piéu 87 Luat Pat dai cling da quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc thu hdi
dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong véi nhiéu diém
moi, bao dam dan chu, khach quan, cong brfmg, cong khai, minh bach, kip thoi
va ding quy dinh ctia phap luat; vi sy phat trién bén viing, van minh va hién dai
ctia cong ddng, cua dia phuong. Quy dinh rd hiéu luc cia thong bao thu hdi dat
1a 12 thang tinh tir ngay ban hanh thong bao thu hoi dat dé nguoi dan biét, chu
dong trong hoat dong san xuét kinh doanh ctia minh.

7. Chwong VIL Boi thwong, hd trg, tii dinh cw khi nha nuwéc thu
hoi dat

Chuong VII cuia Luét da ké thira cac quy dinh da duoc thuc tién ching
minh 1a phii hop; dong thoi sira d6i, bo sung cac quy dinh:

- Stra ddi, bo sung nguyén tic boi thuong theo hudng da dang cac hinh thirc
boi thuong vé dat; ho gia dinh, c4 nhan co dat bi thu hdi dugce boi thuong bang
dat c6 cung muc dich véi dat bi thu hdi hodc bang tién, bang dat khac hodc bang
nha & phu hop voi nhu cau cta nguoi co dat bi thu hdi va quy dat cia ting dia
phuong.

- Cu thé héa nguyén tic “co chd &, dam bao thu nhap va diéu kién song
bang hodc t6t hon noi ¢ cii” thong qua quy dinh tiéu chi khu tai dinh cu vé ha
tang k¥ thuat, ha tang xa hoi, dia diém thyc hién tai dinh cu... Khu tai dinh cu
¢6 thé bd tri cho mot hodc nhiéu dy an. Khi Nha nudc thu hdi dat ma phan dién
tich con lai ctia thira dat sau khi thu hdi nho hon dién tich tdi thiéu, néu ngudi sir
dung dat dong y thu hdi dét thi Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét dinh
thu hoi dat va thuc hién viéc boi thuong, hd tro, quan 1y dién tich dat nay theo
quy dinh ctia phap luat.
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- Quy dinh cu thé va mé rong vé thanh phén Ho6i déng boi thuong, hd tro,
tai dinh vé1 sy tham gia cua dai dién Hoi déng nhan dan, Mt tran T6 quéc Viét
Nam cung cép, dai dién cia ngudi sir dung dat c6 dat bi thu hoi... dé dam bao
su khach quan, minh bach, su tham gia ctia cac bén lién quan trong boi thuong,
ho tro, tai dinh cu.

- Quan tam dén ddi tuong chinh sach xa hdi, dbi tuong truc tiép san Xuat
ndng nghiép; cac bude thyc hién bdi thudng, hd trg, tai dinh cu, thu hoi dat dam
bao nguyén tic cé sy tham gia ctia nguoi dan & cac giai doan, dam bao nguyén
tac nguoi co dat bi thu hoi duoce boi thuong, tai dinh cu trude khi thu hoi dat. ..
dé nguoi dan c6 dat bi thu hoi phai c6 chd ¢, bao dam cudc sdng bang hoic tot
hon. Luat ciing da quan tdm dé chu so hitu tai san ma khong dong thoi 1a chi sir
dung dat, nguoi bi anh huong bai viée thu hoi dat duoc biét khi Nha nude thu
hoi dat.

2.8. Chwong VIII. Phat trién, quan ly va khai thac quy dat

So voi Luat Pat dai ndm 2013 thi Chuong nay 1a chwong méi hoan toan,
Chuong nay quy dinh vé nguyén tic phat trién, quan 1y va khai thac quy dat; dat
do to chirc phat trién quy dat phat trién, quan 1y, khai thic; quy phét trién dat va
t chirc phat trién quy dat.

Viéc phat trién, quan 1y va khai thac quy dat phai theo quy hoach sir dung
dét, ké hoach sir dung dat, su dung dat ding muc dich, cong khai, minh bach,
hop 1y, hiéu qua va theo quy dinh cua phép lut; bao dam dap ung yéu cau phat
trién kinh & - xa hoi, hd tro tai dinh cu, an sinh xa hoi, bd tri dat ¢, dat san xuat
cho ddng bao dan toc thiéu sé dé thuc hién chinh sach dat dai d6i voi dong bao
dan toc thiéu sb.

Quy dinh cu thé ngudn hinh thanh quy dat. T6 chirc phat trién quy dat duoc
thanh 1ap dé tao 1ap, phat trién, quan 1y, khai thac quy dat tai dja phuong. Uy
ban nhan dan cap tinh giao cho to chirc phat trién quy dat quan 1y, khai thac quy
dat nay. Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat c¢6 trach nhiém phdi hop véi to chirc
phat trién quy dat quan 1y, bao vé&, chdng 1an dat, chiém dat.

2.9. Chwong IX. Giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dit

Hoan thién cin ctr dé giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dét; bd sung ddi twong dugc giao dat khong thu tién ddi véi dat dé thuc
hién dy an nha & cong vu theo quy dinh ciia phap luat vé nha ¢; giao dét cho
déng bao dan toc thiéu sb thude ddi tuong dugc hudng chinh sach; giao dat tin
ngudng trong truong hop Nha nudc thu hdi dat tin ngudng. B6 sung ddi tuong
dugc Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dat dé thyuc hién dy an dau tu xay
dung nha & thuong mai, nha ¢ xa hoi, nha ¢ cho luc lugng vii trang nhan dan;
du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu theo quy dinh cua phép ludt vé
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nha &; xay dung co so luu gitt tro cdt; nguodi su dung dat dugc giao dat do duoc
boi thuong bang dat khi Nha nude thu hoi dat. ..

Quy dinh céc trudng hop giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén st
dung dat d6i voi dat do co quan, t6 chirc cia Nha nude quan 1y, giao dat & cho
ca nhan. Luat cling quy dinh cu thé diéu kién dé tién hanh d4u gia quyén st
dung dat: (a) Dat da duoc thu hoi va hoan thanh bdi thudng, hd trg, tai dinh cu
hodc khong phai boi thuong, hd trg, tai dinh cu; trong khu vuc du 4n c6 ha téng
giao thong da duoc két ndi; (b) C6 trong ké hoach sir dung dat hiang nam cip
huyén dd duoc phé duyét vao muc dich st dung dé dau gia quyén sir dung dt;
(c) C6 quy hoach chi tiét 1/500 dugc co quan nha nudc ¢ thim quyén to chirc
1ap va phé duyét d6i v6i dy an nha &; (d) C6 phuong an du gia quyén sir dung
dat da duoc co quan c6 thim quyén phé duyét. Dé bao dam tinh kha thi cua
Luat, Biéu 125 da quy dinh cu thé diéu kién cta td chirc, c4 nhan tham gia dau
gid quyén st dung dat, ddng thoi giao trach nhiém cho UBND cép tinh, cép
huyén hang nim phéi céng bd ké hoach, danh muc céc khu dat thuc hién dau gié
quyén st dung dat trén Cong thong tin dau gia quyen str dung dat qudc gia, cong
thong tin dién tu: cia Uy ban nhan dan cip tinh, cong thong tin dién tir cia Uy
ban nhan dan cap huyén, t6 chire thuc hién viée dau gia. Trinh ty, thu tuc dau gia
quyén st dung dét thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé dau gia tai san.

Piéu 126 cua Luat da quy dinh cac truong hop giao dét, cho thué dat thong
qua d4u thau lua chon nha dau tu thuc hién dy an co st dung dat 1a cac du an
thudc truong hop phai t6 chirc d4u thau lya chon nha dau tu theo quy dinh cua
phap ludt quan ly nganh, Iinh vuc va cac du an khu dé thi dugc Hoi déng nhan
dan cép tinh quyét dinh viéc giao dat, cho thué dat thong qua dau thau lya chon
nha dau tu thue hién du an dau tu ¢ sir dung dat. Didu 126 ciing quy dinh diéu
kién dé dau thau lya chon nha dau tu thyc hién dy an ¢ sir dung dat gom: (a)
thudc danh muc cac khu dat thyc hién déu thau du 4n c6 sir dung dat dugc Hoi
d6ng nhan dan cép tinh quyét dinh; (b) C6 quy hoach chi tiét hodc ¢6 quy hoach
phan khu ty 1& 1/2.000 duoc co quan c6 thim quyén phé duyét dong thudi phai
dap tng cac diéu kién khac theo quy dinh cta phap ludt vé dau thau, phap luat
quan 1y nganh, linh vyc. Bén canh d6, Luat cling quy dinh diéu kién cta td chirc
tham gia d4u thau lya chon nha dau tu thuc hién dy an co st dung dat, d6ng
thoi giao trach nhiém cho UBND cép tinh trong viéc cong bd ké hoach, danh
muc cac khu dat thuc hién dau thau du an c6 co st dung dat; to chuc 1ap quy
hoach chi tiét hodc quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2.000... Trinh tg, thu tuc dau
thau lya chon nha dau tu thuc hién dy an c6 su dung dat thyc hién theo quy dinh
ctia phép luat vé du thau.

Quy dinh cu thé cac truong hop nha nude thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué ddi voéi 03 nhom ((1) su dung dat dé thuc hién du dn dau tw san
xudt néng nghiép, lam nghiép, nuéi trong thiy san, lam mudéi; (2) Sir dung dat
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khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao, nha luu tru cong nhdan
trong khu cong nghiép; dit sir dung vao muc dich céng cong cé muc dich kinh
doanh; s dung dat thwong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh doanh van
phong; (3) Sir dung ddt @é xdy dung nha & xa héi cho thué theo quy dinh ciia
phdp ludt vé nha &), con lai 1a cac trudng hop Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam.

Kiém soat tir budc quy hoach, ké hoach sir dung dét thong qua quy dinh vé
ndi dung quy hoach, ké hoach sir dung dat cép huyén phai xac dinh cu thé dién
tich dat duoc phép chuyén muc dich str dung dét, trong d6 c6 dién tich dat trong
laa, dat rimg phong ho, dat rimg ddc dung, dat rimg san xuit duoc phép chuyén
muc dich.

Quy dinh cy thé diéu kién, tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, trong d6 phan cip toan by thdm quyén chap thuan viéc chuyén muc dich sir
dung dat trong lua, dat rimg phong ho, dit rimg dic dung, dat ring san xuét 13
rimg tu nhién cho Hoi dong nhan dan cap tinh.

Quy dinh rd ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dit ma c6 nhu cau chuyén
muc dich s dung dat néng nghiép trong khu dan cu, dat nong nghiép trong ciing
thira dat c6 dat ¢ sang dat ¢ hodc chuyén muc dich str dung céc loai dat phi nong
nghiép khong phai 1a dit ¢ sang dat o thi cin cr vao quy hoach str dung dét cap
huyén d3 dugc co quan c6 tham quyén phé duyét dé cho phép chuyén muc dich
str dung dat ma khong can ctr vao ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén.

2.10. Chwong X. Ping ky dat dai, cip gidy chirng nhian quyén sir dung
dat, quyén s¢ hiru tai san khac gfln lién véi dat

Chuong X cta Luat di quy dinh chuan héa Gidy chimg nhan quyén st
dung dit, quyén s& hitu tai san gin lién v6i dat. Quy dinh rd tham quyén cap
Gidy chimg nhan nham phan dinh 15 quyén dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat
dai cia co quan nha nuéc thong qua viéc cip Gidy chimg nhan lan déau, tach
riéng gifta vai trd quan 1y nha nudc (viéc cong nhan quyén st dung dat) véi viée
cung cap dich vu cong ctia co quan ding ky (viéc cap Gidy chimg nhan), dwa
cong tac cip Gidy ching nhan dugc chuyén nghiép hoa, lam co sd cho viée
thdng nhit cong tac ding ky dat dai, quan Iy hd so dia chinh tir trung wong t6i
dia phuong.

B6 sung quy dinh giao cho Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh cac loai gidy
td khac vé quyén st dung dit co trude ngay 15 thang 10 ndm 1993 cho phu hop
v6i thyc tién cua dia phuong. Bo sung thoi diém ap dung quy dinh vé han mirc
dat ¢ cua dia phuong (duoc thuc hién theo quy dinh tai thoi diém nguoi sir dung
dat nop ho so dé cap Gidy chung nhan), trach nhiém cua Nha nudc trong viée
cap Gidy chimg nhén cho céc trudng hop di dang ky va du diéu kién.
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Thuc hién ding ky bat budc vé quyén sir dung dat va diang ky bién dong dat
dai, ddng thoi c6 ché tai cu thé, dong bo ngin chan cac truong hop giao dich
khong ding kY tai co quan nha nuée. Quy dinh hinh thirc dang ky dat dai, dang
ky bién dong dat dai dugc thuc hién ding ky trén gidy hodc dang ky trén moi
truong dién tir va déu c6 gia tri phap 1y nhu nhau. Tai san gin lién voi dat duogc
cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu tai san gan lién voi dét 1a
nha &, cong trinh x4y dung gin lién v6i dat. B6 sung quy dinh vé dang ky bién
dong dat dai ddi voi trudng hop c6 thay doi vé quyén st dung dat xay dung
cong trinh trén mat dat phuc vu cho vi¢c van hanh, khai thac sir dung cong trinh
ngam, quyén so hiru cong trinh ngam.

2.11. Chwong XI. Tai chinh vé dit dai, gia dat

Dé hoan thién chinh sach tai chinh vé dit dai, co ché xac dinh gia dét theo
nguyén tic thi truong, cac co ché kiém tra, giam sat cua Trung uong va Hoi
ddng nhan déan trong viéc xay dung bang gia dat, Luat DAt dai nam 2024 di bai
b6 quy dinh vé khung gia dat ciia Chinh phu; quy dinh cu thé nguyén tic, cin
ctt, phuong phéap dinh gia dat; quy dinh bang gia dat dugc xay dung hing nim
va bang gia dit 1an dau duoc cong bd va ap dung tir ngay 01/01/2026, dugc didu
chinh, stra d6i, b6 sung bang gia dat tir ngay 01/01 ctia nam tiép theo; viéc xay
dung bang gia dat theo ving gi tri, thira dat chuan ddi voi khu vuc c6 ban do
dia chinh s va co s dit liéu gia dat.

Quy dinh cu thé thoi diém xac dinh gia dét, thoi diém tinh tién sir dung dat,
tién thué dat ddi voi ting trudng hop giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat, gia han stir dung dat, chuyén hinh thic sir dung dat diéu
chinh quyét dinh giao dét, cho thué dit ma lam thay ddi dién tich, muc dich st
dung dat, thoi han sir dung dat. Pong thoi, quy dinh rd Uy ban nhan dan cip c6
thim quyén phai ban hanh quyét dinh gia dét cu thé trong thoi gian khong qua
180 ngay ké tir thoi diém xac dinh gia dat d6i véi cac truong hop Nha nude giao
dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, gia han st dung dat,
diéu chinh thoi han sir dung dét, chuyén hinh thie sir dung dat, diéu chinh quyét
dinh giao dat, cho thué dat, diéu chinh quy hoach chi tiét; Pdi v6i trudng hop ap
dung gia dat trong bang gia dat dé tinh tién s dung dat, tién thué dat thi Uy ban
nhan dan cip c6 thim quyén phai ghi gia dat trong quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat, gia han st dung dét, diéu chinh thoi
han str dung dat, chuyén hinh thtrc st dung dat.

B6 sung quy dinh tién thué dat hang nam duogc ap dung 6n dinh cho chu ky
05 nam tinh tir thoi diém Nha nudc quyét dinh cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dit gan véi viée chuyén sang hinh thirc Nha nude cho thué dat
tra tién thué dat hang nam. Tién thué dat cho chu ky tiép theo duogc tinh cin ctr
bang gia dat ctia nam xac dinh tién thué dat tiép theo. Trudong hop tién thué dat
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tang so v4i chu ky trude thi tién thué dat phai ndp duoc diéu chinh nhung khong
qua ty 1& do Chinh phti quy dinh cho ting giai doan. Ty 1¢ diéu chinh do Chinh
phu quy dinh cho timg giai doan khong qua tong chi sb gia tiéu dung (CPI) hiang
nam ca nudc cua giai doan 05 ndm trudce do.

Phén cap tham quyén quyét dinh gia dat cu thé cho Chi tich Uy ban nhan
dan cap huyén quyét dinh gia dat cu thé ddi véi truong hop giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén st dung dat, gia
han str dung dét, diéu chinh thoi han st dung dat, xac dinh gia khoi diém dau gia
quyén str dung dat dé giao dat, cho thué dét, diéu chinh quy hoach xay dung chi
tiét, thu hoi dat thudc thim quyén ciia Uy ban nhan dan cép huyén.

Quy dinh cu thé cic phuong phap dinh gia dat, bao gdm: phuong phép so
sanh, phuong phéap thu nhap, phuong phap thing du va phuong phéap hé sé diéu
chinh gi4 dat, ddng thoi giao Chinh phi quy dinh phuong phap dinh gia dat khac
04 phuong phép trén sau khi dugc sy d6ng y cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi;
quy dinh truong hop, diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat; truong hop
ap dung cac phuong phap dinh gia dat dé xac dinh gia dét cu thé ma c6 két qua
thdp hon gia dat trong Bang gia dét thi st dung gia dat trong Bang gia dat.

Quy dinh m¢ rong thanh phan Hoi dong tham dinh gia dat cu thé, ngoai cac
co quan chuyén mén tryc thudc Uy ban nhan dan, c6 thé moi dai dién t6 chirc tu
van xéac dinh gia dét, chuyén gia vé gia dat tham gia la thanh vién Hoi dong, Uy
ban Mit trdn T6 qudc Viét Nam cung cap va céac to chirc va cac td chirc chinh tr
- xi hoi khac tham gia cudc hop tham dinh gia dat dé dam bao tinh doc lap
khéch quan trong qua trinh dinh gia.

Hoan thién cac quy dinh v& mién, giam tién st dung dat, tién thué dat,
trong d6: bd sung cac truong hop mién, giam theo linh vuc, dia ban vu dii dau
tu, ddi twong chinh sach; truong hop dwoc mién tién st dung dat, tién thué dat
thi khong phai thuc hién thi tuc xac dinh gia dt, tinh tién sir dung dét, tién thué
dat dugc mién, nguoi st dung dat dugec mién tién st dung dat, tién thué dat
khong phai thuc hién thu tuc dé nghi mién tién sur dung d4t, tién thué dat.

2.12. Chwong XII. H¢ thong thong tin vé dat dai va co so dir liéu quoc
gia vé dat dai

Ngoai cac ndi dung ké thira Luat DAt dai ndm 2013, cin ¢t vao muc tiéu cu
thé dén nam 2025 cia Nghi quyét sé 18-NQ/TW, Chuong nay co sira doi, bd
sung cac ndi dung sau day:

B6 sung quy dinh vé Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai dugc thiét ké
téng thé va xay dyng thanh mot hé théng tap trung, théng nhét, déng bd, da muc
tiéu va két ndi lién thong trén pham vi ca nude; quy dinh cac thanh phan co ban
ctia Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai.
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Quy dinh vé ha ting k¥ thuat cong nghé thong tin va phan mém cta Hé
thong thong tin qudc gia vé dat dai; cac thanh phan cta co s dit lidu qudc gia vé
dat dai. Co so dir lidu qudc gia vé dét dai duoc xdy dung dong bo, thong nhat
theo tiéu chuan, quy chuin qudc gia trong pham vi ca nudc.

Quy dinh vé quan ly, van hanh, khai thac va két ndi lién thong véi co so dir
liéu quéc gia vé dat dai; dich vu cong truc tuyén va giao dich di¢n tor vé dit dai;
bao dam an toan va ché do bao mat thong tin, dir liéu d4t dai va trach nhiém xay
dung, quan 1y, van hanh, khai thac Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai.

2.13. Chwong XIII. Ché d¢ sir dung dit

Mo rong han mirc nhan chuyén quyén sir dung dat nong nghiép cua ca nhan
1én khong qué 15 lan han mirc giao dat nong nghiép cua ca nhan dbi voi mdi loai
dat tai dia phuong; md rong ddi tuong dugc nhan chuyén nhuong dat tréng lua
cho c4 nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép trong han muc dugc giao dat
nhim tao diéu kién cho céc to chirc, ca nhan co nang luc vé von, khoa hoc ky
thudt c6 quyén tiép can dat dai, ddu tu san xuit nong nghiép hang hoa, han ché
tinh trang bo hoang hodc sir dung dat nong nghiép manh mun khong hiéu qua;
bd sung quy dinh ngudi sir dung dat trong lua duoc chuyén dbi co cdu ciy trong,
vat nudi trén dat trong lta, dugc str dung mot phan dién tich dat xay dung cong
trinh phuc vu truc tiép san xuét nong nghi¢p; dugc st dung Kkét hop véi muc
dich thuong mai, dich vy, chan nudi, tréng cay duoc li€u... nhung khong dugc
lam thay ddi loai dat da duoc xac dinh theo quy dinh cua Luat Dit dai.

B6 sung quy dinh dé quan 1y, str dung hiéu qua dat dai c6 ngudn gbc nong,
lam truong. Quy dinh vé tap trung, tich tu dit nong nghiép nham khuyén khich
tap trung, tich tu dat nong nghiép, khéc phuc tinh trang manh mun, tao diéu kién
thu hat dau tu, mg dung co gidi hoa va cong nghé cao vao san xuat nong
nghiép.

Bo khéu trung gian trong quan 1y sir dung dat nhu bo quy dinh vé tham
quyén giao dat, cho thué dat cua Ban quan 1y Khu kinh té, Ban Quan 1y khu
cong nghé cao, Cang vu hang khéng. Nha nudc tryc tiép giao dat, cho thué dat,
cap Gidy ching nhan d6i voi to chiic, ca nhan st dung dat thudc cang hang
khong, san bay dan dung, khu cong nghé cao nhim bao dam quyén tiép can dit
dai cta céac to chirc, ca nhan, bao dam thyc hién cac quyén ciia ngudi sir dung
dat. B6 sung quy dinh trach nhiém cua chu dau tu két cdu ha ting khu cong
nghiép, trach nhiém ctia UBND cép tinh trong viéc bd tri quy dat danh cho
doanh nghiép, vira va nho, co so phai di doi do 6 nhiém moéi truong...; trach
nhiém cua cac co quan trong viéc bd tri quy dat dé luc lugng Cong an nhan dan
bdo dam an ninh, trat tu tai khu cong nghi€p, khu cong nghé cao, ciang hang
khong san bay...

B6 sung mot didu quy dinh vé& hoat dong 1an bién, trong d6 quy dinh rd
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diéu kién, nguyeén tic, trach nhiém ctia Nha nuée, to chirc, ca nhan lién quan dén
hoat dong 14n bién; bd sung quy dinh vé dat str dung két hop da muc dich, ché
do st dung ddi v6i mot s loai dat nhu: dat chan nuoi tap trung; dat khu nuoi,
tréng, san xuat, ché bién ndng san, 1am san, thuy san, hai san tap trung; st dung
dat qudc phong, an ninh két hop v6i hoat dong lao dong san xuit, xay dung kinh
t&; dat danh cho duong sat; dat xdy dung cac cong trinh, khu vuc ¢6 hanh lang
bao vé& an toan; dat do co quan, t6 chirc ciia Nha nudc quan 1y...; quy dinh vé
gop quyén st dung dat, diéu chinh lai dit dai, tach thira dat, hop thira dét...

2.14. Chwong XIV. Thii tuc hanh chinh vé dit dai

Chuong XIV cua Luat da quy dinh nguyén tac thuc hién thu tuc hanh chinh
vé dat dai, theo d6 viéc thuc hién thi tuc hanh chinh vé dat dai phai bao dam su
binh déng, khach quan, cong khai, minh bach; phuong thirc thuc hién don gian,
dé hiéu, dé thuc hién, 16ng ghép trong viéc giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat
dai. T6 chirc, ca nhan yéu cau thyc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai chiu trach
nhi¢m trudce phép luat vé tinh chinh x4c, trung thuc cua nd1 dung ké khai va cac
gidy to trong hd so da nop. Co quan giai quyét thii tuc hanh chinh vé dat dai chiu
trach nhiém thyc hién ding tham quyén va thoi gian theo quy dinh cua phap
luat, khong chiu trach nhiém vé nhimg ndi dung trong cac vin ban, gidy to c6
trong hd so di duoc co quan, nguodi co thAm quyén khac che‘ip thuan, thdm dinh,
phé duyét hodc giai quyét trude d6. Cac thi tuc hanh chinh vé dat dai duoc thuc
hién béng hinh thirc truc tiép, qua h¢ théng buu chinh hodc trén moi truong di¢n
tor va c6 gia tri phap 1y nhu nhau.

Quy dinh vé cong bd, cong khai thu tyc hanh chinh vé dat dai; trach nhiém
thyc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai. Pic biét, Chuong nay di quy dinh cu
thé veé trinh tu, thu tuc cho phép chuyén muc dich st dung dat; giao dat, cho thué
dat dbi voi truong hop giao dat, cho thué dat khong dau gia quyén st dung dét,
khong d4u thau lya chon nha dau tu thuc hién du an c6 su dung dat va truong
hop giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén st dung dit, dau thau lra
chon nha dau tu thuc hién dy an c6 str dung dat.

2.15. Chuwong XV. Giam sat, theo doi va danh gia viéc quan ly, sir dung
dit dai; thanh tra, kiém tra, kiém toan; gidi quyét tranh chip, khiéu nai, to
c4o0 va xir Iy vi pham phap luat vé dat dai

Ngoai ndi dung ké thira Luat DAt dai nam 2013, thé ché hoa cac quan diém,
chu truong, giai phap ciia Nghi quyét sé 18-NQ/TW, khéc phuc khiu yéu trong
cong tac thanh tra, kiém tra, giai quyét hiéu qua nhirng ton tai han ché hién nay,
Luat Dat dai dd hoan thién quy dinh vé theo ddi va danh gia d6i v6i quan 1y, sir
dung dat dai, trong d6 quy dinh ndi dung theo ddi va danh gia, viéc theo ddi va
danh gia thyc hién dinh ky héng nam, trach nhiém thyc hién theo doi va danh
gi4 va hé thong theo ddi va danh gia ddi v6i quan 1y, sir dung dit dai.
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B sung quy dinh vé kiém tra chuyén nganh dat dai 1a hoat dong duoc thyuc
hién thuong xuyén, lién tuc ctia cac co quan, td chitc, don vi, ca nhan duge giao
nhiém vu quan ly dit dai, quy dinh kiém toan vé dat dai. B6 sung quy dinh hoa
giai tranh chip dat dai ddi voi dia ban cip huyén khong thanh lap don vi hanh
chinh c4p x4; bd sung thém hinh thic hoa giai tranh chap dat dai tai Toa an duoc
thyc hién theo quy dinh ciia phap luat vé hoa giai, d6i thoai tai Toa an va phap
luat vé t6 tung dan sy; hoa giai tranh chip giita cac bén phat sinh tir hoat dong
thuong mai lién quan toi dat dai bang hoa giai thuong mai thuc hién theo phap
luat vé hoa giai thuong mai; tranh chép giita cic bén phat sinh tir hoat dong
thwong mai lién quan dén dat dai do Toa 4n nhan dan giai quyét theo quy dinh
ctia phap luat vé t6 tung dan sy hodc do Trong tai thwong mai giai quyét theo
quy dinh cua phap ludt trong tai thuong mai; quy dinh trach nhiém cua Chu tich
Uy ban nhan déan ting cép trong viéc phat hién, ngin chan va xir Iy vi pham
phap luat vé quan 1y, sir dung dét dai trén dia ban.

2.16. Chwong XVI. Diéu khoan thi hanh

Nham xu ly cac mau thuan, chéng chéo gilra cac ludt, tao su théng nhét,
déng bo trong hé théng phap luat, Luat Pét dai da danh 01 muc cua Chuong 16
dé sira d6i, bd sung mot sd diéu cua 08 luat co cac quy dinh lién quan dén quan
1y, str dung dét dai, g6m cac Luat: Quy hoach, Pau tu, Lam nghiép, Thuy san,
T chitc chinh quyén dia phuong, Luat Thi hanh &n dan sy, Thué thu nhép ca
nhan, Thué sir dung dat phi néng nghiép. Pong thoi, Luat ciing bai bo 01 nghi
quyét cia Qudc hoi co lién quan dén Luat Dat dai (Nghi quyét sb
132/2020/QH14 cia Qudc hoi thi diém mot sb chinh sach dé thao g& vudng
mic, ton dong trong quan 1y, sir dung dat quc phong, an ninh két hop vé6i hoat
dong lao dong san xuat, xay dung kinh té).

B6 sung 8 diéu dé quy dinh chuyén tiép vé quy hoach, ké hoach str dung
dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat; hod so dia chinh, dang
ky dat dai, cap gidy ching nhan; tai chinh dat dai, gia dat; thoi han str dung dat;
dé xur 1y quyén sir dung dit ciia ho gia dinh va dé quy dinh chuyén tiép mot sb
trrong hop khac khi Luat ndy c¢6 hi¢u luc thi hanh.

IV. VIEC THE CHE HOA NGHI QUYET SO 18-NQ/TW

Luat Pat dai nam 2024 di thé ché hoa co ban cac ndi dung ciia Nghi quyét
s6 18-NQ/TW véi 05 quan diém, 03 muyc tiéu tong quat, 06 muc tiéu cu thé, 06
nhém giai phap va 08 nhom chinh sach 16n trong hoan thién thé ché, chinh sach,
phap ludt vé dat dai va to chic thuc thi dugc thé hién chi tiét trong timg diéu,
khoan va xuyén sudt ca Luat, nhu: d6i méi va nang cao chat luong quy hoach,
ké hoach sir dung dét, hoan thién cac quy dinh vé giao dét, cho thué dat, chuyén
muc dich sir dung dit, hoan thién quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, thu
hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - x3 hoi vi loi ich
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quéc gia, cong cdng, hoan thién co ché xac dinh gia d4t, hoan thién cac quy dinh
phap luat c6 lién quan dén thi truong bat dong san, trong d6 cé thi trudng quyén
st dung d4t, hoan thién co ché, chinh sach vé quan ly, st dung dat nong nghiép,
xay dung cic quy dinh phap luat d6i véi quan 1y va str dung dét két hop da muc
dich, ddy manh cai cach hanh chinh, chuyén d6i sé va nang cao ning luc quan ly
nha nudc vé dat dai, ddi moi, tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat,
xtr Iy vi pham; giai quyét tranh chap, khiéu nai, td céo lién quan dén dat dai; siét
chit ky luat, ky cuong, phong, chdng tham nhiing, tiéu cyc, ting cudng sy ldnh
dao cua Pang, phat huy vai trd cia Mét tran T quéc Viét Nam; céc t6 chuc
chinh tri - xa hoi va nhan déan trong quan 1y va sir dung dat.

Qua trinh ra soat viéc thé ché héa chu truong, dinh hudng cuia Pang tai
Nghi quyét s6 18-NQ/TW cho thdy con c¢6 mot sé noi dung, chu treong khong
thudc pham vi diéu chinh Luat Dt dai, nhu: (i) Quy dinh mirc thué cao hon d6i
vo1 nguoi st dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha &, dau co dit, cham su dung
dat, bo dat hoang trong phap luat vé thué; (i) Quy dinh co ché diéu tiét hop 1y,
hiéu qua nguodn thu tir tién sir dung dat, tién thué dat giita Trung wong va dia
phuong trong phéap luat vé ngén sach nha nudc; (iii) Quy dinh xay dung hé
thdng thong tin thi truong bat dong san gin v6i thong tin dat dai; (iv) Hoan thién
co s& phép 1y va ting cudng thyc hién thanh toan khong dung tién mat trong
giao dich bat dong san; (v) Co ché bao dam thj truong bat dong san phat trién
lanh manh, an toan, bén viing... trong phap luat vé kinh doanh bat dong san.
Céc ndi dung nay can dugc thé ché hoa trong cac Luat c6 lién quan, dé dam bao
su déng bo, théng nhat trong qua trinh thyc hién, nang cao hiéu lyc, hiu qua
quan 1y va stir dung dat, tao dong luc dwa nude ta trd thanh nude phat trién co
thu nhép cao tuan thi ding chi truong ctia Pang tai Nghi quyét s 18-NQ/TW.

V. MOT SO LUU Y TRONG TRIEN KHAI LUAT PAT PAI
NAM 2024

1. Xdy dung, ban hanh cic vin ban quy dinh chi tiét huéng din thi
hanh Luit Pit dai nim 2024

Luat Pat dai nam 2024 di c6 nhiéu d6i méi so v6i Luat Dat dai nam 2013,
doi hoi hé théng van ban hudng din thi hanh phai dugc cap nhat dong bo, thong
nhat. Luat Dat dai c6 95 diéu giao Chinh phii quy dinh chi tiét. Theo Quyét dinh
s0 222/QD-TTg ngay 05/3/2024 ctia Thu twéng Chinh phi phan cong chi tri
soan thao cac vin ban quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai:

- BO Tai nguyén va Méi truong chu tri, phdi hop véi cac B, nganh co lién
quan chuén bi nodi dung 06 dy thao Nghi dinh, g@)m: (1) Nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh mot sé diéu ciia Luat Dat dai; (2) Nghi dinh quy dinh vé gia dat; (3)
Nghi dinh quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat;
(4) Nghi dinh quy dinh vé 14n bién; (5) Nghi dinh quy dinh vé diéu tra co ban
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dat dai; dang ky, cip gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu tai san
va hé théng thong tin dat dai; (6) Nghi dinh vé& xtr phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dét dai.

- B0 Tai chinh chu tri, phdi hop véi cac B9, nganh c6 lién quan chuédn bi
n6i dung 02 du thao Nghi dinh, gdbm: (1) Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung
dat, tién thué dat; (2) Nghi dinh quy dinh vé quy phat trién dat.

- B Néng nghiép va Phat trién nong thon chi tri, phdi hop véi cac B9,
nganh c6 lién quan chuén bi ndi dung dy thao Nghi dinh quy dinh chi tiét vé dat
trong lua.

- B Lao dong - Thuong binh va X& hoi chu tri, phdi hop véi cac Bo,
nganh c6 lién quan chuan bi ndi dung Quyét dinh cta Thu tuéng Chinh phu vé
co ché, chinh sach giai quyét viéc 1am va dao tao nghé cho nguoi c6 dat thu hoi.

Hién nay, cic co quan dang khan truong xay dung theo dung trinh ty quy
dinh ctia Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat dé ban hanh theo tham
quyén hodc trinh cdp c6 tham quyén ban hanh dé c¢6 hiéu luc dong thoi voi thoi
diém co hiéu lyc ctua Luat Dat dai (riéng d6i véi Nghi dinh vé hoat dong lan
bién s& dugc trinh trong thang 3/2024 theo trinh ty tha tuc rat gon dé co hiéu luc
thi hanh tir ngay 01/4/2024). C6 thé thay rang, hé théng van ban hudng dan thi
hanh Luat Dat dai nam 2024 v cung dd s0, can su gdp suc cua nhiéu b nganh,
dia phuong dé dam bao chat lwong va tién do thoi gian ban hanh dugc giao.

2. Té chitc 4p dung Luat Pat dai nim 2024 dé giai quyét mdt s6 vuéng
mic, bt cip trong thyec tién

(i) Trong qua trinh x4y dung Luat Dat dai nim 2024, con mot sd ndi dung
nhan dugc nhiéu y kién gop y xuét phat tir thuc tién, tuy nhién chua di chin, du
r6 dé dua vao nodi dung Luat, do do tai Quyét dinh sé 222/QD-TTg ngay
05/3/2024 cia Tha tuéng Chinh phu di giao Bo Tu phap chii tri, phdi hop véi
Bo Tai nguyén va Mbi trudng va Bo Ké hoach va Pau tr bao cio Uy ban
Thudng vu Qudc hdi cho phép dwa 02 P& an thi diém vao Chuong trinh lam
viéc ctia Qudc hoi tai Ky hop thir 7 Qudc hoi khéa XV, thang 5 nam 2024, bao
gom:

- Thi diém thyc hién dy 4n nha & thurong mai thong qua thoéa thuan vé nhan
quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat dbi voi dat khac theo Thong
béo s6 3270/TB-TTKQH ngay 11 thang 01 niam 2024 ciia Tong Thu ky Qudc
hoi va chi dao tai Cong vin sb 294/VPCP-PL ngay 14 thang 01 nim 2024 cia
Van phong Chinh phu, thot gian trinh trude ngay 10 thang 3 ndm 2024.

- Thi diém vé viéc tach giai phong mit bang, tai dinh cu ra khoi du an dau
tu, thoi gian trinh trude ngay 10 thang 3 ndm 2024.

(ii) Luat Dat dai nam 2014 da c6 08 Piéu quy dinh chuyén tiép vé quy
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hoach, ké hoach st dung dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung
dat; ho so dia chinh, dang ky dat dai, cip gidy chimg nhan; tai chinh dét dai, gia
dat; thoi han st dung dat; dé xu Iy quyén sir dung dat ctia ho gia dinh va dé quy
dinh chuyén tiép mot s6 trudng hop khac khi Luat nay ¢ hiéu lyc thi hanh. Céac
quy dinh nay s& tao ra su két ndi giita quy dinh phéap luat dat dai cac giai doan,
xu ly dit diém céc vudng mic, bat cap trong thoi gian giao thoa phap luat giira 2
thoi ky.

VI. MOT SO LUU Y CHO NGANH TU PHAP

1. V& cong chirng, chirng thue

Tai khoan 3 Piéu 27 Luét Dat dai nim 2024 da quy dinh vé cong ching,
ching thyc lién quan dén thuc hién quyén cta nguoi sir dung dat nhu sau:

“Viéc cong chitng, chirng thwe hop dong, van ban thiee hién cdc quyén ciia
nguoi sw dung dat dwoc thuce hién nhu sau:

a) Hop dong chuyén nhwong, ting cho, thé chdp, gép von bang quyén sir
dung dat, quyén sir dung ddt va tai san gan lién véi dat phadi dwoc cong chitng
hodc chimg thiee, triv truong hop quy dinh tai diém b khoan nay;

b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, quyén sir dung dat
va tai san gan lien véi dat, hop dong chuyén doéi quyén s dung dit nong
nghiép, hop dong chuyén nhieong, gép von bang quyén sir dung ddat, quyéen sir
dung dat va tai san gan lién véi dat, tai san gan lién véi dat ma mét bén hodc
cdc bén tham gia giao dich la 16 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san dwoc
cong chimg hodc chimg thuee theo yéu cdu cia cdc bén;

¢) Van ban vé thira ké quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai san gan
lien voi dat dwoc cong chung hodac chung thuc theo quy dinh cua phadp ludt vé
dan su;

d) Viéc cong chimng, chimg thwc thwe hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé
cong chung, chung thuc.”

Vé co ban, quy dinh lién quan dén cong ching, ching thuc giit nguyén nhur
Luat Pat dai nam 2013; tuy nhién c6 bd sung trudng hop duge céng ching,
ching thuc theo yéu cau dbi v6i giao dich gop von bang quyén st dung dat,
quyén stir dung dat va tai san gan lién voi dat, tai san gan lién voi dat ma mot bén
hodc céc bén tham gia giao dich 1a t6 churc hoat dong kinh doanh bat dong san.
Pong thoi, din chiéu viée thuc hién cong chimg, ching thuc vé quy dinh cua
phap luat vé cong ching, chimg thyc dé dam bao tinh thong nhét ctia hé thong
phép luat.

2. Vé cac quy dinh lién quan dén thi hanh &n

- Nham lam rd thoi diém tinh thoi han dang ky bién dong dat dai ddi véi
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truong hop thay d6i quyén sir dung dit, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat
theo két qua hoa giai thanh vé tranh chap dét dai dugc Uy ban nhan déan cép co
thim quyén céng nhan; thoa thuan trong hop dong thé chap dé xu 1y no; quyét
dinh cta co quan nha nudc c6 tham quyén vé giai quyét tranh chap dat dai,
khiéu nai, t6 cdo vé dat dai; ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh thi hanh
an clia co quan thi hanh an da duogc thi hanh; quyét dinh hodc phan quyét cia
Trong tai thuong mai Viét Nam vé giai quyét tranh chép gitta cac bén phat sinh
tir hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai; van ban cong nhan két qua dau
gia quyén st dung dat phi hop voi phap luat (diém k khoan 1 Diéu 133), tai
khoan 3 Piéu 133 d3 quy dinh “Cdc truong hop dang ky bién déng quy dinh tai
cicdiem a, b, i, k, I m va q khoan 1 Diéu nay thi trong thoi han 30 ngay ké tir
ngay cé bién dong, ngwoi sir dung dat phai dang ky bién déng tai co quan c6
tham quyén; truong hop thi hanh dn thi thoi han dang ky bién dong dwoc tinh tir
ngdy ban giao tai san thi hdnh dn, tdi san ban dau gid: triwong hop thira ké
quyén sir dung dat thi thoi han ding ky bién déng dwoc tinh tir ngay phdn chia
xong quyén sir dung dat la di san thira ké theo quy dinh ciia phdp ludt vé dén su
hodc ké tir ngay ban dn, quyét dinh ciia Toa én c6 hiéu liec phdp ludt”.

- Khoan 6 Piéu 137 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh cu thé viéc cip Gidy
chirng nhan quyén sir dung dit, quyén so hiru tai san gin lién véi dat ddi véi
truong hop ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu dugc sir dung dat theo ban
an hodc quyét dinh ctua Toa an, quyét dinh hodc phan quyét ciia Trong tai
thuong mai Viét Nam, quyét dinh thi hanh an ctia co quan thi hanh an, quyét
dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cdo vé dét dai cua co quan nha nuéc co
thidm quyén di duoc thi hanh, vin ban cong nhan két qua hoa giai thanh thi duoc
cap Gidy chimg nhan quyén str dung dét, quyén so hitu tai san gin lién véi dat;
viéc thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ctua phép luat.

- Khoan 2 Diéu 152 Luat Dat dai nam 2024 da quy dinh cac trudng hop thu
hoi gidy ching nhan da cap, gdom co:

“a) Nha nudc thu héi toan bé dién tich dat ghi trong Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat, Gidy chimg nhdn quyén sé hitu nha & va quyén sir dung ddt
6, Gidy chimg nhdn quyén sé hiru nha 6, Gidy chimg nhdn quyén sé hitu cong
trinh xdy dung, Gidy chirg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai
san khdc gan lién véi dat, Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai
san gdn lién véi dat da cap;

b) Cdp déi Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt, Gidy chitng nhdn quyén s¢
hitu nha & va quyén sir dung dat ¢, Gidy chimg nhdn quyén sé hitu nha 6, Gidy
chitng nhdn quyén s hitu cong trinh xdy dwng, Gidy chimg nhdn quyén sir dung
ddt, quyén soé hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat, Gidy chirng nhén
quyén sir dung ddat, quyén sé hitu tai san gdn lien véi dat da cap;
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¢) Ngwoi sir dung dat, chii s6 hitu tai san gan lién véi dat dang ky bién
dong dat dai, tai san gan lién véi dat ma phdi cap méi Gidy chimg nhdn quyén
st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat;

d) Gidy chitng nhén dé cdp khéng ding tham quyén, khong diing doi twong
sit dung ddat, khéng ding dién tich dat, khong du diéu kién dwoc cdp, khéng
dung muc dich su dung dat hodc thoi han sir dung dat hodc nguén go”'c s dung
ddt theo quy dinh ciia phdp ludt ddt dai tai thoi diém cdp gidy chimg nhdn;

d) Gidy chitng nhdn da cdp bi Toa dn c6 tham quyén tuyén hiy;

e) Trwong hop ddu gid, giao quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat
theo yéu cau cua Toa an, co quan thi hanh an ma nguwoi phai thi hanh an khong
nop gidy chung nhdan da cap.”

Ngoai cac truong hop néu trén viée thu hdi Gidy ching nhan quyén sir
dung dét, Gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén st dung dat &, Gidy
chirng nhan quyén s¢ hitu nha ¢, Gidy chimg nhan quyén so hitu cong trinh xay
dung, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién v6i dat, Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gin
lién voi dat da cap khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 2 Didu nay chi
duogc thuc hién khi ¢é ban an hodc quyét dinh ctia Toa 4n da dwoc thi hanh hodc
vin ban kién nghi cia co quan thi hanh 4n v& viéc thi hanh ban 4n, quyét dinh
theo quy dinh cuia phap luét, trong d6 c6 ndi dung yéu cau thu héi gidy chimg
nhan d3 cip (khoan 5 Diéu 152).

Pong thoi, dé dam bao su thdng nhit cia hé théng phap luat va 1am rd quy
trinh phdi hop trong thi hanh 4n c6 lién quan dén thu hoi hodc huy gidy ching
nhan va cdp gidy ching nhan, Diéu 246 cua Luat Dat dai nam 2024 di stra doi,
bo sung khoan 4 Diéu 106 caa Luat Thi hanh 4n dan sy nhu sau:

4. Truong hop tai san la quyén sir dung ddt, tai san gan lién véi dat ma
i diéu kién nhung chwa dwoc cdp gidy chimg nhdn lan dau thi co quan thi
hanh dan c6 trach nhiém dé nghi co quan cé tham quyén thwc hién cip Gidy
chitng nhédn quyén sir dung ddt, quyén sé hivu tai san gan lién véi dat lan dau
cho nguoi mua dwoc tai san thi hanh dn, nguoi nhdn tai san thi hanh an theo
quy dinh cua phap ludt.

Trwong hop tdi san la quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat da dwoc
cdp gidy chitng nhdn ma khéong thu hoi dwoc gidy chimg nhdn da cap thi co
quan thi hanh én cé trach nhiém dé nghi co quan cé tham quyén thwc hién thu
hoi hodc hiy gidy chitng nhdn da cdp va cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung
ddt, quyén so hivu tai san gan lién véi ddt cho ngwoi mua dwoc tai san thi hanh
an, nguoi nhdn tai san thi hanh an theo quy dinh cua phap luat”.
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3. Vé xiy dung, thim dinh cdc viin ban quy pham hwéng din chi tiét
thi hanh Luat Pat dai nim 2024

3.1. Tai cap Trung wong

Nhu da trinh bay tai muc 1 phén V cua tham ludn nay, Quyét dinh sb
222/QDb-TTg ngay 05/3/2024 cua Thu tudng Chinh phu phén cong chu tri soan
thao céc van ban quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai, Bo Tai nguyén va Mbi
truong chii tri, phdi hop vdi cac Bo, nganh c6 lién quan chuan bi noi dung 06 du
thdo Nghi dinh; BO Tai chinh chu tri, phéi hop v6i cac Bo, nganh ¢6 lién quan
chuan bi ndi dung 02 du thao Nghi dinh; Bo Nong nghiép va Phat trién nong
thon chu tri, phdi hop véi cac Bo, nganh c6 lién quan chuan bi ndi dung du thao
Nghi dinh quy dinh chi tiét vé dat tréng lta; Bo Lao dong - Thuong binh va Xa
hoi chu tri, phdi hop véi cac Bo, nganh co lién quan chuan bi ndi dung Quyét
dinh cta Thu tuéng Chinh phi vé co ché, chinh sach giai quyét viée lam va dao
tao nghé cho ngudi ¢ dat thu hoi.

Do d6, dé nghi Bo Tu phap quan tdm, phdi hop chit ché véi cac bd nganh
trong qua trinh thim dinh cac van ban huéng din thi hanh dam bao chat luong
va tién ¢ dugc giao dé ban hanh va c¢6 hiéu lyc dong thoi véi Luat Dat dai nam
2024. Cac co quan tu phéap cap tinh, cap huyén tham muu, cho ¥ kién gop y dbi
v6i cac dy thao Nghi dinh, Quyét dinh cia Tha tuéng Chinh phu dang duoc
trién khai ldy ¥ kién cac dia phuong gop phan hoan thién cac van ban, dam bao
phut hop véi thuc tién, kha thi trong 4p dung thi hanh.

3.2. Tai cac dia phuong

Luat Pat dai c6 03 nodi dung giao Hoi dong nhan dan cip tinh quy dinh
chi tiét va 17 ndi dung giao Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh chi tiét, cu thé
nhu sau:

- Hoi ddng nhan dan cap tinh ban hanh: (1) chinh sach cta dia phuong vé
dat dai 461 voi dong bao déan toc thiéu sé sinh séng trén dia ban phu hop voi diéu
kién thuc té cta dia phuwong; (2) quy dinh céc tiéu chi dé quyét dinh thyuc hién
dau thau lya chon nha dau tu thuc hién du 4n du tu c6 st dung dat phu hop voi
tinh hinh thyc té cua dia phuong; (3) quyét dinh bang gia dat 1an dau dé cong bd
va ap dung tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 va quyét dinh diéu chinh, stra d6i, bd
sung bang gia dit dé cong bd va ap dung tir ngdy 01 thang 01 cua cac nam tiép
theo.

- Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh: (1) quyét dinh dién tich giao dat, cho
thué dat dé thyc hién chinh sach hd trg dat dai dbi v6i ca nhan 13 ngudi dan toc
thiéu s6 theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 16; (2) ban hanh don gia bdi thuong
thiét hai thuc té vé nha, nha ¢, cong trinh x4y dung quy dinh tai Piéu 102 dé lam
can cir tinh bdi thuong khi thu hdi dat; (3) quy dinh muc bdi thudng thiét hai dbi
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v6i vat nudi 1a thiy san hodc vat nudi khdc ma khong thé di chuyén; (4) ban
hanh don gi4 boi thudng thiét hai vé cdy trong, vat nudi; (5) quy dinh mirc boi
thuong chi phi dé thio d&, di chuyén, lap dat, bdi thudng dbi véi thiét hai khi
thio d&, van chuyén, lap dit quy dinh tai khoan 1 Diéu 104; (6) cin clr co ché,
chinh sach giai quyét viéc lam va dao tao nghé da dugc Tha twdng Chinh phu
quyét dinh va diéu kién thuc té tai dia phuong quy dinh mirc hd trg cu thé phu
hop véi timg ddi tugng duge hd trg quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 109;
(7) quy dinh muc hd tro dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc lam cho ho
gia dinh, ca nhan khi Nha nuéc thu hoi dit bang tién; (8) quy dinh thoi gian
duogc bd tri vao nha ¢ tam va muc hd tro tién thué nha & trong thoi gian cho bd
tri tai dinh cu va co ché thuong ddi véi nguoi co dat thu hoi ban giao mit bang
trude thoi han; (9) quy dinh chi tiét vé suat tai dinh cu téi thiéu; (10) quy dinh
gidy to khac vé quyén sir dung dét c6 trudc ngay 15 thang 10 nam 1993 dé xét
cap Gidy chimg nhan; (11) quy dinh cy thé han muic cong nhan dat & quy dinh
tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 141 ddi véi truong hop sir dung dat trude ngay 18
thang 12 nam 1980 va tir ngay 18 thang 12 nam 1980 dén trudc ngay 15 thang
10 ndm 1993; (12) quy dinh han mirc giao dat chua st dung cho ca nhan dé dua
vao st dung theo quy hoach, ké hoach st dung dat da duoc co quan co tham
quyén phé duyét; (13) quy dinh han mirc nhan chuyén quyén sir dung dat nong
nghiép ciia ca nhan; (14) quy dinh han mic giao dit ¢ cho ca nhén tai nong
thon; (15) quy dinh han mirc giao dat & cho c4 nhan tai d6 thi; (16) quy dinh han
mirc va quyét dinh dién tich dat giao cho to chirc ton gido, t6 chirc ton gido truc
thudc trén dia ban tinh; (17) quy dinh cu thé diéu kién, dién tich t6i thiéu cua
viéc tach thira dat, hop thira dat ddi véi timg loai dat.

Do d6 dé dam bao chit lwong thi hanh tai dia phuong khi Luat Dat dai
nam 2024 ¢ hiéu luc thi hanh, dé nghi cac S& Tu phap tham muu Uy ban nhan
dan cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong xdy dung ké hoach ban hanh
hodc trinh Hoi ddng nhan dan ban hanh cac van ban quy dinh chi tiét thi hanh
Luét Dét dai theo trach nhiém duoc giao.

3.3. V@ ra soat, hé thong hoa, phap dién hoa

Luat Dét dai 1a mot luat phtc tap, lién quan dén nhiéu nganh, Iinh vuc, dbi
tuong trong xa hoi va c¢6 sy giao thoa véi nhiéu phap luat chuyén nganh. Do do,
can thiét cac co quan tu phap phai chu tri, phdi hop v6i co quan, nganh va cac
don vi o lién quan to chirc thyc hién hé théng héa cic vin ban quy pham phap
luat lién quan dén linh vuc dat dai; ra soat, trinh co quan nha nudc cod tham
quyén sira d6i, bd sung, thay thé, bai bo hodc ban hanh méi, dam bao phu hop
v6i quy dinh cua Luat Dat dai va cac van ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi
hanh Luat Dét dai.

Trén day 1a mot s6 ndi dung vé diém mai Luat Dat dai nam 2024 va mot s
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luu v cho nganh Tu phép. R4t mong nhan dugc sy phdi hop cta cac dong chi
trong qua trinh tuyén truyén phéap luat vé dit dai va trong to chirc trién khai thi
hanh Luat D4t dai nim 2024./.



MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI:

CO SO QUAN TRONG GIAI QUYET KHO KHAN, VUONG MAC
TRONG THUC TIEN O BAC GIANG VA GIAI PHAP TO CHUC TRIEN
KHAI THI HANH LUAT

D6 Thi Viét Ha
Gidm doéc S6 Tw phdp tinh Bic Giang

Véi viéc thong qua Luat Dat dai ndm 2024 gém 16 chuong, 260 diéu tai
ky hop bat thuong lan thtr 5 vira qua, Qudc hoi khéa XV dd hoan thanh mot
trong nhitng nhiém vu 1ap phap quan trong hang dau cta nhiém ky Qudc hoi
khoa XV theo dung Hién phap nim 2013, ding chu truong, dudng 16i cua
Pang; dong thoi thao g& nhitng vuéng mic duge rat ra trong tong két thuc tidn
viéc to chirc thi hanh Luat Pat dai nam 2013 va tiép tuc luat hoa cac quy dinh
da duogc thuc tién ching minh 1a phu hop. Cung véi Luat Nha & nam 2023,
Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023 ciing vira duge Qudc hoi théng qua
tai ky hop thtr 6, ca 3 Luat nay c6 hiéu lyc dong thoi tir ngay 01/01/2025 dap
mg dugc yéu cau hoan thién dong bo chinh sach, phap luat vé quan 1y va sir
dung dat phii hop vé6i thé ché phat trién kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi
chu nghia; dé nguén luc dat dai duoc quan ly, khai théc, sir dung tiét kiém, bén
virng, hiéu qua cao nhat.

I. MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI NAM 2024 LA CO SO
QUAN TRONG GIAI QUYET KHO KHAN, VUONG MAC TRONG
THU'C TIEN O BAC GIANG

Luat D4t dai nam 2024 c6 rat nhiéu ndi dung méi, trong d6 co nhimng ndi
dung méi mang tinh d6t pha co ¥ nghia hét strc quan trong trong viéc bao dam
thé ché dong bo dé khong chi giai quyét dugc nhitng kho khin, vudng méc trong
thuc tién & dia phuong ma con bao dam cho viée quan 1y, sir dung dat hiéu qua
hon; d4p Gmg yéu cau phat trién kinh té - xa hoi & dia phuong va phat trién dat
nuée. V6i dja phuong tinh Bac Giang, t6i cho rang mot sé noi dung méi do la:

1. Luat Pat dai nam 2024 c6 nhiéu d6i méi trong cac quy dinh vé quy
hoach, ké hoach st dung dat' — day s¢€ 1a nén tang dua nguén luc dat dai lam
dau vao cho qua trinh phat trién kinh té - xa hoi, nang cao hiéu luc, hiéu qua
quan 1y va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tr¢ thanh nude phat trién c6
thu nhap cao nhu chu truong cia Pang va Nha nuéec.

DPdi vai quy hoach, ké hoach st dung dat cép tinh?, Luét quy dinh cu thé
giao trach nhiém tham quyén nhiéu hon cho cép tinh; ndi dung ké hoach st dung

! Chuong V (gom 18 Diéu, tir Diéu 60 dén Diéu 77) Luat Dét dai ndm 2024.
2 Piéu 65 Luat Dét dai nam 2024.
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dat cap tinh dugc phéan ky va 1ap 16ng ghép va phé duyét ciing v6i quy hoach sir
dung dat cép tinh. Déng thoi, dé dam bao chu dong, linh hoat, Luét con quy dinh
rd viée quyét dinh phé duyét quy hoach sir dung dat cdp tinh phan cép cho Thu
tudng Chinh phu (thay vi trude day 1a Chinh phit). Nhu vay, khi trién khai céc du
an, viéc cho Chinh phu phé duyét K& hoach s dung d4t ndm 5 nhu Luat it dai
nim 2013 vé co ban di duoc giai quyét, dong thoi s& gop phan day nhanh tién do
phé duyét, trién khai cong tac thu hoi dt & dia phuong.

Noi dung cua ké hoach sir dung dat hang niam cip huyén theo hudng linh
hoat hon, don gian hon. Ngoai viéc phai dam bao quy dat can trong nim ké
hoach, khong yéu cau phai dua vao ké hoach sir dung dat hang nim cap huyén
nhu cau chuyén muc dich str dung dat gin lién voi thira dat ¢ caa ho gia dinh, ca
nhin’; ngoai ra con quy dinh truong hop du 4n chua co trong ké hoach sir dung
dat héng nam cép huyén thudc mot trong céac truong hop thi dugce thyc hién ma
khong phai bb sung vao ké hoach st dung dat hang nim cip huyén”.

Pay 1a mot diém méi, ddy manh cai cach hanh chinh trong giai quyét thu
tuc hanh chinh cho nguoi dan khi chuyén muc dich sir dung dét; dong thoi linh
hoat trong t6 chirc thuc hién cac dy an vé cong tac thu hodi dat.

O dia phuong c6 nhiu cac céng trinh, dy 4n phuc vu cho dau tu ha ting,
thong qua Hoi dong nhan dan cap tinh tai cac ky hop chuyén d¢, tuy theo kha
ning b tri ngudn vén trong nam, hodc cac Dy 4n cong trinh giao thong do cac
B9, nganh lam chu dau tu nén viéc phé duyét du an dau tu, lam can clir dua ké
hoach st dung dat khong chi dong ngay tir dau nim, viéc thuc hién phai trién
khai ngay, Luat D4t dai 2024 da khac phuc noi dung nay, cat giam thoi gian thyuc
hién céc thi tuc hanh chinh, chd phé duyét Ké hoach str dung dat, moi trién khai
duoc cac quy trinh vé bdi thudng, giai phong mit bang.

Dbi voi cac trudng hop chuyén muyc dich ctia ho gia dinh, ca nhan tir dat
vuon ao trong cung thira dat c6 nha ¢: Trude day, nhiéu trudng hop do ra soat
thiéu, truong hop ngudi sit dung tai thoi diém ra soat chua co nhu cau, ngudi
dan khong nam dugc viée xdy dung ké hoach st dung dat héng nam dé dang
ky... nén thiéu can ct dé thyc hién chuyén muc dich, dong thoi 13 nguyén nhan
cta kéo dai thu tuc giai quyét hanh chinh ctia nguoi dan. Do vay viée Luat dat
dai nam 2024 khong yéu cau phai dwa vao Ké hoach sir dung dét cép huyén
hang nim nhu cau chuyén muc dich sir dung dat gan lién vé6i thira dat ¢ cia ho
gia dinh, c4 nhan da khéc phuc dugc nhitng ton tai trén.

2. Nhiéu d6i méi cin ban trong quy dinh vé thu hdi dat, bdi thuong, hd tro
tai dinh cu 1a co so phap 1y quan trong giai quyét, thio g& nhirng khé khin,
vudng mic trén thyc tién thoi gian qua; trong d6 ¢ nhiéu quy dinh bao vé tot

> Piém d khodn 3 Piu 67 va khodn 5 Diéu 116 Luat Dat dai nam 2024.
4 Khoan 4 Diéu 67 Luat Dét dai nam 2024.
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hon quyén hop phép cia ngudi dan, dic biét trong trudng hop ngudi bi thu hoi
dat, gop phan han ché va giai quyét tot hon khiéu kién vé dat dai.

Quan hé dat dai 1a quan hé rat dic biét, ludn 1a loi ich cta 3 bén, gom:
nguoi st dung dét, doanh nghi¢p va Nha nude. Do do, viéc hai hoa, can béng loi
ich cuia cac 3 bén l1a rat khé nhung cin phai 1am duoc. Vi quan diém tiép can
trong quan 1y dat dai cua Luat Dat dai nam 2024 c6 sy khac biét cin ban so voi
trude, d6 1a chuyén tir st dung nhiéu bién phap hanh chinh mang tinh ap dit
sang hudng str dung nhidu hon cac co ché thi truong dé dam bao yéu td vé mit
loi ich duoc diéu tiét theo co ché thi truong. Do d6 nhém diém mai hét suc quan
trong d6 1a nhiéu quy dinh bao vé tot hon quyén hop phap ctia nguoi dan, nhu:
quy dinh mé& rong quyén st dung dat voi ddi tuong 1a cong dan Viét Nam, ké ca
dinh cu, sinh sdng ¢ nudc ngoai; chinh sach dat dai dbi voi ddng bao dan toc
thiéu s6; thii tuc hanh chinh, cip gidy ching nhan cho ngudi dan, doanh nghiép
va dic biét 1a nhom cac quy dinh méi hudng dén viéc bao vé cho nguoi co dat bi
thu hoi cling nhu bao dam quyén, lgi ich hop phap ciia nguoi dan.

Thuc tién cho thdy, viéc thu hoi dit dé phét trién kinh té - xa hoi; giai
phong mat bang, boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi thu hdi dat ludn ludn 1a van
dé nong; tinh trang khiéu nai, t6 cdo, phan anh, kién nghi trong linh vuc dat dai
phan 16n 13 tir viéc thu hdi dat, boi thuong, hd tro khi thu hdi dat chua bao dam
duoc quyén loi hop phap cho ngudi bi thu hdi.

Luat quy dinh tach riéng thanh 2 Chuong: Chwong VI thu hdi dat, trung
dung dat’ va Chuong VII bdi thuong, hd tro tai dinh cu khi Nha nudc thu
hoi dat’.

2.1. Lién quan thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia,
cong cong’, Luat d3 quy dinh rd ndi ham du an phét trién kinh té - xa hoi vi loi
ich qudc gia, cong cong; ddng thoi quy dinh cu thé 31 trudng hop Nha nudc thu
hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong, dé cong khai,
minh bach trong thuc thi va giam sat;® trong d6 bd sung mot sé trudng hop thu
hoi dat, nhu: Quy dinh cu thé cac dy an thudc linh vire xa hoi hoa khong phan biét
ngudn von dau tr duoc thu hoi dat thude cac linh vuc (dwge Nha nuée thanh ldp
hodc cho phép hoat dong): van hoa, y té, giao duc, thé duc, thé thao, khoa hoc va
cong nghé... dé khuyén khich khdi tur nhan tham gia dau tu phuc vu loi ich chung
cua cong dong (trude ddy von ngodi ngdn sach phdi théa thudn nhdn chuyén
nhiong). Thuc tién ¢ tinh Bic Giang (cling nhu mot sé dia phuong khac), nhiing
du 4n thoa thuin chuyén nhwong gip nhidu vuéng mic, kéo dai thoi gian thuc

> Piéu 78 dén Dicu 90 Luét DAt dai ndm 2024,
°Piéu 91 dén Diu 111 Luat DAt dai ndm 2024.
" Piéu 79 Luat Dt dai nim 2024.

¥ Ngoai ra, khoan 32 Dleu 79 Luat Dat dai ndm 2024 con quy dinh: “Truong hop thu hoi dat dé thuc hién du an,
cong trinh vi loi ich qudc gia, cong cong khong thude cac truong hop quy dinh tir khoan 1 dén khoan 31 cua
Diéu nay thi Qudc hoi sira ddi, bo sung cic truong hop thu hdi dat ciia Dicu nay theo trinh ty, thii tuc rat gon”.
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hién, trong khi do, cac du an phuc vu cho Y té, giao duc, thé duc thé thao Nha
nudce can thu hat dau tu va can thuc hién, cép thiét ngay. Do vay, Luat Dt dai
nam 2024 di khic phuc duoc bat cap trong cong tac giai phong mit bang ddi véi
cac dy 4n nay. Viéc Nha nudc dung ra thu hoi dat s& day nhanh hon quy trinh
nay; co quy dét sach dé trién khai du 4n, tao diéu kién thu hit dau tu vao céc linh
vu an sinh, an dan ¢ dia phuong.

Vé thdm quyén thu hdi’, Luat phan cp toan bd tham quyén thu hdi dat vi
muc dich quc phong, an ninh va thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich qubc gia, cong cong cho cap huyén; dong thoi bd sung quy dinh trudng hop
quyén str dung dat va tai san gin lién v6i dat 1a tai san cong thudc cac trudng
hop thu hoi dét theo quy dinh ctia Ludt nay thi khong phai thuc hién viéc sip
xép lai, xir 1y tai san cong theo quy dinh ctia phép luat vé quan 1y, st dung tai
san cong. Py ciing 13 diém méi, cap huyén s& chu dong trong cong tac thu hoi
dat cua cac dy an theo Diéu 78, 79 ciia Luat, khong phén biét dbi tugng thu hoi
dat 13 t6 chirc hay c4 nhan, rat ngin dugc thoi gian trinh cap tinh thu héi. Qua do
gop phén déy nhanh tién do thuc hién cac dy an, vi néu phai cho sép xép lai tai
san cong s€ mat rat nhiéu thoi gian, nhat 1a céc tai san nha dit do cac Bo, Ban,
nganh trung vong quan ly.

Cung v6i d6, Luat c6 quy dinh UBND cip c6 thim quyén ban hanh quyét
dinh thu hoi dat sau khi da phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh
cu'®, nhu vy phai co quy dat tai dinh cu, ban giao cho ngudi co dit & thu hoi
trude khi thu hoi dat va ban giao dat cho dy 4n, hodc truong hop ngudi co dat
thu hoi phai ddng y nhan tién boi thuong chi phi tam cu. Quy dinh nay ky vong
s& gop phan giam bot don thu, khiéu kién, birc xtc cta ngudi dan khi co vudng
méc vé phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; khic phuc tinh trang cham
hoan thién ha tang khu vuc tai dinh cu dé ban giao cho ngudi dan; khong cé quy
dat tai dinh cu hodc bd tri tai dinh cu tai cac du an khac chua co dat (Hién nay,
trén dia ban tinh Béc Giang, theo théng ké so bo tir nam 2020 dén nay, trén dia
ban tinh ¢6 88 du an thu hoi, phai b tri tai dinh cu, s6 ho khoang 1.310 hg, nay
da b tri xong cho 437 hg, con 813 ho chua bd tri duge tai dinh cu lién quan dén
38 du an do cac ho chua d6ng thuan).

2.2. Luat c¢6 nhiéu quy dinh mé&i bao vé tt hon quyén hop phép cua ngudi
dan, dic biét trong trudng hop ngudi bi thu hoi dat, gop phan han ché va giai
quyét t6t hon khiéu kién vé dat dai, nhu:

(i) Pa dang hinh thirc bdi thudng vé dat'': Theo quy dinh cua Luat Dt dai
nam 2013, nguoi co dat bi thu hdi chi duoc bdi thudng vé dat cung muc dich sir
dung hoac duoc boi thuong béng tién; trong khi do, theo Luat DAt dai nam 2024,

* Diéu 83 Ludt Dét dai ndm 2024.
' Khoan 5 Diéu 87 Luat DAt dai ndm 2024.
"' Cac Bieu: 91, 92, 95 dén 100 Luat Dét dai nam 2024.
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hinh thirc bdi thudng cho nguoi bi thu hoi dat da dang hon, nhu bdi thuong:
bang dat cung muc dich sir dung véi loai dat thu hodi, bang tién, bang dat khac
muc dich sir dung v6i loai dat thu hdi hodc bang nha ¢ néu ngudi bi thu hoi dat
c¢6 nhu cau va dia phuong c6 diéu kién vé quy dat (trude dday quy dinh bang dat
cing muc dich hodc bang tién); ddng thoi quy dinh ngudi c6 dat ¢ thu hodi dugce
vu tién lya chon hinh thirc boi thuong bang tién néu c6 nhu cau va phai ding ky
khi 1ap phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu.

(ii) Luat Dat dai nam 2024 quy dinh thém nhiéu khoan hd tro cho nguoi bi
thu hoi dat'2. BS sung quy dinh hd tro dao tao, chuyén doi nghé, tim kiém viéc
lam d6i v6i cac truong hop thuéc nhom yéu thé, han ché kha ning lao dong nhu
ca nhan thud¢c nhom bao tro xa hoi, doi tuong dugc huong trg cép xa ho1 hang
thang, throng binh, bénh binh, gia dinh liét s¥; hé trg di doi vat nudi cho ho gia
dinh; diéu chinh quy dinh hd trg chuyén doi nghé, tim kiém viéc lam theo huéng
bo diéu kién “trong do tudi lao dong” ddi véi “ca nhan truc tiép san xuAt nong
nghiép”. Pay 1a nhitng quy dinh mdi nhim tao diéu kién cho cong tic tuyén
truyén, van dong ngudi dan chap hanh chu truong thu hoi dat, thé hién dong bo
céc chinh sach khac nhau lién quan quyén loi ctia ngudi dan.

(iii) V& tai dinh cu: Theo Luat phai bd tri tai dinh cu xong méi ra quyét
dinh thu hdi dat. Pay 1a quy dinh hoan toan méi thyc hién theo diing tinh than
ciia Nghi quyét s6 18-NQ/TW nham bao dam diéu kién vé chd & 6n dinh cho
ngudi dan co dat bi thu hdi. Khoan 3 Piéu 80 Luat D4t dai nam 2024 quy dinh
mot trong nhirng diéu kién thu hdi dat 13 phai hoan thanh viéc phé duyét phuong
an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va viéc bd tri tai dinh cu theo quy dinh cua
Luat nay. Khoan 6 Pidu 91 quy dinh viéc nay phai duoc hoan thanh trudc khi co
quyét dinh thu hoi dat, tirc 1a tai dinh cu phai di trudc mot bude (thay vi nhu
hién nay chi can hoan thanh viéc xdy dyng nha ¢, co s¢ ha téng cua khu tai dinh
cu thi s& dugc ban hanh quyét dinh thu hdi dat va phé duyét phuong an bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong cung mot ngay).

(iv) V& gia dat, gia tai san d¢ tinh boi thuong': Vé gia dat, gia tai san dé
tinh bdi thudng ciing c6 nhidu diém mai. Ludt 2024 da bo quy dinh vé khung gia
dat, dong thoi co tiép tuc co6 quy dinh thé hién rd hon viéc x4c dinh gid dat phai
theo nguyén tic thi truong — day 1 thay d6i hét sirc quan trong, 14 co so phap 1y
cho viéc bao dam viéc xac dinh gia dat sat voi gia thi truong, bao dam khong
qua thap, khong co sai léch, twong dbi phu hop, ting gia dat boi thuong gop
phan cho cong tac dén bu giai phong mit bang duoc hiéu qua hon, nhanh chéng
hon trén co s gia thi truong, khong budc phai tuan thit mot khung gia an dinh boi
co quan cong quyen. Thuc tién thoi gian qua cho thay, day chinh 14 diém nghén cua
hang nghin du an, dé “tao diéu kién” phat sinh tham nhiing, tiéu cuc. Bang gia dat

 Picu 108, Dicu 109 Luat it dai ndm 2024.
13 Piéu 159, Biéu 160 Luat Dat dai nim 2024.
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dugc xay dung, cong bd ngay 01/01/2026, duge didu chinh, stra ddi, bo sung va
cong bd dinh ky hang nim, nhat 1a viéc mo rong cac truong hop ap dung trong
bang gia dat, qua d6 giam bét thoi gian xac dinh gia, cai cach thu tuc hanh chinh
d6i voi céc ca nhan to chire khi thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai. Quy dinh cu
thé cac phuong phap ap dung gia dat, truong hop va diéu kién ap dung, qua do
minh bach vé phuong phap, d& thuc hién cho co quan t6 chtrc 1am gia dat.

(v) B6 sung quy dinh trudong hop ngudi co dat bi thu hdi khong nhan tién
boi thudng, hd trg thi guri tai tai khoan cua don vi to chirc thuc hién boi thuong
mé tai Ngén hang véi 13i suat khong ky han', thuc tién ¢ dia phuong, do ngudi
dan khong dong thuan véi quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro
tai dinh cu, don thu dwoc giai quyét qua nhiéu cap, khoi kién t6i Toa hanh
chinh, nhan thirc ciia nguoi dan con chwa day du, nén kinh phi giri tai Ngan hang
duogc tinh 13i suat s& gitip nguoi dan yén tdm, dam bao dugc quyén lgi hon so
trudc day guri vao tai khoan tai Kho bac trong truong hop thoi gian kéo dai
nhiéu nam dong thoi viéc ban giao mit bang cho Nha nudc van dam bao theo
quy dinh.

3. Quy dinh vé giao dat, cho thué dt, chuyén muc dich st dung dat” da
d6i moi, ddy manh phan cip, phan quyén trong thuc hién quyén dai dién chu s
hiru toan dan vé dat dai, thong nhéat quan 1y theo hudng nang cao trach nhiém
ctia dia phuong va kiém tra, giam sat, kiém soat chit ché cua Trung uong; giam
dau mdi, giam trung gian, gin v4i ting cudng cai cach hanh chinh, don gian
hoa, minh bach thu tyc hanh chinh, giam phién ha, tiéu cuc dé ngudi dan thuan
lgi trong qué trinh thyc hién. Vi du:

3.1. V& cin cir giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat', Luat Dat dai nam 2024 tang cudng cai cach thu tuc hanh chinh va tiép can
dat dai mé rong cin cir giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat: Quy hoach su dung dat, Ké hoach sir dung dat cép huyén, Kkét qua dau
gi4, dau thau, Quyét dinh chu truong dau tu (trude ddy la phdi cé ké hoach sir
dung dat cap huyén), dic biét quy dinh tredng hop chuyén muc dich tir dat vuon
ao trong cung thira dit ¢ sang dat o thi chi can phu hop véi quy hoach sir dung
dat ma khong can phai c6 ké hoach sir dung dat. Trong qua trinh giao dat, cho
thué dat bo noi dung thim dinh nhu cau sir dung dat. Pic biét, Luat bd sung ndi
dung cho phép giao dat nhiéu lan truong hop quyét dinh, chap thuan chu truong
dau tu du an c6 phan ky tién do hodc can cr vao tién do thu hoi dat, bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu co quan nha nudc co thim quyén giao dit, cho thué dat dé
quyét dinh vi¢c giao dét, cho thué dét theo tién do cua du an dau tu, tién do thu
hoi dét, boi thuong, hd trg, tai dinh cu.

* Khoan 4 Diéu 94 Luat DAt dai ndm 2024.
* Chuong IX (Diéu 116 dén Diéu 127) Luat Pét dai ndm 2024.
' Pidu 116 Luat Dat dai nam 2024.
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3.2. Vé diéu kién giao dt, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung
dat'’, Piéu 122 Luat ting cuong phan cip, phan quyén theo d6 thAm quyén cho
phép chuyén muc dich s dung dat trong laa, dat ring dic dung, dat rimg phong
ho, dat rimg san xuat sang muyc dich khac thudc thim quyén vé Hoi dong nhan
dan cép tinh (bd sung thém dt rimg san xuat); Trudng hop du an dy an thudc
thim quyén ciia Qudc hoi, Thu tudng Chinh phu chip thuan, quyét dinh chu
truong dau tu (theo quy dinh cua Luat Pau tu, Luit Pau tu cong, Luat Pau tu
theo phuong thirc d6i tac cong tu, Luat Dau khi); du 4n Hoi dong nhan dan cép
tinh chdp thuan, quyét dinh chu truong dau tu (theo quy dinh ciia Luat Pau tu
cong, Luat Pau tu theo phuong thire dbi tac cong tu) thi khong phai trinh Hoi
dong nhan dan cho phép chuyén muc dich st dung dét trong laa, dat rimg dic
dung, dat rimg phong ho, dit rimg san xuét.

Nguodi duge Nha nude giao dat, cho thué dat dé su dung vao muc dich phi
nong nghiép tir dat chuyén trong laa phai thyc hién cac quy dinh sau day: (1) Co
phuong 4n sir dung ting dit mit theo quy dinh cta phéap luat vé trong trot; (2)
Nop mot khoan tién theo quy dinh dé Nha nudc bo sung dién tich dat chuyén
trong lta bj mat hodc ting hiéu qua st dung dat trong la trir dy 4n st dung vén
dau tu cong hodc von nha nudc ngoai dau tu cong theo quy dinh ciia phap luat
vé dau tu cong, phap luat vé xay dung. Trudc ddy tat ca cac dy an déu ndp tién
nhét 1a cac du an dau tu cong, thuc té rat nhiéu du 4n dau tu cong da phé duyét
du an dau tu, tuy nhién khong c6 ndi dung ndp tién lam ting kha nang sir dung
dat, nguon kinh phi Ngan sach Nha nudc cép, sau hoan tra, din dén rudm ra vé
thi tuc, phai diéu chinh tong mirc dau tu dy an, gy lang phi vé thoi gian, chi
phi thyc hién. Luat Dat dai ndm 2024 di khic phuc dugc bat cap nay.

3.3. Quy dinh vé cap GCNQSD dat dé giai quyét nhitng ton tai khi Luat dat
dai 2013 c6 hiéu luc ngay 01/7/2014: Doi tir Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén s& nha & va tai san khac gan lién v6i dat thanh Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gin lién voi dat. Didu 138 Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh viéc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu
tai san gan lién v4i dat dbi voi truong hop ho gia dinh, ca nhan s dung dat
khong c6 gidy to vé quyén st dung dat ma khong vi pham phap luat vé dat dai,
khong thudc truong hop giao dat khong dung tham quyén; Piéu 139 quy dinh
Giai quyét doi véi trudong hop ho gia dinh, ca nhan sir dung dat c6 vi pham phép
luat dat dai trudc ngay 01/7/2014; Piéu 140 quy dinh Cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gin lién voi dit cho ho gia dinh, ca
nhan dang sir dung dit dugc giao khong dung thim quyén trude 01/7/2014.

Pay 1a nhimg diém méi, dé giai quyét nhimng ton tai khi Luat D4t dai nam
2013 ¢6 hiéu luc ngay 01/7/2014. Luat Pit dai ndm 2024 diéu chinh céc truong

7 Pidu 122 Luat Dét dai ndm 2024.
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hop vi pham dat dai, giao trai tham quyén sau niam 2004 va truéc ngay
01/7/2014 @é giai quyét nhitng ton tai do lich sir dé lai, nham thdo g& viéc ké
khai, ding ky, cdp gidy ching nhan quyén s dung dat cho cac ddi tuong sir
dung dat, tiép tuc phat huy quyén, nghia vu ctia ngudi sir dung dat theo quy dinh
ctia phap luat. Luat quy dinh cu thé cac loai gidy to lam can ctr cap Gidy gidy
ching nhan quyén sir dung dat; dong thoi giao cho Uy ban nhan déan cip tinh
quy dinh cac loai gidy to khac trudc ngay 15/10/1993 phi hop véi tinh hinh thyc
tién & dia phuong.

3.4. Stra d6i cac tha tuc hanh chinh vé dat dai: Chuong XIV gdm 7 diéu
quy dinh vé thi tuc hanh chinh vé dit dai, trong d6 quy dinh 1d vé cong b,
cong khai cac thi tuc hanh chinh vé dat dai, trach nhiém thyc hién thi tuc hanh
chinh; trinh ty, tha tuc cho phép chuyén muc dich st dung dat, giao dat, cho
thué dat... B6 sung Chuong XII vé hé théng thong tin qudc gia vé dat dai va co
so dir liéu qudc gia vé dat dai véi cac quy dinh vé trach nhiém, thoi gian céc
B0, nganh, dia phuong dwa hé théng co s dir liéu dat dai vao van hanh, khai
thac; quy dinh két néi lién thong co so dir lidu dat dai voi co s dit lidu cia cac
B9, nganh c6 lién quan.

II. KHAN TRUONG THU'C HIEN PONG BQ CAC GIAI PHAP PE
TO CHUC THI HANH LUAT, NHANH CHONG PUA LUAT VAO POI
SONG THUC TIEN

Luat Dat dai c¢6 y nghia va tim quan trong dic biét trong doi séng chinh tri,
kinh té - x4 hoi, qudc phong, an ninh, bao vé moi truong cta dat nudc; co tac
dong siu rong dén cac ting 10p nhan dan va cong dong doanh nghiép. Pé t6
chirc thi hanh Luat bao dam kip thoi, dong bo, théng nhat, hiéu lyc, hidu qua,
can tap trung thuc hién d6ng bd cac cong viéc sau:

1. Can bao dam su chi dao thong nhit cia Chinh phu, Thu tuéng Chinh
phu; sy phéi hop chit ché, thuong xuyén, hiéu qua gitta cac BO, co quan ngang
B9, co quan thudc Chinh phu, Uy ban nhan dan cép tinh va céc co quan, t6 chire
hitu quan trong viéc trién khai thi hanh Luat. Xac dinh 10 trinh cu thé dé bao
dam Luat D4t dai va cac van ban quy dinh chi tiét thi hanh dugc thuc hién thong
nhat, dong bo trén pham vi ca nude ké tir ngay Luat ¢ hiéu lyc thi hanh. Pong
thoi can thuong xuyén, kip thoi kiém tra, don doc, hudng dan thao gd, giai quyét
vuéng miac, khé khan phat sinh trong qué trinh t6 chirc thyc hién dé bao dam
tién d9, hidu qua ctia viéc trién khai thi hanh Luat.

Ngay 5/3/2024, Tha tuéng Chinh phu dd ban hanh Quyét dinh sb 222/QP-
TTg ban hanh K& hoach trién khai thi hanh Luat. Vi tinh Bic Giang, Uy ban
nhan dan tinh d3 chi dao SO Tai nguyén va Moi trudng chi tri, phdi hop véi
cac S&, nganh co6 lién quan cin cir Quyét dinh sé 222/QD-TTg va tinh hinh
thuc tién dia phuong khan truong tham muu ban hanh Ké hoach cua tinh. Véi
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trach nhiém cua minh, S& Tu phap cling dang tich cuc ra soat cac nhiém vu,
phéi hop véi S¢ Tai nguyén va Moi truong  dé xac dinh cac nhiém vu can tap
trung thuc hién dua vao Ké hoach cua Uy ban nhan dan tinh dé c6 can cu thuc
hién hi€u qua.

2. Tap trung, khan truong nhung phai hét sirc than trong trong viéc xay
dung, ban hanh vin ban quy dinh chi tiét luat dé bao dam tinh kip thoi, hop hién,
hop phép, dong bo, théng nhat va kha thi: Ra soat quy dinh ciia Luat Pat dai
nam 2024 cho théy c6 khoang 104 ndi dung Luat giao Chinh phu, B, Ho1
d6ng nhan dan, Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh chi tiét ni dung Luat —
mot khéi lwong ndi dung rat 16m, rat kho, quy thoi gian khong nhiéu, doi hoi
cdc co quan trong pham vi nhiém vy dugc giao phai tich cuec, khan truong, tap
trung nd lyc rat 16n thyc hién dé bao dam céc van ban duoc giao quy dinh chi
tiét phai c6 hiéu luc dong thoi v6i Luat theo dung quy dinh ctia Luat Ban hanh
van ban quy pham phép luét.

Can phai bdo dam tinh trang ng dong, cham ban hanh van ban quy dinh
chi tiét nhu 1au nay phai duoc khic phuc va nhét thiét khong dé “tai dién” voi
Luat DAt dai ndm 2024 - mdt van ban luat co tam quan trong dac bi¢t voi su
phat trién cua dat nudc, voi cong dong doanh nghiép va ngudi dan. Chinh phu
can tap trung dé hoan thién cac van ban dudi Luat quy dinh chi tiét, hudéng dan
thi hanh Luat bao dam sau khi Luat c6 hiéu luc thi hanh thi hé théng da bao
dam tinh dong bo ciia hé thong phap luat. Ngoai ra, cac bd, nganh ciing phai
ban hanh cac thong tu dé quy dinh, hudng din cu thé hon; lam rd trach nhiém
tirng bo, nganh dé nguoi dan giam sat. ..

Qua trinh xay dung, ban hanh cac vin ban quy dinh chi tiét can phai hét
stc than trong, bdo dam tuan thu ding quy dinh ctia Luat Ban hanh van ban
quy pham phap luat; tuyét d6i khong dé chong chéo, mau thuin, phat sinh
vuéng mic, diém nghén, phat sinh quy trinh, thu tuc, gidy phép con trai véi
quy dinh trong t6 chirc thyc hién. Cha trong khau truyén thong chinh sach va
léy y kién sau rong, co trach nhiém doi tuong chiu sy tdc dong truc tiép cua
van ban, cac dia phuong dé bao dam tinh kha thi ctia van ban, nhat 1a d6i véi
viéc quy dinh chi tiét nhiing ndi dung madi cua Luat, tuyét ddi tranh tinh trang
van ban quy dinh chi tiét co6 noi dung khong phu hop véi van ban duoc quy
dinh chi tiét; hay viéc quy dinh diéu khoan chuyén tiép, can phai cap nhat cac
ndi dung vudng mic, dé nghi cua cac dia phuong dé tao co sd phap 1y cho
viéc thyc hién thong subt, théng nhét, tranh tao khoang trdng phap 1y. Cuy thé:

a) Voi B Tai nguyén va Moi truong, tir thuc tién dia phuong tinh Béc
Giang, d& nghi: (i) Hién nay, cdc truong hop vi pham dat dai truéc ngay
1/7/2014, da dugc Luat dat dai nam 2024 cy thé hoa va dua Vao g1a1 quyét tai
Diéu 139, tuy nhién & dia phuong do lich sir quan 1y dat dai, ngudén gdc phirc tap
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nén van cé cac trudng hop vi pham sau ngay 1/7/2024 (tir dat nong nghiép
chuyén sang dat &) ¢ ¢ on dinh, cong trinh kién cé khong c6 chd & nao khac,
phil hop véi cac loai quy hoach; do d6, dé nghi Bo Tai nguyén va Moi truong
nghién ciru stra d6i Nghi dinh 91/2019/ND-CP vé xur Iy vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai theo hudng ddi véi cac truong hop nay theo hudng xir ly
vi pham theo quy dinh va thuc hién dang ky dat dai bat budc, khong thuc hién
budc khic phuc hau qua; (i) V& quy trinh ding ky dat dai, cip Gidy ching nhan:
Hién nay thi vin dang thyc hién quy trinh thi du diéu kién 1a co quan ding ky
dat dai cip Gidy chung nhan, khi ndo c6 ching tir nghia vu tai chinh thi tra
Gidy, nhiéu truong hop di c6 Gidy ching nhan rdi nhung co quan thué van chua
c6 thong bao nghia vu tai chinh hodc nguoi sir dung dat chua nop nghia vu tai
chinh nhung nguoi dan thi khong can biét viéc chdm cta co quan thué ma chi
yéu cau co quan tiép nhan ho so phai giai quyét. Vi vy, dé xuat 1a tach thi tuc
luan chuyén thong dia chinh va thu tuc thong bdo nghia vu tai chinh, thyc hién
nghia vy tai chinh tach ra khoi quy trinh dang ky dat dai, cdp Gidy chirng nhan,
néu tiép tuc dé gdp quy trinh nhu hién nay hodc theo du thao cua Nghi dinh s&
anh huong dén viéc phat trién dich vu cia co quan ding ky dat dai, viéc tach
quy trinh s& dam bao ding quy dinh vé thoi gian dang ky dat dai, cip Gidy
ching nhan thi khong bao gém thoi gian xac dinh nghia vy tai chinh ciia co
quan thué va thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh cta ngudi sitr dung dat. Do
d6, dé xuat Bo nghién ctru ndi dung nay khi xay dung Nghi dinh quy dinh vé
diéu tra co ban dat dai; diang ky, cdp gidy chirmg nhan quyén st dung dit, quyén
so hitu tai san gan lién v6i dat va hé théng thong tin dat dai; (iii) Ngoai cac
Thong tu B§ Tai nguyén va Moi truong du kién ban hanh, dé nghi B6 Tai
nguyén va Moi truong nghién ciru ban hanh thém dinh murc kinh té k¥ thuat dbi
v6i tha tuc dang ky, cip Gidy chimg nhan, xac dinh cac bude cong viée ngudi
yéu cau cung cip dich vu phai tra phi va cic bude cong viec ma ngudi yéu cau
cung cap dich vu phai tra gia dich vu khi dwoc Vian phong ding ky dat dai cung
cép dich vu dé thyuc hién théng nhat trén toan quéc nham thic déy hoat dong c6
hiéu qua ctia hé thong Vin phong Pang ky.

b) Véi Bo Tu phép, dé nghi tiép tuc nang cao chat lugng cong tac thim
dinh cac Nghi dinh dé bao dam tinh hop hién, hop phap, théng nhat, dong bd
cta cac Nghi dinh véi Hién phap, Ludt va cac van ban lién quan.'®

Ngoai ra, d& nghi Bo Tai nguyén va Moi truong va Bo Tu phap khan
trrong tham muu, hudng din cic ndi dung quy dinh chi tiét do Luat giao
chinh quyén dia phuong dé co thém co s cho Hoi dong nhan dan, Uy ban
nhan dan cép tinh ban hanh van ban quy dinh chi tiét cac noi dung duoc Luat

"® Theo Quyét dinh s6 222/QDS-TTg, c6 9 Nghi dinh uy dinh chi tiét Luat Dat dai ndm 2024, trong d6, B6 Tai
nguyén va Moi truong chu tri xdy dung 06 Nghi dinh, B§ Tai chinh chu tri xy dung 02 Nghi dinh, B6 B Nong
nghiép va Phét trién nong thon chu tri xay dung 01 Nghi dinh.
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giao. Véi ndi dung nay, ¢ tinh Bic Giang, S& Tu phap va S¢ Tai nguyén va
Moi truong ciing dang chit dong phdi hop ra soat quy dinh cua Luat dé xac
dinh nhitng n6i dung Luat giao Hi dong nhan dan, Uy ban nhéan dan cap tinh
quy dinh chi tiét; ddng thoi nghién ciru, danh gia thuc tién, chuan bi sin sang
céc diéu kién can thiét cho viéc xay dung, ban hanh vin ban quy dinh chi tiét
thudc thim quyén cua dia phuong.

3. Can phat huy vai tro, trach nhiém cua ca h¢ thong chinh tri, nong cot 1a
chinh quyén cac cap trong to chic tuyen truyén, phd bién, tap huan thi hanh
Luat. Cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat vé dat dai phai duoc
tién hanh thuong xuyén, lién tuc, cé trong tam, trong diém voi nodi dung thiét
thyc, hinh thirc da dang, phong pha phu hop ddi véi timg ddi twong. Dé nghi Bo
Tu phap ting cuong cac hoat dong truyén thong, tuyén truyén, phd bién Luat
nay, nhat 1a viée to chirc cac Hoi nghi chuyén sau, bién soan cung cép tai li€u
tuyén truyén cho céc dia phuong.

Xac dinh day 1a nhiém vu rat quan trong trong trién khai thi hanh Luat, véi
chirc nang, nhiém vy 1a co quan tham muu quan Iy Nha nudc ddi voi cong tac
tuyén truyén, phd bién gido duc phép ludt, 1a co quan thudng truc cia Hoi dong
Phéi hop phd bién gido duc phéap luat, S& Tu phap tinh Bic Giang di som dua
noi dung tuyén truyén, phd bién Luat Dat dai vao K& hoach cong tic nim cia
Uy ban nhan dén tinh, cta Hoi dong Phdi hop pho bién gido duc phap luat tinh
va yéu clu cac co quan uy vién Hoi dong tinh, Hoi dong cip huyén xéac dinh rd
nhiém vy nay trong K& hoach cong tic nam. Pong thoi dang thuc hién dong bo
cac hoat dong tuyén truyén, phd bién Luat nay, nhu: ngay 07/3/2024, So Tu
phap da tham muu Hoi ddng Phdi hop phd bién gido duc phap luat tinh ban hanh
Ké hoach sé 53/KH-HPPBGDPL t6 chirc Hoi nghi phd bién nhiing ndi dung
moi ciia Luat Dat dai dong bo ¢ 3 cip v6i hinh thic tryc tiép tai diém cau Uy
ban nhan dén tinh, két néi truc tuyén dén 10 huyén, thanh phd, thi xa va 209 x4,
phuong, thi tran; v4i thanh phén dai biéu tham dy khoang hon 1 nghin dai biéu.
P3i mé chuyén muc “Tim hiéu Luat DAt dai ndm 2024” trén Cong Pho bién gido
duc phap luat tinh, Hé thong thong tin phap luat tinh, Cong Thong tin dién tir
ctiia SO thudng xuyén ding tai nhirng tin, bai, hoi dap vé Luat; chuyén muyc nay
s& dugce link dén Céng Thong tin di¢n t&r cua tat ca cac co quan, ban, nganh,
doan thé va Uy ban nhan dan cip huyén, cip x4 trén dia ban toan tinh. Dong thoi
dang thuc hién viéc bién soan tai li¢u tuyén truyén vé Luat nay dé phat hanh dén
can bd, cong chirc va cac tang 16p Nhan dan. ...

4. Can t6 chirc thuc hién t6t viéc ra soat vin ban quy pham phap luat co
lién quan dén Luat Dat dai nam 2024 dé kip thoi bii bo, sira doi, bo sung, thay
thé, ban hanh méi cac van ban quy pham phap luat di ban hanh bao dam phu
hop véi Luat. Cac bg, nganh can phdi can cir vao chirc ndng, nhiém vu duoc
giao dé t6 chirc viée ra soat cac van ban quy pham phép luat c6 lién quan dén dat
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dai thudc linh vuc bd, nganh phu trach, ban hanh theo thdm quyén hodc trinh co
quan nha nudc cd tham quyén stra d6i, bd sung, thay thé, bii bo hodc ban hanh
moi dam bao pht hop vé6i quy dinh cia Luat Dat dai. Véi dia phuong, Hoi dong
nhan dan, Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém ra soat, sitra doi, bd sung,
thay thé, bdi bo cac vian ban quy pham phap luat vé dat dai thudc tham quyén
ban hanh, bio dam phu hop v6i Luat Dat dai va cac van ban quy dinh chi tiét.
Vé6i nhiém vu ndy, cac S&, nganh, trong d6 nong c¢dt 1a S¢ Tu phap va S Tai
nguyén va Moi truong, So Ké hoach dau tu tinh da va dang thuc hién dé bao
dam 13p dugc danh muc cac van ban can stra di, bd sung, thay thé, bai bo.

5. Tiép tuc thyc hién dong bod cac giai phap nang cao hiéu lyc, hiéu qua
trong cong tac thi hanh phép luat, siét chat ky luat, ky cuong, dé cao trach nhiém
cua nguoi ding déu, trach nhiém va tinh chu dong, tich cuc cua doi1 ngii cong
chirc gan véi ting cuong kiém tra, thanh tra nham phong ngira, phat hién, ngin
chén kip thoi va kién quyét xur ly nghiém cac hanh vi tiéu cuc, loi ich nhom, lgi
ich cuc b trong thi hanh phap luat. Cha trong t6 chirc ddi thoai véi doanh
nghiép, ngudi dan; kip thoi thao g& khé khin, vudng méc phat sinh trong qua
trinh t6 chirc thi hanh phép luat./.



TRIEN KHAI THI HANH LUAT PAT PAI NAM 2024 GOP PHAN
THAO GO KHO KHAN, VUONG MAC TRONG THUC TIEN
CUA TINH BINH DUONG

Nguyén Anh Hoa
Gidm déc 8¢ Tw phdp tinh Binh Dwong

1. Binh Duong 1a tinh thuéc Péng Nam B9, ndm trong vung kinh té trong
diém phia Nam, c6 dién tich tg nhién la 2.694,63 km2; trong do, dat nong
nghiép 14 202.661 ha (chiém 75,21%), dat phi nong nghiép 1a 66.802 ha (chiém
24,79%). Sau khi tach tinh (tir tinh Séng Bé, vao nim 1997), nhan thirc 1d thé
manh, kho khan, han ché cua dia phuong, Binh Duong da dinh dang m6 hinh
tang truong kinh té: 1dy cong nghiép 1a nén ting dot pha ma hat nhan chinh 1a
xay dung két cau ha tang giao thong, ha tang cac khu cong nghiép tap trung; qua
d6 Binh Duong da thu hit dau tw manh m&. Dén nay, Binh Duong c6 29 khu
cong nghiép, 12 cum cong nghiép; c6 66.000 doanh nghiép trong nudc, tong von
dau tu hon 726 ngan ty dong; 4.220 du an dau tu nudc ngoai (FDI) véi téng von
dau tu 40,3 ty USD tir 65 qudc gia va vung lanh thd. Co cdu kinh té chuyén dich
manh theo hudng cong nghiép-dich vu do6 thi-nong nghiép; ty 1€ do thi hoa trén
80%. Sau hon 27 nim xdy dung va phat trién, Binh Duong di dat duoc két qua
kha toan dién, ndi bat 1a vé phat trién kinh té, 1a mot trong nhiing tinh thu hut
dau tu hang dau cua ca nude.

Trén co sO nhan thirc rd vai trd, tAm quan trong cua dat dai, thoi gian qua,
Binh Duong d luén quan tam trién khai tt phap luat dat dai, cha trong cong tac
quan ly nha nudc vé dat dai; nho vay da dat nhiéu két qua tich cuec, nguén luc
dat dai duoc khai thac, st dung hiéu qua, gép phén vao thanh tyu phat trién
chung cua tinh. Trong d6, S& Tu phap trong thoi gian qua da tich cuc tham gia,
phdi hop voi cac S, nganh ting cuong cong tac tuyén truyén phap luat, cong
tac theo ddi thi hanh phap lut dit dai; tham muu cho Uy ban nhan dén tinh co
ban hoan thién thé ché vé dat dai & dia phuong; ban hanh cac quy dinh cu thé
hoa theo phan cip dé ap dung sat thuc tién dia phuong (nhu: Quyét dinh vé han
mirc giao dat &, dién tich tdi thiéu tach thira; Quy dinh déu gia quyén sir dung
dat dé giao dit co thu tién str dung dat hodc cho thué dét trén dia ban tinh Binh
Duong; tham gia hoi dong tham dinh gia dat...).

2. Luat Pat dai naim 2024 duogc Qudc hoi thong qua di co nhiéu diém méi
so voi Luat Dat dai nam 2013, qua trinh thyc hién s€ tdc dong tich cuc dén
nguodi dan, doanh nghiép, nén kinh té; d@)ng tho1 mot ) quy dinh cua Luat Dit
dai nam 2024 s& gop phan thao g& duoc kha nhiéu vudng mic trong thoi gian
qua tai cac dia phuong, trong d6 c6 Binh Duong. Mot s6 diém méi c6 thé ké dén
nhu sau:
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2.1. Vé da dang hoa viéc tiép cin dat dai dé thyc hién dy 4n phat trién
kinh té - xa hdi

Piéu 79 Luat Dét dai nam 2024 quy dinh cu thé cac truong hop Nha nudc
thu hoi dat trong truong hop that can thiét dé thuc hién du an phat trién kinh té -
x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong cong nham phét huy ngudn luc dat dai, ning cao
hiéu qua sir dung dat, phat trién ha tang kinh té - xa hoi theo hudng hién dai,
thuc hién chinh séch an sinh xa hoi, bao vé¢ moi trudong va bao ton di san van
héa.' Bén canh d6, diém ¢ khoan 1 Diéu 127 Luat Dit dai naim 2024 cho phép st
dung dét thuc hién du an phat trién kinh té - x3 hoi thong qua thda thuan vé nhan
quyén sir dung dét trong truong hop du an khong st dung vén ngin sach nha
nude va thude truong hop thu hdi dét tai Didu 79 cua Luat ndy nhung nha dau tu
lwa chon phuong an thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat, khong dé xuit thu
hoi dat.

Nhu véy, quy dinh tai diém c khoan 1 Piéu 127 Luat it dai nam 2024 13
rat “linh hoat”, ton trong nguyén tic tu do, tu nguyén cam két, dam bao nguyén
tac thi trudong, hai hoa loi ich cia Nha nudc, ngudi c6 quyén st dung dat va
doanh nghi¢p c6 nhu cau st dung dat; qua doé tao co hoi, thuén lgi cho céc nha
dau tu c6 nhu cau st dung dat thuc hién dy an dau tu ma khong phai thyc hién
theo hinh thirc thu hdi dat; ¢dam bao an ninh, trat ty va phu hop vai thyc tién cua
Binh Duong.

2.2. V& x4c dinh nghia vu tai chinh cia doanh nghiép cé von diu tu
nuwéc ngoai nhan chuyén nhwgng quyén sir dung dat gan véi viéc chuyén
nhugng toan b§ hoidc mot phan du an dau tw

Theo quy dinh tai Piéu 169 Luat Pat dai nam 2013 thi doanh nghiép co
vbn dau tu nudc ngoai khéng duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat dé
thyc hién dy 4n dau tu. Tuy nhién, Diéu 51 Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 lai ¢6 quy dinh vé thi tuc chuyén nhuong toan bd hodc mot phan dy an bét
dong san cho phép chii dau tu nhan chuyén nhuong du 4n bat dong san 1a doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, theo d6: “Truong hop chii dau tw nhdn chuyén
nhirong diw dn bat dong san la doanh nghiép c¢é vén dau tw nwée ngoai thi sau
khi ¢6 quyét dinh cho phép chuyén nhwong dw dn ciia co quan nha niede cé tham
quyén, chi dau tw chuyén nhwong lam thi tuc trd lai ddt cho Nha nuéce; co quan
nhd nwée o tham quyén quyét dinh giao ddt. cho thué ddt d6i véi chi dau tw
nhén chuvén nhwong trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhdn di hé so hop 18”.
Bén canh d6, viéc thuc hi¢n nghia vu tai chinh dugc quy dinh: sau khi dugc nha
nudc giao dat, cho thué dit thi bén nhan chuyén nhuong (12 doanh nghiép c6

' Gom 31 trudng hop cu thé va 01 truong hop du phong tai khoan 32 Diéu 79 Luét Dat dai nim 2024: “Truong
hop thu hoi dat dé thuc hién du dn, cong trinh vi loi ich quoc gia, cong cong khong thugc cac truong hop quy
dinh tir khodn 1 dén khodan 31 cua Piéu nay thi Quéc héi sira doi, bo sung cdc truong hop thu hoi dat ciia Diéu
nay theo trinh ty, thu tuc rut gon”.
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von dau tu nudc ngoai) khong duoc ké thira phan nghia vu tai chinh ma bén
chuyén nhugng da ndp, ma phai thyc hién nghia vy tai chinh nhu truong hop
giao dat, cho thué dat méi theo quy dinh tai cac Nghi dinh s6: 45/2014/ND-CP,
46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu; déng tho1, do thuc hién thua tuc
ti nguyén tra lai dat nén doanh nghiép chuyén nhuong du an chi duoc hoan tra
lai tién sir dung dat, tién thué dat da nop theo bang gia dat (theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 4 Thong tu 80/2017/TT-BTC ngay 02/8/2017 ctia Bo Tai chinh).

Tuy nhién, theo quy dinh cua Luat Pt dai nam 2024 (khoan 3 Piéu 142,
khoan 16 Piéu 260), doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai theo quy dinh cia
Luét Kinh doanh bét dong san $6 66/2014/QH13 da duogc stra ddi, bd sung mot
s6 diéu theo Luat s6 61/2020/QH14 dang thuc hién thi tuc nhan chuyén nhuong
toan bd hoac mot phén du 4n bat dong san nhung dén ngay Luat nay c6 hi¢u luc
thi hanh ma chua hoan thanh cac thu tuc vé dit dai doi voi du an hodc phan du
an nhan chuyén nhuong thi co quan nha nudc c6 tham quyén thuc hién thu tuc
giao dit, cho thué dét cho bén nhan chuyén nhuong, cip Gidy chimg nhin quyén
str dung dat, quyén so hitu tai san gin lién v6i dat theo quy dinh cta Luét nay.
Bén nhan chuyén nhugng toan bd hodc mot phén du 4n bat dong san duoc Kké
thira quyén va nghia vu vé dat dai ctia bén chuyén nhuong dy an.

Nhu véy, quy dinh ctia Luat Dat dai ndm 2024 di tho g& dugc kho khan,
vuéng méc dbi voi truong hop doanh nghiép c¢6 vén dau tu nuwde ngoai nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat gin véi viéc chuyén nhuong toan bo hoic
mot phén dy 4n dau tu, cu thé:

- Dy 4n khong thudc truong hop thu hoi dat va khong phai thyuc hién céc
nghia vu tai chinh nhu truong hop giao dt, cho thué dat méi theo quy dinh tai
cac Nghi dinh sé: 45/2014/ND-CP, 46/2014/ND-CP.

- Dy 4n thudc truong hop sir dung dat dé thuc hién dy an phat trién kinh té
- x4 hoi thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén st
dung dat thi co quan nha nuéc c¢6 tham quyén sé thyc hién thu tuc giao dat, cho
thué dat cho bén nhan chuyén nhugng, cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dét,
quyén s¢ hitu tai san gin lién véi dat theo quy dinh va bén nhan chuyén nhugng
toan by hoac mot phé‘m du 4n bat dong san dugc ké thira quyén va nghia vy vé
d4t dai cua bén chuyén nhuong dy an.

* Lién quan giai quyét tha tuc dat dai va nghia vy tai chinh ddi véi cac du
an dau tu do doanh nghiép co vbn dau tu nude ngoai thuc hién, kién nghi thoi
gian t6i: Khi xay dung Nghi dinh, vi cac trudng hop nay can hudng dan cu thé
viéc ding ky bién dong vao Gidy chung nhin quyén sit dung dat di cap. Xem
xét quy dinh diéu khoan chuyén tiép ddi véi cac dy an di va dang thuc hién thu
tuc chuyén nhuong du 4n hoac mot phén du an nhung chua hoan thanh nghia vu
tai chinh, dugc thyc hién theo quy dinh phap luat dét dai nam 2024.
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2.3. Vé thu héi dit do chiam tién dd sir dung dat

So v6i quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2013, Luat Dat dai ndm 2024 (khoan
8 Piéu 81) di b sung thém truong hop xir 1y ddi v6i dat duge Nha nude cho
phép chuyén muc dich st dung, cong nhin quyén st dung dat, nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu, cu thé: “... Nha nude thu
hoi dat ma khéng boi thirong vé dat, tai san gan lién véi dat va chi phi dau tw
vdo dat con lai”. D@)ng thoi, tai khoan 9 DPiéu 81 Luat Dat dai nam 2024 quy
dinh: “Cdc truong hop quy dinh tai cac khoan 6, 7 va 8 Diéu nay khéng dp dung
doi véi trweong hop bat khd khing”.

Nhu vay, Luat Dat dai nim 2024 da quy dinh ché tai cu thé, phu hop hon
d6i voi cac truong hop cham tién do sir dung dat va thao g duoc kho khan,
vuong méc khi thu hdi dat thuc hién du an dau tu. Tuy nhién, Chinh phu can
quy dinh cu thé trong Nghi dinh trién khai thi hanh mét sb truong hop bét kha
khang; dong thoi, nén xem xét phan cap cho tinh xac dinh truong hop bat kha
khang d6i voi timg du 4n cu thé dé giup day nhanh tién d6 thuc hién du an dau
tu (hién nay, khoan 1 Didu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 méi
chi quy dinh: “Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh cin ¢t quy dinh vé cac truong
hop bat kha khang cia phap luat va thyuc & trién khai cac du an dau tu dé xdc
dinh thoi gian bi anh hwong ciia truong hop bat kha khang doi véi du én thude
dia ban mot tinh, thanh phé truc thudc trung wong...”.

2.4. Xir ly dit c6 ngudn goc tir ndng, lAm truong

Ngay 16/6/2022, Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa XIII da ban hanh
Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao hiéu lyc, hi¢u quéa quan ly va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tro
thanh nudc phat trién c¢6 thu nhap cao va Nghi quyét s 19-NQ/TW vé nong
nghiép, nong dan, nong thon dén nam 2030, tam nhin dén nam 2045. Ca 2 Nghi
quyét nay déu yéu cau xur 1y triét dé nhitng ton dong vé dat dai co ngudn gdc tir
néng, 1am trudng, chim dut tinh trang cic cong ty nong, 1am nghiép duoc giao
dat, cho thué dat nhung khong dau tu, t6 chirc san xuit ma khoan tring cho ho
gia dinh, c4 nhan. Noi dung nay duoc quy dinh cu thé hoa tai khoan 2 Diéu 137,
khoan 2 Diéu 139,” Piéu 181* Luat Pat dai nim 2024 va giao Chinh pha quy
dinh chi tiét.

Quan hé quan ly dat dai c6 tinh lich st, phic tap, dat co6 ngudn gdc nong,
lam truong kha 16m va thyc trang quan ly tai cac dia phuong, trong d6 co6 tinh

2 “Hp gia dinh, ca nhén dang str dung dat co glay td cua nong, lam truong quoc doanh v& viéc giao dat de lam

nha ¢ hodc lam nha ¢ két hop véi san Xuat ndng, lam nghiép trude ngay 01 thang 7 ndm 2004 thi dugc cép Giay

chung nhan quyén sir dung dat, quyen sO hitu tai san gan hen voi dat va khong phai nop tién sir dung dat”.
“Truong hop st dung dat do lan dat, chiém dat c6 nguon gdc nong, 1am truong di dugc Nha nudce giao dat

khong thu tién sir dung dat cho cac ddi tugng qua cac thoi ky thi xir Iy nhu sau: ...”

Y “Dit do cdc cong ty néng, lim nghiép qudn Iy, sir dung...”.
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Binh Duong con ton tai mot sé van dé, nhu: bién dong nhiéu; ranh mébc khong
rd rang... Trong khi d6, co s¢ phap 1y dé xtr Iy vi pham thi lién quan dén nhiéu
van ban thudc cac linh vuc khéc nhau g6m Luat Lam nghiép, phap ludt vé quy
hoach, dau tu, dan su, quy dinh vé co ciu, to chirc cac don vi quan ly ru’ng
Luat Dat dai nam 2024 chi méi quy dinh vé nguyén tic xu Iy dat co nguon gdc
tir néng, 1am trudng. Do d0, dé nghi B Tai nguyén va Mbi truong phdi hop véi
Bo nong nghiép va Phat trién nong thon cing B Tu phap va céc dia phuong
lién quan, trong d6 cé tinh Binh Duong dé xuat Chinh phu c6 quy dinh chi tiét,
rd rang van dé nay, dam béo tinh kha thi; qua d6 gop phan dam bao an ninh, trat
tir va phat trién kinh té - xa hoi ctia cac dia phuong.

2.5. Vin dé Ho gia dinh sir dung dit; cip gidy chimg nhin quyén sir
dung dat, tai sin gin lién v6i dit 1a tai san chung ciia vo chong.

(i) V& ho gia dinh sir dung dat, Piéu 4 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé
ngudi st dung dat, trong d6 khong co ho gia dinh. Theo d6 thi tir ngay
01/01/2025 khong con cap dat cho ho gia dinh. Pay 1a diém mai so v6i Luat Dat
dai trudc day.

Thuc té dat ra 1a khi thyc hién cong ching, ching thuc cac hop dong,
giao dich lién quan dén Gidy chimg nhin quyén st dung dat cip cho “Ho gia
dinh st dung dat” trudce ngay Luat dat dai nam 2024 c6 hiéu luc thi dugc xac
dinh nhu thé nao? Pay la mot trong nhing van dé can dugc hudng dan chi tiét,
Ba&i Luat Dat dai nam 2013 ¢ quy dinh vé ho gia dinh song chua thét cu thé,
thyc tidn con c¢é nhiéu cach hiéu va ap dung khic nhau, kho khan, lung ting
trong thyc hién, nhét 1a viée xac dinh thanh vién ho gia dinh khi thyc hi¢n cong
ching, ching thuc cac hop dong, giao dich lién quan dén Gidy ching nhén
quyén sir dung dt cap cho “Ho gia dinh”.

(ii) V& van dé cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat tai san gan lién voi
dat 1a tai san chung ciia vo chong (quy dinh tai khoan 4 Piéu 98 Luat Dat dai
nim 2013; khoan 4 Diéu 135 Luat Dit dai nim 2024).

Luat Dat dai ndm 2013 (khoan 4 Diéu 98) quy dinh: “Trieong hop quyén siv
dung dat hodc quyén sit dung dat, quyén sé hivu tai san gan lién véi dat hodc
quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat la tai san chung cia vo va chong thi phdi
ghi cd ho, tén vo va ho, tén chong vao gidy chimg nhdn quyén sir dung dat,
quyén s¢ hiru tai san gan lién véi dat, trir treong hop vo va chong ¢ thod thudn
ghi tén mot nguoi”. Trén co so quy dinh ndy, thuc tién & Binh Duong thyc hién
theo hinh thirc vo hodc chdng uy quyén cho ngudi con lai dai dién ky hop dong
chuyén nhu:ong, hoac vg hoéc ch6ng 1ap van ban cam két tai san riéng (sd tién
nhan chuyén nhugng) 1a ngudn tién rleng ctia vo hodc chdng trong thoi ky hon
nhan. Khi nhan chuyen nhuong QSD dat chong hodc vo dung tén trong gidy
chuing nhan QSD dat. Cach lam nay tao thuan loi, linh hoat cho nguoi dan; cling
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khong thiét hai dén quyén, loi ich hop phap ddi vdi vo hodc chong trong viée
dinh doat tai san chung trong thdi ky hon nhan. Boi 18, truong hop ¢6 tranh chap
thi Toa an ap dung khoan 1, khoan 3 Piéu 33 Luat Hon nhan gia dinh dé xac
dinh tai san riéng, chung ciia vg chong. (Mot sé dia phuong khac thi khi nhan
chuyén nhuong ca v chong cung phai ky tén nhan chuyén nhugng trong hop
dong hodc ity quyén cho mot ngudi ky tén trong hgp dong chuyén nhuong-néu
1a tai san chung).

Luat Dat dai ndm 2024 d3 quy dinh rd hon, theo d6: “Trudng hop quyén st
dung dat hodc quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru tai san gan lién voi dat hodc
quyén s¢ hiru tai san gan lién voi dat 1a tai san chung cta vo va chdng thi phai
ghi ca ho, tén vo va ho, tén chéng vao Gie‘iy chuing nhan quyén su dung dat,
quyén so hiru tai san gan lién v6i dat, trir truong hop vo va chong ¢6 théa thudn
ghi tén mét nguwoi dé dimg tén lam dai dién cho vo va chong”.

Tuy nhién, thuc tién cho thiy chua c6 quy dinh, hudng din lam thoa thuan
dé ghi tén mot nguoi trén Gidy chimg nhan quyén s dung dat tai san gin lién
vGi dat 1a tai san chung cta vo chong 1a nhu thé ndo. Vi vay, kién nghi co quan
c6 tham quyén huong dan 15 quy dinh nay, ndi dung thoa thuan nhu thé nao, co
can cong chimg, ching thyc hay khong, néu cong chimg thi c6 xac dinh thim
quyén theo dia giéi hanh chinh hay khong?... dé tao thuan loi cho nguoi dan va
thong nhét trong t6 chirc thyc hién tai dia phuong.

3. Luat Dat dai nam 2024 c6 nhidu diém méi, s& thao g& nhiéu bt cap,
vuéng miéc lién quan dat dai trong thoi gian qua, qua d6 gop phan phat trién
kinh té - x4 hoi cho cic dia phuong, trong d6 ¢6 tinh Binh Duong. Tuy nhién,
viéc xay dung, ban hanh cac van ban quy pham phép luat, huéng dan chi tiét
Luat’ dong vai tro hét suc quan trong dé dua Luat Dat dai ndm 2024 vao cudc
song. Bén canh d6, viéc to chire thi hanh phap luat dat dai (nhat 1a nhitng diém
moi) kip thoi, hi€u qua, 1a mot trong nhirng khau can phai dugc chu trong dé cao
hon nita trong tho1 gian téi./.

* Theo Ké hoach trién khai thi hanh Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 duoc ban hanh kém theo Quyét dinh s6
222/QD-TTg ngay 05/3/2024 cua cta Thu tuéng Chinh pht, Chinh phd, Thi tuéng Chinh phu va cac B sé ban
hanh 16 van ban quy dinh chi tiét Luat Dat dai (g0m 09 Nghi dinh cta Chinh phii, 01 Quyét dinh cta Thu tudng
Chinh pht va 06 Thong tu ciia B trudng).



TRIEN KHAI THI HANH LUAT PAT PAI NAM 2024 NHAM THAO GO
MOT SO VUONG MAC TRONG THU'C TIEN THANH PHO PA NANG

Lé Thi Xuian Nga
Phé Giam doc S¢ T phdp thanh phé Pa Nang

Luat Dat dai nam 2024 (thay thé Luat Dat dai nam 2013) duoc Qudc hoi
khoa XV thong qua ngay 18/01/2024 tai Ky hop bat thudng 1an thir 5, v6i bd cuc
gdm 16 Chuong, 260 Piéu dugc coi 1a budc tién 16n vé hoan thién thé ché, thac
day thi truong dat dai, xdy dung va bat dong san (BDS) Viét Nam phat trién
lanh manh, minh bach va bén viing hon. Luat cling quy dinh nhiéu ndi dung méi
dé giai quyét nhitng van dé dit ra tir thyc tién, phit hop voi xu thé phat trién kinh
té - x4 hoi cua dat nudc; sira d6i, bd sung cac quy dinh chua phu hop da duge
chi ra trong qué trinh tong két thi hanh Luat Dat dai nam 2013,

Xuat phat tir thyc tién cong tic tham muu quan 1y nha nuéc tai S¢ Tu
phap thanh phd Pa Néng dbi véi cac linh vuc c6 lién quan dén dat dai nhu hoat
dong gop ¥, thim dinh vin ban quy pham phéap luat cia Hoi dong nhan déan, Uy
ban nhan dan thanh phd vé quan ly dat dai; hoat dong cong ching, ddu gia
quyén str dung dat, viéc ra soat tinh phap 1y cac du an dau tu c6 st dung dat,
tham gia thanh vién Hoi dong tham dinh Bang gia dat,... toi cho rang rat nhiéu
quy dinh méi ctia Luat s& ¢ tac dong sau rong dén sy phat trién kinh té - xa hoi
cta thanh phd Pa Ning, gop phan thao g& mot s6 vudng mic, bat cip vé cong
tac quan ly dat dai va cac linh vuc khac c6 lién quan tai Thanh phé trong thoi
gian qua.

I. MOT SO PIEM MOT CUA LUAT PAT PAI NAM 2024 CO TAC
PONG THAO GO POI VOI CAC VUONG MAC, BAT CAP TRONG
THU'C TIEN CUA THANH PHO PA NANG

1. Quy dinh xiy dung bang gia dat

Pé thé ché hoa theo dung tinh thin Nghi quyét 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 cia Hoi nghi 1an thir 5 Ban Chap hanh Trung wong Pang khéa XIII,
theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024, tir ngay 01/01/2026 bang gia dat s&
duoc x4y dung va ban hanh hang nim dé bao dam bam sat dién bién thyc té thi
truong va mé rong pham vi ap dung bang gia dit, thay vi xdy dung bang gia dat
05 ndm/lan theo quy dinh cua Luat Pat dai nim 2013. Pong thoi, Luat Dét dai
nam 2024 ciing bé quy dinh vé khung gia dét tai Luat Dat dai nam 2013. Cu thé,
khoan 3 Diéu 159 Luat it dai nam 2024 quy dinh: “Uy ban nhdn déin cap tinh
xdy dung, trinh Hoi dong nhdn dén ciing cdp quyét dinh bang gid dat lan dau dé
cong bé va dp dung tir ngay 01/01/2026. Hang nam, Uy ban nhdn ddn cdp tinh
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c6 trach nhiém trinh Hoi dong nhdn dan cdp tinh quyét dinh diéu chinh, sira doi,
b6 sung bdng gia dat dé cong bé va dp dung tir ngdy 01 thang 01 ciia nam tiép
theo. Trwong hop can thiét phai diéu chinh, sira doi, bé sung bang gid dat trong
nam, Uy ban nhdn ddn cdp tinh ¢6 trach nhiém trinh Hpi dong nhdn déan cdp
tinh quyét dinh...”. Pong thoi, khoan 2 Diéu 159 Luat nay quy dinh: “Bdng gid
dat dwoc xdy dung theo khu vuc, vi tri. Péi véi khu vue ¢6 ban dé dia chinh sé
va co s¢ dir liéu gid dat thi xdy dung bang gia dat dén timg thira dat trén co so
viing gid tri, thira ddt chuan”. Viéc quy dinh Uy ban nhan dan cép tinh xay
dung, trinh Hoi dong nhan dan cung cap ban hanh bang gia dat hang nim s& ¢
tac dong tich cuc dén hiéu qua quan 1y nha nuwdc vé tai chinh dat dai déi voi
thanh phd Pa Nang.

Mic du, Luat Dat dai ndim 2013 quy dinh Bang gia dat duoc xay dung
dinh ky 05 nim mot lan va cong bd cong khai vao ngay 01 thang 01 ciia nim
dau ky.' Tuy nhién, thyuc té cho thiy Bang gia cac loai dit cua giai doan 2020-
2024 trén dia ban thanh phd Pa Nang khong “on dinh” trong giai doan 05 nim
ma co sy thay d6i, diéu chinh nhiéu 1an dé bao dam phu hop véi bién dong gia
dat trén thj trudng ciing nhu su thay doi cua tinh hinh thyuc té do viéc diéu chinh
quy hoach, ké hoach st dung dat; thay d6i muc dich st dung dat va bd sung cac
duong, phd chua ¢ tén trong bang gia dét... Trong khi d6, Luat Dt dai nam
2013 va Nghj dinh s6 44/2014/ND-CP (dugc sira doi, bd sung) chi quy dinh ban
hanh bang gia dat dinh ky 5 nim va diéu chinh bang gia dat trong ky, khong quy
dinh cho phép ban hanh bang gia dat méi thay thé bang gia dat ciia nim dau ky.
Do d6, viéc diéu chinh, stra ddi, bd sung bang gia dat lién tuc, nhiéu 1an nhu
thyc té thoi gian qua cta thanh phd Pa Ning dan dén bat cap trong t6 chirc thi
hanh, gay khoé khan cho céc ca nhan, td chire, doanh nghié¢p theo doi, tiép can, ap
dung cac quy dinh vé gia dat. Nhat 1a viéc sira d6i, diéu chinh lién tuc cac quy
dinh ctia Bang gia dat tir 01 quyét dinh gbc c6 thé dan dén su chong chéo giira
céc bang gia, hon nita co quan nha nude ciing phai lién tuc xt Iy chuyén tiép cac
van dé vé nghia vu tai chinh cta to chirc, ca nhan lién quan dén gia dat do su
thay d6i, diéu chinh bang gia.

Vi quy dinh méi cua Luat Dat dai nam 2024, viéc ban hanh bang gia dat
hang nam s€ dam bdo tuan thu nguyén tac thi truodng, thé hién sy linh hoat, cap
nhdt cao, sat gia thi truong.

Bén canh d6, viéc ban hanh bang gia dat hang nam ciing gop phan giai
quyét thuc trang bt cap hién nay trén dia ban thanh phd 13 tinh trang tht thu
thué thu nhap tir chuyén nhuong quyén sir dung dat. Luat Pat dai quy dinh Bang
gia dat dugc sir dung dé tinh thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat ddi véi
hd gia dinh, ca nhan. Hi¢n nay, theo quy dinh tai Pieu 12 Thong tu

' Piéu 114 Luat D4t dai nim 2013.
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111/2013/TT-BTC (duge sira doi boi Diéu 17 Théng tu 92/2015/TT-BTC), gia
chuyén nhuong ddi véi chuyén nhuong quyén st dung dat 1a gia ghi trén hop
dong chuyén nhuong tai thoi diém chuyén nhuong. Trudng hop trén hop dong
chuyén nhuong khong ghi gia hodc gia trén hop ddng chuyén nhwong thap hon
gia dat do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong thi
gia chuyén nhuong s& dugc xac dinh theo bang gia dat do Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong.

Piéu nay din dén tinh trang khi mua ban thyc té gia rat cao nhung ghi
trong hop dong thi thap hon bang gia dat dé duogc tinh thué theo bang gia dat,
nhung gia trong bang gid dat thap hon nhiéu so véi gid thi truong. Tir d6 gy
that thu ngan sach va quan trong hon 1a Nha nudc khong co dit lidu gia dat ding
thuc té thi truong chuyén nhuong dé phuc vu cho viéc xay dung co s¢ dit li¢u
gia dat, xdy dung bang gia dat va xac dinh gia dat cu thé. Vi thé, véi viéc ban
hanh bang gi4 dat hang nam dé sat voi gia thi truong, ngudi dan s& phai ké khai
ding hodc sat hon voi gia chuyén nhuong bat dong san thuc té theo gia thi
truong. Piéu nay giup Nha nudc han ché that thu ngan sach cling nhu gép phan
khic phuc tinh trang khai “hai gia” khi giao dich, chuyén nhuong nha dat nhu
hién nay.

2. Quy dinh vé ngudi sir dung dit 1a “H gia dinh”

Luat Dat dai 2013 quy dinh nguoi sir dung dat duge Nha nudc giao dat,
cho thué dat, cong nhin quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dat theo
quy dinh cta Luat nay bao gdm ho gia dinh, ca nhan trong nudc.

Tuy nhién, ké tir ngay Luat Dat dai nim 2024 c¢6 hiéu luc thi hanh s&
khong con nguoi st dung dat 1a “ho gia dinh” (Piéu 4), tic 1a tir ngay
01/01/2025, Nha nudc sé khong thuc hién giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén str dung dit, nhan chuyén quyén sir dung dat cho nguoi str dung dat véi tu
cach ho gia dinh sir dung dat”.

Luat Pat dai nam 2024 chi cong nhan “ho gia dinh sir dung dat” 1a nhiing
ngudi ¢6 quan hé hon nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh cta phap
luat vé hon nhan va gia dinh, dang song chung va co quyén si dung dat chung
tai thoi diém duwoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung
dat, nhan chuyén quyén sir dung dét truéc ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh
(khoan 25 Diéu 3) va xur Iy cac van dé lién quan dén quyén str dung dat ciia “ho
gia dinh” trudc ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh (Diéu 259).

Ciing theo quy dinh tai Piéu 119, khoan 2 Diéu 259 Luat Dat dai 2024, tir
ngay 01/01/2025, ho gia dinh chi duoc giao dat, cho thué dat (trong d6 co giao

: Tuy nhién, khoan 4 Piéu 119 Dat dai nam 2024 quy dinh mét trong céc trudng hop giao dat co thu tién str dung
dat la “Hg gia dinh, ca nhan, ... dugc giao dat do dugc boi thuong bang dat khi Nha mudc thu hoi dat theo quy
dinh cua Ludt nay.” (7). Bay c6 thé 1a van dé can duoc co quan c6 tham quyén hudng dan de lam ro.
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dat &) néu thudc trudng hop duoc bdi thuong bang dat khi Nha nude thu hoi dat;
dong thoi, trong quyét dinh giao dit, cho thué dat phai ghi cu thé cac ca nhan 1a
thanh vién ho gia dinh c6 quyén sir dung dat.

Péi voi truong hop cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru tai san gén lién véi dat thude quyén st dung cua hg gia dinh (dugc xac dinh
trude ngay 01/01/2025), khoan 5 Piéu 135 Luat Pat dai 2024 quy dinh cép 01
Gidy chung nhan ghi diy du tén thanh vién co chung quyén st dung dat ctia hd
gia dinh. Theo d6, viéc x4c dinh cac thanh vién c6 chung quyén st dung dét cua
ho gia dinh dé ghi tén trén Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai
san gén lién voi dat do cac thanh vién nay tu thoa thuén va chiu trach nhiém
trude phap luat.

Day la cac diém moi cia Luat DAt dai ndm 2024 so véi Luat Dat dai nam
2013 lién quan dén nguoi sir dung dat 1a “ho gia dinh”. Ly do cta su thay d6i
nay 1a vi hién nay viéc x4c dinh cac thanh vién trong ho gia dinh con gip nhiéu
khoé khan, vudng mic, anh huong dén viéc thuc hién cac giao dich vé quyén sur
dung dat ma trén Gidy ching nhan quyén sir dung dat chi ghi tén cua cha ho
gia dinh.

Trén thuc t& quan 1y nha nudc vé hoat dong cong ching tai thanh phd Pa
Néng, theo phan anh ctia cac t6 chirc hanh nghé cong ching trén dia ban thanh
phd, S& Tu phap nhan thdy, theo quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2013, khi thuc
hién cac quyén cua nguoi sit dung dat déi voi Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat ghi ho gia dinh gap nhidu vuéng mic trong xac dinh cac thanh vién cta ho
gia dinh tai thoi diém dugc cdp Gidy chimg nhan. Hién nay, chua c6 vin ban
nao huéng dan cu thé vé viéc xac dinh thanh vién trong ho gia dinh. Cac t6 chirc
hanh nghé cong chimg khi giai quyét cac giao dich vé dat dai cua ho gia dinh
thudng cin ¢t vao sd ho khau cta ho gia dinh tai thoi diém cap gidy chirg nhan
quyén st dung dat dé xac dinh nhitng thanh vién trong ho. Trudng hop khach
hang khong xuat trinh duoc s6 ho khau tai thoi diém cdp dat thi phai lam don
xin xac dinh nhan khiu tai co quan Cong an dia phuong quan 1y ho dé xac dinh
sO lugng nhan khau tai thoi diém can xé4c dinh. Tuy nhién, trén thyc té ¢ nhiing
thanh vién cung chung ho khau nhung khong phai 1a thanh vién trong gia dinh,
khong co tai san chung, khong cing dong gop cong sitc dé san xuat theo quy
dinh cua phéap luat vé “hd gia dinh” (vi du trudng hop nhap nho ho khau...).
Nhung khi yéu cu cong chimg ddi véi dat thudc quyén sir dung cua ho gia dinh,
cong chimg vién khong thé loai trir nhitng nguoi nay, vi khong c6 co sd dé xac
dinh quyén lgi ctua ho trong hg. Mat khac, theo quy dinh tai Luat Cu tr, ké tur
ngay 01/01/2023, s6 ho khau, s tam tra chinh thic hét gia tri s dung. Bén canh
d6, co quan cong an chi xac nhan céc thanh vién c6 trong ho khau tai mot thoi
diém nhat dinh chir khong phai thoi diém cap Gidy ching nhan. Ngudi dan phai
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mat nhiéu thoi gian, cong stc lién hé véi nhiéu co quan dé xin xac nhan céac
thanh vién c6 quyén su dung dat cua ho.

Vi vay, quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2024 vé viéc trong quyét dinh giao
dat, cho thué dat phai ghi cu thé cic ca nhan 14 thanh vién ho gia dinh c6 quyén
str dung dét (trong truong hop ho gia dinh str dung dat trude ngay 01/01/2025
duge Nha nude bdi thuong vé dat) va quy dinh Gidy ching nhan ghi diy du tén
thanh vién c6 chung quyén s dung dat cua ho gia dinh s& giai quyét duoc
vuong mic, bat cap néu trén va tao thudn loi cho ngudi dan khi thyc hién cac
quyén cua nguoi st dung dit ciing nhu gitp cho hoat dong cong chimg dugc
minh bach, hiéu qua, ding phép luat, bao dam quyén loi hop phép, chinh dang
cua nguoi dan.

3. Quy dinh giai quyét vé tai chinh dit dai, gia dat truwéc ngay Luat
dit dai 2024 c¢6 hiéu lyc thi hanh

Luat Pat dai nam 2024 quy dinh nhiéu ndi dung xur Iy chuyén tiép va giai
quyét cac van dé vudng mic lién quan dén giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat ciia cdc giai doan truée, bao gom cd giai doan trude ngay
01/07/2014 ma chua dugc quy dinh xtr 1}'/ tai Luat Dat dai nam 2013. Trong do,
dang chu y 1a quy dinh tai Diéu 257 vé xir Iy chuyen tiép nham giai quyét cac
vuéng mic lién quan dén tai chinh dat dai, gia dat ddi voi cac truong hop dugc
Nha nuéc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han
str dung dat, diéu chinh thoi han str dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai va quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan
trudc ngay Luat nay c6 hi€u luc thi hanh. Theo do, Ludt quy dinh xtr ly céc
truong hop giao dét, cho thué dét trong thoi ky ap dung phap luat dat dai nam
1993 va 2003 nhu sau:

“a) Déi véi triong hop giao dat, cho thué dat theo quy dinh ciia Ludt Pdt
dai nam 1993, Ludt Pt dai s6 13/2003/QH11 va cdc van ban quy dinh chi tiét,
hwéng dan thi hanh ma dwoc ban giao ddt trén thiee té trude ngay 01 thang 01
nam 2005 thi chinh sdch thu tién sir dung dat, tién thué dat va gia dat dé tinh
tién sir dung dat, tién thué dat ap dung tai thoi diém bang gia dat nam 2005 do
Uy ban nhan dén cdp tinh ban hanh c¢6 hiéu e thi hanh;

b) Poi véi truong hop giao dat, cho thué dat theo quy dinh ciia Ludt Dat
dai nam 1993, Ludt Pt dai s6 13/2003/QH11 va cdc van bdan quy dinh chi tiét,
hwéng dan thi hanh ma dwege co quan nha nwée cé tham quyén ban giao dat trén
thuee té tir ngay 01 thang 01 nam 2005 dén truée ngdy Ludt ndy cé hiéu lic thi
hanh thi chinh sach thu tién sir dung ddt, tién thué dat va gia ddt dé tinh tién sir
dung dat, tién thué dat dwoc xdc dinh tai thoi diém ban giao dat trén thuc té”.

Trén thyc té tai thanh phd Pa Néng, trong thoi ky ap dung Luat Dat dai
nam 2003 ¢o rit nhiéu dy 4n d3 duoc giao dat, cho thué dat nhung dén nay du an
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gip phai vudng méc vé xac dinh gia dat, nhiéu dy an chua thé hoan thanh nghia
vu tai chinh, khong du diéu kién cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat, gdy anh huong dén quyén loi
chinh dang cia cic nha dau tu thir cip da nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat thudc du an tir chi déu tu.

Trong giai dogn thyc hién Ludt Pdt dai nam 2003, tai thanh pho”' Da Nc%ng
c6 nhiéu dw an chii dau tw dwoc giao dat, cho thué dat va nop nghia vu tai chinh
theo cic Théa thudn nguyén tic ky véi Thanh pho. Tuy nhién, viéc thu tién sir
dung dat, tién thué dat xdc dinh theo Théa thudn nguyén tic la khéng phit hop
véi quy dinh ciia Ludt Pdt dai nam 2003 va cac van ban quy dinh chi tiét, huéng
dan thi hanh Ludt, dia dwoc chi ra trong Két ludn sé6 2852/KL-TTCP ngay
02/11/2012 ciia Thanh tra Chinh phii (nhu kéo dai thoi gian cho thué dat tir 50
niam 1én 70 nim ma khong thu bo sung tién thué dat; xac dinh gia thu tién sir
dung dat khi giao dat thap hon bang gia dat do thanh phd ban hanh va gia do Hoi
dong tham dinh gia thanh phd trinh; xac dinh gia dat san xuat kinh doanh trudc
thoi diém c6 Quyét dinh giao dat, cho thué dat sau d6 diéu chinh sang dit &
nhung khong xac dinh lai gia dat...). Cac du an nay di duoc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat mot phén hoac toan bd du an; d@)ng thoi, da duoc Uy
ban nhan dan thanh phé phé duyét diéu chinh quy hoach, nguoi sir dung dat da
dau tu xay dung ha ting hodc cong trinh trén dat theo quy hoach dugc duyét.
Nay, nguoi st dung dat dé nghi cap Gidy chimg nhin quyén st dung dét cho
phan dién tich chua duoc cip Gidy ching nhan hodc cip doi Gidy ching nhan
theo quy hoach m&i hodc cap bd sung tai san trén dat. Tuy nhién, vi cac van dé
nay da dugc Thanh tra Chinh phu két luan 1a sai pham nén cac dy an, khu dat
nay phai ra soat lai hd so vé gia dat dé xac dinh nghia vu tai chinh va thu bo
sung tién st dung dat (néu co) vé ngan sach Nha nudc.

Vé nguyén tic thi du an, khu dat phai hoan thanh day du cac khoan nghia
vu tai chinh theo quy dinh ciia phap luat méi duoc giai quyét cac thii tuc c6 lién
quan va cip Gidy chirg nhan quyén str dung dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu
98 Luat Pat dai 2013. Do dé, d6i véi cac truong hop nay So Tai nguyén va Mbi
truong hién dang tam dung thyc hién giai quyét cac hd so vé dat dai cho nguoi
str dung dit (ca nha dau tu so cap va nha dau tu tha cap), dan dén nguoi sir dung
dat gap kho khan trong viéc trién khai, hoat dong va phat trién du an. Hién nay,
viéc ra soat lai hd so gia dét, xac dinh nghia vu tai chinh dé thu b6 sung theo Két
luan ctia Thanh tra Chinh phu dang dwoc So Tai nguyén va Moéi truong chu tri,
phéi hop véi co quan, don vi lién quan bao cdo Uy ban nhan dan thanh phd xin
y kién ctia Thanh tra Chinh phii, Thu tuéng Chinh phii va chd cap thim quyén
huéng dan, chi dao thyc hién.

Véi quy dinh xtr 1y chuyén tiép tai Pidu 257 Luat Dat dai nam 2024 vé tai
chinh dit dai, gia dat trude ngay Luat c6 hiéu luc thi hanh s& 1a co so phap ly dé
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Thanh phd Pa Ning c6 can cir sém xu 1y, thio g& cac vudng mic, ton dong vé
xac dinh gia dat va nghia vu tai chinh cho cac du 4n dang bi anh hudng do thuc
hién Két luan cua Thanh tra Chinh phu trén dja ban thanh phd, gép phan khoi
thong ngudn luc dat dai va thuc day phat trién moi truong dau tu, kinh doanh
ctia Thanh phd.

4. Quy dinh vé béi thwong, hé tre, tdi dinh cw déi véi cdc truong hop
dac biét

Hién nay, Luat Dat dai nam 2024 chi c6 quy dinh vé boi thuong thiét hai
d6i v6i truong hop khi xdy dung cong trinh, khu vuc c6 hanh lang bao vé an
toan ma khong thu hoi dat nim trong pham vi hanh lang bao vé an toan cong
trinh, khu vyc bdo v¢€, vanh dai an toan thi nguoi s dung dat duoc bdi thuong
thiét hai do han ché kha nang st dung dat, thiét hai tai san grfm lién v&i dét theo
quy dinh ctia Chinh pha (Piéu 106) ma chua c6 quy dinh cu thé vé bdi thuong,
hé tro ddi voi truong hop dat nam ngoai hanh lang bao vé an toan cong trinh,
khong thudc dién thu hoi dat nhung bi anh huong, giam gia tri st dung dat khi
dau tu, xdy dung cac cong trinh, du 4n ha téng giao thong nhu cau vuot, him
chui,...Tuy nhién, thuc té hién nay vi¢c xay dung, thi cong cac du an, nhét 1a
cac du an cau vuot, hdm chui. .. gay anh hudng rat 16n dén nha &, hoat dong kinh
doanh va cudc séng cua nguoi dan ¢ 1an can cac khu vuc nay. Trong khi do, viéc
xéac dinh mutic d6 anh hudng, gia tri thiét hai va viéc hd trg, dén bu cu thé chua
c6 co so phap 1y dé co chinh sach hd trg, dén bu din dén nhiu trudng hop khiéu
nai, khiéu kién kéo dai. Do d6, thiét nghi can c6 quy dinh, huéng dan cuy thé vé
viéc boi thuong, hd tro trong trudng hop nay.

II. MOT SO KIEN NGHI
1. V& hoan thién phap luat

Dé chuén bi cac diéu kién thi hanh, dua Luat Dat dai 2024 vao cudc séng,
Chinh phu can chi dao cac Bo, nganh Trung wong sém xdy dung, ban hanh cac
Nghi dinh, Thong tu quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh Luat Dat dai’ va cac
Luat khéc co6 lién quan nhu Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong
san ndm 2023... bao dam tinh thong nhat, dong bo giita Luat Dat dai vai cac
luat lién quan.

Déi voi cac diém méi lién quan dén gia dat, tai chinh vé dat dai, cip Gidy
chirng nhan quyén st dung dat néu trén, can sém xay dung, ban hanh cic Nghi
dinh ctia Chinh pht gdm Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua
Luat Pat dai, Nghi dinh quy dinh vé gia dat, Nghi dinh quy dinh vé bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat, Nghi dinh quy dinh vé diéu tra co

> Chi tiét, xem: K& hoach trién khai thi hanh Lut Dat dai s6 31/2024/QH15 duoc ban hanh kém theo Quyét dinh
s0 222/QD-TTg ngay 05/3/2024 cuia cuia Thu tuéng Chinh phu.
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ban dat dai; dang ky, cip gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai
san va hé thong thong tin dit dai, Nghi dinh vé xir phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai; Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung dat, tién thué dat.
Pong thoi, Bo Tai nguyén va Mbi truong can xay dung va ban hanh cac Thong
tu hudng dan vé hd so dia chinh va gidy chirg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru tai san gan lién voi dat; quy dinh vé k¥ thuat, quy trinh xay dung co s
dir liéu qudc gia vé dat dai, quy dinh vé thong ké, kiém ké dat dai, lap ban dd
hién trang sir dung dat.

Ngoai ra, ddi voi cac nghi dinh thudc linh vuc khéc ¢é lién quan dén cong
tac quan ly dat dai cling can phai ti€p tuc dugc ra soat dé stra doi, bd sung cho
thdng nhat, ddng bod vai cac quy dinh cua phap luat dat dai.

Bén canh d6, Luat Dt dai nam 2024 c6 18 ndi dung giao thAm quyén Uy
ban nhan déan cép tinh phai quy dinh chi tiét va 01 noi dung thudc thim quyén
ciia Hoi dong nhan dan cip tinh ban hanh. Vi vay, d6i véi chinh quyén dia
phuong cling phai chu dong thuc hién ra soat cac quy dinh, cic van ban quy
pham phap luat thudc thim quyén, dé sira ddi, bo sung, ban hanh mdi dam bao
tinh d6ng bo, thong nhat.

2. V& to chirc thi hanh phap luit

2.1. Tang cudng tuyén truyén, phd bién cac diém moi, dang chu y va tac
dong cling nhu cac diém can duogc lam 13, can duoc huéng dan déy du, chi tiét
hon cho cén bd quan 1y, ngudi dan, t6 chirc, doanh nghiép va cac chii thé khac
c6 lién quan hiéu 16 dé thuc hién ding, han ché vi pham, tiéu cuc, tang hi¢u luc
thuc thi trong thuc tién.

2.2. T6 chic tap huan kién thirc phap luat dat dai, kién thire quan 1y nha
nudc vé dat dai cho can bo, cong chuc, vién chuc thyc hién nhi€ém vy quan ly
dat dai cac cip; trong d6 co cong tac xay dung, ban hanh vin ban quy pham
phap luat trong linh vuc dat dai dé nang cao chit luong vin ban quy pham phap
luat ctia chinh quyén dia phuong, bao dam tinh hop hién, hop phap, tinh thong
nhat, ddng bo trong hé thdng phéap luat, phu hop vai thue tién tai dia phuong,
bao vé loi ich ctia Nha nudc ciing nhu quyén va lgi ich hop phap, chinh dang
cua c4 nhan, td chic, doanh nghiép.

2.3. Viéc thyc hién viéc xay dung bang gia dat héng nam va dinh gia dat
cu thé doi hoi rat nhiéu thu tuc, tir 1ap hd so dy an, dau thau, thué don vi t6 chirc
tu van xac dinh gia dat, t6 chtrc hop Hoi dong thim dinh bang gia dat trudc khi
trinh cép c6 tham quyén xem xét, quyét dinh. Do d6, dé bao dam nguyén tic thi
truong, trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach; hai hoa loi ich gitra Nha
nude, ngudi st dung dat va nha dau tu, can phai chi trong ning cao trinh do
chuyén mon, nang luc quan 1y cho can by, cong chirc tham muu cong tac dinh
gi4 dat, xdy dung bang gia dat. Pong thoi, can tip trung ngudn lyc xay dung,
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hoan thién hé théng co sO thong tin, dir liéu quéc gia vé dat dai, diéu tra danh
gi4 co ban vé dat dai. Cac dia phuong ciing to chirc xdy dung co s& dir liéu dat
dai & dia phuong, két ndi voi co s¢ dir lidu dat dai & Trung uong, dam béo tinh
thdng nhat, dong bo, két ndi véi cac co sé dir liéu qudc gia khac. Chi trong thuc
hién chuyén d6i sd, tng dung cong nghé thong tin trong quan 1y, sir dung dat dai
phit hop véi xu hudng chuyén doi sb hién nay va gitip cong tac quan 1y, sir dung
dat dai hiéu qua, kha thi hon./.
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MOT SO NQI DUNG CAN PUQC HUONG DAN
NHAM THAO GO VUONG MAC KHI LUAT PAT PAI NAM 2024
CO HIEU LUC THI HANH

ThS. Tran Vin Biy
Phé Giam doc So Tai nguyén va Méi trieong TP.HCM

1. V& dat do co quan, to chirc ciia Nha nwée quan ly

1.1. Nha nuéc tham gia vao quan hé phap luat dat dai voi ba tu cach
phép ly:

- Mt la, tu céch dai dién chu s& hiru toan dan vé dat dai. Luat Dét dai ndm
2024 khang dinh: Pat dai thudc so hiru toan dan do Nha nudc dai dién chi so
hiru va théng nhat quan 1y. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho nguoi str dung
dat theo quy dinh cua Luat nay. Nha nudc thyc hién quyén dai dién chu so hitu
vé dat dai théng qua céc co quan c6 thim quyén ciia Nha nuée (Pidu 14).

- Hai la, tu cach quan 1y nha nudce vé dat dai. Luat DAt dai nam 2024 d3 liét
ké c6 18 nodi dung quan 1y nha nude vé dit dai (Dicu 20) va di 1am rd quyén
han, trach nhiém ciia cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai tir Trung wong
dén chinh quyén co s (Piéu 21).

- Ba la, tu cach cua ngudi “chu dat” d6i voi phan dat do Nha nude truc tiép
quan 1y (thudng duoc goi 13 ‘dat cong”, 1a tai san cong). Luat DAt dai nam 2024
da minh thi va quy dinh kha chat ché vé phap 1y d6i voi tu cach dai dién s hitu
toan dan vé dat dai va tu cach quan 1y nha nuéce vé dat dai. Tuy nhién, & tu cach
thir ba thi trong Luat Dat dai nam 2024 (va ca trong cac Luat Dat dai trudc do)
quy dinh chua dé‘ly du va chua that r6 rang, chat ché. Phan dat do Nha nudce truc
tiép quan 1y 1a loai tai san cong dic biét duoc quy dinh trong nhiéu vin ban
phap luat khac nhau. Qua nghién ctru quy dinh phap luat cho thiy con mot sb
ndi dung chua du rd, chua tuong thich, thdm chi xung dot gilta cdc van ban
phap luat ¢ lién quan dén “dat cong”. Sy bat cap ndy 1a mot trong nhimg 1y do
dan dén chwa phat huy hét tiém ning, gia trj to 16n cta “dat cong”, tham chi
nhiéu sai pham nghiém trong vira qua & cac dia phuong c6 mot phan xuat phat
tir ly do nay.

Pon ctr nhu quy dinh tai Diéu 217 Luat Dat dai nam 2024: “1. Pdt do co
quan, 16 chitc ciia Nha nuée quan 1y la dat chwa giao, chuwa cho thué hodc da
dwoc giao dat dé quan 1y, bao gom:

a) Pat su dung vao muc dich cong cong,
b) Pat séng, ngoi, kénh, rach, suoi, ao, ho, dam, pha;

¢) Pdt nghia trang, nha tang 16, co sé héa tang, dat co so heu giit tro cot;
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d) Bat c6 mdt nwée chuyén ding;
d) Pat rieng déic dung, ddt rismg phong hd, dat rieng san xudt;
e) Pdt do Nha nwde thu hoi va giao cho té chive phat trién quy dat quan 1y;

g) Padt do Nha nuéce thu héi va giao Uy ban nhén déan cdp xd quan 1y trong cdc
truong hop tai diém & khodn 1 va khodn 3 Diéu 82; khodn 2 Piéu 82 tai khu vuc
nong thon; khoan 5 Diéu 86; diém e khodn 2 Piéu 181 ciia Ludt nay;

h) Pat giao lai, chuyén quyén sir dung dat ciia té chirc nwde ngodi cé chire ndng
ngoai giao khi khong co nhu cdau sw dung dat thuc hién trén co so diéu woc quoc
te, thoa thuan quoc té va quy dinh cua phap ludt co lién quan;

i) Dt néng nghiép sir dung vao muc dich céng ich cia xa, phwong, thi tran;
k) Pdt chiea sir dung.

2. Co quan, té chirc ciia Nha nude dwege giao quan 1y quy ddt quy dinh tai khodn
1 Piéu nay cé trach nhiém qudn 1y, bdo toan dién tich dat dwoc giao quan Iy;
viéc sir dung quy dat néu trén thuc hién theo ché do sir dung ddt twong vmg theo
quy dinh cua Ludt nay”.

Theo quy dinh néu trén thi viéc quan ly, st dung va nhét 14 dinh doat d6i
v6i quyén sir dung dat cong chua that rd rang, cu thé.

Trong khi d6, khoan 3 Diéu 83 Luét Dt dai nim 2024 quy dinh: “fruong
hop quyén sit dung ddt va tdi san gan lién véi dat la tai san cong thudc cdc
tricong hop thu hoi dat theo quy dinh ciia Ludt nay thi khéng phdi thiee hién viéc
sdp xép lai, xir Iy tai san cong theo quy dinh cia phédp ludt vé quan 1y, sir dung
tai san céng”. Quy dinh nay chi ciing chi dé cap dén viéc xir 1y thu hoi dat, tai
san gan lién voi dat 13 tai san cong.

Khoan 5 Diéu 199 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh: “viéc qudn Iy, sit dung,
khai thac quy dat quy dinh tai khoan 1 va khodn 2 Piéu nay ma thuéc pham vi
diéu chinh ciia phdp ludt vé qudn Iy, siv dung tai san céng thi thiee hién theo quy
dinh_ciia phdp ludt vé quan Iy, sir dung tai san cong; nhing néi dung ma phdp
ludt vé qudn Iy, sir dung tai san céng khéng quy dinh thi thuc hién theo quy dinh
cua Ludt nay”.

Tuy nhién, quy dinh tai Khoan 5 Diéu 199 Luat Pat dai nim 2024 néu trén
chi ap dung ddi v6i “ddt xdy dung tru s¢ co quan, cong trinh sw nghiép” trong
khi nha, dat 1a tai san cong thudoc pham vi xtr ly cua Luat Quan 1y, st dung tai
san cong, Nghi dinh sb 167/2017/ND-CP va Nghi dinh sé 67/2021/ND-CP ¢6
pham vi rong hon rat nhiéu (bao gdm dit cua doanh nghiép do Nha nudc nam
gitt 100% vbn diéu 1&; Doanh nghié€p do Nha nuédc ndm gitr trén 50% von diéu 1¢
hoic tong s6 ¢6 phan c6 quyén biéu quyét; dat trong chwa sir dung tai do thi...).
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Nhu vay, viéc quan ly, st dung dat cia doanh nghi¢p Nha nudc nhu
chuyén muyc dich st dung dat, chuyén hinh thirc sir dung dat, gop von bang
quyén sir dung dat... chua duoc Luat Dat dai nam 2024 quy dinh cu thé, trong
khi day 1a d6i twong sir dung dat bi xem la dé xay ra nhiéu sai pham phai xir ly
trong thoi gian vira qua.

C6 nhiéu vi dy vé van dé nay, don cir nhu: Doanh nghiép nha nudc sir dung
“dat cong” theo ché do thué dat tra tién hang nam. Theo quy dinh cua phap luat
dat dai thi trong mot sd truong hop ngudi st dung dat c6 quyén Iya chon hinh
thirc thué dat tra tién hang nim hodc thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian
thué; duoc chuyén muc dich st dung dat theo quy hoach, ké hoach st dung dat.
Trén co sé dé nghi ciia doanh nghiép va sy cho phép ciia co quan c6 tham
quyén, phan “dit cong” d6 di dugc chuyén sang ché d6 thué dat tra tién mot lan
hodc duge chuyén sang muc dich dit & bang quyét dinh hanh chinh cia chinh
quyén ma khong phai thong qua dau gia, ddu thau. Sau khi ngudi sir dung dat
thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai thi c6 ddy du cac quyén cua nguoi sir
dung dat trong d6 co quyén thé chip, chuyén nhuong. Trong khi dé, theo quy
dinh ctia phap luat vé tai san cong thi khi dinh doat quyén sir dung “dat cong” thi
phai thong qua thu tuc dau gia. Van dé dit ra 1a rat kho nhan dién trudng hop
nao van hanh theo phap luat dat dai va truong hop nao phéi tudn thi phap luat
vé tai san cong? Bén canh d6, thoi diém xac dinh gia dat cu thé theo quy dinh
ctia phép lut dat dai 13 thoi diém co quan nha nwéc ¢é thim quyén ban hanh
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho chuyén muc dich str dung dat, cho phép
thay dbi chi tiéu quy hoach kién trac'. Trong khi d6, theo phap luat vé tai san
cong thi thoi diém xéac dinh gia dat cu thé 1a thoi diém thim dinh gia. Cuy thé,
khoan 11 Diéu 1 Nghi dinh s 67/2021/ND-CP* quy dinh: Truong hop thoi diém
xac dinh gia ban tai san trén dat, gid chuyén nhuong quyén st dung dét theo
hinh thirc chi dinh khac véi thoi diém cé quyét dinh ban tai san trén dat, chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi gia ban tai san trén dat, gia chuyén nhuong quyén
str dung dat dugc xac dinh tai thoi diém dinh gia. Khoan 3 Diéu 2 Nghi dinh
49/2021/ND-CP ctia Chinh phir’ quy dinh: “Déi véi cac trudng hop du an dau tu
xay dyng nha ¢ thuong mai, khu d6 thi c6 quy mé dudi 10 ha, chii dau tu dy 4n
da duoc chép thuan thuc hién nghia vu nha ¢ xa hdi theo hinh thirc nop béng
tién trudc khi Nghi dinh nay c6 hiéu luc thi hanh nhung dén thoi diém Nghi
dinh nay co6 hiéu lyc thi hanh ma chi dau tu chua ndp tién thi chu dau tu thyuc
hién nop tién twong duong gia tri quy dat 20% tai thoi diém hoan thanh diu tw

:  Khoan 3 Diéu 155 Luét Pét dai ndm 2024; khoan 3 Diéu 108 Luat Dét dai nam 2013.

Ngh1 dinh s6 67/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 ciia Chinh phu stra d6i, bo sung mot s0 diéu cua Nghi dinh
$0 167/2017/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2017 cua Chinh phu quy dinh viéc sap xép lai, XU 1y tai san cong.
} Nghi dinh s0 49/ND-CP ngay 01/4/2021 cia Chinh phu sua doi, bo sung mot sd diéu cia Nghi dinh
50 100/2015/ND-CP ngiy 20 thang 10 nam 2015 cta Chinh phu vé phét trién va quan 1y nha & xa hgi.
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xdy dung hé thdng ha ting k¥ thuat”. Gia dit dugc quyét dinh boi nhidu yéu
t6, theo do, thoi diém xac dinh gia dt c6 anh hudng rat 16n dén gia dat cy thé,
thoi diém nao thi gia do.

1.2. Trong thoi gian t6i khi xay dung cac Nghi dinh huéng din Luat Dat
dai méi® (cling nhu sira ddi, bd sung cac Nghi dinh huéng dan Lut Quan Iy, sir
dung tai san cong nam 2017, xay dung cac Nghi dinh quy dinh chi tiét Luat Nha
& nam 2023...) can thiét phai co nhitng quy dinh rd rang, chat ché&, thong nhat dé
giai quyét vudng méc, bat cap nhu di trinh bay trén.

2. Vé van dé thim quyén cia Uy ban nhan din (thAm quyén chung)
va thAm quyén ciia Cha tich Uy ban nhin din (thim quyén riéng) trong
phap luat dat dai

2.1. Mot van dé tudng ching nhu “chuyén nho” trong phap luat dat dai
nhung da trd thanh “chuyén 16n” trong thuc tidn td chuc thuc hién phap luat dat
dai, d6 1a: tham quyén cua Uy ban nhan dan (thim quyén chung) va thim quyén
ctia Chii tich Uy ban nhan déan (thAm quyén riéng) trong phép luat dat dai.

Luat To chirc chinh quyén dia phuong nam 2015 (dugc sira d6i, bo sung
nim 2019) c6 diém tién bo d6 13 phan dinh twong ddi rd tham quyén cia Uy ban
nhan dan (thAm quyén chung) va thdm quyén cua Chu tich Uy ban nhan dan
(thAm quyén riéng). Theo d6, nhitng vin d& vi mo, that sy quan trong s& do tap
thé Uy ban nhan dan quyét dinh, con nhiing van dé it quan trong hon s& do Chu
tich Uy ban nhan dan quyét dinh. Tuy nhién, trong phap luat chuyén nganh,
trong d6 c6 phap luat dat dai doi khi chua thé hién nhat quén tinh than d6. Qua
nghién ctru phap luat dat dai khi dé cap dén tham quyén cua dia phuong thi phan
16n cac ndi dung déu thé hién 1a thudc thaim quyén cua Uy ban nhan dan, chi c¢6
mot $6 ndi dung thé hién ro thudc tham quyén cta Chu tich Uy ban nhan dan.
Biét cap o chd 1a khi quy dinh Uy ban nhan dan (cap tinh, huyén, xi) quyét dinh
mot ndi dung nao d6 1a phap luat dang phan dinh tham quyén giita cac cdp chinh
quyén dia phuong nhung do thé hién khong rd din dén cach hiéu 1a tat ca nhiing
noi dung thé hién thim quyén ctia Uy ban nhan dan déu duoc hiéu 13 thim
quyén chung, ké ca d6 la sy vu hodc thi tuc hanh chinh gian don. Trong khi do,
theo Luat To chirc chinh quyén dia phuong thi Uy ban nhan dan hoat dong theo
ché do tap thé Uy ban nhan dan két hop véi trach nhiém cta Chu tich Uy ban
nhan dan.

* Theo K& hoach trién khai thi hanh Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 duoc ban hanh kém theo Quyét dinh sb
222/QD-TTg ngay 05/3/2024 cua cta Thu tuéng Chinh pht, Chinh phd, Thi tuéng Chinh phu va cac B sé ban
hanh 16 van ban quy dinh chi tiét Luat D4t dai (bao gdm: 9 Nghj dinh ctia Chinh phu, 01 Quyét dinh ciia Thu
tuéng Chinh phu va 06 Thong tu ciia B trudng).
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Trong bdi canh d6, Luat DAt dai nam 2024 c6 mot s6 ndi dung ciing can co
huéng dan rd dé thong nhat thyc hién lién quan tham quyén chung va tham
quyén riéng nhu di néu ¢ trén. Vi du:

- Piéu 161 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh Uy ban nhan dan cép tinh, cip
huyén quyét dinh thanh 1ap Hoi dong tham dinh gia dt cu thé; trong khi d6 Diéu
160 lai quy dinh Chu tich Uy ban nhan cap tinh, cip huyén quyét dinh gia dat cu
thé theo tham quyeén.

- Piéu 136 Luat Dt dai nim 2024 quy dinh Uy ban nhan dan cép tinh, cip
huyén c6 tham quyén cdp Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai
san gan lién v6i dat. Quy dinh nay ciing can phai c6 huéng dan 16 1a thudc tham
quyén chung hay thaim quyén riéng.

- Theo khoan 2 Diéu 142 va khoan 2 Diéu 145 Luat D4t dai nam 2024, khi
cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat
cho td chtc, td chic ton giao, td chirc ton giao truc thudc dang st dung dat thi
trén co s& bdo cdo hi¢n trang sir dung dét cta to chirc, Uy ban nhan dan cp tinh
noi c¢6 dat kiém tra thuc té sir dung dat va xur Iy theo quy dinh. Quy dinh trén da
khong 1am rd tham quyén chung, thim quyén riéng.

2.2. Trong thyc tién thi hanh phap luat dat dai thoi gian qua dang gip ling
ting vé cach hiéu thim quyén chung va thim quyén riéng. Do vdy, tran trong dé
nghi Bo Tu phap phdi hop Bo Noi vu va Bo Tai nguyén va Méi truong tham
muu Chinh pha khi ban hanh cac Nghi dinh huéng dan Luat Pat dai (va céc
Luat khac) ciing nhu trong phd bién, quan triét viéc thi hanh cic vin ban ndy can
minh thi rd van dé trén dé thong nhat thyc hién va giup cac dia phuong tranh
dugc nhitng vi pham khong dang co.

3. Vé khoan tién nguoi sir dung dit phai nép bo sung ddi voi thoi gian
chua tinh tién sir dung dt, tién thué dat

3.1. Khoan 4 Piéu 155 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “Péi véi trwong
hop xdc dinh gia dat cu thé dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat thi Uy ban
nhdn déan cdp c6 tham quyén phdi ban hanh quyét dinh gid dat trong thoi han
180 ngay ké tir thoi diém dinh gid dat quy dinh tai cdc diém a, ¢ va d khodn 3
Piéu nay”. Theo quy dinh nay thi Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén chi co
180 ngay dé hoan tit cac thu tuc lién quan dén quy trinh xac dinh gia dat cu
thé. Trong thoi gian qua, mot trong nhitng didm nghén trong thuc thi phap luat
dét dai chinh 1a cong tac xac dinh gia dat cu thé. Bén canh két qua dat dugc thi
& cac dia phuong con ton dong rat nhidu hd so phai xac dinh gia dat. Phan 16n
hé so xac dinh gia dat déu 1a xac dinh tai thoi diém qua khir. Néu tinh dén ngay
c6 quyét dinh phé duyét gia dat thi c6 do tré rat dai so voi thoi diém xac dinh
gia dat.
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Nhan dién duoc thuc té nay, diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dat dai nim
2024 (vé giai quyét vé tai chinh dat dai, gia dat khi Luat nay c6 hiéu luc thi
hanh) quy dinh: “Chinh phii quy dinh vé viéc dp dung phwong phdp dinh gid
ddt va khodn tién nguwoi sir dung ddt phdi ndp bo sung doi véi thoi gian chua
tinh tién sir dung dat, tién thué dat cia cdac truong hop quy dinh tai cdc diém a,
b va c khoan nay”.

3.2. Thiét nghi, khi Chinh pha ban hanh Nghi dinh huéng dan n6i dung néu
trén can can nhic giai quyét hai hoa, hop Iy mot s6 van dé sau day:

- Céan 1am rd cum tir “khoan tién ngudi sir dung dat phai nop bod sung d6i
v6i thoi gian chua tinh tién sir dung dat, tién thué dat”: Ban chat cta khoan tién
nay 1a gi? C6 phai 1a tién cham ndp do 16i cht quan ciia ngudi sir dung dat theo
quy dinh ctia Luat Quan 1y thué hay khéng? Hay l1a khoan tién bu dap huy dong
vao ngan sach cho Nha nudc trong thoi gian cham duoc xac dinh gia dat theo
quy dinh (ttc 12 khoang thoi gian sau 180 cho dén ngay c6 quyét dinh gia dat
cu thé)?

- Can quy dinh rd khoan tién b sung nay dugc tinh nhu thé nao cho hop 1y,
c6 thé can nhic tinh theo 13i suat cho vay khong ky han cta ngan hang?

- Nén can nhic c6 quy dinh chuyén tiép phu hop dé xem xét ap dung dbi
v6i cac ho so chua xac dinh dugc gia dat cu thé ké tir khi ¢6 quy dinh viée xéac
dinh gia dat phai thyuc hién theo gia thi truong (khong ap dung Bang gia dat) dén
trudc ngay Luat Dat dai ndm 2024 c6 hiéu lyc thi hanh dé gitp cac dia phuong
giai quyét dut diém cac ho so xac dinh gia dat con ton dong./.
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Phan Dlrc Hiéu
Dai biu Qudc hoi
(tinh Thai Binh)

NOI DUNG

* Phuong phdp ti€p cén cla ludt
® Thu hoi dat

* Diu gid, dau thau

* Giao dat, cho thué dat

* Chuyén quyén st dung déat

* Hop téc san xudt kinh doanh

* Tich ty, tap trung dat dai




PHUONG PHAP TIEP CAN CUA LUAT

®* Quyén chung (gifng) va quyén riéng
(khéc nhau) d6i vdi chl thé khdc nhau

* Céc quyeén, nghia vu, ché do sit dung
dat khdc nhau doi vdi cdc loai dat khdc

nhau

® Ti€p can dat doi vGi dy an dau tu cu
thé, cé st dung dat

N

pOI TUONG SU DUNG DAT

7 nhédm nguoi sir dung dat ®* 4. Cong dong dan cw;
* 1. T6 churc trong nudc; ® 5. T6 chirc nudc ngoai ¢
* 2. T6 chirc ton gido, t6 chirc chirc ndng ngoai giao;
ton gido tryrc thuoc; * 6. Nguoi goc Viet Nam
* 3. Ca nhan trong nudc, nguoi dinh cu & nwéc ngoai;
Viét Nam dinh cu & nuéc
ngoai la cong dan Viét Nam;

® 7. T6 chirc kinh t& c6 vén
dau tw nwdc ngoai.




pOI TUONG SU DUNG DAT

Nguodi gdc Viét nam dinh cu @ nwdc ngodi T6 chirc kinh 1€ c6 von dau tv nwdc ngodi

® Ngudi Viét Nam dinh cit & nudc ngodi la ® L& 16 chirc kinh t€ phai dap Ung diéu kién

va
cu try, sinh séng 1au dai & nwdc ngodii.

l& nguwdi Viét Nam da tirng c6 quic tich
Viét Nam ma khi sinh ra quéc tich clia ho

duoc xéc dinh theo nguyén tac huyét théng

va con, chdu clia ho dang cur try, sinh sdng
lau dai & nwdc ngodi.

va thite hién thl tuc dau tw quy dinh dé&i vdi
nha dau tu nu'éc ngodi theo quy dinh clia
Luat Dau tu dé thurc hién du én cé sl dung
dat.

CA NHAN TRU'C TIEP SAN XUAT NONG NGHIEP

Luat 2013: ho gia dinh, cd nhan

® La ho gia dinh, ca nhan da duoc
Nha nudc giao, cho thué, cong
nhan quyén st dung dat néng
nghiép; nhan chuyén quyén s
dung dat ndng nghiép va cé nguén
thu nhap 6én dinh tr sdn xuat néng
nghiép trén dat do.

Luat 2024: ca nhan

® La ca nhan da duoc Nha nwdc giao

dat, cho thué dat, cong nhan quyén
str dung dat nong nghiép; nhan
chuyén quyén str dung dat nong
nghiép ma cé thu nhap tir san xuat
néng nghiép trén dat dé theo quy
dinh cua Chinh phu.




pOI TUONG SU DUNG DAT

* HO gia dinh si* dung dat
® Ho gia dinh st dung dét: la nhitng ngudi cé6 quan hé hén nhén, huyét théng, nudi dudng

theo quy dinh clia phdp ludt vé hén nhén va gia dinh, dang séng chung va cé quyén sl
dung dat chung tai thoi diém duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, céng nhan quyén sir
dung déat, nhan chuyén quyén st dung dat tridc ngay Luat ndy cé hiéu Iy thi hanh -
D.3(25).
Ho gia dinh st dung déat duwgc xdc dinh theo quy dinh clia phdp luat vé dat dai trude
ngdy Ludt nay cé hiéu lyc thi hanh thi dugc tham gia quan hé phdp luat vé dat dai vdi tu
cdch nhém ngudi st dung dat ma cé chung quyén st dung dat - D.259(1)

N

PHAN LOAI CAC LOAI DAT

3 loai dat: D4t néng
* Néng nghiép nghiép (7
® Phi néng nghiép loai)

* Chua st dung

D4t ‘khac’ 22

* D4t 1an bién D4t chua st
* Pat sir dung da muc dich dung

Dat phi
néng
nghiép (10
loai)

* D3t xdy dung céng trinh
ngam, ...
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N

PHAN LOAI CAC LOAI DAT

DPat nong nghiép DAt phi nong nghiép
dung

Trong cdy hang nam (loa, cdy 1. D&t & (néng thén, d6 thi) La dat chwa xdéc
khéc) 2. Trusé co quan dinh muc dich st
Céy lau ném 3. Qudc phong, an ninh dung va chuva
Dat lam nghiép (rirng sx, 4. Cbdng trinh sy nghiép, van héa, giao, chua cho
phong hd, ddc dung) y t€, gido duc,... thué.

Chdn nudi tap chung . Sxkd phi néng nghiép: sx phi

Nudi tréng thly san néng nghiép, KCN, khodng san

Rubng mudi . Muc dich céng cdng (ha tang)

Dat ndng nghiép khdc (nha . SU dung cho hd tén gido

kinh, nha phuc vu trong . Nghia trang, nha tang 18,..

trot,...) Cé mat nudc chuyén dung

0 Phi ndng nghiép khac

N

DAT SU’ DUNG KET HOP DA MUC DiCH

* P.218(1)
* a) Bat néng nghiép duoc st dung két hap véi muc dich thwong mai, dich vu, chdn nudi,

trong cay duoc lidu;
d) bat & duoc sir dung két hop véi muc dich néng nghiép, thuong mai, dich vy, cdng
trinh sy nghiép c6 muc dich kinh doanh;
b) DAt s&r dung vao muc dich cong cdng duoc két hop vdi muc dich thuong mai, dich
vy;
c) D4t xdy dung cong trinh su nghiép duoc sir dung két hop véi muc dich thwong mai,
dich vuy;




66

DAT SU’ DUNG KET HOP DA MUC DiCH

* P. 218(2): Viéc str dung dat két hop da muc dich phai ddp (tng cic yéu cau sau day:
* a) Khéng lam thay d6i loai dat theo phan loai dat quy dinh tai khodn 2 va khoan 3 Diéu 9 va
d3 duoc xac dinh tai cac loai gidy t& quy dinh tai Diéu 10 cha Luat nay;
* b) Khéng lam mat di diéu kién can thiét dé tré lai sir dung dat vao muc dich chinh;
* ¢) Khdng anh hudng dén quéc phong, an ninh;

° P.218(4)

® Cac truong hop sir dung dat két hop véi thuong mai, dich vu quy dinh tai cac diém a, b, ¢, d,
d va e khoan 1 DBiéu nay thi phai lap phuong an st dung dat trinh co quan cé tham quyén
phé duyét.

HINH THUC

Pat dai

Chuyén Hop tdc
muc dich kinh doanh
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N

HINH THUC

pat dai

N

THU HOI DAT (D.79)

* Tiép can & co s& phap ly
* D. 54 Hién phap: Nha nwéc thu héi dat do té chirc, cd nhan dang st dung trong
trudng hop that can thiét do luat dinh vi muc dich quéc phong, an ninh; phat
trién kinh t€ - xa hdi vi lgi ich qudc gia, cong cong. CAN THIET + MUC DiCH
QPAN, PTKTXH + LUAT DINH

* Cuthé, chitiét, rd rang
* Khoan 30 —y nghia va muc tiéu chinh sach!

* Khoan 32 (trudng hop can thiét khac thi QH quyét dinh theo trinh tu tha tuc
rat gon — tai sao?)




“THOA THUAN”

Théa thuin Vs thu hoil
* Khéng thudc trirdng hop thu héi — D.79.

* Trwdng hop thude D.79 — ¢ thé thue hién thoa thudn theo dé xuat clia nha dau tu
(khdng str vén NSNN)

* NPT dang c6 quyén st dung dat — thudc truding hop thu hdi — cé thé chuyén muc
dich s& dung d4t thuc hién dy én dau tw

* Dién tich dat cé phan dién tich do NN quan Iy ma ko tdch dc thanh du én déc 1ap —
NN thu h6i dé giao, cho thué

“THOA THUAN”

Thoa thuan Vs thu hoi

® Chinh sdach khuyén khich thda thudn nhan dat &:
* Ngudi chua ¢c6 GCN nhung dl diéu kién cdp GCN — tham gia vao
chuyén nhugng, gép vOn, cho thug, thué lai,....
* Nha dau tu dugc tiép tuc lam thu tuc trién khai du an dau tu — treding
hop cé dat nhan chuyén nhugng dd hét han ma khéng phai lam thd tuc gia
han




“THOA THUAN":
NHA O THUONG MAI

Thu hdi dat (D.79(27): Théa thuan (D.127)

® Thuc hién du dn dau tu xay dung khu ®* Thoa thudn di nhan chuyén nhuong:
dd thi cé cdng néng phuc vu hon hop, ® Nhéan chuyén nhuong dat &
dong bd hé théng ha tang ky thuét, ha
tang x& hdi v&i nha & theo quy dinh
clia phdp ludt vé xay dung dé xay
dung mdi hodc cai tao, chinh trang dd
thi;

® Chuyén muc dich d6i v&i dat da co:

® Co dat & + dat khdc => c6 thé duwoc
chuyén muc dich sit dung dat dé thyc
hién du dén

® Du d&n khu dén cu néng thén;

DAU GIA — DAU THAU

* Dat do NN quan ly (ddt do NN thu h6i va * Giao dat, cho thué dét cho nha ddu tu tring
giao cho TG chirc phét trién quy dat quan thau du én c6 st dung dat
ly) — trir giao ko dau gid, ko ddu thau (124)

TN * Trudng hop dau thau:
& ddu thiu (D.126)

* P.79(27) & HDND quyét dinh
* Dau gid gsd dat: * Dy én khdc thude .79 mé phai du thiu Iua
* Diéu kién dau gid, trwdng hop dau gid khéng chon nha dau fur theo quy dinh phép ludt quan
thanh, trinh ty - Ludt nay ly ngénh, linh vire

* Trinh ty, thi tuc ddu gid - luat dau gid tai san ® Trinh tu thd tuc => luat d4u thau




DAU GIA — DAU THAU

D.126(1)(q)

a) Dy an quy dinh tai khodn 27 Diéu 79 cua
Luat nady ma dwoc Hoi ddng nhan dan cép
tinh quyét dinh viéc giao dat, cho thué dat
théng qua dau thdu lwa chon nha dau tw
thwe hién dw an dau tw c6 str dung dét.

Hoi ddng nhan dan cép tinh quy dinh céc tiéu
chi d& quyét dinh thuc hién dau thau lwa
chon nha dau tw thwc hién dw an dau tw co
st dung dat pht hop véi tinh hinh thuc té
cua dia phwong;

PAU GIA KHONG THANH

* Khéng thanh theo qd Luat dau gia tai san

® Giao dat, cho thué dat cho nha dau tv
trong thau du dn c6 st dung dat
®* Truding hop dau thiu:
* §.79(27) & HDND quyét dinh
® Du én khdc thudc D.79 ma phai dau thau

Ita chon nha dau tu theo quy dinh phép
ludt quan ly nganh, linh vic

® Trinh tu thu tuc => ludt dau thau

* P3 hét thoi han dang ky ma chi cé mét 01 ngudi dang ky tham gia dau gia;

* C6 nhiéu ngudi dang ky tham gia dau gia nhung chi cé mét 01 ngudi tham gia cudc

dau gid hoic

* C6 nhiéu ngudi tham gia cudc dau gia nhwng chi cd mot 01 nguwdi tra gid hoac

* C4 nhiéu ngudi trad gid nhung chi cé mot 01 ngudi tra gid hop 1é




N

GIAO, CHO THUE
Dau gid/dau thau

10 /Cho

thué

Khéng qua E‘Ié'u Dau gid, dau
gia/dau thau thau khéng thanh

GIAO, CHO THUE THONG QUA DAU GIA/DAU
THAU

* Giao dét, cho thué dat cho nha dau tu tring ddu thau hodc 16 chitc kinh 1€ do nha dAu tu tring thiu
thanh 13p theo quy dinh clia Chinh phd

® 36 thdang tlt ngay quyét dinh céng nhan két qua tring dau thau hodc thdi han khéc theo hop dong da ky
két v&i co' quan nhé nwrdc c6 tham quyén, UBND phai thirc hién xong viéc boi thudng, hd tro, téi dinh cu
dé giao dat, cho thué dat.

* (ng v8n thyc hién boi thudng — vi pham khdng (ing dl sau 06 thdng — Hly két qua diu thau




N

GIAO, CHO THUE KHONG QUA DAU GIA, AU
THAU (D.124)

* D.124(1)(2)(3)
* Giao dat khong thu tién str dung dat quy dinh tai Biéu 118 cta Luat nay, giao dat cé thu tién
st dung dat quy dinh tai Diéu 119 ma dwoc mién tién st dung dat, cho thué d4t quy dinh tai
Diéu 120 ma dwoc mién tién thué dét, trir trvng hop phap luat quan ly nganh, Iinh vuc quy
dinh phai xac dinh sé lwong nha dau tw quan tam.
* Thue hién cac dw an thuoc treng hop Nha nwéc thu hoi dat quy dinh tai Diéu 79 cla Luat
nay ma thuéc mét trong cac trwdng hop sau day:
* a) Sir dung vdn dau tw cong theo quy dinh clia phap luat vé ddu tw cong;
* b) Dy an dau tw theo phwong thirc d6i tac cong tw theo quy dinh ctia phap luat vé dau tw theo
phwong thire doi tac cong tuw.

GIAO DAT, CHO THUE KHI BPAU GIA “KHONG
THANH”

* Trudng hop dat dua ra ddu gia quyén sit dung dat 02 Ian khéng thanh thude trudng hop chi c6 mot ngudi déng ky
* Trudng hop dat dua ra ddu gid quyén sit dung dat khéng cé ngudi tham gia.

=>>> Thoi gian giao dat, cho thué dat trong trudng hgp nay chi duge thure hién trong vong 12 thang ké tlr ngay déu gid
khdng thanh [an 2.

Ky qu§ hodc céc hinh thitc bdo dam khéc theo quy dinh ludt dau tu;

Cé néing luc tai chinh dé bao dam viée st dung dat theo tién dd clia du én dau tu va didu kién khac theo quy dinh clia phap
ludt 6 lién quan.

Khéng vi pham quy dinh clia phdp luat vé dat dai — pham vi toan qudc




N

GIAO, CHO THUE DAU THAU “KHONG
THANH?”

* Giao dat, cho thué dat dé thuc hién cdc dy an thudc trudng hop Nha nuwdc
thu hoi dat theo quy dinh tai Diéu 79 cua Luat nay ma khong sir dung vén
dau tu cong trong trudng hop cé nha dau tw guan tdm ma chi cé mot nha
dau tu dép ng diéu kién mai quan tdm doi véi du an phai xac dinh s6
lwong nha dau tw quan tdm theo quy dinh clda phap luat vé dau thau, phap
luat quan ly nganh, linh vue.

THU HOI DAT DO CHAM TRIEN KHAI DU’ AN

* P4t dé thuc hién dy an dau tu ma khdng duoc sir dung trong thoi han 12 thang
lién tuc ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia hodc tién do6 st dung dat cham 24
thang so vdi tién do ghi trong duw én dau tw

* Chu d4u tu duoc gia han st dung khéng qua 24 thang

* Hét thoi han dwoc gia han ma chi dau tw van chuwa duwa dat vao s dung thi Nha
nwdc thu hoi dat ma khong boi thuwong vé dat, tai san gan lién véi dat va chi phi dau
tw vao dat con lai
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pat dai

Chuyén
muc dich

N

CHUYEN MUC DiCH SU’ DUNG DAT

* P. 121 (1) Cac trudng hop phai dwoc co quan nha nwdc cé thdm quyén cho
phép (7 trwong hop):

® a) Chuyén dat trong lta, dat rirtng ddc dung, dat rirng phong ho, dat rirng san xuat sang
loai dat khac trong nhém dat ndéng nghiép;

* b) Chuyén dat nong nghiép sang dat phi néng nghiép;

* ¢) Chuyén cac loai dat khac sang dat chan nudi tap trung khi thyc hién dy dn chdn nudi
tap trung quy mo Ién;

° d)..
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N

CHUYEN MUC DiCH SU’ DUNG PAT

* D.178(3)

* Nguoistr dung dat néng nghiép duwoc chuyén déi co cau cay trong, vat nudi dé sir dung dat két hop da
muc dich theo quy dinh tai Diéu 218 cta Luat nay;

* Ngudi st dung dat ndng nghiép duoc st dung mét dién tich dat theo quy dinh ctia Uy ban nhan dan
cap tinh dé xay dwng coéng trinh phuc vu truc ti€p san xuat néng nghiép.
* D.182(5).
* Nguodistr dung dat trong lta dwoc chuyén déi co' cdu cay trong, vat nudi trén dat trong lda nhung
khong lam mat di diéu kién can thiét dé trong lua tré lai theo quy dinh cla phap luat vé trong trot;
* Nguodi st dung dat trong lta dwoc sir dung mot phan dién tich dat dé xay dwng cong trinh phuc vu truc
ti€p san xuat ndng nghiép.

kinh doanh
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HOP TAC KINH DOANH BANG QSD DAT

*D.3(26)

* Hop téc san xuat, kinh doanh bang quyeén st dung dat la suw
thda thuan gilta cdc bén, theo dé ngudi sit dung dat dung
quyén st dung dat cla minh dé hop tdc san xuat, kinh doanh
ma khdng lam thay déi quyén st dung dat clia ngudi st dung
dat.

Dat dai : ;I'hl‘.l’c ké,
tang cho, ..

\\ Chuyén doi
qsd dat




(NHAN) CHUYEN NHUQNG QSD DAT

Han mdrc giao dat néng nghiép D.176
* 1. Han murc giao dat trong cay hang nam, dat nudi trong thly san, dat lam mudi cho
cé nhan tryc tiép san xuat ndng nghiép duoc quy dinh nhu sau:

* a) Khéng qua 03 ha cho moi loai dat déi véi tinh, thanh phé tryc thudc trung wong thudc
khu virec Pédng Nam B6 va khu virc dong bang séng Clru Long;
* b) Khéng qua 02 ha cho mdi loai dat d6i véi tinh, thanh phé truc thudc trung wong khac.
* 3. Han muc giao dat cho ca nhan khong qua 30 ha d6i véi mdi loai dat:
* 3) P4t rirng phong ho;
* b) DAt rirng san xuat 13 rirng trong.

(NHAN) CHUYEN NHUQNG QSD DAT

*D. 177

* Han mc nhan chuyén quyén si* dung dat néng nghiép clia cé nhén khéng
qué 15 [an han mirc giao dat néng nghiép clia ca nhan d6i véi mbi loai
dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 176 clia Lut nay (hang nam,
l&u nam, rirng).

* Uy ban nhén dén cap tinh, cén ct quy dinh tai Diéu nay, quy dinh han murc
nhan chuyén quyén sit dung dat ndng nghiép clia cé& nhan phu hop vdi
diu kién cu thé cla dia phuong.




N

(NHAN) CHUYEN NHUQNG QSD DAT

* D.45(6)&(7)
* T8 chirc kinh t€ dugc nhan chuyén nhurgng quyén st dung dat ndng nghiép phai

6 phurong én st dung dét néng nghiép dugc Uy ban nhan dén cdp huyén chip
thuan.
Cé nhén khéng trie ti€p san xuat ndng nghiép nhan chuyén nhugng, nhan ting
cho quyén st dung dat trong l0a qud han mirc quy dinh tai Diéu 176 clia Luat
nay thi phai thanh I4p 16 chirc kinh t€ va cé phuong dn st dung dat trong lua
bao gdm céc ndi dung theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay va duoc Uy ban nhén
dan cdp huyén phé duyét, trir trdng ho'p nguwdi nhan ting cho la nguwdi thudec
hang thira ké.

(NHAN) CHUYEN NHUQNG QSD DAT

Chuyén nhugng du én BDS

*DP117 -

* Viéc quyét dinh giao dat, cho thué dat dbi véi dat dang co ngwoi quan ly, st dung
cho nguwoi khac chi dwoc thuwe hién sau khi co quan nha nuéc cé thdm quyén quyét
dinh thu hoi dat va phai thuwc hién xong viéc boi thwong, hé tro, tai dinh cw theo quy
dinh cla phap luat, tri trwéng hop dwoc chuyén nhwong dw an bt dong san theo
quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san.

* D.124(7) — giao/cho thué khdng qua ddu gid, ddu thau

* To chirc kinh té c6 von dau tw nwéc ngoai nhan chuyén nhwong dy én bat dong
san theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san.
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N

CHUYEN DOI QSD DAT

* Chuyén quyén sir dung dat - D.3(12)
* |3 viéc chuyén giao quyén st dung dat
tlr ngwdi nay sang nguoi khac thong
qua hinh thic: chuyén d8i, chuyén
nhugng, thira k&, tang cho quyén st
dung dat, gép vén bang quyén st dung
dat.

* Hop tac san xuat, kinh doanh bang
quyén sir dung dat — . 3(26)

Chuyén ddi quyén st dung dat nong
nghiép vai ca nhan khac

Dugc chuyén déi quyén st dung dat
nong nghiép trong cung don vi hanh
chinh cap tinh cho ca nhan khac va
khong phai ndp thué thu nhap tir viéc
chuyén déi quyén sir dung dat va 1é
phi trudc ba.

NGUOI GOC VIET NAM DINH CU & NUGC NGOAI

* P.28(1)(h): Nguoi goc Viét Nam dinh cw & nuéc ngoai duwgc phép

nhap canh vao Viét Nam

* Dugc mua, thué mua nha & gan lién véi quyén st dung dat &, nhan
quyén sir dung dat & trong dy &n phat trién nha &;

* Nhan thira k& quyén str dung dat & va cac loai dat khac trong cung thira
dat cé nha & theo quy dinh cta phap luat vé dan su;

* Nhan tdng cho nha & gan lién v&i quyén s dung dat & tir nhirng nguoi
thudc hang thira ké theo quy dinh cta phép luat vé dan su;
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CHINH SACH DAT DAl BOI VOI DBDTTS

* D.16(2)&(3)

* Hb tro dat dai lan dau cho ca nhan 1a ngudi dan tdc thiéu s6 thudc dién ho
nghéo, hd can nghéo tai viing déng bao dan tdc thiéu s6 va mién nui, phu hop
véi phong tuc, tap quan, tin ngudng, ban sac van hda va diéu kién thyc té& cla
trng vung.

* Hb tro dat dai dé bao dam 6n dinh cudc séng cho ca nhan 1a nguoi dan toc
thiéu s6 d3 duwoc Nha nudc giao dat, cho thué dat quy dinh tai khoan 2 biéu
nay nhung nay khong con dat hoac thi€u dat so véi han mirc ma thudc dién ho
nghéo, hd can nghéo tai viing dong bao dan tdc thi€u s6 va mién nui

CHINH SACH DAT DAl BOI VOI DBDTTS

* D.48(1)&(2) — Péi twgng dugc giao dat lan 2:

* Puoc dé thira k&, tang cho, chuyén nhuwang quyén sir dung dat cho ngudi thudc hang thira ké 13 déi
tugng quy dinh tai khoan 2 Diéu 16 cla Luat nay.
khéng cé ngudi thira ké thudce hang thiva ké |a déi tuong quy dinh tai khodn 2 Diéu 16 cla Luat nay thi
Nha nudc thu hoi dat va cho nguoi thira ké theo quy dinh cla phap
luat
Trwdng hop ngudi st dung dat chuyén khoi dia ban cap tinh noi cé dat dén noi khac sinh séng hoac
khéng con nhu cau st dung ma khéng tang cho, chuyén nhugng quyén sir dung dat cho ngudi thudc
hang thira ké 13 d6i twong quy dinh tai khoan 2 Diéu 16 cla Luat nay thi Nha nwdc thu héi dat va boi
thuwong tai san gan lién véi dat theo quy dinh clia phap luat cho ngudi cé dat thu hoi.

* Puoc thé chap quyén s dung dat tai ngan hang chinh sach.
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TICH TU, TAP TRUNG DAT NONG NGHIEP

® Tich tu: |3 viéc tang dién tich dat néng nghiép cua * Tap trung: la viéc tang dién tich dat nong nghiép
nguwdi st dung dat dé té chirc san xuat théng qua dé t6 chirc san xuat thong qua cac phuwong thirc
cac phuong thirc sau day: sau day:
* a) Nhan chuyén nhugng quyén st dung dat néng ® a) Chuyén déi quyén sir dung dat néng nghiép theo
nghiép; phuong an dén dién, d6i thira;
b) Nhan gép vén bang quyén st dung dat nong * b) Thué quyén st dung dat;
nghiép ® ¢) Hop tac san xuat, kinh doanh bang quyén sl
Nha nudc 6 chinh séch khuyén khich t8 chire, ca dung dat.
nhan &ng dung khoa hoc, cdng nghé dé sir dung * 16 chirc kinh t&, ca nhan thuc hién viéc tap trung
tiét kiém, hiéu qua quy dat da tich tu. dat nong nghiép phai lap phuong an st dung dat
glri Uy ban nhan dan cip xa dé theo dbi.

XIN CAM ON







LUAT PAT PAI NAM 2024 VA MOQT SO VAN PE
LIEN QUAN PEN HOAT PONG CONG CHUNG

TS. Tuin Pao Thanh
Phong Céng chitng s6 1 Thanh phé Ha Ngi

I. Mt s6 van dé vé Luit Cong chirng

Ngay 18/01/2024, Quéc hoi nuée Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam da
biéu quyét thong qua Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 va Luat nay s& ¢ hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 01/01/2025 (sau day goi 1a Luat Dat dai nam 2024). C6 thé
khang dinh rang dy 1a mot dao luat vo cing quan trong, cing véi Luat Nha &
niam 2023 va Luat Kinh doanh bt dong san nim 2023 duoc ky vong sé& thiét 1ap
mai truong phap 1y thong thoang, minh bach, tao dong luc cho sy phat trién ciia
nén kinh té nudc ta trong giai doan méi. Tuy nhién, dé Luat ndy c6 thé phat huy
dugc hiéu luc, hi€u qua trong thuc té cudc séng, dudi gée nhin ciia mot cong
ching vién dang hanh nghé, ngudi viét xin tham gia dong gop mot s6 y kién
xoay quanh noi dung Ludt Pdt dai nam 2024 va mét sé van dé lién quan dén
hoat déng cong chimg”. Trude khi di vao trinh bay, phan tich mot sé diéu luat
cu thé duoc ghi nhan tai Luat Dét dai nam 2024 trong tuong quan so sanh, dbi
chiéu voi ndi dung tuong tng cuia Luat Nha ¢ nam 2023, Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023 va cac dao luat khac c6 lién quan, nguoi viét xin dua ra
nhitng van d& can luu y khi a4p dung quy dinh cua 03 (ba) Lut néu trén vao
trong thuc té cudc sdng:

1. Vé cach thirc tiép cin khi xdy dung nhirng quy dinh vé giao dich cé
lién quan dén quyén sir dung dat véi giao dich c6 lién quan dén nha & va
bat dong san

Hién phap nam 2013 néu rd: “Pdt dai, tai nguyén nuéc, tai nguyén khodng
san, nguon loi ¢ viing bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khdc va cdc tai san
do Nha nuée dau tw, quan Iy 1a tai san cong thudc sé hitu toan dan do Nha nwée
dai dién chii s6 hitu va thong nhat quan 1y (DPiéu 53); dong thoi quy dinh: “T6
chire, cd nhdn dwoe Nha nuée giao dat, cho thué dit, cong nhdn quyén sir dung
dat. Nguwoi sit dung dat dwoc chuyén quyén sir dung dat, thuc hién cdc quyén va
nghia vu theo quy dinh cia ludt. Quyén sir dung ddt dwoc phdp ludt bio hé”
(khoan 2 Piéu 54). Quy dinh nay tiép tuc duoc tai khang dinh tai Muc 2 Phan II
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Hoi nghi lan thir nim Ban chap
hanh Trung wong Pang khéa XIII v& tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hi¢u luc, hi¢u qua quan ly va st dung dat, tao dong lyc dua nuodc
ta trd thanh nudc phét trién c6 thu nhap cao. Can ct ndi dung nhiing quy dinh
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trich dan & trén, chung ta théy nguodi st dung dat' chi duogc phép thuc hi¢n cac
quyén can c theo quy dinh cta luat. Va tat nhién, quyén va nghia vu ciing nhu
tu cach chu thé ciia nguoi sir dung dat chu yéu dugc ghi nhan tai Luat Dat dai
niam 2024.> Ngoai ra, ching ta con cé thé bit gip mot sé quy dinh co lién quan
dén quyén cua nguoi st dung dat duge ghi nhan tai mot s6 luat chuyén nganh
khac co lién quan.3 Trong khi d6, B¢ luat Dan sy ndm 2015 khéng dinh: “Ca
nhén, phdp nhén xdc ldp, thie hién, cham diet quyén, nghia vu dan sw ciia minh
trén co so ty do, tw nguyén cam két, théa thudn. Moi cam két, théa thudn khong
vi pham diéu cam cia ludt, khong trai dao dvrc xa hoi co hiéu luc thuc hién doi
voi cdc bén va phai dwoc chu thé khdc tén trong” (khoan 2 Diéu 3); va “Luat
khdc cé lién quan diéu chinh quan hé dan sw trong cdc linh vuc cu thé khéng d-
woc trdi véi cde nguyén tac co ban cia phdp ludt dan sw quy dinh tai Diéu 3 ciia
B¢ luat nay” (khoan 2 Diéu 4). Nhu vay, “chu s& hitu nha 6! hay “td chue, ca
nhan kinh doanh bat dong san tai Viét Nam™ lai co6 quyén duogc xac lap giao
dich trén co s¢ ty do, ty nguyén khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai
dao duc xa hoi. Van dé dit ra & day 1a bat dong san ndi chung hay nha ¢ noi
riéng lai ludn gin lién v6i dat dai (va kém theo d6 1a quyén sir dung dat) trong
khi theo trat tu 16-gic, gitta mot bén chi dugc thuc hién nhitng gi luat cho phép
(4p dung ddi véi quyén sir dung dat) va mot bén duoc thyc hién nhimg gi luat
khong cdm (4p dung ddi v6i nha & va bat dong san) ludn ton tai mot “khoang
cach” tuong d6i 16n. Va tat nhién, dé bao dam “tinh kha thi”® trong thuc té cua
Luat Dat dai nam 2024, Luat Nha & nam 2023 va Luét Kinh doanh bat dong san
nam 2023, nhi¢m vu thu hep lai “khoang céch” ké trén 1a yéu cau mang tinh
khach quan.

Ngoai ra, tuy quyén st dung dat dugc phap luat dan sy coi 1a mot loai
“quyén tai san”’ nhung vé mit nguyén tic, ngudi sir dung dt khong phai 1a chu
s¢ hiru ddi véi quyén st dung dat. Nhan dinh néu trén dugc dua ra dua trén quy
dinh vé “Ngi dung quyén sé hiru” duge ghi nhan tai Myc 1 Chwong XIII, Phan
thir hai BO luat Dan sy ndm 2015 trong tuong quan so sanh véi cac “Quyén va
nghia vu cua nguoi sit dung ddt” theo quy dinh tai Chuong III Luat Dt dai
nam 2024.

2. Vé van dé 4p dung quy dinh twong tw ciia phap luit dan sy trong
mot s6 truong hop xac dinh

! Xem Diéu 4 Luat Dét dai nam 2024.

* Xem Chuong IIT Luat Dt dai nam 2024.

3 Nhu Poan 2 khoan 1 Piéu 33 Luat Hén nhan va gia dinh nim 2014; khoan 1 Piéu 34 Lu4t Doanh nghiép nim
2020, duoc sira ddi, bd sung nim 2022...

4 Xem khoan 18, Piéu 2, Luat Nha & nam 2023.

> Xem khoan 1 Diéu 2 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

% Xem Khoan 4 Piéu 5 Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luat nim 2015, di duoc sira ddi, b sung nam
2020.

7 Xem Diéu 115 B9 ludt Dan sy ndm 2015.
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Khoan 1 Piéu 5 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat nim 2015, da
duoc stra d6i, bo sung nam 2020 khang dinh: “Bdo dam tinh hop hién, tinh hop
phdp va tinh thong nhdt ciia van ban quy pham phdp ludt trong hé thong phdp
ludt’ 14 mot trong cac “Nguyén tdc xdy dung, ban hanh van ban quy pham phdp
lugr’. Trong khi do, khoan 1 Piéu 6 Bo luat Dan sy nam 2015 cho phép:
“Truwong hop phdt sinh quan hé thuéc pham vi diéu chinh cia phdp ludt dan sie
ma cac bén khong co thoa thudn, phap luat khong co quy dinh va khong co tdp
qudn dwoc dp dung thi dp dung quy dinh cia phdp ludt diéu chinh quan hé dan
su twong ty”. Nhu da trinh bay & trén, do vé mit ban chéat phap 1y, quyén sir
dung dat ctua ngudi st dung dat khong phai 1a quyén so hiru® nhung trong thuc
té cudc séng, mot sb quan h¢ dan sy noi chung hay giao dich dan su noi riéng
trong linh vuc dat dai ciing khong thé thoat Iy mot cach hoan toan, biét lap ra
khéi cac quy dinh twong tng ctia phap luat dan su. Vi duy, tr¢ lai voi ndi dung
quy dinh cta phap luat c6 lién quan dén quyén so hiru,” ching ta thiy xuat hién
03 (ba) hinh thirc s& hitu 13 s¢ hitu toan dan,'’ s¢ hitu riéng,'" va s& hiru chung.'?
Trong thyc té thi hanh phép luat, tat nhién tiy theo timg trudng hop cu thé ma
nha & va bat dong san s& duoc diéu chinh theo quy dinh twrong Gmg d6i v6i mdi
hinh thtrc s& hitu néu trén. Pon cu, trong phap luat nha & va phép luat kinh
doanh bat dong san, chiing t6i thay cac thuat ngir phap 1y nhu “s¢ hitu chung”
hay “so hitu riéng” hién dién trong kha nhiéu diéu luat.” Tuy nhién, cic quy
dinh vé “s& hiru chung” hay “s& hiru riéng” cta B luat Dan sy nam 2015 cé
duoc ap dung dbi véi quyén sir dung dat trong mot sd truong hop xac dinh hay
khong lai 1a mot cau hoi chua co6 161 gidi dap mot cach chinh thire, mac du trong
nhiéu diéu luat duoc ghi nhan tai Luat Dat dai naim 2024 ciing d4 phan nao dé
cp dén van dé nay. Cu thé, diém b khoan 2 Diéu 27 Luat Dat dai nam 2024
khang dinh: “Truong hop nhém nguwoi sir dung ddt ma quyén sir dung dat phan
chia dwoc theo phdn cho tirng thanh vién trong nhém, néu tirng thanh vién ciia
nhém muén thye hién quyén doi voi phan quyén sie dung ddt ciia minh thi phai
thuwe hién dang ky bién dong hodc tach thira theo quy dinh, lam thii tuc cap Gidy
chitng nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat va dwge
thuwee hién quyén va nghia vu ciia nguwoi sit dung dat theo quy dinh ciia Ludt nay.
Trwong hop quyén sir dung dat ciia nhém nguwoi sie dung dat khéng phan chia
dwoc theo phan thi cdc thanh vién ciing nhau thuwe hién hodc 11y quyén cho nguoi
dai dién dé thuc hién quyén va nghia vu cua nhom nguoi s dung dar’. Noi
dung quy dinh néu trén c6 mot sb diém twong dong véi hinh thire s¢ hiru chung

¥ Xem Diéu 12 Luat Dét dai nim 2024.

? Xem Chwong XIII Phan thtr hai B luat Dan sy nam 2015.

' Xem Tiéu myc 1 Muc 2 Chuong XIII Phan thtr hai B ludt Dan sy nam 2015.

! xem Tiéu muc 2 Muc 2 Chuong XIII, Phén thir hai B6 luat Déan sw nam 2015.

2 Xem Tiéu myc 3 Muc 2 Chuong XIII Phan thir hai B ludt Dan sy nam 2015.

1 Xem cac Piéu 130, 142, 143, 163... Luat Nha ¢ nam 2023 hodc cac Diéu 19, 21... Ludt Kinh doanh bat dong
san nam 2023.
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theo phan."* Chinh vi vy, ca nhan ngudi viét cho rang trong nhitng truong hop
nhat dinh, cic co quan nha nudc trong qua trinh hoan thién phap luat ciing nén
cho phép ap dung mot sé quy dinh cua phap luat dan sy vao trong linh vuc dat
dai dé bao dam tinh twong thich giita nhitng quy dinh c6 lién quan. Vi dy, Khoan
2 Piéu 135 Luat Dt dai nim 2024 néu rd: “Thita dat cé nhiéu nguwoi chung
quyén sir dung ddt, nhiéu nguoi s hitu chung tdi san gdn lién véi dat thi cdp
cho méi ngwoi 01 Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hivu tai san gdn
lién véi dat; truong hop nhitng nguoi cé chung quyén sir dung ddt, chung quyén
o hitu tai san gan lién véi dat cé yéu cau thi cap chung 01 Gidy chimg nhdn
quyén sir dung dat, quyén sé hiku tai san gan lién véi dat va trao cho nguwoi dai
dién”. Nhu vay, tir ndi dung quy dinh vira trich din, tai san gan lién v6i dat hoan
toan c6 thé thugc hinh thirc s hiru chung theo phan' hay s¢ hitu chung hop
nhat'® nhung ching ta lai thiéu co s& phap 1y rd rang dé xac dinh dugc “phan
quyén st dung dat” cia mdi ngudi trong tinh hudng ké trén.

3. V& moi quan h¢ giira phap luit cong chirng véi Luat Pt dai nim
2024, Luit Nha é nim 2023 va Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023

Luat Dat dai ndm 2024, Luat Nha ¢ nim 2023 va Luat Kinh doanh bat
dong san ndm 2023 (va tat nhién 1a bao g6m ca B6 ludt Dan sy nam 2015) dong
vai tro 1a phap luat “ndi dung” trong hé thong phap luat cia nudc ta. N6i cach
khac, nhitng dao luat nay tap trung dua ra cac quy ché phap 1y, xac dinh chu thé
cling nhu quyén va nghia vu caa cha thé, cac diéu kién can dap tng... khi tham
gia x4c 1ap, thyc hién giao dich dan su c6 li€n quan. Bang dudi goc do nay, tat
nhién cac quy dinh cta phap luat ndi dung ludn dugc xac dinh 13 yéu t6 co
trudc, mang tinh tién dé trong trong quan so sanh v6i phap luat thu tuc. Trong
khi d6, phéap luat tha tuc chinh 13 nhitng van ban quy pham phap luat nham xéc
dinh co ché, quy trinh, thi tuc dé trién khai thyc hién nhiing quy dinh ciia phap
luat ndi dung véo trong thuc té cudc song. Pa phan khi néi téi phéap luat thi tuc,
ngudi ta thuong hay nghi t6i phap luat t6 tung dan sy, phép luat td tung hinh
sy, "phép luat t& tung hanh chinh'... Tuy nhién, sau khi tim hiéu phap luat cong
ching trong twong quan so sanh voi phap luat dat dai, phap luat nha ¢, phap luat
kinh doanh bt dong san, ching ti cho ring vé mit ban chat phap 1y, phéap luat
cong ching cling chinh 1a phép luat thu tuc. N6i cach khéc, cac van ban quy
pham phap luat diéu chinh linh vuc cong chung hién hanh, nhu: Luat Cong
chirng nam 2014, d3 duoc sira doi, bo sung nim 2018 va 2023 (sau day goi tat 1a
Luat Cong ching nam 2014); Nghi dinh s6 29/2015/ND-CP ngay 15/03/2015

' Xem thém Diéu 209 Bo luat Déan su nim 2015.

1% Xem Biéu 209 B6 luat Dan sy nam 2015.

'® Xem Diéu 210 B6 luat Dan sy nam 2015.

17 Xem B6 lut TS tung dan sy nam 2015.

'® Xem B9 ludt T6 tung hinh sy nam 2015, da dugc stra ddi, bd sung nam 2021.
1% Xem Luét TS tung hanh chinh nam 2015.
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cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sb diéu cua Luat
Cong ching; Thong tu s6 01/2021/TT-BTP ngay 03/02/2021 ctia B6 Tu phap
quy dinh chi tiét mot sb diéu va bién phép thi hanh Luat Cong chung, ban Quy
tac dao duc hanh nghé cong chimg ban hanh kém theo Thong tu s6 11/2012/TT-
BTP ngay 30/10/2012 cia By Tu phép... chinh 1a “kim chi nam” cho hoat dong
nghé nghiép ciia cong chung vién khi cong chimg giao dich va phan nao 1a viéc
xac lap, thuc hién cac giao dich trong linh vuc dat dai, nha ¢, kinh doanh bat
dong san ctia ngudi yéu cau cong chimg. Minh chimg cho nhan dinh ké trén
chinh 13 ndi dung “Céng chitng la viéc céng chirng vién ciia mot té chirc hanh
nghé cong chirng chitng nhdn tinh xdc thie, hop phdp cia hop dong, giao dich
dan sy khdc bang vin ban (sau ddy goi la hop dong, giao dich), tinh chinh xdc,
hop phap, khéng trdi dao dire xd hoi ciia ban dich gidy to, van ban tir tiéng Viét
sang tleng nuoc ngoai hodc tu tleng nuoc ngoai sang tleng Viét (sau ddy goi la
ban dich) ma theo quy dinh cia phdp ludt phdi céng chitng hodc cd nhan, to
chirc tw nguyén yéu cau céng chirng” duge ghi nhan khoan 1 Diéu 2 Luat Cong
ching ndm 2014 khi tham chiéu v&i mot sb quy dinh ¢6 lién quan duoc ghi nhan
tai phap luat dat dai, phap luat nha & va phap luat kinh doanh bat dong san.”
Nhu vay, duong nhu phap luat ndéi dung va phép luat tha tuc chinh 1a hai mat
clia mot van dé théng nhét, co quan hé tuong hd 1an nhau. Va theo trat tu 16-gic,
nhitng quy dinh cta phap luat ndi dung c6 thé rat hoan hao, tién bo nhung néu
nhu khong c6 quy trinh, thu tuc twong Gmg dé thuc hién thi dwong nhién sé dan
dén tinh trang khong kha thi trong thuc té cudc song.

II. MOT SO QUY PINH CUA LUAT PAT PAI NAM 2024 LIEN
QUAN CONG CHUNG

Duéi ddy, tir cach thire tiép can, quan niém theo 3 (ba) van dé nhu da trinh
bay ¢ trén, dudi nhidn quan cia mot cong ching vién, ngudi viét dua ra binh
luan, phan tich xoay quanh mot ) quy dinh cu thé duoc ghi nhan trong Luat
Pat dai nim 2024. Trong nhiing tinh hudng nhat dinh, ching t6i s& dan chiéu
thém nodi dung diéu luat co lién quan cua Ludt Nha & nam 2023 va Luat Kinh
doanh bét dong san ndm 2023 cling nhu mot sd dao luat khac co lién quan. Cy
thé nhu sau:

1. Can quy dinh cach thirc xac dinh mot 50 loai chu thé ciing nhw thAm
quyén ciia nguoi dai dién dwoc quy dinh trong Luit Dat dai nim 2024

C6 thé khang dinh rang dé cong chiig bat ky mot giao dich nao, bao gdbm
ca giao dich c6 lién quan dén quyén sir dung dat thi mot trong nhiing yéu cau
mang tinh tién quyét 14 phai xac dinh duoc chinh x4c chii thé tham gia xac 1ap
giao dich d6. Theo Luat D4t dai nim 2024, danh sach nhiing “Ngwoi sir dung

2 Xem: diém d khoan 3 Didu 27 Luat Dét dai nam 2024, Didu 164 Luat Nha ¢ nam 2023, diém d khoan 1 Didu
16 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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ddt’ (Piéu 4) khong con “ho gia dinh sir dung dat”; dong thoi, khoan 25 Diéu 3
Luat quy dinh: “H gia dinh sir dung dat la nhitng ngwoi cé quan hé hén nhan,
huyét thong, nuéi dwong theo quy dinh cia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh,
dang séng chung va c¢é quyén sir dung dat chung tai thoi diém dwoc Nha niwede
giao ddt, cho thué dat, cong nhdn quyén st dung dat, nhdn chuyén quyén sir
dung ddt truée ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh”. Tuy nhién, diéu ndy khong
c6 nghia ho gia dinh khong con hién dién trong phap luat dat dai ké tir sau ngay
01/01/2025.*' Minh chimg cho nhéan dinh ké trén 12 mot sé diéu luat c¢6 st dung
thuat ngtr phap 1y “hd gia dinh”, nhu cac Piéu 27, 83, 95, 96, 98.. Luat DAt dai
nam 2024. N6i mot cach khéc, khai niém “ho gia dinh st dung dat” duoc ghi
nhan trong Luat Pt dai nam 2013 da duge thay thé béng khai niém “ho gia
dinh”. Theo nhan dinh cua cd nhian ngudi viét, day khong chi don thuan 1a su
thay d6i vé thuat ngit phap 1y ma con 1a mot dong thai khién cho cac quy dinh
ctia phéap luat dan sy dugc tich hop, twong dong hon véi quy dinh cua phap luat
dat dai. Nhan dinh néu trén ¢ co s¢ phap 1y tir néi dung Dicu 101, Pidu 102 va
Piéu 212 B6 luat Dan sy nam 2015 trong twong quan so sanh voi Diéu 259 Luat
P4t dai ndm 2024. Tuy nhién, van dé khiic mic nhit ma cong chimg vién
thuong gap phai khi cong chung giao dich c6 sy tham gia cua “hd gia dinh su
dung dat” trude day va sip t6i 1a “ho gia dinh” ludn nam & cach thiic xac dinh s6
luong ¢4 nhan 14 thanh vién ho gia dinh c6 chung quyén sir dung dat. Van dé nay
duong nhu da duge khic phuc, giai quyét theo ndi dung Poan 2 khoan 4 Diéu
111 Luat Dat dai nam 2024, cu thé 1a: “Treong hop trong hé gia dinh cé nhiéu
thé hé hodc ¢é nhiéu cap vo chéng cung chung séng trén mét thira dat & bi thu
hoi néu du diéu kién dé tach thanh timg hé gia dinh riéng theo quy dinh ciia
phap ludt vé cuw trmi hodc cé nhiéu hé gia dinh c6 chung quyén sir dung 01 thira
ddt & bi thu hoi ma dién tich dat & dwoc boi thwong khong dii dé giao riéng cho
tirng hé gia dinh thi dwoc xem xét ho tro dé giao ddt & c6 thu tién sir dung ddt
hodac ban, cho thué, cho thué mua nha o cho cac ho gia dinh con thiéw”. Can cu
quy dinh nay, duong nhu gidy to, tai liéu dung dé xac dinh thanh vién ho gia
dinh c6 chung quyén sir dung dat chinh 1a gidy to, tai liéu tai liéu duoc co quan
Nha nudc c6 thim quyén cap theo quy dinh ctia phap luat vé cu tri. Tham khao
noi dung mot sd vian ban quy pham phap luat vé cu tra,” ching t6i ciing da tim
thdy quy dinh lién quan dén cach thirc xac dinh s6 luong thanh vién ho gia dinh.
Cu thé, khoan 4 Piéu 6 Thong tu sb 55/2021/TT-BCA ngay 15/5/2021 cua B
Cong an quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Cu tra (d4 d-
woc stra d6i, bd sung mot s6 diéu theo Thong tu sb 66/2023/TT-BCA ngay
17/11/2023 ctia Bo Cong an) xac dinh: “Méi quan hé giita thanh vién hé gia

2! Xem khoan 1 Diéu 252 Lu4t Dit dai nim 2024.

2 Nhu: Luat Cu trd nam 2020, Nghi dinh s 62/2021/ND-CP ngay 29/6/2021 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét
mot s6 didu Luat Cu tra, Thong tu s6 55/2021/TT-BCA ngay 15/5/2021 ciia Bo truong B Cong an quy dinh chi
tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Cu tra, da duoc sira ddi, bo sung mot sé didu theo Thong tu s6
66/2023/TT-BCA ngay 17/11/2023...
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dinh voi chu ho trong ho gia dinh dwoc xac dinh nhu sau: vo, chéng, cha de, me
de, cha vo, me vo, cha ché‘ng, me chéng, cha nuoi, me nuoi, cha dwong, me ké,
con dé, con ddu, con ré, con nudi, con riéng cua vo hodc chéng; ong ngi, ba noi,
ong ngoai, ba ngoai, anh rugt, chi rugt, em ruogt, chau rugt; anh, chi, em cung
cha khdac me; anh, chi, em cung me khac cha; anh ré, em ré, chi dau, em dau; cu
noi, cu ngoai, chau noi, chau ngoaqi, bac rudt, chu ruot, cdu ruot, co ruot, di
ruot, chit rugt; nguoi giam hg, nguoi dwoc giam ho, ¢ nho, ¢ mwon, ¢ thué,
cing & nho, cung & thué, cing ¢ muwon”. D61 chiéu noi dung vira trich dan o trén
v6i quy dinh tai Pidu 42 va Diéu 212 Bo luat Dan sy nam 2015 trong tuong
quan so sanh voi khoan 2 va khoan 16 Diéu 3 Luat Hon nhan va gia dinh nim
2014, c4 nhan ngudi viét cho rang cach thirc xac dinh thanh vién ho gia dinh
theo quy dinh ctia phap luat vé cu tra nhu hién nay t6 ra chua thoa dang.

Bén canh khiic mic vé cach thtrc xac dinh s6 lugng thanh vién ho gia dinh,
xoay quanh chu thé tham gia xac lap giao dich lién quan dén quyén sir dung dat,
gidi cong ching vién con dac biét quan tam dén mot loai chu thé khac 1a cong
dong dan cu, nhét 1a pham vi dai dién cia nguoi c6 tham quyén cho chu thé nay
khi két udc, thuc hién giao dich. Cu thé, khoan 13 Diéu 3 Luat Pat dai nam
2024 dinh nghia: “Céng dong dan cu la céng dong nguwoi Viét Nam sinh song
trén cung dia ban thon, lang, d'p, ban, bon, buén, phum, soc, 16 dan pho”' va diém
ddn cw twong tw co cung phong tuc, tdp quan hodac co chung dong ho trén lanh
thé nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam” va “ngudi dai dién cho cong
dong dan cu” ciing dugc phap luat dat dai giao cho mot sé quyén han nhét
dinh.*® T4t nhién, cach thirc x4c dinh “nguoi dai dién cho cong dong dan cu” s&
phai tuan thu theo quy dinh cua Luat Thyuc hién dan cht ¢ co sé nam 2022, Nghi
dinh s 59/2023/ND-CP ngay 14/8/2023 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6
diéu cta Luat Thuc hién dan cha & co so... Tuy nhién, nhan dinh ké trén lai to
ra thiéu chinh xac néu nhu “ngudi dai dién cho cong dong dan cu” lai do cong
ddng dan cu thoa thuan cir ra.”* Bén canh d6, phap luat dat dai hién hanh ciing
chua dua ra cach thuc xac dinh pham vi dai di¢n cta “ngudi dai dién cho cong
dong dan cu”. Theo quy dinh tai diém g khoan 1 Piéu 28 Luat Pat dai nam
2024, “T6 chirc trong nude, cd nhdn, cong dong dan cu dwege nhin thira ké
quyén sir dung dar’. D6i chiéu v6i ndi dung Phan tha tv Bo luat Dan sy nam
2015, tat nhién cong dong dan cu chi co thé dugce nhan thira ké theo di chiic ma
th6i.”®> Van dé dit ra & day la “nguoi dai dién cho cong d6ng dan cu” c6 tham
quyén giao két vin ban thoa thuan phan chia di san®® hay van ban khai nhén di
san®’ hay khong lai chua dugc phap luat co lién quan quy dinh mét cach chi

* Xem khoan 3 Diéu 6 hay khoan 4 Diéu 7 Luat Dat dai nam 2024.
** Xem khoan 3 Piéu 6 Luat Dat dai nam 2024

» Xem Chwong XXII, Phan thtr tu, Bo luat Dan sy ndm 2015.

%6 Xem Diéu 57 Luat Cong chimg nam 2014.

7 Xem Diéu 58 Luat Cong chimg nam 2014.
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tiét.* Ngoai ra, nhin & mgt goc do khac, khai ni€ém cdng dong dan cu dugc dua
ra tai cac ludt khiac nhau cung khong hoan toan twong thich, trung khdp 1én
nhau,29 bao g6m cd nhiing dao luat c6 lién quan mat thiét dén Luat Dat dai
nam 2024.

2. Can minh dinh céc loai giao dich ma nguwoi sir dung dit dwoe xac 1ap
theo quy dinh tai Luat Pat dai nim 2024 trong twong quan so sanh voi
nhitng quy dinh khac cua phap luét co6 lién quan

2.1. Bé ngudi doc ¢6 cai nhin toan dién hon vé van dé nay, trude hét ching
ta hdy cung tré lai voi mot s6 quy dinh ¢6 lién quan cua phép luat dan sy. Cu
thé, khi dinh nghia “Giao dich dan su”, Piéu 116 Bo luat Dan sy nim 2015 néu
18: “Giao dich dan si la hop dong hodc hanh vi phdp Iy don phwong lam phat
sinh, thay doi hodc cham dirt quyén, nghia vu dan sw”. Bo luat nay ciing cd
nhiéu quy dinh lién quan dén “Giao dich déan si” néi chung’' hay “Hop dong”,
mot trong hai “bién thé” cta giao dich dan su néi riéng> cling nhu “Mot s6 hop
dong thong dung”.” Theo cach thuc tiép can nay, khong chi duoc quyén giao
két nhiing loai “hop dong théng dung”, ngudi yéu cau cong chimg con cé thé
xéac 1ap rat nhiéu loai hop ddng hodc hanh vi phép 1y don phuong khac trong
thuc té cudc song.

Tuy nhién, d6i voi nhitng giao dich lién quan dén quyén sir dung dat, nha &
va bat dong san, cac Luat lién quan lai c6 mdt cach thuce tiép can co phﬁn khac
biét, tuc 1a quy dinh theo phuong thuc 1iét ké. Pon ct, sau khi tham khao noi
dung Diéu 27 Luat D4t dai ndm 2024 chiing ta thiy ngay tir tiéu dé diéu luat, vé
mat nguyén tic, Ludt nay chi cho phép nguoi sir dung dat dugc xéac 1ap cac giao
dich sau: chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho
quyén sir dung dat; thé chap, gop von bang quyén sir dung dat.>* Van dé datra &
day la ngay trong ndi dung cua 3 (ba) dao ludt vira néu, chiing t61 théy ngoai trur
nhiing giao dich c6 lién quan dén quyén st dung dat, nha ¢ va bat dong san da
duogc liét ke & trén, duong nhu ngudi yéu cau cong ching con c6 thé xac lap
thém mot s6 loai hinh giao dich khac 6 lién quan dén nhiing loai tai san nay. Vi
du, diém b khoan 5 Diéu 148 Luat Pit dai ndim 2024 quy dinh vé “hgp dong hop
tac kinh doanh”.> Nhu vay, khong chi duoc phép xac lap nhitng loai hinh giao
dich duoc liét ké tai khoan 1 Diéu 27 Lut Dat dai ndm 2024 nhu da trich dén

*¥ Xem Piéu 10 Thong tu sb 04/2012/TT-BNV ngay 31/8/2012 cta Bo truong Bo Noi vu hudng dan vé to chire
va hoat dong ciia thon, to dan phd, da dugc sira doi, bo sung mot s6 diéu theo Thong tu s6 14/2018/TT-BNV ngay
03/12/2018 va Thong tu s6 05/2022/TT-BNV ngay 23/5/2022.

¥ Xem Diéu 211 B6 luat Dan sy ndm 2015, khoan 28 Diéu 3 Luat Bao vé méi truong nim 2020, khoan 3 Didu 2
Luéat Thyc hién dan chi ¢ co s nam 2022.

* Xem khoan 24 Piéu 2 Luat Lam nghiép ndm 2017.

3! Xem Chuong VIII Phan thir nhat BO luat Dan sy nam 2015.

2 Xem Muc 7 Churong XV Phan thir ba B luat Déan sy nim 2015.

* Xem Chuong X VI Phan thr ba B ludt Dan sy nam 2015.

* Xem thém Diéu 159 Luat Nha ¢ nam 2023 va Diéu 44 Luét Kinh doanh bét dong san nim 2023.

35 Xem thém khoan 26 Diéu 3 Lu4t Dt dai ndm 2024.
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ma ngudi st dung dat con co thé giao két hop dong hop tac kinh doanh bang
quyén sir dung dat.’® Bén canh d6, chung ta con thdy trong mot sb trudng hop
xac dinh, nguoi sit dung dat con co quyén “lién doanh, lién két™’ dbi voi quyén
str dung dat. Tham chi, theo phap luat nha &, ngudi st dung dat con co thé cho
muon quyén sit dung dat dé 1am nha ¢.>® Ngoai ra, theo khoan 1 Piéu 27 Luét
Dat dai nam 2024, “Ngwoi sit dung ddt dwoc thwe hién cdc quyén... theo quy
dinh cua Luat nay va ludt khac co lién quan”, khi thyc hién cac quyén cua nguoi
st dung dat, bén canh viéc tuan thu quy dinh cua Luat DAt dai nam 2024, viée
tham chiéu quy dinh cta “ludt khdc c¢6 lién quan” 13 yéu ciu mang tinh tién
quyét. Cach thirc quy dinh nhu vdy 1a hoan toan tuong thich véi ndi dung cua
mot s6 dao luat khac c6 lién quan. Vi dy, tai Muc 7 Chuong XVI Phan thir ba
B6 luat Dan sy nam 2015, c6 4 diéu (tir Diéu 500 dén Diéu 503) dé dua ra quy
dinh lién quan dén “Hop dong vé quyén sit dung dar’; trong d6, “Quy dinh
chung vé hop dong va ndi dung ciia hop dong théng dung cé lién quan trong Bj
ludt nay ciing dwoc dp dung véi hop dong vé quyén sir dung dat, trir triecong hop
phap ludt ¢é quy dinh khac” (khoan 1 Pidu 501). Nhu vay, co thé khing dinh
rang vudng mac xoay quanh cac loai giao dich ma quyén sir dung dit, nha ¢ va
bat dong san co thé tham gia chii yéu lién quan dén 2 (hai) khia canh sau: (i) loai
hinh giao dich m& quyén str dung dat, nha & va bat dong san c6 thé tham gia; va
(ii) ban chat phéap ly cua loai hinh giao dich d6 khi dbi chiéu véi quy dinh cia
phép luét c6 lién quan.

2.2. Dudi day, trong tuong quan so sadnh véi quy dinh tuong Umg cua Bo
luat Dan sy nam 2015 noéi chung hay mot s6 dao luat khac co lién quan noi
riéng, nguoi viét s& dua ra binh luin, danh gia xoay quanh 2 (hai) loai hinh giao
dich ma ngudi stir dung dit c6 quyén xac lap theo quy dinh cua Luat D4t dai nam
2024 khi tham chiéu véi quy dinh cta phap luat khac c¢6 lién quan, cu thé la:

2.2.1. Khi dua ra khai niém “Hop dong trao doi tai san”, khoan 1 Diéu 455
Bo luat Dan sy nam 2015 khéng dinh: “Hop d‘éng trao doi tai san la sw thoa
thudn giita cdc bén, theo d6 cdc bén giao tdi san va chuyén quyén sé hitu doi véi
tai san cho nhau”. Tuy nhién, tim hiéu noi dung Luat DAt dai nam 2024, Luat
Nha & ndm 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, chung toi thiy:

- Tai Luat Dat dai nam 2024: Tim hiéu cac quyén cta nguoi st dung dat va
kém theo do6 1a nhiing giao dich ma ngudi st dung dat dugc xac 1ap, ching to1
thiy nguoi st dung dat chi dwoc phép “chuyén doi” quyén s dung dat chi
khong duogc phép két ude “hop dong trao d6i” tai san 13 quyén st dung dat (xem
lai Biéu 27, Luat Dat dai nim 2024);

% Xem thém khodn 5 Piéu 149 Luft Dét dai nam 2024,
7 Xem diém b khoan 2 Dicu 34 Ludt Pat dai nam 2024.
38 Xem khoan 3 Diéu 54, Luat Nha & nim 2023.
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- Tai Luat Nha & nam 2023: Tuong ty nhu quy dinh ctia Luat PAt dai nam
2024, “hop d@)ng trao ddi” tai san dugc quy dinh tai B ludt Dan sy nam 2015 da
duoc goi dudi cai tén hop ddong d6i nha & theo ndi dung Pidu 159 va Diéu 178,
Luat Nha ¢ nam 2023;

- Tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023: Tham khéo toan van Piéu
44, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 liét ké cac loai “Hop dong trong
kinh doanh bdt dong san”, chiing t6i khong thdy xuat hién loai hop dong “trao
d6i tai san” 1a bat dong san.

Nhu di trinh bay o trén, phap luat dat dai hién chi cho phép ngudi sir dung
dat co quyén “chuyén d6i” quyén sir dung dat. Bdi chiéu quy dinh vé “Pham vi
diéu chinh” (Diéu 1) va “Poi tiwong dp dung” (Piéu 2) v6i “Quyén chuyén doi,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; thé
chdp, gép von bang quyén sir dung dar’ (Diéu 27) trong Luat D4t dai nam 2024,
duong nhu hop dong chuyén doi quyén st dung dét chi dugc ap dung trong tinh
hudng quyén st dung dat duoc dung dé trao doi v6i quyén sir dung dat khac.
Tuy nhién, theo diém a khoan 1 Diéu 28, diém b khoan 1 Piéu 37 va Diéu 47
Luat Dat dai nam 2024, giao dich “chuyén doi” quyén sir dung dat chi ap dung
d6i voi: (i) quyén sir dung dat nong nghiép; va (ii) chi thé chuyén doi la ca
nhan. Nhu vdy, theo quy dinh ctia phap luat dat dai, c6 duoc tién hanh “chuyén
d6i” quyén sir dung dit giita dit nong nghiép va dit phi nong nghiép® hay
chuyén dbi quyén sir dung dat véi mot loai tai san khac hay khong 1a mot cau
hoi dang con boé ngo. Tat nhién, theo nguyén tic “ngudi st dung dat chi dugc
lam nhitng gi luat cho phép”, cau tra 10i & day tat nhién s& 1a khong duoc phép
xéc 1ap giao dich chuyén d6i trong tinh hudng gia dinh ké trén. Tuy nhién, nhin
dudi mot goc d6 khac, chung ta lai thdy xuat hién mot van dé phap 1y khac can
phai giai quyét. Vi du, Ong A c6 quyén str dung 100m2 dat ¢ trong khi Ong B 1a
chu st dung 120m2 dat &; Ong A va Ong B mubn tién hanh trao ddi quyén st
dung ddi v6i dién tich dat ké trén cho nhau. Tuy nhién, do phap luat dat dai
khong quy dinh loai hinh giao dich nay nén trén thyuc té, Ong A sé& lap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung 100m2 dat & cho Ong B trong khi Ong B ciing s&
1ap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung 120m2 dit & cho Ong A. Trong
truong hop gitra Ong A va Ong B xay ra tranh chap, ngay 1ap tirc gia tri phap 1y
ctia ca hai ban hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat ké trén tré nén
“mong manh” hon bao gio hét, boi 18 theo Diéu 124 B0 luat Dan sy nam 2015
(Vé giao dich dan sy vo hiéu do gia tao): “I. Khi cac bén xac ldp giao dich dan
sw mot cach gid tao nham che gid'u mot giao dich dan sy khdc thi giao dich dan
sw gid tgo vo hiéu, con giao dich dan su bi che gid'u van ¢é hiéu luc, triv truong
hop giao dich do ciing vo hiéu theo quy dinh cua Bé ludt nay hodc ludt khac co

¥ Xem thém Diéu 9 Luat D4t dai nam 2024.
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lién quan. 2. Trwong hop xdc ldp giao dich dan sw gia tao nham tron tranh
nghia vu voi nguoi thir ba thi giao dich dan sy do vo hiéu”.

2.2.2. Trong cac quyén cta ngudi s dung dat duge ghi nhan tai Diéu 27
Luat Dat dai nim 2024, gop vén bang quyén sir dung dat ciing 1a mot giao dich
nhan dugc nhidu sy quan tdm tir phia cac cf)ng chl'rng vién. Khoan 22 Diéu 3
Luat Dat dai nam 2024 dinh nghla “Gop von bang quyén sir dung dat la sie thoa
thugn glwa cdc bén vé chuyen quyen S dzmg ddt théng qua vzec gop quyen s
dung ddt dé tao thanh von diéu 1é cia to chirc kinh té, bao gom gop von dé
thanh ldp 16 chirc kinh té hodc gop thém von diéu 1é cua t6 chire kinh té da dwoc
thanh Idp” trong khi ndi dung quy dinh “T6 chike kinh té theo quy dinh ciia Ludt
Pau tu, trir truong hop quy dinh tai khodn 7 Piéu nay (sau ddy goi la té chirc
kinh té')” dugc ghi nhan tai diém b khoan 1 Piéu 4, Luat DAt dai nim 2024.
Trong khi d0, theo khoan 21 Piéu 3 Luat Pau tu nim 2020, di dugc sira d6i, bo
sung nam 2022, “T 6 chirc kinh té la t6 chire dwoc thanh ldp va hoat dong theo
quy dinh cia phdp ludt Viét Nam, gom doanh nghiép, hop tdc xda, lién hiép hop
tde xd va té chire khdc thwe hién hoat dong dau tw kinh doanh”. D@)ng thoi, Luat
Doanh nghiép nam 2020, da duoc sira doi, bo sung ndm 2022 xac dinh: “Gdp
von la viéc gbp tai san dé tao thanh von diéu 1é ciia cong ty, bao gom gdp von dé
thanh Idp céng ty hodc gop thém vén diéu 1¢ cia cong ty da dwoc thanh lip”
(khoén 18 Diéu 4); ddng thoi cﬁng quy dinh vé tai san gop Vén (Diéu 34) va
chuyen quyén so hiru tai san gop von (Dleu 35). Nhu vay, quyen su dung dat co
thé tro thanh tai san gop von; tal san gop von sé duoc dlCh chuyen quyén s hu’u
va/hodc st dung tir bén gop von sang bén nhan gop von.* Theo phap luat vé
doanh nghiép, phap luat vé& hop tac x4, hai cha thé ciing hoan toan cé thé dugc
coi 14 “16 chitc khdc thuc hién hoat dong dau tw kinh doanh”, bao gdm: ho kinh
doanh va té hop tac.”

Nhu véy, theo quy dinh cta phap luat dau tu, phap luat doanh nghiép va
phap luat hop tac xa thi ho kinh doanh, t6 hop tac hoan toan c6 thé 1a bén nhan
gop von bang quyén sir dung dat nhung dé thuc hién dwoc quy dinh nay, cong

0 Cach thirc quy dinh tuong ty nhu vay ciing dugc thé hién trong Luat Hop tac xa nam 2023 (khoan 6 Diéu 4,
bieu 73).

I Khoan 1 Piéu 79 Nghi dinh s6 01/2021/ND-CP ngay 04/01/2021 ciia Chinh phu vé ding ky doanh nghiép quy
dinh: “H¢ kinh doanh do mét ca nhdn hodc cdac thanh vién ho gia dinh dang ky thanh ldp va chiu trach nhiém
bdng toan bj tdi san ciia minh déi voi hoat dong kinh doanh ciia hg. Triwong hop cdc thanh vién hg gia dinh
dang ky ho kinh doanh thi uy quyén cho mot thanh vién lam dai dién ho kinh doanh. Ca nhan dang ky hé kinh
doanh, nguoi dwoc cdac thanh vién ho gia dinh uy quyén lam dai dién ho kinh doanh la chu hé kinh doanh”.
Khodn 21 Diéu 4, Luat Hop tac xa nam 2023 dinh nghia: “T6 hop tdc la t6 chirc khéng cé tw cach phdp nhan,
duogc hinh thanh trén co so hop d&ng hop tac do it nhat 02 thanh vién tir nguyén thanh ldp, cung gop von, gop
suc lao dong dé thuc hién nhitng cong viéc nhat dinh, cung huong loi va cung chiu trach nhiém” (xem thém
Diéu 506 B6 lut Dan sy nim 2015 va khoan 1 Diéu 3 Nghi dinh 6 77/2019/ND-CP ngay 10/10/2019 cua Chinh
phtt vé t6 hop téc). Lién quan dén t6 hop téc, ching ta c6 thé tham khao, ddi chiéu noi dung Khoan 26, Piéu 3,
Luat Dat dai nim 2024 véi Khoan 14, Piéu 3, Luat Pau tu nim 2020, di duoc sira ddi, bd sung nam 2022 va
Diéu 504, B¢ luat Dén sy nim 2015.
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chiing vién ciing nhur ngudi yéu cau cong chirng can nhan duge sy huéng dan cu
theé, chi tiét do1 vai 2 (hai) truong hop ké trén.

3. Giam thiéu thii tuc hanh chinh, tao diéu kién thong thoing, thuin
lgi dé quyén sir dung dit, nha & va bit dong san cé thé tham gia giao dich
mot cach nhanh chéng, thuin ti¢n

Piéu 131 Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh “Nguyén tdc dang ky ddt dai, tai
san gan lién véi dar’.* Trong khi d6, khoan 1 Diéu 132 Luat nay quy dinh: “Tai
san gan lién véi dat ma cé nhu cau dang ky dong thoi véi dang ky dat dai trong
cdc truong hop quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan nay” 1a mot trong cac
“truong hop ding ky 1an dau”. Diém d khoan 1 Diéu 133 Luat Dat dai nam 2024
quy dinh céc truong hop “dang ky bién dong”, theo d6 ding ky bién dong dugc
thuc hién trong truong hop “Ddng ky quyén so hitu tai san gan lién véi thira ddt
da dwoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat hodc Gidy chitng nhdn quyén
s¢ hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat,
quyén s¢ hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat hodc Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san gdn lien véi dat; dang ky thay doi vé tai
san gdn lién véi dat so véi ndi dung da dang ky”. Nhu vy, co thé khang dinh:
(i) dang ky dat dai 1a bat budc trong khi diang ky tai san gin lién véi dat duogc
thyc hién theo yéu cau; (ii) dang ky dat dai va tai san gan lién voi dat bao gom
dang ky lan dau va ding ky bién dong; (iii) dang ky lan dau tai san gan lién véi
dat duoc thyc hién dong thoi véi viéc dang ky dat dai con dang ky bién dong
dugc thuc hién khi tai sdn da dugc dang ky c6 su thay ddi.

Vé diéu kién thuc hién céc quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; thé chip, gop von bang quyén
st dung dat; nhan chuyén nhugng, nhan ting cho quyén st dung dat, diém a
khoan 1 Diéu 45 Luat Dat dai ndm 2024 yéu cau: “Cé Gidy chitng nhdn quyén
st dung ddt hodc Gidy chimg nhdn quyén sé hitu nha ¢ va quyén sir dung ddt &
hodc Gidy chirg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc
gan lién véi dat hodc Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tdai san
gan lién véi dat, triv trieong hop thira ké quyén sir dung dat, chuyén doi dat nong
nghiép khi don dién, doi thira, ting cho quyén sir dung dat cho Nha nude, cong
dong dan cw va truong hop quy dinh tai khoan 7 Piéu 124 va diém a khodn 4
Pieu 127 cia Ludt nay”. Tuy nhién, Luat Pat dai nam 2024 lai cho phép : “T. 6
chire kinh té c¢é von dau tw niede ngodi nhdn chuyén nhwong dw dn bdt dong san

* Cu thé: “1. Pang ky dat dai la bt budc doi véi nguoi siv dung dat va nguoi dwoc giao dat dé quan Iy. 2. Tai
san gdn lién véi dat la nha 6, cong trinh xdy dung dwoc dang ky theo yéu cau ciia chii s¢ hiu. 3. Pang ky dat
dai, tai san gdn lién véi dit bao gom dang ky lan dau va dding ky bién dong, dieoc thiee hién bang hinh thirc ding
ky trén gidy hodc dang ky dién tir va c6 gid tri phdp 1y nhi nhau. 4. Nguoi sir dung dat, chii s¢ hitu tai san gan
lién véi dat, nguoi dwoc giao dat dé quan 1y da ké khai ding ky dwoc ghi vao hé so dia chinh va dirgc xem xét
cd'p Gid'y chirng nhan quyén s dung dt, quyén 80" hitu tai san gdn lién voi dat néu di diéu kién theo quy dinh
ciia Ludt nay. 5. Chinh phii quy dinh chi tiét viéc dang ky ddt dai, tai san gan lién véi dat”.
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theo quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bdt déng san” (khoan 7 Diéu 124);
va “Hé gia dinh, cd nhan sir dung dat chwa dwoc cap Gidy chitng nhdn quyén
sie dung dat, Gidy chimg nhdn quyén sé hitu nha & va quyén sir dung ddt 6, Gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién véi
ddat, Gidy chirng nhdn quyén sit dung ddt, quyén so hitu tdi san gan lién nhung
i diéu kién cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hivu tai san gdan
lién véi dat thi dwoc thue hién chuyén nhieong quyén sir dung ddt, cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dat, gép von bang quyén sir dung dat dé thwce hién dir dn”
(diém a khoan 4 Diéu 127). Bén canh do, vé diéu kién cua nha ¢ tham gia giao
dich, Diéu 160 Luat Nha & nam 2023 néu rd: “I. Giao dich vé mua ban, thué
mua, ting cho, doi, thé chdp, gép von bang nha & thi nha & phdi c¢é di diéu kién
sau ddy: a) C6 Gidy chitng nhdn theo quy dinh ciia phdp ludt, trir truong hop
quy dinh tai khodn 2 Diéu ndy...”.* Trong linh vyuc kinh doanh bat dong san,
diéu kién dé bat dong san, cong trinh xay dung tham gia giao dich dugc quy
dinh tai mot s6 diéu luat cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.* TAt
nhién, quy dinh vé ding ky tai san gin lién voi dat s& khong ap dung d6i véi mot
s loai tai san ma phap luat khong quy dinh phai ding ky.* Nhu vay:

- Phap luat dat dai, nha ¢ va kinh doanh bat dong san chia diéu kién dé
quyén st dung dat, nha & va bat dong san duoc phép tham gia giao dich thanh 2
(hai) nhom riéng biét 13: (i) nhom nhitng giao dich phai c6 Gidy ching nhan; va
(ii) nhom nhimg giao dich khong nhat thiét phai c6 Gidy chimg nhan;

- Tiéu chi dugc st dung dé tién hanh phén chia diéu kién tham gia giao
dich nhu di ké trén dya vao 3 (ba) yéu té co ban 1a: (i) chu thé tham gia giao két
giao dich; (ii) loai hinh giao dich ma céc bén mong mubn xac 1ap; va (iii) tinh
chit ctia tai san (1a tai san hién co hay tai san hinh thanh trong tuong lai).

Lién quan dén tai san gin lién voi dat ma phap luat quy dinh khi tham gia
giao dich phai duoc dang ky, ngudi viét thay trong thuc té cudc sdng co thé xay
ra mot s tinh hudng sau day: (i) tai san gan lién v6i dat ma phap luat quy dinh
phai dugc ding ky nhung chwa thuc hién thi tuc ding ky; (ii) tai san gin lién
v6i dat da duge dang ky nhung khong phut hop véi tai san trén thuc dia. Dé tao
co ché thong thoang, thuan loi cho céng chimg vién, ngudi yéu ciu cong ching
chirng nhan, xac 1ap nhiing giao dich lién quan dén tai san 1a quyén sir dung dat,

* Xem thém khodn 1 Piéu 9 Luat Nha & ndm 2023.

* Vi dy, Diéu 14 (Diéu kién cta nha &, cong trinh xdy dung c6 san dwa vao kinh doanh), DOie62u 24 (Diéu kién
ctia nha &, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai dugc dwa vao kinh doanh)... Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023.

* Xem khoan 2 Diéu 35 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 didu ciia Luat Dét dai, da dugc sira d6i, bo sung theo Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ngay 06/01/2017 va
Nghi dinh s 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023; Khoan 10, Diéu 6, Thong tu sb 08/2018/TT-BTP ngay 20/6/2018
ctia B truong Bo Tu phap huéng dan mot s6 van dé vé ding ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam, hop
ddng va trao ddi thong tin vé dang ky bién phap bao dam tai cic Trung tam ding ky giao dich, tai san cta Cuc
Ping ky quéc gia giao dich bao dam thudc Bo Tu phap, di duoc sira déi, bo sung mot sé didu theo Thong tu s6
06/2020/TT-BTP ngay 17/12/2020; diém b khoan 2 Diéu 151 Luét Dét dai nim 2024.
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nha & va bt dong san nhung van dam bao tuan tha phép luat, cac nha lap quy
can phai xay dung dugc mdt trinh tu, thu tuc nhanh gon, cé tinh két ndi cao
trong hoat dong dang ky, bao gom ca dang ky lan dau va dang ky bién dong
quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat. Kién nghi néu trén dugc dua ra
dua vao mot sd quy dinh hi¢n hanh cta phap luat thuc dinh trong linh vuc dang
ky bién phap bao dam, gdm: Nghi dinh sb 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 cua
Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam.*®

II1. KIEN NGHI

Trong khudn khé bai viét, tir goc nhin ciia mot cong chiing vién dang hanh
nghé, nguoi viét tap trung di sau phan tich, binh ludn mot ) quy dinh cua Luat
DAt dai nam 2024 cling nhu moét s6 diéu luat khac duoc ghi nhan trong Luat Nha
& ndm 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023. Nguoi viét cho rang dé
c6 thé thuc thi, ap dung mdt cach déng bo, théng nhét, c6 hiéu qua 3 (ba) dao
luat néu trén vao trong thuc té cudc séng, tai cac van ban quy pham phép luat
dudi luat, co quan c6 tham quyén can phai tdp trung vao giai quyét nhitng van
dé sau: (i) cach thirc xac dinh mot sb loai chu thé ciing nhu tham quyén cua
ngudi dai dién dugc quy dinh trong Luat Dat dai nam 2024;( ii) minh dinh cac
loai giao dich ma ngudi st dung dat duoc xac 13p quy dinh tai Luat DAt dai nam
2024 trong twong quan so sanh véi nhitng quy dinh khac cua phéap luét co lién
quan; va (iii) giam thiéu thu tuc hanh chinh, tao diéu kién thong thoang, thuin
loi dé quyén sir dung dit, nha ¢ va bat dong san c6 thé tham gia giao dich mot
cach nhanh chong, thuan tién.

Nhitng kién nghi ké trén dugc dua ra trén co s& mot s6 van dé ma cong
chung vién, nguoi yéu cau cong chirng can phai tuan tha khi cong ching, xac

“ Nghi dinh s 99/2022/NB-CP néu 16: “Truong hop ngp dong thoi hé so dang ky bién phap bdo dam voi ho so
dang ky bién déng dat dai, tai san gan lién vé6i dat hodc véi ho so chimg nhdn quyén sé hitu tai san gan lién véi
dat quy dinh tai khodn 1, khodn 7 Diéu 36 va khoan 3 Piéu 37 Nghi dinh nay thi Van phong dang ky dat dai thuc
hién viéc tlep nhdn cd hai ho so; thwc hién thi tuc ding ky dat dai, tai san gdn lién véi dat theo quy dinh cua
phap luat ve dat dai, sau dé thuc hién thi tuc dang ky bién phdap bdo dam theo quy dinh tai Nghi dinh nay”
(khoan 2 biéu 35); “Thay déi hién trang vé logi nha (hodc logi cong trinh xdy dung), tén toa nha (hodc tén cong
trinh xdy dung), s tang hodc thong tin vé tai san khéc gan lién voi dit dan dén khong con phi hop véi thong tin
trén Gidy chimg nhdn” trong khi “Truong hop cé sw thay doi théng tin quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu nay ma
nguoi yéu cau dang ky khéng thuc hién dang ky bién dong vé tai san theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai thi
Van phong ddang ky dat dai thiee hién viéc dang ky bién phdp béao dam trén co sé thong tin vé tai san bao dam
trén Gidy chimg nhdn dwoc cap va khéng chiu trach nhiém vé viée da dang ky bién phdp bao dam doi véi tai san
bao dam khong phu hop voi hién trang da thay déi; bén bao dam va bén nhdn bdo dam chiu trach nhiém vé viéc
dang ky bién phdap bao dam doi véi tdi san da c6 thay doi nhung khong thuc hién viéc dang ky bién dong theo
quy dinh cua phdp ludt vé dat dai”, (diém b khoan 1 _va khoan 3 Diéu 36); “Thong tin vé tai san bdo dam trong
hop dong bao dam va Phiéu yéu cau ddng ky bao gom ca quyen sur dung ddt, tai san gdn lién véi dat ma quyén
sir dung dat di diéu kién dimg d@é bao dam nhung tai san gan lién véi dat thugc dién phai déing ky quyén so hitu
theo quy dinh ciua phap lugt ma chua duoc chung nhdn quyen 80 hitu thi Van phong dang ky dat dai thiee hién
dang ky doi v6i quyén sir dung dat. Nguoi yéu cau dang ky cé thé ndp ho so va yéu cau dang ky doi véi tai san
gan lien véi dat theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 36 Nghi dinh nay. Truong hop nguoi sir dung dat dugc Nha
nude cho thué dat tra tien thué dat hang nam nhung tai san gan lién véi dat da dwoc chimg nhan quyén so hitu
hodc tai san gan lién véi dat la tai san hinh thanh trong tuwong lai, tai san gan lién véi ddt ma phap ludt khong
quy dinh phai dang ky quyén so hitu va ciing chua dwoc dang ky quyén sé hitu theo yéu cau thi Van phong ding
ky dat dai thic hién dang ky bién phdp bao dam doi vai tai san gan lién véi dar” (khoan 3 Diéu 37).
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lap giao dich c6 lién quan dén tai san 1a quyén sir dung dét, nha & va bat dong
san, d6 1a: (i) cach thirc tiép can khi xdy dyng nhitng quy dinh vé giao dich c6
lién quan dén quyén sir dung dit véi giao dich c6 lién quan dén nha ¢ va bat
dong san; (ii) vé van dé ap dung quy dinh tuwong tu cta phap luat dan su trong
mot sb truong hop xéac dinh; va (iii) mdi quan hé giira phap ludt cong ching véi
Luat Pat dai nam 2024, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023./.
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NHAN DIEN MOT SO QUY PINH MOI CUA LUAT PAT PAI
NAM 2024 VE THE CHAP VA PANG KY THE CHAP QUYEN
SU DUNG PAT, TAI SAN GAN LIEN VOI PAT VA VIEC
TRIEN KHAI THI HANH

Cuc Ding ky quoc gia giao dich bio dim’

Luat Dét dai sb 31/2024/QH15% (Luat DAt dai nam 2024) dugc Qubc hoi
nudc Céng hoa xa hoi chu nghia Viét Nam khoa XV thong qua ngay 18/01/2024
da thé hién nhiéu noi dung thay dbi trong ca tu duy phép ly va k¥ thuat 1ap phap,
khong chi & phucmg dién quan 1y dat dai ma con ca trén phuong dién quyén sir
dung dét, tai san gan lién véi dat duoc dua vao tham gia giao dich, trong d6 bao
gdm thé chap va dang ky thé chép.

Pé gop phan trién khai thi hanh kip thoi, hiéu qua quy dinh ciia Luat Pt
dai nam 2024, bai viét xin tap trung nhan di€én mot sO quy dinh maoi cua Luat
nay lién quan dén thé chip va ding ky thé chp bang quyén sir dung dat, tai san
gan lién v6i dat cling nhu luu ¥ mot s6 van dé trong trién khai thi hanh.

I. MOT SO QUY PINH MOI CAN PUQC QUAN TAM TRONG TRIEN
KHAI THI HANH

1. V& ap dung phap luit

Luat D4t dai nam 2013 va Luat Pat dai nam 2024 déu khong c¢6 quy dinh
chung, mang tinh nguyén tic vé ap dung phap luat trong linh vuc dat dai. Tuy
nhién, khac voi Luat Dat dai nam 2013, tai mot sb quan hé phap 1y cu thé, Luat
Dat dai nam 2024 d3 c6 cach tiép can phu hop hon vé ban chét phép 1y, pham vi
diéu chinh trong mbi quan hé vé ap dung phap luat giita Luat Dét dai voi luat
khac lién quan trong hé thdng phap luat. Vi du:® Nguoi sir dung dat dugc thuc
hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang
cho quyén sir dung dat, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat theo quy dinh
ciia Luat Dat dai va luat khac c6 lién quan; viéc cong chung, ching thuc thuc
hién theo quy dinh cta phéap ludt vé cong ching, ching thuc; chi dau tu chuyén
nhuong quyén st dung dat da c6 ha ting ky thuat trong dy an bat dong san thi
ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Piéu 45 Luat Dat dai con phai dap tng
diéu kién khac theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha 6.

Phép luat hi¢n hanh vé dan su no6i chung, vé bao dam thuc hién nghia vu va
dang ky bién phdp bdo ddm noi riéng co ban c6 sy dong bg, thong nhat vé co

' Nhom tac gia: Nguyén Hong Hai - Cuc truong, TS. Nguyén Quang Huong Tra, Ths. Pham Phuc Thinh - Phong
Quan Iy nghiép vu, Cuc Ping ky qudc gia giao dich bao dam

? Thay thé Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 da dugc sira ddi, bd sung mot s6 didu theo Luat sb 35/2018/QH14
(Luat Dat dai ndm 2013) hét hiéu luc ké tir ngay 01/01/2025.

3 Cac diéu 27 (khoan 1; diém d khoan 3); Diéu 45 (khoan 2) Luat Dat dai nim 2024.
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ché ap dung phap lut néu trén theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024.* Vi
vdy, trong trién khai thi hanh phap luat vé thé chip, diang ky thé chip bang
quyén st dung dat, tai san gén lién véi dat, bén canh viéc tuan tha ding, kip thot
cac quy dinh cua Luat DAt dai (nhit 1a cac quy dinh moi), trong xéc 1ap, thuc
hién céc giao dich vé thé chap, dang ky thé chap, xir Iy tai san bao dam 1a quyén
str dung dit, tai san gan lién voi dét, cac co quan, to chire co tham quyén, cac
bén trong quan hé thé chap, ding ky thé chap bén canh viéc tuan tha quy dinh
ctia Luat D4t dai thi can phai chii dong ra soat, 4p dung phu hop quy dinh lién
quan trong Bd luat Dan sy (BLDS), phap luat vé bao dam thuc hién nghia vu,’
dang ky bién phap bao dam,® Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
Cong chung...

2. Vé quyén va thuc hién quyén ciia ngudi sir dung dit trong thé chip
quyén sir dung dit, tai san gin lién véi dit

Luat Dat dai ndm 2024 co ban ké thira quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013
vé quyén va thuc hién quyén cua nguoi st dung dat trong thé chip quyén sir
dung dat, tai san gén lién vai dat. Tuy nhién, Luat Luat DAt dai nam 2024 cling
dd c6 quy dinh moi vé thé chdp quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat lién
quan dén ngudi sir dung dét 1a don vi sy nghiép cong 1ap va td chirc kinh té.

2.1. B6i v6i trudng hop nguoi st dung dét 1a don vi sy nghiép cong lap

Luat D4t dai ndm 2013 quy dinh,” td chie sy nghiép cong 14p chua tu chu
tai chinh duoc Nha nudc giao dit khong thu tién sir dung dat dé xay dung cong
trinh sy nghiép; t6 chirc su nghiép cong lap tu cha tai chinh dwoc Nha nuée cho
thué dét thu tién thué dat hang nim hodc thu tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué dé xay dung cong trinh su nghiép. Trong d6: TH chirc su nghiép cong
1ap dugc Nha nudce cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
ma tién thué dat da tra khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc thi duge thé
chap bang quyén sir dung dét, tai san thudc s hitu cia minh gén lién véi dat; to
chire su nghiép cong lap duoc Nha nude cho thué dit thu tién thué dat hang nim
duoc thé chap tai san thudc so hiru ciia minh gan lién véi dét thué.

* BLDS nam 2015 quy dinh, B¢ luat nay 1a ludt chung diéu chinh cic quan hé dan su; luat khac lién quan diéu
chinh quan h¢ dan su trong céac linh vuc cu thé khong dugc trai voi cac nguyén téc co ban cua phap luat dan su;
truong hop luat lién quan khong quy dinh hodc ¢ quy dinh ma trai nguyén tic co ban cta phap ludt dan sy thi ap
dung BLDS (cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 4); lién quan dén hop d(‘)ng vé quyén sir dung dét, Piéu 500 — Diéu 503
clia B0 luat nay di cu thé héa nhiing ndi dung &p dung Luat Pit dai, nhiing noi dung 4p dung BLDS, phép luat
khac lién quan. Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP quy dinh, truong hop phap luat vé dat dai, nha &, dau tu, doanh
nghiép, chiing khoan, bao hiém, ngan hang, tai nguyén thién nhién, thiry san, 1am nghiép, hang khong, hang hai,
sO hitu tri tu¢, khoa hoc va cong nghé hoac linh vuc khac c6 quy dinh dac thu vé tai san bao dam, xac lap, thuc
hién bién phap bao dam hodc xur ly tai san bao dam thi ap dung quy dinh dac thu do (Khoan 1 biéu 4).

> Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 ctia Chinh pha quy dinh thi hianh BLDS vé bao dam thuc hién
nghia vu.

% Nghi dinh s 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 ciia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam.

7 Céc diéu 54 (khoan 3); 56 (diém e khoan 1); 174 (diém d khoan 3); 175 (diém b khoan 1) Luét D4t dai nim
2013.
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Luat Dat dai naim 2024 di diéu chinh ché d6 st dung dat cua don vi su
nghiép cong lap néu trén theo hai phuong dién 1a giao dat khong thu tién sir
dung dat va cho thué dat thu tién thué dat hang nam; bd sung truong hop dic thu
lién quan dén viéc don vi su nghiép cong 1ap duoc nha nudc cho thué dat dé dau
tu x4y dung kinh doanh két cau ha ting khu céng nghiép, cum cong nghiép quy
dinh tai dia ban wu dai dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, huyén bién
gii, huyén dao thudc dy an dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang khu
cong nghiép, huyén cong nghiép ma khong thu hut duoc nha dau tw.® Trén co so
d6, Luat Dat dai moi ciing di co su diéu chinh vé quyén thé chap quyén st dung
dat, tai san gan lién v6i dat lién quan dén chii thé nay, trong d6:’

- Truong hop don vi sy nghiép cong 1ap dugc nha nude cho thué dat thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé dau tu xdy dung kinh doanh két
cau ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép quy dinh tai khoan 2 Piéu 202
Luat Pit dai nim 2024 dugc thé chip quyén st dung dt, tai san gan lién
v6i dat;

- Truong hop don vi su nghiép cong 1ap duge Nha nudc cho thué dat thu
tién thué dat hang nim khong thudc truong hop sir dung dat dé dau tu xay dung
kinh doanh két cu ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép quy dinh tai
khoan 2 Piéu 202 Luat Dat dai naim 2024 khong dugc quyén thé chéap tai san
gan lién v6i dat va quyén thué trong hop dong thué dat.

2.2. B6i v6i nguoi sir dung dat 1a t6 chire kinh té

Luat Pat dai nam 2013 ghi nhan to chirc kinh té thé chap bang quyén sir
dung dat, tai san gan lién v6i dit duoc Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung
dat, cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; thé chip bang
tai san gin lién voi dat duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nim
tai cac td chuc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam.'® Luat Bat dai nam
2024 co ban ké thira quy dinh nay cta Luat Dat dai nam 2013, nhung mo rong
viéc thé chép cua to chuc kinh té duoc ap dung tai t6 chirc kinh té khac hodc ca
nhén theo quy dinh cua phép luat."

Lién quan dén quyén va thuc hién quyén vé thé chap quyén st dung dat, tai
san gan lién v6i dat ciia don vi su nghiép cong 1ap (& Muc 2.1 néu trén) va cua
t6 chtrc kinh té, phap luat hién hanh vé bao dam thyc hién nghia vu, vé dang ky
bién phap bao dam co ban da bao quat va dam bao dugc cac co ché phap 1y phu
hop dé thyc thi trong thuc tidn; Luat Cac t6 chirc tin dung s6 32/2024/QH15
duoc Qudc hoi khda XV thong qua ngay 18/01/2024 ciing di bao quat trong
truong hop khoan no xau ¢ tai san bao dam 1a quyén str dung dit, tai san gin

¥ Céc diéu 30 (khoan 3); 118; 120; 202 (khoan 2); 255 (khoan 8)... Ludt Dat dai nim 2024.
? Cac diéu 33 (khoan 2); 34 (khoan 2) Luat Dét dai nim 2024.

1 Cac diéu 174 (diém d khoan 2); 175 (diém b khoan 1) Luat Dét dai nim 2013.

11 Céc diéu 33 (diém d khoan 1); 34 (diém b khoan 1) Luat D4t dai nam 2024.
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lién voi dat duge chuyén nhuong cho ¢4 nhan, t6 chirc kinh té khong phai 1a t6
chuce tin dung.

2.3. V& viéc t6 chirc kinh té khong phai 1a t6 chirc tin dung hodc ca nhén 1a
bén nhan thé chap d6i voi quyén str dung dat, tai san gan lién v6i dat caa don vi
su nghiép cong 1ap, cua to6 chuc kinh té

Luat D4t dai nam 2013 chi ghi nhan vé truong hop 6 chirc kinh té khong
phai 13 t6 chuc tin dung hodc ca nhan duoc nhan thé chap quyén st dung dat, tai
san gin lién voi dit cua ho gia dinh, ca nhan st dung dét;'> chua ghi nhén viéc
ca nhan, t6 chirc khong phai 13 t6 chirc tin dung duogc nhan thé chap dbi véi
quyén st dung dat, tai san gin lién v6i dat cua to chirc su nghiép cong lap, t6
chtre kinh té.

Luat Dét dai nam 2024 tiép tuc ghi nhan viéc cd nhan, t6 chirc kinh té
khong phai 1a t6 chuc tin dung dugc nhan thé chip quyén st dung dét, tai san
gin lién voi dat cia ngudi st dung dit 1a ca nhan,” bén canh do, di ghi nhan
moi vé viéc nhan thé chip cta ca nhan, t6 chirc kinh té khong phai 14 t6 chic tin
dung dbi voi quyén sir dung dat, tai san gin lién v&i dit cua don vi su nghiép
cong 1ap, t6 chirc kinh té, cu thé:

- Nhén thé chap quyén sir dung dit, tai san gan lién v6i dat ma bén thé chap
1a: T6 chire kinh té duoc Nha nudc giao dét co thu tién st dung dat mot 1an cho
ca thoi gian thué; don vi sy nghiép cong lap duoc Nha nudc cho thué dat thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé dau tu xay dung kinh doanh két
cau ha thang khu cong nghiép, cum cong nghiép quy dinh tai khoan 2 Pidu 202;
t6 chire kinh té nhan chuyén nhuong quyén sir dung dit co6 ngudn gbe do dugce
Nha nudc giao c¢6 thu tién sir dung dat hodc Nha nude cho thué dat thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué; to chire kinh té nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat nong nghiép theo quy dinh ctia phap luat va khong chuyén muc dich st
dung dat hodc nhan chuyén nhuong ma chuyén muc dich st dung dat thude
truong hop duge Nha nudc giao dat cé thu tién sir dung dat hodc cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; to chic kinh té nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat néng nghiép theo quy dinh cua phap luat va chuyén
muc dich st dung dat ma thudc truong hop dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién
str dung dat hodc cho thué dat thu tién thué dat mét 1an cho ca thoi gian thug... 14

- Ca nhan, to chirc kinh t& khong phai 13 to chirc tin dung nhan thé chép tai
san gan lién dat thudc so hiru cua bén thé chap 1a: T6 chirc kinh té, to chirc ton
giao, t6 chirc ton giao truc thudc str dung d4t do Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam; t6 chuc kinh té nhan chuyén nhuong quyén str dung dat nong

 Pidu 179 (diém g khoan 1; diém d khoan 2) Luat DAt dai nam 2013.
" Piéu 37 (diém g khoan 1; diém d khoan 2) Luat Dt dai ndm 2024. )
1 Cac diéu 33 (diém d khoan 1; khoan 2); 35 (khoan 2; diém a khoan 3; diém b khoan 3) Luét Dét dai nim 2024.
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nghiép theo quy dinh ctia phap luat va chuyén muc dich str dung dat ma thuoc
truong hop dugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hiang niam; t6 chirc
kinh t& st dung dit dugc co quan nha nudc c6 thim quyén cho phép chuyén
muc dich sir dung dat tir dat khong thu tién str dung dét sang dat thudc hinh thirc
Nha nude cho thué dét thu tién thué dat hang nim..."

Lién quan dén quy dinh méi néu trén cua Luat Dat dai nam 2024, BLDS va
phap luat hién hanh vé bao dam thuc hién nghia vy, vé dang ky bién phap bao
dam khong c6 quy dinh vé viéc cAm hodc han ché quyén dbi véi trudng hop t6
chire kinh té khong phai 1a to chirc tin dung hodc ca nhan nhéan thé chip quyén
str dung dat, tai san gén lién vé6i dat cua don vi su nghiép cong 1ap, cua t6 chirc
kinh té; co quan ding ky khong duoc tir chdi dang ky néu quyén sir dung dat, tai
san gan lién v6i dat du diéu kién dung dé bao dam thyuc hién nghia vu theo quy
dinh cua Luat DAt dai, Luat Nha &, luat khac co lién quan va cting khong c6 quy
dinh loai trtr, tir chdi viée dang ky thé chip dbi voi trudng hop bén thé chép 1a to
chtre kinh té, don vi su nghiép cong 1ap va bén nhan thé chép 1a ca nhan, to chirc
kinh t& khong phai 1a t chirc tin dung;'® ddng thoi, di bao quat vé truong hop
chuyén nhuong cic khoan no c6 tai san thé chip la quyén s dung dat, tai san
gan lién voi dat ma bén ké thira quyén nhén thé chip 1a t6 chic kinh t& khong
phai 14 t6 chire tin dung hodc 1a ca nhan. Theo d6, co ban da c6 co s phap ly
dong bo dé trién khai thi hanh quy dinh méi lién quan ciia Luat D4t dai.

Tuy nhién, viéc Luat Pat dai quy dinh theo cach tiép can, t6 chuc kinh té,
don vi su nghiép cong 1ap thé chap quyén st dung dat, tai san thudc so hitu cua
minh gén lién véi dat cho to chirc kinh té khac hodc ca nhan theo quy dinh ciia
phdp ludt c6 thé dan téi thm Iy chd hudng dan chi tiét tai mot van ban phap luat
méi t6 chire thi hanh hodc ¢6 sy nhan thirc khong théng nhat vé xac dinh diéu
kién thé chép hodc c6 thé ap dung tuy nghi trong thuc tién xac 1ap, thuc hién
giao dich vé thé chdp hoic trong diang ky thé chap. Do vay, Chinh phi trong
pham vi thim quyén dugc Qubc hoi giao, B6 Tai nguyén va Moi truong trong
pham vi nhiém vu duogc Chinh phii giao vé quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh
Luat D4t dai ciing can ra soat dé c6 hudng dan vé co ché phap 1y trong truong
hop nay vao trong cac Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Dt dai, trong do, dé
nghi tham khao dé quy dinh hodc dan chiéu dén quy dinh vé diéu kién can phai
dap Gmg trong trudng hop t6 chirc kinh té khong phai 1a to chirc tin dung, ca
nhan nhan thé chip quyén str dung dat, tai san gin lién voi dat cia ho gia dinh,
c4 nhan sir dung dit dd duoc Chinh phu quy dinh tai Piéu 35 Nghi dinh sb
21/2021/Nb-CP.

> Céc diéu 34 (diém b khoan 1); 35 (diém ¢ khoén 3; diém b khoan 4) Luat Dét dai ndm 2024.
1 Céc diéu 5, 15... Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP.
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3. Vé ding ky thé chiap quyén sir dung dit, tai san gin lién voi dit

Luat D4t dai nam 2013 quy dinh, thé chdp quyén s dung dat, tai san gan
lién v6i dat 1a mot trudng hop thudc nhom bién dong khi “Nguwoi sir dung dat,
chii s6 hitu tai san gdn lién véi ddt thuce hién cde quyén chuyén doi, chuyén
nhirong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tdng cho quyén sir dung dat, tai san gdn
lién véi dat; thé chdp, gép von bang quyén siv dung dat, tai san gan lién véi
ddt’; dong thoi quy dinh, thé chap quyén sir dung dat, tai san gin lién v6i dat 1a
truong hop phai dang ky bién dong trong thoi han khéng quéa 30 ngay ké tir ngay
c6 bién dong."”

Luat D4t dai nam 2024 ké thira quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013, xé4c
dinh “Nguwoi sir dung dat, chii s¢ hitu tai san gdn lién véi dat thwe hién quyén
thé chdp quyén sir dung dat, tai san gdn lién véi dar” 13 mot tradng hop dang ky
bién dong dit dai.'® Tuy nhién, Luat m&i ghi nhén, viéc dang ky thé chap khong
phai 4p dung thoi han bat budc nhu trong Luat Dat dai nim 2013," dong thoi
ghi nhan cy thé co ché thuc hién dang ky bién dong 1a xac nhan trén gidy ching
nhan da ce“’lp.20 Bén canh d6, Luat Dat dai nam 2014 da quy dinh nguoi s dung
dat thuc hién cac quyén ctia ngudi sir dung dat, trong d6 c6 quyén thé chap theo
quy dinh ctia Luat Dat dai va luat khac c6 lién quan.’

Phép luat hién hanh vé bao dam thyc hién nghia vu va vé ding ky bién
phép bao dam vé co ban di co du co ché phéap 1y dé trién khai thi hanh quy dinh
moi cua Luat Dat dai lién quan dén ding ky thé chap quyén str dung dét, tai san
gin lién v6i dat. Trong d6: (i) BLDS nam 2015 dd quy dinh cu thé vé hiéu luc
va tach biét giira hiéu luc cua hop dong thé chap, hiéu lyc ctia ding ky thé chép;
huéng dan thi hanh BLDS, Nghi dinh s6 21/2021/NP-CP da bao quat, cu thé
hoa hiéu luc cta hop ddng bao dam, hiéu luc dbi khang cua bién phap bao dam
v6i ngudi thir ba;? (i) Nghi dinh s§ 99/2022/ND-CP d3 quy dinh cu thé vé xé4c
dinh hiéu lyc cua ding ky va ciing khong c6 quy dinh loai trir, tir chdi dang ky
hodc huy diang ky trong truong hop hop dong thé chip da dugc xac 1ap nhung
cac bén khong thuc hién diang ky thé chip; bén canh d6, Nghi dinh nay ciing ghi
nhan, bién phép bdo dam dugc x4c 1ap trudc ngay Nghi dinh nay c6 hiu lyc thi
hanh ma chwa ding ky nhung hop dong bao dam van con hiéu lyc thi dang ky
theo quy dinh cia Nghi dinh nay.”

"7 Piéu 95 (diém a khoan 4; khoan 6) Luat Dat dai ndm 2013.

" Piéu 133 (diém p khoan 1) Luat Dat dai nam 2024.

' Theo quy dinh ctia Luat Pat dai nim 2013, thé chap quyén st dung dat, tai san gin lién v&i dat 1a mot trong s6
cac truong hop ma ngudi sir dung dat phai thuc hién thu tuc ding ky bién dong trong thoi han khong qua 30
ngay ké tir ngay c6 bién dong (khoan 6 Diéu 95). Nghi dinh s6 91/2019/NB-CP ngay 19/11/2019 vé xi phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc dat dai xac dinh 1a vi pham hanh chinh trong linh vurc dat dai do khong dang ky
dat dai (Diéu 17).

* Pidu 133 (khoan 2) Luat Dét dai nim 2024.

! Pidu 27 (khoan 1) Luat Dat dai nim 2024.

*2 Céc diéu 22; 23 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP.

3 Cac diéu 6; 15; 21; Didu 57 (khoan 1) Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP.
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Tuy nhién, viéc Luat Dat dai khong quy dinh thoi han dang ky bat bude ddi
v6i diang ky thé chap cling 1a mot co ché phap 1y moi, khac biét so voi co ché
phap 1y quy dinh tai Luat DAt dai nam 2013, co6 thé dan téi su lung tang, khong
thong nhét ctia co quan, t6 chirc c6 tham quyén trong trién khai thi hanh. Do do,
cac co quan, to chirc ¢6 thim quyén, cac bén trong quan hé thé chip, quan hé
dang ky thé chép trong thyuc hién cac quyén, nghia vu cua minh bén canh dam
bao thyc hi¢n dung quy dinh ctia Luat Dét dai thi can phai cong nhan, bao dam
thuc hién quyén hop phap ctia cac bén trong quan hé thé chip va trong thuc hién
viéc dang ky thé chép, dam bao hi¢u luc cua hop d@)ng thé chép, hiéu luc cua
dang ky, xtr 1y tai san bao dam di duoc quy dinh trong BLDS, phap luat vé bao
dam thyc hién nghia vy, vé dang ky bién phdp bdo dam, Luat Nha ¢, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Cong chimg. ..

4. Vé quyén Ira chon hinh thirc tra tién thué dat

Luat Dat dai nam 2013 ghi nhan vé quyén cta to churc kinh té, to chuc sy
nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, hd gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 1 Diéu
56 cua Luat nay duoc lya chon hinh thic thué dat tra tién hang nam hoac thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; dong thoi ghi nhan vé quyén
ctia nhitng chu thé nay dang dugc Nha nudc cho thué dit tra tién thué dat hang
nam dugc chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.>

So v6i Luat Dat dai nam 2013, Luat Dat dai 2024 trong quy dinh vé lua
chon hinh thtc tra tién thué dat da c6 su thay doi, trong do, luat ghi nhan moi vé
truong hop t6 chuc kinh té, ca nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai dang duoc Nha nudce cho thué dit tra
tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué duoc lya chon chuyén sang thué dat
thu tién thué dat hang nam.”

Lién quan dén quy dinh méi nay, mic du Luat Dat dai nam 2024 khong co
quy dinh riéng vé& diéu kién va hau qua phap 1y cua viéc lya chon hinh thirc tra
tién thué dat trong truong hop trudc thoi diém chuyén sang hinh thic tra tién
thué dit hang nim, quyén s dung dat da va dang dugc dung dé thé chap hoic
tham gia giao dich hop phép khéac cho t6 chirc, ca nhan khac, nhung cin ctr vao
quy dinh cua Luat nay vé viéc, nguoi st dung dat thuc hién cac quyén cua nguoi
str dung dat, trong d6 c6 quyén thé chip theo quy dinh ciia Ludt Ddt dai va ludt
khéc ¢ lién quan® thi ¢6 thé hiéu: Khi thuc hién quyén Irra chon hinh thic tra
tién thué dat theo quy dinh cua Luat DAt dai ma gay thiét hai cho nguoi khac, dé
vi pham nghia vu cua minh hodc thyc hi¢én muc dich khac trai phép luat trong
truong hop quyén sir dung dat dang tham gia thé chép, giao dich hop phap khac

* Piéu 172 Lut Dat dai ndm 2013.
% Piéu 30 (khoan 2) Luat Pat dai nim 2024.
% Piéu 27 (khoan 1) Luat Dat dai nam 2024,
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thi nguoi st dung dat, co quan, to chirc ¢6 thim quyén phai tuan thi cac diéu
kién dugc quy dinh trong BLDS, phép luat vé bao dam thyc hién nghia vy, luat
khac c6 lién quan. Tuy nhién, dé dam bao théng nhat hon vé nhan thic va thi
hanh Luat Pat dai, Chinh phii trong pham vi tham quyén dugc Qudc hdi giao,
Bo Tai nguyén va Méi truong trong pham vi nhiém vu dugc Chinh phu giao vé
quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh Luat Dat dai cling can ra soat dé c6 hudng
dan d6i voi truong hop quyén sir dung dét, tai san gan lién voi dit dang dugc
ding dé thé chap hoic dang tham giao dich hop phap ma nguoi st dung dét lai
lwa chon chuyén sang thué dét thu tién thué dat hang nam.

5. V& tai san gin lién véi dit dung dé thé chip

Luat Dat dai nam 2013 quy dinh, ding ky quyén s& hitu nha & va tai san
khac gan lién voi dat duge thyc hién theo yéu cau ciia chu so hitu; tai san gan
lién v&i dat duoc cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén so hitu nha &
va tai san khac gin lién voi dat bao gdm nha &, cong trinh xay dung khac, rimg
san xuét 1 rimg trong va cdy lau ndm co tai thoi diém cap Gidy ching nhan
quyén stir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat.”’

Luat Dat dai nam 2024 da c6 cach tiép can theo hudng thu hep hon so véi
Luat Dat dai ndm 2013 vé pham vi tai san gan lién v6i dat thuéc pham vi diéu
chinh cua Luat Dat dai, trong do: chi xac dinh nha &, cong trinh xay dung dugc
dang ky theo yéu cau ciia chu so hitu; cac tai san gan lién v6i dat khong phai 1a
nha &, cong trinh xay dung khong phai 1a nha & khong duoc cép Gidy ching
nhan quyén s& hiru.”® Nhu vay, ngoai trir co ché phap 1y dé ching nhan quyén so
hiru nha &, cong trinh x4y dung khong phai 12 nha ¢ theo yéu cau cta chu so hiru
thi tir thoi diém Luat Dat dai naim 2024 ¢6 hiéu luc, cac dang thire tai san khac
c6 tinh chat “gan lién véi dat” nhu ciy lau nim theo quy dinh cta Luat Trong
trot; rimg san xuét 1a rimg trong theo quy dinh cta Luat Lam nghiép... khong
con dugc chimg nhan quyén so hitu trén Gidy chirng nhan quyén st dung dat, tai
san gan lién voi dat.

Phép luat hién hanh vé bao dam thyc hién nghia vu, vé dang ky bién phap
bao dam co ban c6 di co s¢ phap 1y dong bo trong trién khai thi hanh quy dinh
m&i néu trén ctia Luat Dat dai. Trong do, phap luat nay da bao quat va co co ché
phap 1y day du ca vé xac dinh tai san bao dam, xac 1ap, thuc hién hop dong bao
dam, dang ky bién phap bao dam ddi véi trudng hop chu sé hitu tai san gan lién
voi dat da hinh thanh khong phai 1a nha ¢ ma phép luat khong quy dinh phai
dang ky quyén so hiru va ciing chwa duoc dang ky quyén so hiru theo yéu cau c6
nhu cau dung dé bao dam thuc hién nghia vu?’ (Vi du: ghi nhan nguyén tdc moi

7 Cac diéu 95 (khoan 1); 104 (khoan 1) Luat Dét dai ndm 2013.

% Cac didu 131 (khoan 2); 151 (diém e khoan 2) Luét Dat dai nim 2024.

¥ Cac diéu 3, 117 dén 119, 295, 317 dén 326... BLDS nam 2015; Diéu 8 Nghi dinh s 21/2021/ND-CP; cac
diéu 4, 5, 10, 25,27 dén 31... Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP.
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tdi san ma tai thoi diém xac 1ap hop dong bao dam, bién phap bao dam ma
BLDS, luat khac lién quan khong cAm mua ban, cAm chuyén nhuong hodc cim
chuyén giao khac vé quyén so hitu thi dugce dung dé bao dam; truong hop dung
tai san gan lién véi dat 13 tai san phap luat khong quy dinh phai ding ky va ciing
chua duoc dang ky theo yéu cau dé bao dam; tai san gan lién véi dat 1a cdy hang
nam theo quy dinh cua Luat Tréng trot, cong trinh tam theo quy dinh cua Luat
Xay dung dugc ap dung theo quy dinh vé tai san bao dam la dong san; ghi nhan
nguyén tic, tham quyén, trinh ty, thii tuc, hd so dang ky d6i voi tai san gan lién
v6i dat da hinh thanh khong phai 1 nha ¢ ma phép luat khong quy dinh phai
dang ky quyén s hitu va ciing chua dugc ding ky quyén sé hiru theo yéu cau,
d6i voi tai san gan lién v6i dat hinh thanh trong tuong lai).

6. V& quyén sir dung dat xiy dung cong trinh trén mit dat phuc vu cho
viéc van hanh, khai thic sir dung cong trinh ngim va quyén sé hiru cong
trinh ngim

Luat Pat dai nam 2013 quy c’[inh,30 dat dé xdy dung cong trinh ngém la
phan dat dé xay dung cong trinh trong 1ong dit ma cong trinh nay khong phai 1a
phan ngdm ciia cong trinh x4y dyung trén mat dat; to chirc kinh té dugc Nha nudc
cho thué dat dé dau tu xay dung cong trinh ngdm ma thudc trudng hop thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi duoc thé chap quyén sir dung
dat, tai san gan lién v6i dat thudc s hitu cua minh tai to chire kinh té dugc phép
hoat dong tai Viét Nam; thudc truong hop thué dat tra tién hang nam thi duoc
thé chép tai san gan lién v4i dat thudc sé hitu ciia minh tai to chuc kinh té duoc
phép hoat dong tai Viét Nam; nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai dau tu xay dung codng trinh ngdm dwoc Nha
nude cho thué dit thudc trudng hop thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian
thué thi dugc thé chap bang quyén sir dung dat, tai san thudc sé hiru cia minh
gan lién v4i dat tai cac to chirc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam trong
thoi han stir dung dat; thudc truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam duoc
thé chap bang tai san thudc so hitu ctia minh gan lién véi dat thué tai cac to chirc
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam.

Luat Pat dai nim 2024 trong quy dinh lién quan dén van dé néu trén co
nhitng ndi dung méi, cu thé:*'

- Pit xay dyng cong trinh ngdm bao gom dét xay dung cong trinh trén mat
dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac st dung cong trinh ngﬁm va khong
gian dudi 1ong dat dé xay dung cong trinh trong long dit ma cong trinh nay
khong phai 1a phan ngdm cua cong trinh xay dung trén mat dat;

% Céc diéu 3 (khoan 28); 178; 187 Luat Dét dai nam 2013. ] ] ]
3! Cac diéu 34; 37 (khoan 2); 41 (khoan 2); 46; 216 (khoan 1; khoan 2; diém b khoan 5; diém a khoan 6; diém b
khoan 6)... Luat Dai nam 2024.
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- Truong hop dit duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hing nam
dé xay dyng cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac s
dung cong trinh ngdm nham muc dich kinh doanh thi chu dau tu duoc cip gidy
ching nhan, duogc va dugc thuc hién quyén cua nguoi st dung dét theo quy dinh
ctia Luat ndy; trong d6 bao gdbm: quyén thé chép tai san gan lién v6i dat; quyén
chuyén nhugng quyén sir dung dat va quyén thué trong hop dong thué dat;>

- Nguoi st dung dat duoc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai khong
gian dudi long dat sau khi duge Nha nude xac dinh theo quy dinh cta phap luat
vé x4y dung, phap ludt vé quy hoach d6 thi, phap luat vé kién trac; chu dau tu
du 4n x4y dyng cong trinh ngdm dugc chimg nhan quyén s hiru dbi véi cong
trinh ngdm dudi mat dat va thuc hién quyén cta chi s¢ hitu theo quy dinh cia
phép luat.

Thuyc thi quy dinh mdi néu trén ciia Luat Dét dai lién quan dén truong hop
dung quyén st dung dat phuc vu cho vi¢c van hanh, khai thac st dung cong
trinh ngdm; tai san gin lién voi dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac sir
dung cong trinh ngam; khong gian dudi long dat dé xay dyng cong trinh ngam
hodc cong trinh ngém dugc dung dé bao dam thuc hién nghia vy, phép luat hién
hanh v& bao dam thyc hién nghia vu, vé dang ky bién phap bao dam co ban da
c¢6 du co ché phap 1y vé xac dinh tai san thé chip, xac lap, thuc hién hop dong
thé chap, bién phap thé chip, dang ky thé chap va xir 1y tai san thé chap.

7. Vé co ché thong bao thu hdi dit, boi thwong khi Nha nuéc thu hoi
quyén sir dung dat, tai san gfm lién véi dat dang dung dé thé cha"ip

7.1. Lién quan dén thong bao thu hoi dat

Luét Dat dai nam 2013 quy dinh, chu thé duogc co quan nha nudc co tham
quyén thyc hién viéc thong bao trude khi c6 quyét dinh thu hdi dat vi muc dich
qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong
chi bao gdm ngudi co dat bi thu hoi. Noi dung thong bao thu hoi dat chi bao
gom ké hoach thu hdi dit, diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém.”

Luat Dat dai nam 2024 di c6 quy dinh moi, theo hudéng, mé rong chu thé
dugc nhan thong bao, v& hinh thtrc thuc hién thong bdo va vé ndi dung thong
béo. Cu thé: Trudong hop thu hdi dat vi muc dich quc phong, an ninh; phét trién
kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong thi trude khi ban hanh quyét dinh
thu hoi dat, bén canh nguoi co dat bi thu hdi, co quan nha nudc c6 thim quyén
phai thong bao cho ca chu so hitu tai san gan lién v6i dat, nguoi cé quyén loi va
nghia vy lién quan (néu c6). Viéc théng bao phai thuc hién bang vin ban véi ndi
dung thong bao bao gdm: 1y do thu hodi dat; dién tich, vi tri khu dat thu hoi; tién

2 Cac van dé lién quan dén quyén thué trong hop ddng thué dat xin xem thém tai muc 1.4 ctia Bai viét nay.
3 Piéu 67 (khoan 1) Luat Dat dai nam 2013,
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dd thu hoi dit; ké hoach diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; ké hoach di doi
ngudi dan khoi khu vuc thu hdi dat; ké hoach bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.*

7.2. Lién quan dén trudong hop ca nhan sir dung dat chét ma khong c6 ngudi
thira ké

Luat Dat dai nam 2013 xac dinh, truong hop ca nhan sir dung dat chét ma
khong c6 nguoi thira ké thi thudc truong hop nha nudc thu hdi dat do cham dut
viée sir dung dét theo phap luat va xac dinh 1a mot trong cac trudng hop Nha
nuée thu hoi dat khong boi thuong vé dat.”

Luat Dt dai nam 2024 d3 c6 diéu chinh phu hop hon so véi quy dinh néu
trén cua Luét Dat dai nam 2013, dam bao hon quyén cua cac chu thé khic dang
c6 quyén, loi ich hop phap ddi v6i quyén sir dung dat ma ca nhan st dung dat
chét ma khong c6 nguoi thira ké. Theo d6, bén canh viéc tiép tuc xac dinh ca
nhan sir dung dat chit ma khong c6 ngudi thira ké 1a mot truong hop thu hoi dat
do cham dut viéc sir dung dét theo quy dinh ciia phap luat thi Luat méi quy dinh,
viéc thu hdi nay duge thuc hién sau khi cic nghia vu vé tai san theo quy dinh
cua phap luat vé dan sy d3 duoc thuc hié:n.36

Pé dam bao thong nhat trong trién khai thi hanh quy dinh méi cuia Luat
Piat dai nam 2024, trude mét, co quan nha nudc ¢6 tham quyén can chi dong
ra soat dé thuc hién viéc thong bao cho cac chu thé ¢6 lién quan dén thuc hién
nghia vu bang tai san 1a quyén st dung dat bi thu hdi do ngudi sir dung dat 1a
ca nhan chét ma khong c6 ngudi thira ké trong pham vi thong tin minh quan Iy
(vi du: Bén nhan thé chap trong bién phap thé chdp di duoc dang ky). Bén
canh d6, Chinh phu trong pham vi tham quyén dugc Québc hoi giao vé quy dinh
chi tiét, huong dan thi hanh Luat DAt dai cling can ra soat dé c6 hudng dan cu
thé vé co ché thyc hién lién quan dén truong hop nay vao trong cic Nghi dinh
hudng dan thi hanh Luat Dat dai dé cac co quan, t6 chirc lién quan ¢ co so ap
dung théng nhat.

Quy dinh méi cua Luat Dét dai tai cac Muc 7.1, 7.2 ctia Bai viét nay co ban
pht hop, dong bd va khong c6 tac dong dén phap luat hién hanh vé bao dam
thyc hién nghia vu, vé dang ky bién phap bao dam ca vé quy dinh va thi hanh
phap luat. Tuy nhién, viéc Luat Dat dai mé rong chu thé duoc nhan thong bao,
vé hinh thtrc thuc hién théng bao va vé ndi dung thong bao ciing 13 mot co ché
phap 1y méi, khac biét so vdi co ché phép 1y dugc quy dinh tai Luat Dat dai nim
2013. Do d6, d¢ dam bao thong nhat hon trong trién khai thi hanh cac quy dinh
lién quan, co quan nha nudc c6 thAm quyén can phai chu dong ra soat dé thuc
hién viéc thong bao thu hdi dat ddy du cac cac chu thé c6 quyeén, loi ich lién

* Piéu 85 (khoan 5) Luat DAt dai ndm 2024. ,
% Céc diéu 65 (diém b khodn 1); 82 (khoan 3) Lut Dat dai ndm 2013.
3 Piéu 82 (diém b khoan 1) Luat Dat dai nam 2024.



110

quan theo ding quy dinh cta luat. Vi du: Truong hop thu hdi dat hodc di san 1a
quyén str dung dat dang duoc dung dé thé chip thi co quan nha nudc co thim
quyén can thuc hién thong bao cho bén nhan thé chap; truong hop thu hoi dat
ma quyén str dung dat dang 1a tai san thi hanh 4n thi co quan nha nuéc c6 thim
quyén can thuc hién thong bao cho co quan thi hanh 4n dang thi hanh ban éan,
quyét dinh ciia toa an...

8. V& dat thug tai cang hang khéong, sin bay dan dung

Luat Pat dai nam 2013 quy dinh, Cang vu hang khong cho thué dat tra tién
hang nim ddi véi dat xay dung co so, cong trinh phuc vu kinh doanh hang
khong tai cang hang khong, san bay; dat xdy dung cong trinh phuc vu kinh
doanh dich vu phi hang khong; t6 chirc, ca nhan st dung dat tai cang hang
khong, san bay duoc dung tai san thudc so hitu ctia minh gan lién véi dat thué dé
thé chép tai td chure tin dung duogc phép hoat dong tai Viét Nam.”’

Luat Dat dai naim 2024 d3 ap dung mot co ché phap 1y mdi, theo hudng:
Uy ban nhan dan cdp tinh c6 thim quyén giao dit dé xay dung cic hang muc
thudc két ciu ha ting cang hang khong va cong trinh dich vu hang khong, dich
vu phi hang khong; truong hop Cang vu hang khong da cho thué dat trude ngay
01/01/2025 thi tiép tuc thuc hién theo hop dong da ky két; khi hét thoi han thi
Nha nuée thu hodi dién tich dat cia Cang vu hang khong dé cho thué dit theo
quy dinh cta Luat Dat dai nam 2024

Co ché phap 1y méi c6 tac dong dén viée thuc hién cac giao dich hop phap,
trong do cé thé chép da va dang duogc thuc hién. Do do, trén co s¢ ndi dung quy
dinh cua Luat Pt dai, cac co quan, to chirc, ca nhan lién quan can chu dong ra
so4t cac thoa thuan vé thué dat, vé thé chap tai san gan lién voi dat thué tai cang
hang khong, san bay dé c6 cac phuong an phi hop trong thuc hién quyén, nghia
vu theo thda thudn hodc trong xur 1y tai san lién quan.

9. Vé ding ky, chuyén quyén sé hiru, sit dung tai san

Luét Dat dai nam 2024 quy dinh stra ddi, bo sung khoan 4 Piéu 106 Luat
Thi hanh 4n dan sy ndm 2008 (duogc stra d6i, bd sung nam 2014) theo hudng quy
dinh tach bach 1 cac trudng hop trong ding ky chuyén quyén so hitu tai san cho
ngudi mua dugc tai san thi hanh dn, ngudi nhan tai san thi hanh &n, trong dé bao
gdm truong hop viée thi hanh 4n 1a dé xu 1y tai san bao dam. Trong d6, Luat Dt
dai da b6 sung ndi dung quy dinh vé truong hop tai san thi hanh an 1a quyén sir
dung dét, tai san gan lién v6i dat ma du dién kién nhung chua dugc cap gidy
ching nhan 1an dau thi co quan thi hanh an c6 trach nhiém dé nghi co quan ¢
thAm quyén thuc hién cdp Gidy ching nhin quyén str dung dt, quyén s hiru tai

" Piéu 156 Luat Dat dai nam 2013.
38 Céc diéu 208; 260 (khoan 9) Luat Pat dai nam 2024.
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san gén lién véi dat 1an dau cho nguoi mua dugc tai san thi hanh an, ngudi nhan
tai san thi hanh an theo quy dinh cta phap luat.”

Phép luat hién hanh vé dang ky bién phap bao dam di dam bao bao quat dé
thuc hién duoc ndi dung stra ddi néu trén cua Luat Pt dai ndm 2024;40 d@)ng
thoi, phép luat hién hanh vé bao dam thuc hién nghia vu trong quy dinh vé
chuyén giao quyén s¢ hitu tai san bao dam khi xir 1y ciing da co tiép can dong bo
vé vén dé nay."

II. VE TO CHU'C THU'C HIEN

1. Dé trién khai thi hanh kip thoi, hi€u qua quy dinh cua Luat Pat dai nam
2024, dé nghi dua cac van dé méi da duoc nhan dién tai muc I cia Bai viét nay,
diém m&i khac cua Luat DAt dai ndm 2024 vao cac hoat dong quan tri¢t, tuyén
truyén, phd bién, giéi thiéu cic chinh sich méi ctia Luat Dat dai nim 2024 dé
cac co quan, t6 chire lién quan hiéu dang, day du, ap dung thong nhat.

2. Bén canh d6, cac don vi lién quan thudc Bo (Cuc Piang ky qudc gia giao
dich bao dam, Vu Phdap ludt dan su - kinh té, Téng cuc Thi hanh an dan su, Cuc
B6 tro tu phép...) trong pham vi chic nang, nhiém vu dugc Bo truéng BO Tu
phap giao can phdi hop chat ché véi nhau, phdi hop chit ché voi cac B, co
quan lién quan, cac dia phuong nghiém tc thuc hién hodc phdi hop thuc hién
K& hoach trién khai thi hanh Luat DAt dai cia Chinh pha, K& hoach trién khai thi
hanh Luat Pat dai cia Bo Tu phap; trong ra soat, phdi hop ra soat, tham muu
Chinh phi ban hanh cdc Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dt dai; trong
huéng dan ap dung phép lut hodc phdi hop hudng dan ap dung phap luat vé thé
chap, ding ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién v6i dat.

¥ Piéu 246 Luat Dit dai nam 2024.

0 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP xéc dinh, truong hop tai san bao dam dugc xur ly xong boi co quan Thi hanh an
dan sy theo quy dinh ciia phap luat vé thi hanh 4n dén sy 1a can cur dé yéu cau x6a dang ky bién phap bao dam
(diém e khoan 1 Diéu 20); ngudi yéu cau dang ky co thé 1a bén thé chap, bén nhan thé chap, ngudi nhan chuyén
giao quyén s¢ hitu tai san thé chip hodc co quan thi hanh an dan su, Chép hanh vién... (khoan 3 Diéu 8); hop
dong mua ban tai san dau gia da c6 hiéu luc phap luat hodc Van ban xac nhan két qua th1 hanh 4n trong truong
hop ngudi yéu cau xoa ding ky 14 co quan thi hanh an dan su, Chép hanh vién hodc nguoi yéu cau xoéa dang ky
1a nguoi mua tai san bao dam trong xir Iy tai san theo quy dinh cta phép luat vé thi hanh an dan sy 14 thanh phan
ho so yéu ciu x6a dang ky (diém c khoan 3 Diéu 33).

! Piéu 58 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP.
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MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI NAM 2024
GAN VOI HOAT PONG CUA LUAT SU

TS. D6 Ngoc Thinh
Chu tich Lién doan Ludt su Viét Nam

I. MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI TU GOC PO CUA
NGUOI HANH NGHE LUAT SU

1. Cho phép sir dung co ché giai quyét tranh chip thay thé ngoai toa an
(ADR) dbi véi cac tranh cha"ip veé dit dai

T6i dic biét danh gia cao quy dinh tai Didu 235 (vé “Hoa giai tranh chép
dat dai”) va Diéu 236 (vé “Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai”) cia Luat
Dt dai ndm 2024. Theo 46, “Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chap dit dai
tw hoa gidi, hoa gidi & co s6 theo quy dinh ciia phdp ludt vé hoa gidi & co s6,
hoa giai theo quy dinh cua phap ludt vé hoa giai thu’ong mai hodc co ché hoa
gidi khdc theo quy dinh cia phdp ludt™;' va “tranh chdp giita cdc bén phdt sinh
tr hoat dong thuwong mal lién quan den ddt dai do Toa dn gidi quyét theo quy
dinh cua phap ludt vé té tung dan sir hoac do Trong tai thwong mai Viét Nam
gidi quyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé trong tdi thwong mai”?

Lan dau tién phap luat vé dat dai chinh thirc quy dinh viéc giai quyét tranh
chp lién quan dén dat dai dugc giai quyét theo co ché giai quyét tranh chip
thay thé ngoai tda 4n (g0m trong tai, hoa giai thwong mai). Pay 1a mot trong
nhitng quy dinh méi, tién bo, phu hop voi xu thé giai quyét tranh chap trén thé
gidi. Viéc trao tham quyén giai quyét tranh chép lién quan dén dat dai cho trong
tai, hoa giai thuong mai giai quyét khong nhimng lam giam ap luc 1én hé thdng
Toa 4n von ludn qua tai ma con gop phan nang cao chi sd giai quyét tranh chip
hop ddng cua Viét Nam; qua d6, gop phan nang cao chi sd canh tranh, tao ra
moi trudong dau tu minh bach, hép dan cho céc nha dau tu.

2. B6 quy dinh vé khung gia dat va ban hanh bang gia dit méi

Mot trong nhitng thay d6i nhan duoc su quan tim cua dong dao nguoi dan,
doanh nghiép 1a Luat Dit dai nim 2024 da bo khung gia dat, dong thoi, quy
dinh, cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong s& cong bd Bang gia dat mai ap
dung tir ngay 01/01/2026; hing nim Uy ban nhan dan cdp tinh phai trinh Hoi
ddng nhan dan cdp tinh quyét dinh diéu chinh, sira d6i, bd sung bang gia dat dé
cong bd va ap dung tir ngay 01/01 nim sau.’ Diéu nay dong nghia véi viée, s& c¢o
Bang gia dit moi tir ngay 01/01/2026 va Bang gia dat sé dugc ban hanh theo

! Khoan 1 Diéu 235 Ludt Dét dai nam 2024.
? Khoan 5 Diéu 23§ Luat bat dai ndm 2024. . )
3 Xem: khoan 1 Diéu 13, khoan 2 Diéu 14, Biéu 159, Diéu 160... Luat D4t dai nim 2024.
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tung nam thay vi dinh ky 05 nam/lan nhu quy dinh hi¢n hanh tai Piéu 114 Luat
Pat dai nam 2013.

Trude day, do khung gia dét chi co tac dung 1a quan 1y bang gia dét ciia céc
dia phuong. Mot gia dat theo khung Nha nuéc ban hanh dé tinh tién déng thué
hodc tinh gid dat dén bu giai phong mat bang. Gia dat thir hai duoc goi 1a gia
trén thi truong, thuong cao hon rat nhidu so v6i khung gia do Nha nuéc quy
dinh. Diéu nay tao ra khoang cach rat 16n giira gia dat “thi truong” voi gia cua
Nha nuéc. Nghich 1y gia dén bu qué thap theo gia Nha nudc ban hanh di din
dén hé luy 1a thi truong dat dai “méo mo” vi co ché hai gia, tao tinh trang “co
dat”, “ling doan”, gdy 4c tach trong viéc thu hoi giai phong mat bang... Quy
dinh méi vé bo khung gia dat va ap dung bang gia dat theo ting thira dat s& gitp
xéac dinh gia déat sat v6i thi truong hon; tir d6 gitp giai quyét tinh trang gia dat
hién nay dang bi chénh léch 16n giira cac khu vuc va giita cac loai dat. Pong
thoi, d6i véi doanh nghiép, viéc bo khung gia dat s& gitp thic day tién do giai
phong mit bang, loai bo cac doanh nghiép yéu kém.

3. Xem xét cap gidy chirng nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai
san gin lién véi dat doi voi trwong hop hd gia dinh, ci nhan dang sir dung
dit tir trwéc ngay 01/7/2014 ma khong cé gidy to vé quyén sir dung dat,
khong vi pham phap luit vé dat dai, khong thudc truong hop dwoc giao
khong ding thAm quyén

Khoan 3 Diéu 138 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh: “H¢ gia dinh, cd nhdn
sit dung dat tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén truwéc ngay 01 thing 7 nim
2014, nay dwoc Uy ban nhdn déan cdp xd noi ¢é dat xdc nhdn khéong cé tranh
chdp thi dwoc cap Gidy chimg nhdn quyén sie dung dat, quyén so hitu tai san
gan lién véi dat nhu sau:...”. Nhu vay, so voi quy dinh tai Diéu 101 Luat Dat
dai ndm 2013 (dwoc quy dinh chi tiét tai Diéu 20 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP*
ngdy 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diu cua Luat Dat dai nim
2013), Luat Dat dai nam 2024 d3 mé rong mdc thoi gian sir dung dat khong co
gidy to duoc cap Gidy ching nhan thém 10 nam (tir 01/7/2004 thanh 01/7/2014).

4. Thu hoi dat néng nghiép c6 thé dwgc boi thwong bing dat ¢, nha &

Theo quy dinh tai Diéu 96 Luat Dat dai nam 2024, “Ho gia dinh, ca nhdn
dang sir dung dat nong nghiép khi Nha nudc thu hoi ddt, néu cé dv diéu kién
dwoc boi thong quy dinh tai Piéu 95 cia Ludt ndy thi dwoc boi thuwong bang
ddt néng nghiép hodc bang tién hodc bang dat ¢é muc dich sit dung khdc véi
logi dat thu hoi hodc bc%ng nha ¢.” Khoan 6 Diéu 111 Luat Dit dai nam 2024
quy dinh, nguoi bi thu hdi dat néng nghiép du diéu kién bdi thuong ma c6 nhu

* Pugc sira d6i, b sung boi cac Nghi dinh: s6 01/2017/ND-CP, s6 62/2019/ND-CP, s6 148/2020/ND-CP, sb
10/2023/ND-CP.
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cau boi thuong bang dat ¢ hodc nha ¢ va dia phuong c6 diéu kién vé quy dét o,
nha & thi duoc bdi thudng bang giao dat ¢ hodc nha & tai dinh cu. Theo do, tir
ngay 01/01/2025, ho gia dinh, ca nhan bi thu hoi dat nong nghiép co thé dugc
bdi thuong bang dit & hoic nha & néu co6 nhu cau va quy dat dia phuong
cho phép.

5. B6 sung quy dinh vé phat trién, quan Iy va khai thac quy dit

Luat Dat dai nam 2024 da b6 sung Chuong VIII vé “Phdt trién, qudn Iy va
khai thdac quy dat”. Theo d6, T6 chirc phat trién quy dat cua Nha nudc s& tro
thanh nha cung cap quy dat 1on nhat trén “thi truong so cap dat dai” phuc vu dau
tu phat trién kinh té - xa hoi va théng qua viéc thuc hién dau gia quyén st dung
dat, du thau dy an c6 s dung dat. Trong truong hop nay, toan bd “dia t6 chénh
léch” dugc thu vao ngan sadch nha nudc dé phuc vu loi ich cong cOng, s¢ dugc su
ung ho, ddng thuan ctia ngudi co dat bi thu hoi va xa hoi.

Quy dinh nay ciing gop phan dam bao sy cong bang cho moi ddi twong st
dung dat. Hon thé, nhitng doanh nghiép c¢6 kinh nghiém, ning luc va lich sir st
dung dét hiéu qua s& c¢6 co hoi thuan lgi hon khi tham gia d4u gia, dau thau dat;
giam thiéu quan hé “xin — cho”, tao san choi binh dang cho doanh nghiép bat
dong san. Quan trong hon, cach tiép can niay con khuyén khich doanh nghiép
khong xem dét dai 13 co hoi kinh doanh don thuan, ma con 1a co hdi phat trién.
Pé thyc hién tot diéu nay thi can tmg dung cong nghé thong tin trong quan ly dat
dai, xdy dung co so dir liéu dit dai qudc gia, dong thoi ddy manh cong tac cai
cach hanh chinh trong linh vyc dat dai.

II. KIEN NGHI

Dé trién khai cac quy dinh néu trén, trong thoi gian sém nhat, can luu y
mot sO van dé sau:

1. Xay dung, ban hanh cic viin ban phap luit quy dinh chi tiét huwéng
din thi hanh Luit Pat dai nim 2024

Luat Pat dai ndim 2024 véi nhiéu ndi dung méi mang tinh dot phé, quan
trong gdp phan vao muc tiéu hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc,
hiéu qua quan 1y va str dung dat. Tuy nhién, dé dam bao cac quy dinh cua Luat
dugc trién khai trong thyc té, can sdm ban hanh cac quy dinh chi tiét, huéng dan
Luét. Do tinh chit dic biét quan trong va tac dong sau rong ctuia Luat Dit dai dén
toan thé nguodi dan, xa hoi, ngoai cac quy dinh dugc giao trong Luat, B§ Tai
nguyén va Moi truong, cac Bo, nganh lién quan can nghién ciru huéng dan thém
cac quy dinh co thé dan dén cach hiéu khac nhau.

5 Piéu 112 dén Piéu 115 Luét Dit dai nim 2024.
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Do thoi gian tir nay dén khi Luat chinh thite ¢ hiéu luc khong con dai,
trong khi khdi lugng van ban cac Bo nganh can ban hanh dé hudng dan Luét rat
16n (riéng B Tai nguyén va Méi truong dugce giao xay dung, trinh Chinh phu 6
nghi dinh, ban hanh theo thim quyén 4 thong tu®) nén can c6 co ché huy dong
cac nguon lyc tot nhat dé sém ban hanh va trién khai cac van ban hudéng dan.
Néu duoc huy dong, Lién doan Luat su Viét Nam s€ tap hop doi ngili luat su,
chuyén gia trén ca nuéc tham gia dong gop y kién trong viéc xay dung va hoan
thién c4c van ban nay.

2. Ap dung Luit Dt dai va phap luit c6 lién quan dé giai quyét mot s6
vuéng mic trong thure tién

Viéc 4p dung cac quy dinh méi cua Luat Dat dai nam 2024 doi hoi sy vao
cudc cua toan bo hé théng chinh tri. Cac quy dinh méi cua Luéat khong chi tac
dong riéng dén linh vuc dat dai, tai nguyén moi truong ma con anh huong sau
sic va téng thé dén nén kinh té va cac dao luat co lién quan, nhu: Luat Nha &
nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat Xay dung ndm 2024
(dugc stra doi, bd sung nam 2020), Luat Quan ly va st dung tai sdn cong nam
2017... Pé dam bao sy dong b, thong nhit trong ap dung phap luat theo quan
diém, muc tiéu cua Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 cua Hoi nghi lan
thir 6 Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc xdy dung va hoan
thién Nha nudc phap quyén xd hoi chi nghia Viét Nam trong giai doan mai,’
khéc phuc tdn tai, han ché trong thuc tién vira qua, cac Bo nganh can tap trung
ra soat tong thé cic quy dinh c6 lién quan dén dit dai dé dé xuat sira d6i, bd
sung nham dam bao tinh thong nhat, d6ng bo ciia hé thong phap luat. Trong thoi
gian Luat Pat dai 2024 chwa c6 hiéu lyc thi hanh, can c6 cic phuong an va giai
phap xtr Iy pht hop véi cac treong hop ho so vé dat dai cii kéo dai dén thoi diém
luat mai co hiéu luc.

3. Mot s6 luu y ddi véi luat sw khi cung cap dich vu phap ly

Thir nhdt, ludt su can nam rd, hiéu dang va day du cac quy dinh méi cia
phap luat, trong d6 c6 nhitng quy dinh néu trén dé dai dién, tu van kip thoi,
chinh xac cho khach hang. Bén canh viéc cung cép dich vu phép 1y cho khach
hang, ludt su con co trach nhiém va san sang thyc hién nhiém vu chinh tri,
phép ly trong viéc déng gop vao qua trinh xay dung cac van ban huéng dan thi
hanh Lu4t Pat dai. Lién doan Luét su Viét Nam sé té chuc trién khai, tuyén
truyén cac quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2024 cho cac luét su trén toan qudc,
két hop 10ng ghép vao cac chuwong trinh boi dudng bat budc cho luat su.

6 Xem Ké hoach trién khai thi hanh Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 dugc ban hanh kém theo Quyét dinh s6
222/Qb-TTg ngay 05/3/2024 cuia Thu tuéng Chinh phu.
7 Xem Muc IV.3 Nghi quyét s6 27-NQ/TW.
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Thir hai, luat su s& trién khai quy dinh vé giai quyét tranh chip ngoai toa an
d6i vai cac tranh chip lién quan dén dét dai dé tu van cho khach hang sir dung
hoa gidi, trong tai thuong mai nham khai thac cac loi thé vé bao mat, nhanh
chong, linh hoat ndy ctia cac phuong thirc giai quyét tranh chdp ngoai Toa an dé
gitp ich cho ngudi dan va xa hoi. Cling v6i quy dinh méi nay cua Luat Dat dai
nam 2024, hoat dong trong tai, hoa gidi thuong mai s€ phat trién manh mé& hon,
dap (mg yéu cau ciia cong cudc cai cach tu phap va hoi nhap qudc té.

Thir ba, luat su can tim hiéu k¥ vé co ché xay dung, ban hanh va diéu chinh
Béang gia dat theo timg nam dé huéng dan, tu van cho khach hang trong giao
dich, chuyén nhuong quyén sir dung dat, dong thoi, nim chic quy dinh caa phép
luat va tham khao cac phuong phap tinh gia dit nham bao vé quyén loi tot nhat
cho khach hang.

4. Mot s6 van dé khac

Mot la, d& nghi BO Tai nguyén va Moi trudng nghién ctu 1ap dudng day
nong dé giai dap nhirng kho khin, vuéng mac trong qua trinh thuc hién Luat va
cac van ban hudng dan thi hanh nham dam bao viéc hiéu va ap dung Luéat dung,
day du.

Hai la, Bo Tu phap, B Tai nguyén va Moi truong va Bo Tai chinh can
sém nghién ciru xay dung co so dit lidu dat dai lién thong v6i hoat dong cong
ching va thué nham tng dung manh mé cong nghé thong tin trong hoat dong
quan 1y nha nudc, dong thoi nang cao tinh minh bach, cong khai, chuyén nghiép
hoa trong cac giao dich vé nha dat va thi truong bat dong san Viét Nam.
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TRIEN KHAI THI HANH LUAT PAT PAI 2024 VA CAC LUAT CO
LIEN QUAN SE THAO GO PUQC NHIEU VUONG MAC TRONG
THU'C TIEN PE PAT PAI TRO THANH NGUON LUC PHAT TRIEN
KINH TE XA HQI VA THI TRUONG BAT PONG SAN PHAT TRIEN
AN TOAN, LANH MANH, BEN VUNG

Lé Hoang Chau
Chu tich Hiép hoi Bat dong san TP Ho6 Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé Ho Chi Minh (HoREA) hoan nghénh B
Tu phap di chu dong xay dung ké hoach t6 chirc Hoi nghi Phd bién, quan triét
Luat Pat dai ndm 2024 cho nganh Tu phap, phu hop v6i Quyét dinh 222/QP-
TTg ngay 5/3/2024 cta Thu tuéng Chinh pha ban hanh Ké hoach trién khai thi
hanh Luat nay. Hiép hoi rat hoan nghénh Qudc hoi khoa XV véi quyét tim
chinh trj rit cao da thong qua Luat Pt dai tai ky hop bat thudng lan tht 5 vao
sang ngdy 18/01/2024 véi 87,63% dai biéu Qudc hdi tan thanh, dd quan triét va
thé ché hoa theo diing tinh thin Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cua
Hoi nghi 1an thtr nim Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc
d6i moi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va
st dung dat, tao dong lyc dua nudc ta tr¢ thanh nude phat trién co thu nhép cao.
Trong thanh qua chung vé xdy dung Luat D4t dai 2024 ctia ca hé thong chinh
tri, c6 cong lao ddng gop rt quan trong ctia Bd Tu phap va toan nganh Tu phap.

1. Luat Dit dai 2024 co6 16 chuong va 260 diéu, trong do c6 65 diéu,
khoan giao cho Chinh phii quy dinh chi tiét, huéng dan thyc hién.

1.1. Theo K& hoach trién khai thi hanh Luat D4t dai 2024 thi Chinh phu va
cac BO, nganh s& ban hanh 16 vin ban quy dinh chi tiét Luat Dat dai. Trong do:

- BO Tai nguyén va Moi truong chu tri xay dung, trinh Chinh phtu ban
hanh 06 Nghi dinh; ban hanh 04 Thong tu;

- Bo Tai chinh chu tri xdy dung, trinh Chinh pht ban hanh 02 Nghi
dinh, ban hanh 01 Thong tu;

- B Nong nghiép va Phét trién nong thon chi tri xay dung, trinh Chinh
pht ban hanh 01 Nghi dinh; cap nhat bo sung vao dy thao Nghi dinh sira d6i, bd
sung Nghi dinh 156/2018/NB-CP quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat
Lam nghiép;

- B Lao dong - Thuong binh va Xa hoi chu tri xay dung, trinh Thu tudéng
Chinh pht ban hanh 01 Quyét dinh;

- B N6i vu ban hanh 01 Thong tu.
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Riéng du thao Nghi dinh quy dinh l1an bién, B6 Tai nguyén va Moi
truong xay dung, hoan thién, trinh ban hanh theo trinh ty rat gon dé dam bao co
hiéu luc tir ngdy 01/04/2024. Thu tuéng Chinh phi yéu ciu cac bd, nganh trinh
Chinh phu ban hanh, ban hanh theo tham quyén trong thang 05/2024.

1.2. V@& viéc trién khai cac dé an thi diém, Thu tudng Chinh phu giao Bo
Tai nguyén va Mai trudng chu tri xay dung Dé an (dé Chinh phu trinh Québc hoi)
vé thi diém thwc hién dw én nha & thwong mai thong qua thoa thudn vé nhdn
quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung ddt doi véi ddt khdc theo Thong
béo s6 3270/TB-TTKQH ngay 11/01/2024 cta Tong Thu ky Qudc hoi va chi
dao tai Cong van sd 294/VPCP-PL ngay 14/01/2024 ctia Vin phong Chinh phu,
thoi gian trinh trude ngay 10/03/2024; Giao Bo Ké hoach va Pau tu chu tri xay
dung Nghi quyét thi diém vé viéc tach giai phéng mdt bang, tdi dinh cw ra khéi
di én ddu tw, thdi gian trinh truée ngay 10/03/2024; Giao Bo Tu phép chu tri
béo cdo Uy ban Thuong vu Qudc hoi cho phép dwa 02 Dé an thi diém néu trén
vao Chuong trinh lam viéc ctua Quéc hoi tai Ky hop thu 7 Quéc ho1 khoa XV,
thang 05/2024.

1.3. Hiép hoi nhan thiy, thuc hién muc tiéu cu thé ciia Nghi quyét 18-
NQ/TW yéu cau “Pén nam 2023 phdi hoan thanh sira déi Ludt it dai nam
2013 va mét sé ludt lién quan, bio dam tinh dong bé, théng nhdt”, Qudc hoi
khoéa XV da thong qua nhiéu luat, trong d6 c6 mot sO luat, Nghi quyét co lién
quan tryc tiép dén thi truong bat dong san nhu Luat Pau thau 2023 c6 hiéu lyc
tir 01/01/2024, Nghi quyét 98/2023/QH15 “vé thi diém mét s co ché, chinh
sdach ddc thit phat trién Thanh phé Ho Chi Minh”; Luat Nha ¢ 2023, Luat Kinh
doanh bat dong san 2023, Luat cac t chirc tin dung 2024, nhat 1a Luat Dit dai
2024 ma cac luat nay déu cé hiéu lwe ké tir ngay 01/01/2025, dic biét 1a c6 mot
s6 quy dinh cua Luat Dat dai 2024 dwge 4ap dung sém hon tur
ngiy 01/04/2024; bén canh d6, Qubc hoi dang xem xét Pé an Luat stra ddi, bo
sung mot sd diéu cua Luat Dau gia tai san 2015, s& “bdo ddm tinh dong b,
thong nhdt” va chic chin sé thio g& dwoc nhiéu khé khin, viréng mic cia
thue tién do “vudng méc phdp Iy 1a vudng mac 1én nhit chiém dén 70% kho
khéan, vuong méc cta cac doanh nghi¢p chu dau tu cac du 4n bt dong san, nha &
thurong mai, nha & xa hoi, cdi tao, xay dung lai nha chung cu va ciling 14 vwéng
mic 16n nhit trong hoat dong thu hoi dat, boi thwong, hd tre, tai dinh cu tai
cac dia phuong.

Pic biét Qudc hdi da cho phép Chinh phu xay dung Dé an trinh Qudc hoi
ban hanh Nghi quyét vé thi diém thuc hién dy an nha & thuong mai thong qua
thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén st dung dat dbi véi
dat khac s& cho phép nha dau tu “dwoc théa thudn vé nhin quyén sir dung dat
doi voi dat ¢ va ddt khéac hodc dat khdac khéng phdi la dat ¢, hodc s& thao gd
duoc vudng mic dbi v6i cac trudng hop nha dau tu “dang c¢é quyén sir dung
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ddt khdc khéng phdi la dat ¢” phtt hop v6i quy hoach sir dung dat, quy hoach
xdy dung dé thuc hién du 4n nha & throng mai va xay dung Dé an trinh Quéc
hoi ban hanh Nghi quyét thi diém vé viéc tach giai phong mat bang, tai dinh cu
ra khoi du 4n dau tu s& thao g& duoc vudng mic cho cac dia phuong ddi véi tat
ca cac du an dau tu cong, bao gdm ca du 4n nhom B, nhom C dé day nhanh tién
d6 giai phong mit bang, giai ngan voén dau tu cong dé som trién khai thyc hién
du an.

2. Hiép hoi tin tuong va ky vong viéc trién khai thi hanh Luat Dat dai nam
2024 va cac lut c6 lién quan s& thdo g& duoc nhidu vudng méc trong thuc tién
dé dat dai tré thanh ngudn luc phat trién kinh té x4 hoi va thi trudng bat dong
san phat trién an toan, lanh manh, bén virng.

Niam 2023, Bo Xay dung cho biét trong cé nude da cc') khoang 1.200 du 4n
bat dong san, nha ¢ thuong mai bi “vudng mdc”, chi yéu 13 “vuéng méc phdp
Iy”, trong d6 thanh pho H6 Chi Minh c6 hon 148 dv an bi “vueéng mic phdp
Iy” & ca 3 cap do:

2.1. “Vudng” mot s6 quy dinh cia cac luat, trong d6 co Luat Pat dai la
vuéng mic kh() giai quyét nhit, nhu’ng v6i cac luat, nghi quyét ma Qudc hoi da
ban hanh va sip ban hanh bao gém cic du thao Nghl quyét thi diém cia
Quéc héi” thi s& co ban gidi quyét dwge cac viréng mic nay.

Pién hinh la quy dinh vé st dung d4t dé thuc hién du 4n nha & thuong mai
thi Luat Dat dai 2013 tai khoan 1 Diéu 73, diém a khoan 1 Diéu 169, khoan 2
Diéu 191, khoan 1 Piéu 193 quy dinh rit thong thoang, d3 cho phép to chirc
kinh té dwgc nhan chuyén nhuong quyén st dung cac loai dat, trudng hop nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép thi phai ¢6 van ban chap thuan
clia co quan nha nuéc cd thim quyén, hodc dang c6 quyén sir dung céc loai
dat phu hop voi quy hoach sir dung dét, quy hoach xay dung dé thyc hién dy an
dau tu bao gdm du 4n nha ¢ thuong mai.

Tuy nhién, diém ¢ khoan 2 Piéu 22 va khoan 1, khoan 4 Piéu 23 Luét Nha
o0 2014 (ban hanh sau do 1 nam) lai chi cong nhan chu dau tu dy 4n nha &
thwong mai d6i véi 01 truong hop nha du tu dang “cé quyén sir dung dat & hop
phdp” hodc “nhdn chuyén quyén sir dung ddt ¢~ dé xay dung nha ¢ thuong mai
nén da “vo hiéu hoa” cac quy dinh thong thoang tai khoan 1 Piéu 73, diém a
khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191, khoan 1 Diéu 193 Luat Dat dai 2013 nén
trong sudt 05 nam, ké tir ngay 01/07/2015 (ngay Ludt Nha ¢ 2014 cé hiéu
lirc) dén ngay 01/01/2021 (ngay Ludt Pau tu 2020 ¢6 hiéu lec) thi cac nha dau
tu, t6 chic kinh té khong con dugc quyén nhan chuyén nhuong quyén sir
dung “dat & va dat khac” hodc “ddt khdc khéng phdi la ddt ¢ va cac nha dau
tu, t6 chirc kinh té dang co quyén st dung “ddt & va ddt khdc” hodc dang c6
quyén st dung “ddt khdc khéng phdi la ddt ¢” mic duphu hop véi quy
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hoach st dung dat, quy hoach xay dung ciing khong duoc quyén st dung
dat nay dé thuc hién du 4n nha & thurong mai.

Quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 22 va khoan 1, khoan 4 Diéu 23 Luat
Nha & 2014 da dan dén hé qua l1a trong giai doan 2015 - 2020, ca nudc c6 thé co
dén hang tram du an nha & thuong mai khong thé trién khai thuc hién, vira
gdy ra tinh trang thiéu hut ngudn cung dy 4n din dén thiéu hut ngudn cung
nha ¢ thwong mai, diy gia nha ting lién tuc trong cic nim qua va goép phan
tao ra tinh trang “léch pha” phan khic thi truong, “léch” vé phan khic nha &
cao cép lién tuc chiém ty trong “dp ddo” trén thi truong, chiém dén trén
dudi 70% thi phan va rat thiéu cin hd nha ¢ binh dan c6 gia vira thi tién phu
hop v61 khéd nang tai chinh ctia dong dao nguoi ¢ thu nhép trung binh, thu nhép
thap trong xa hoi, tac dong tidu cuc dén myc tiéu bao dam an sinh xa hoi vé nha
G (thé hién tal cac biéu do dwdi day), vira gay thiét hai cho cac doanh nghiép da
bé ra ngudn von rat 1ém dé tao lap quy dat nay bi “chén vén” nhiéu nim do
khong trién khai thuc hién dugc du 4n nha & thuong mai.

Tai thoi diém ngay 01/07/2015 (Ludt Nha o 2014 co hiéu lyc), thanh phé
H6 Chi Minh c¢6 170 dw 4n nha & thwong mai, trong d6 c6 44 dw an da dwoc
cong nhin chi diu tw theo cic quy dinh ciia Ludt Nha & 2005, Luat Dat dai
2013, Luat Quy hoach d6 thi 2010, con lai 126 dw an nha ¢ thuong mai khong
¢6 100% dat &, bao gdbm hon 100 dw an ¢é “ddt 6 va dit khdc” chiém khoang
85% va hon 20 dw an c6 “dit khdc khong phdi la dit 6” chiém khoang 15%
déu khong dwogc cong nhan chi diu tw do khong dap tng diéu kién quy dinh
tai khoan 1 va khoéin 4 Piéu 23 Lut Nha ¢ 2014 chi cho phép chi dinh chii
diu tw dy an nha & thwong mai dbi voi cac truong hop nha dau tu “/. Sw
dung dién tich dét 6 thudc quyén sir dung hop phdp dé xdy dung nha 6 thwong
mai (Ghi chii: thuéc truong hop “dang cé quyén siv dung dit 6”); 4. Nhin
chuyén quyén sir dung dit 6 theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai dé xdy
dung nha ¢ thuwong mai”.

Mii cho dén Luét Pu tw 2020 tai diém c khoan 1 Piéu 75 stra d6i khoan
1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 méi quy dinh bé sung thém 01 truong hop cho
phép chi dinh chu dau tor dy 4n nha o thwong mai ddi v6i nha dau
tu dang “I. Co quyen S dung dit ¢ hop phap va cdc loai dit khdc dwoc co
quan nha nuée c6 tham quyén cho phép chuyén myc dich su dung ddt sang lam
dat ¢” (Ghi chi: thuéc trwong hop “dang cé quyén sir dung ddt”) va tai Diéu
4 Luit sira doi, bo sung mot sé diéu cia 9 luit 2022 d3 swa doi, bd sung
khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 nhu sau “I. Cé quyén sir dung dit hop phdp
thudc mot trong cdc truong hop quy dinh tai diém a, diém b khodn nay ma viéc
st dung ddt dé thwce hién duw dn dau tw xdy dung nha & thwong mai phit hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung ddt di dwoc co quan nha nude c¢é tham quyén phé
duyét theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai, trir truong hop thudc dién Nha
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nuée thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh, thu hoi dat dé phdt trién kinh
té - xd héi vi loi ich quéc gia, céng cong va cdc tru’d'ng hop thu hoi khéc theo
quy dinh cua phap ludt: a) Co quyen sw dung dit 6; b) Cé quyén sir dung dit
& va dit khdc khong phi la dit 6 dap img diéu kién cho phép chuyén muc dzch
s dung ddt dé thuwce hién dw dn dau tw. Sau khi dd dwoc co quan c6 tham quyén
chdp thudn chii truong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tie theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dau tw, nha dau t cé trach nhiém thyc hién viéc chuyen muc
dich sur dung dat doi véi du dn ¢6 yéu cau chuyen muc dich su dung dat va thuc
hién cdc nghia vu tai chinh cé lién quan theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai”
(Ghi chii: thudc truong hop “dang c6 quyén sir dung dit”), ¢ nghia 1a nodi
dung khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & 2014 chi quy dinh 01 truong hop nha dau
v “4. Nhdn chuyén quyén sir dung dit & theo quy dinh cia phdp ludt vé dit
dai dé xdy dung nha ¢ thwong mai” tiép tuc c6 hiéu lwe cho dén ngay
31/12/2024 va ndi dung nay da dugc “hodn vi” quy dinh tai diém b khoan
1 Piéu 127 Luat DAt dai 2024.

Do vay, Hiép hoi nhan thiy viéc xay dung Du thao “Pé dn thi diém trinh
cdp ¢6 tham quyén dé trinh Quéc hdi xem xét ban hanh Nghi quyét cho phép thi
diém thyec hién dw dn nha & thiwong mai thong qua théa thugn vé nhan quyén sir
dung dat hodc dang ¢é quyén sir dung dat khdc quy dinh ciia Ludt” 1a rit can
thiét va con c6 tinh “ké thira” cac quy dinh hop 1y, phu hop vé6i phép luat va
thuc tién cua Lugt Dat dai 2013.

2.2. “Vuwong” mot sb quy dinh cuavin ban dwéi luit,dién hinh
1a “vwong mic, dch tic” trong cong tic dinh gia dat cu thé, chu yéu la
viéc ap dung “phwong phdp thang dw” (khodng 80% truong hop dinh gid ddt
cu thé ap dung phwong phdp thing duw) dé tinh tién sir dung dat, tién thu@
dit ciia cac du an bat dong san, nha & thuong mai theo cic quy dinh cua Nghi
dinh 44/2014/ND-CP, Thong tu 36/2014/TT-BTNMT dan dén hé qua la rat
nhiéu chii dau tu du 4n khong thé hoan thanh nghia vu tai chinh v&i Nha
nuée, khach hang mua nha khéng dwoe cip “sé hong” (chi riéng thanh phé Ho
Chi Minh dé c6 khodng 100 di an véi hon 60.000 cin hé chwa dwoc cip “so
hong” do vwéng cong tic dinh gid dat) va giy ra “riii ro phdp Iy” cho can bo
cong chirc, vién chirc nha nudce trong thi hanh cong vu va nguoi lién quan.

Do vay, Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh pht da ban hanh Nghi dinh
12/2024/ND-CP stra d6i, b sung mot sd didu ciia Nghi dinh 44/2014/ND-CP
quy dinh vé gia dat, trén co so tiép thu cac quy dinh méi vé “tdi chinh vé dat
dai, gia dat” cua Luat Dat dai 2024, da bo sung nhiéu quy dinh méi c6 tinh kha
thi va sat voi thuc tin, s& giai quyét dugc nhidu vudng mic trong cong tac dinh
gia dat dé tinh tién st dung dat, tién thué dat cua cac du an bat dong san, nha ¢
thuong mai cho cac dia phuong trong nim 2024 va day ciing 1a co s& thuc tién
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dé xay dung “Nghi dinh quy dinh vé gia dat” dé thuc thi Luat Dat dai 2024 ké
tir ngay 01/01/2025 tro di.

2.3. “Vudng” trong cong tac thuc thi phap luat nhat 13 tai cac dia phuong,
trong do6 c6 tam 1y cua mot s6 can bd, cong churc, vién chirc nha nudc “so trach
nhiém, so' vieong rii ro phdp Iy dan dén né tranh, dim ddy, khong dam dé xuat,
khéng dam quyét dinh”’, ma nguyén nhéan chi yéu 1a do mt s6 quy dinh phap
luat “chwa dii dp ré, chwa cu thé” hoic “chwa bdo dim tinh dong bj, thong
nhét” hoic “chwa dé hiéu, chi c6 mét cich hiéu va dé thuwe hién”.

Pé thao g& kho khan va thuc day phat trién kinh té xa hoi cua dat nudc,
trong d6 c6 ¢ viéc thdo g& tinh trang “viedng mdc phdp Iy”, Ban Chap hanh
Trung wong dd c6 nhiéu Nghi quyét, dién hinh 1a Nghi quyét s 18-NQ/TW
ngdy 16/06/2022 da mang lai thanh qua rd rét 1a da nang cao chét lugng cong tac
xdy dyng phap luat tir nim 2022 dén nay, “bdo dam tinh dong bé, thong
nhdt”; B6 Chinh tri ciing dd ¢6 nhiéu Nghi quyét, Két luan, dién hinh 1a Nghi
quyét 06-NQ/TW ngay 24/01/2022 “vé quy hoach, xdy dung, qudn Iy va phat
trién bén vitng do thi Viét Nam dén nam 2030, tam nhin dén nam 2045”7, Két
luan s6 14-KL/TW ngay 22/09/2021 “vé chii trieong khuyén khich va bdo vé cdn
b nang dong, sang tao vi lgi ich chung”’; Uy ban Thudng vu Qudc hdi va Quéc
hdi da tap trung cao dd va da dat dugc cac thanh qua rat 4n tuong trong cong tac
1ap phap ma dién hinh 14 viéc thong qua Luat Dau thau 2023, Luat Nha ¢ 2023,
Luat Kinh doanh bat dong san 2023, Luat D4t dai 2024, Ludt cac to chirc tin
dung 2024 bao dam dugc tinh déng bo, théng nhat; Thi tuéng Chinh phu va
Chinh phui da rat coi trong cong tac xdy dung phap luat thé hién trong viéc to
churc cac phién hop xay dung phap luat dinh ky hang thang va 1a co quan chu tri
soan thao hau hét cac dé an luat.

Va trong lic chua stra d6i mot s6 quy dinh phap luat “bdt cdp” khong bao
dam tinh dong bo, thong nhat hodc khong phu hop véi thuc tién, Thu tudng
Chinh phui d4 thanh Iap nhidu t6 cong tac, dic biét 1a “T6 cong tic cia Chinh
phii” do Pho Thu twéng Lé Minh Khai 1am T6 trudéng va “Té cdng tdc cia Thii
twéng Chinh phi” do Bo truong B6 Xay dung Nguyén Thanh Nghi lam T
truong, dong thoi cac dia phuwong ciing da thanh 1ap cac T6 cong tac dé xem xét
thdo g& vudng mic, kho khan cho timg du an, timg doanh nghiép theo tinh than
“lam dving vai, lam tron vai; khé khan & ddu thi gidi quyét ¢ dé; khé khan ¢ cdp
nao thi cdp dé giai quyét, khéng né tranh, dun day, trwong hop vueot tham quyén
thi bdo cdo cdp cé tham quyén dé giai quyét”, nén trong hon 1 nim qua ca nudc
da c6 khoang 100 dy an duogc thao g& kho khin, riéng thanh phd H6 Chi Minh
da thao g& kho khin cho 30% trong tong s6 148 dy an bi “viedng mdc”.

Hién nay, hé thong phép luat dang ngay cang dugc hoan thién theo hudng
“bdo dam tinh dong bd, thong nhat” va sat thuc tién hon, nén viéc trién khai thi
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hanh Luét Dat dai 2024 va cac luat c6 lién quan sé& thdo go duogc nhiéu vuong
mac trong thuc tién dé dat dai trd thanh ngudn luc phat trién kinh té xa hoi va thi
truong bat dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing va bao dam hiéu
luc, hidu qué cta cong tac quan Iy nha nude dap Gmg yéu cau cta tinh hinh méi.

Bang tong hop du 4n nha & hinh thanh trong twong lai di diéu kién huy
dong von va sé hrong giao dich nha & giai doan 2016 - 2023:

Nam
N¢i dung

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
86 dy an huy dong )| 92 77 42 31 20 25 19
von
Téng s6 nha & (cdn) 17.753

30.804 | 42.991 | 28.316 | 23.046 |16.895| 14.443 | 12.147| ging 1,46

1an so 2022

Phan khic can ho cao 10.987 11.923| 10.404 | 9510 | 12.702
cAp (gid trén 40 trigu | 5.755 8.502 | 15.479
dong/n) 25,5% 70,6%| 2% |783%| 71,5%
Phan khic can ho 19.509 4.809 | 3.979 | 2.637| 5.051
trung cAp (gid tir 25- | 18.752 12.833 | 5.208
40 tritu domg/nt) 45,4% 284% | 28% 27.7%| 28,5%
binh din (gid dwéi| 6297 6981 | 2359 | 00 00 00
25 trigu dong/m’) 29,1% 1%
Chuyén nhuong dw an | 13 27 25 05 0 01 01 00

Bang tong hop dw an nha ¢ hinh thanh trong twong lai du diéu
kién huy dong von va giao dich nha & giai doan 2016 - 2023

50000
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35000 T 3 " -
| 58 dir &n huy déng vén
30000
25000 Tong s nha & (cin)
20000 Phén khic cdn hd cao cap (gia trén 40 trigu
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W Phan khic cin hd trung cdp (gid tir 25-40 trigu
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NI

“Kim ty thdap” thi trwomg nha & “Kim ty thap” thi trwong nha &
nim 2023 tai TP H6 Chi Minh an toan, lanh manh, bén virng
[ ] Nha & cao céap 7 Nha ¢ trung cép =] Nha & binh dan

NAM 2023, THI TRUONG BAT PONG SAN CA NUGC VA
THANH PHO HO CHI MINH DA VUQT QUA GIAI POAN
KHO KHAN NHAT

o QUY 1 QUY 2 QUY 3 NAM 2023
el — =
2%
4%
-6%
8% -6,38%
-7,80%
10%
-11,50%

-16,20%

3. Hiép hoi nhan thiy, Quyét dinh 222/QD-TTg ngay 05/03/2024 cia Tha
tuéng Chinh phii da ban hanh K€ hoach trién khai thi hanh Luat Dat dai 2024
rat day du, toan dién va di phan cong trach nhiém cu thé cho timg B9, nganh va
Hiép hoi xin dé xuét nhu sau:

3.1. Dé nghi tap trung nghién ctru déng goép y Kién dé xay dung hoan
thién cac du thao nghi dinh, thong tu quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh Luat
Pat dai 2024, trong d6 can ddc biét quan tim 03 dw thao nghi dinh gom
“Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mgét sé diéu cia Ludt Pdt dai”, “Nghi
dinh quy dinh vé gid dat”, “Nghi dinh quy dinh vé béi thwong, hé tre, tdi dinh
cu khi Nha nwéc thu hoi ddt”,

3.2. Hiép hoi nhan thay, Thu tuéng Chinh phii “giao B¢ Tw phdp chii tri
bdo cdo Uy ban Thirong vu Quéc hi cho phép dwa 02 Dé dn thi diém néu trén
vao Chuwong trinh lam viéc ciia Quoc héi tai Ky hop thir 7 Quoc héi khéa XV,
thang 05/2024” 1a nhiém vu cé tinh “maé dwong”, ma theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 57 Luat ban hanh vin ban quy pham phap luat 2015 thi “phdi ldy y kién
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doi tieong chiu tac dong truc tiép ciia van ban va co quan, t6 chire ¢6 lién quan
(...) trong thoi gian it nhét la 60 ngay, triv nhitng van ban dwoc ban hanh theo
trinh tu, thu tuc rut gon”, nén Bo Tu phap va By Tai nguyén va M6i trudng,
Bo K& hoach va Pau tu cing cac bd, nganh phai “chay dua” véi thoi gian dé
thuyét phuc Uy ban Thuong vu Qubc hdi cho phép trinh Quéce hdi xem xét “02
Dé dn thi diém néu trén”’ trong ky hop Qudc hoi thang 05/2024.

3.3. Hiép hoi dé nghi, di doi véi viéc trién khai Luat Dat dai 2024 thi phai
dong thoi trién khai dong bd cac luit c6 lién quan nhu Luat Nha ¢ 2023, Luat
Kinh doanh bat dong san 2023, Luat Céc t6 chtrc tin dung 2024 va ciing can phai
dic biét quan tAm nghién ciru déng gbép y kién dé xay dung hoan thién cac du
thao nghi dinh, thong tu quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh cac Luat trén day
dé “bdo dam tinh dong bg, thong nhit”.

3.4. Hiép hoi dé nghi Thu twéng Chinh pht va Chinh phu phat huy hon
nira vai tro ciia B Tu phap 13 co quan c6 chuyén mén sau vé phap luat, co
churc nang “tham dinh” cic dé 4n luat, van ban dudi luat, nhung do6i khi y kién
ctia B6 Tu phap lai chua duoc chap nhan, bai 18 khi Chinh phi biéu quyét thong
qua vin ban quy pham phéap lut thi Bo Tu phap ciing chi ¢6 1 phiéu biéu quyét
ma thoi, nén can xay dung co ché dé cip c6 tham quyén “ling nghe” nhiéu
hon y kién dé xuét, phan bién ciia Bo Tu phép.

Bén canh d6, Bd Tw phap con c¢6 chitc ning “kiém tra van bin quy pham
phdp Iudt” nén Hiép hoi dé nghi Bo Tu phéap can phat huy “thdm quyén riéng”
nay, boi 18 B6 Tu phap c¢6 thé “fuyt coi” vin ban quy pham phap luat hodc quy
pham phap luat ban hanh khong dung thim quyén hozc khong phu hop véi quy
dinh phap luat hién hanh.!

Hiép hoi dé nghi B6 Tu phap phat huy hon nira chic ning “kiém tra vin
bin quy pham phdp ludt”, boi 18 Bo Tu phéap c6 thé bi “thua keo dau” khi cac
co quan c6 tham quyén ban hanh vin ban quy pham phap luat nhung sau d6, néu
Bo Tu phép thuc hién hiéu qua tham quyén kiém tra vin ban quy pham phap
ludt va c6 du can ctr chinh tri, cin ¢ phap luat, can clr thuc tién thi co thé “fuyt
coi” hiéu qua, co sirc thuyét phuc & “keo sau”.

Tir nghién ciru trén day, Hiép hoi tin twong va ky vong viée trién khai thi
hanh Luat Pat dai 2024 va cac luat c6 lién quan s& thao g& dugc nhidu vudng
mac trong thuc tién dé dat dai trd thanh ngudn luc phat trién kinh té xa hoi va thi
truong bat dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing./.

' Pién hinh la trong nam 2023, B$ Tu phap da “ruyr coi” 02 Thong tu cua BO Giao thong Van tai va moi day,
Cuyc kiém tra van ban quy pham phap luat Bo Tu phap da c6 van ban “fuyt coi” quy dinh tai diém ¢ khoan 6 va
diem b khoan 9 Bicu 1 Thong tu 06/2023/TT-NHNN cua Ngéan hang Nha nudc.
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LUAT PAT PAI NAM 2024 VA MOT SO VAN PE LIEN QUAN
PEN HOAT PONG PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT

Cuc Bé trg tw phdp, B¢ Tw phdp ’

Hién phap, van ban phap 1y cao nhat cta nudc ta, da xac dinh rat rd: “Padt
dai la tai nguyén dic biét cia quéc gia, nguon lec quan trong phdt trién ddt
niée”.! Nghi quyét s 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cua Ban Chip hanh Trung
wong Pang khoa XI (vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong
thoi ky déy manh toan dién cong cudc ddi méi) va Nghi quyét s6 18-NQ/TW
ngdy 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa XIII (vé tiép tuc ddi
méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va su
dung dét, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudce phat trién c6 thu nhdp cao)
déu nhin manh quyén st dung dat 1a mot loai tai san va hang ho4 déc bié¢t va chi
dao “Thuec hién viéc giao ddt, cho thué ddt chi yéu théng qua dau gid quyén sir
dung dat, dau thau dir dn c6 sir dung ddt. Quy dinh cu thé vé ddu gid quyén sir
dung dat, dau thau dw an cé sir dung ddt’” nham cu thé hoa muc tiéu quan ly,
khai thac, st dung bén virng, hi€u qua cao nhat tai san dic biét nay.

I. NHUNG PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI NAM 2024 LIEN
QUAN PEN HOAT PONG PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT

1. V@ cac truwong hop giao dit, cho thué dit thong qua diu gia va
khong thong qua diu gia

Thyc hién chi truong cua Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé viéc “xdc dinh ré
viéc giao dat, cho thué dat chii yéu théng qua ddu gid quyén sir dung dat, dau
thau dir dn cé sir dung dat, quy dinh cu thé vé dau gid quyén sir dung ddt, dau
thau du an cé siv dung dat”, Luat DAt dai nam 2024 d3 c6 cach tiép can moi
trong cach thirc quy dinh céac treong hop Nha nudc giao dat, cho thué dat thong
qua dau gia quyén st dung dat. Theo do, thay vi liét ké chi tiét 08 loai trudng
hop Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat theo hinh thirc dau
gi4 quyén st dung dat nhu trong Luat Dat dai nam 2013° (nhu dau tu xay dung
nha ¢ dé ban hoic cho thué hodc cho thué mua; dau tu xdy dung két cau ha tang
dé chuyén nhuong hodc cho thué; giao dat, cho thué dat ddi voi dit Nha nude
thu hdi do sép xép lai, xur 1y try s& 1am viée, co s¢ hoat dong su nghi€p, co so
san xuét, kinh doanh ma tai san gén lién véi dat thude s& hitu nha nude; giao dat
O tai do thi, nong thon cho ho gia dinh, ca nhan...), khoan 1 Diéu 125 Luat Dit
dai nam 2024 quy dinh cac trudng hop giao dit, cho thué dét théng qua du gia

" Bai viét phuc vu Hoi nghi phd bién, quan triét Luat Dat dai ndm 2024 cia Nganh Tu phap ngay 22/3/2024.
' Khoan 1 Diéu 54 Hién phap nam 2013.

> Piém 2.2 Muyc IV.2 Nghi quyét s6 18-NQ/TW.

3 Luat Dt dai nim 2013 duoc sira ddi, bd sung nam 2018, goi tat 1a Luat Dat dai nam 2013.
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quyén st dung dat theo cach thirc loai trir. Cu thé 13, nha nudc giao dit co thu
tién sur dung dét, cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué thong qua
dau gia quyén st dung dit trong 02 trudng hop bao gdm: (i) du an dau tu sir
dung dat tir quy dat do co quan, t6 chirc ciia Nha nude quan 1y chua giao, chua
cho thué hoic di dugc giao dat dé quan 1y, trir truong hop giao dat, cho thué dat
khéong dau gia quyén s dung dat, khong dau thau lwa chon nha dau t va
triwong hop giao dat, cho thué dat théng qua ddu thau hea chon nha dau tir; (ii)
giao dat ¢ cho ca nhan, trir trieong hop giao ddt, cho thué dit khéng dau gid
quyén sir dung ddt, khong dau thau liwa chon nha dau ti.

Déng thoi, khoan 2 Pidu 125 Luat DAt dai nam 2024 cling xac dinh chi tiét,
cu thé hon céc diéu kién dé tién hanh dau gia quyén st dung dit so v6i Luat Dat
dai nam 2013, cu thé 1a: (i) dat d3 duoc thu hdi va hoan thanh bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu hodc khong phai bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; dat trong khu
vuc du an c6 ha téng giao thong da duoc két nbi; (11) dat co trong ké hoach st
dung d4t hang nam cip huyén di duoc phé duyét vao muc dich str dung dé dau
gia quyén sir dung dat, trir truong hop dau gia quyén sir dung dat d6i voi dat do
Nha nuée thu hdi, giao cho td chirc phat trién quy dat quan 1y; (iii) c6 quy hoach
chi tiét 1/500 dugc co quan nha nudc co tham quyén td chire 1ap va phé duyét
d6i voi du 4n dau tu xay dung nha & va (iv) co6 phuong an ddu gia quyén sir
dung dat da dugc co quan co tham quyén phé duyét.

Bén canh d6, Luat Pat dai nam 2024 (khoan 6 Piéu 124) ciing quy dinh rd
“truong hop dat dwa ra dau gid quyén sir dung dat 02 lan khéng thanh hodc
khéng cé nguwoi tham gia” méi dugc giao dat, cho thué dat khong thong qua dau
gi4, dau thau va thoi gian giao dat, cho thué dit trong trudong hop nay chi dugc
thyc hién trong vong 12 thang ké tir ngay dau gia khong thanh lan 2 nham dam
bao tinh khach quan, minh bach, phu hop véi dic thu ciia quyén sir dung dat so
v6i nhiéu loai tai san khéc.

2. Vé diéu kién tham gia dau gia

Luat Pat dai nam 2024 di quy dinh theo huéng quy dinh dy du hon cac
diéu kién d6i v6i to chuc, ca nhan tham gia dau gia quyén st dung dét. Theo do,
ngoai cac diéu kién ciia phap luat vé dat dai, to chirc, ci nhan tham gia ddu gia
con phai dap tmg cac didu kién theo quy dinh cua phap luat vé dau gia tai san”.
Cung v6i d6, Luat Dat dai nim 2024 ciing diéu chinh mot sé quy dinh theo
hudng kha thi, phu hop véi thuc té lién quan dén diéu kién ddi véi nguoi duoc
nha nudc giao dat, cho thué dat dé thyuc hién du an dau tu so véi Luat Dat dai
nam 2013, cu thé 1a: bén canh diéu kién vé ky quy thi cho phép nha dau tu co
“cdc hinh thite bao dam khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw”, cho phép
d6i twong “cé vi pham quy dinh cua phdp ludt vé ddat dai nhung da chap hanh

4 Pidu 125 Luat D4t dai nim 2024
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xong quyét dinh, ban dn da cé hiéu liwc phdp ludt ciia co quan c6 tham quyén tai
thoi diém dé nghi giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung
ddt”” va giao Chinh phu quy dinh chi tiét. M6t diém méi cia Luat DAt dai nim
2024 d6 1a Piéu 125 chi quy dinh d6i twong duoc giao dat o 1a ca nhan ma
khong c6 d6i twong ho gia dinh nhu quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013.

Hién nay, Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 cua Chinh phu stra
d6i, bd sung mot sé didu cua cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Pat dai
(dugc sira d6i, bd sung boi Nghi dinh sé 12/2024/ND-CP ngay 05/02/2024)
cling quy dinh vé diéu kién tham gia dau gia quyén sir dung dét theo quy dinh
ctia Luat Dat dai nam 2013, cu thé la:

Déi v6i to chire tham gia d4u gid quyén s dung dat phai thudc ddi tuong
dugc Nha nuéc giao dat, cho thué dat theo quy dinh cua Luat Dét dai; truong
hop dau gia mot thira dat hodc mét du an g6m mot hodc nhiéu thira dat ma co
hai (02) cong ty trd 1én c6 sé hiru chéo 13n nhau theo quy dinh cta phap luat vé
doanh nghiép thi chi dugc mot cong ty tham gia ddu gid quyén sir dung dat trén;
dap g cac diéu kién quy dinh tham gia dau gia theo quy dinh ciia phap luat dat
dai, diéu kién quy dinh cua phap luat vé nha ¢ va phap luat vé kinh doanh bat
dong san ddi vai truong hop dau gid quyén st dung dat dé thyc hién dy 4n nha
&, du 4n kinh doanh bat dong san khac; ndp tién dat truéc bang 20% tong gié tri
thira dat, khu dat tinh theo gia khoi diém dé du gia quyén sir dung dét va khong
thudc ddi twong bi cAm tham gia ddu gia theo quy dinh cta phap luat.

Déi voi ho gia dinh, c4 nhan tham gia ddu gia quyén sir dung dat phai thudc
d6i twong dugc Nha nude giao dat, cho thué dat theo quy dinh cua Luat Dét dai;
truong hop ho gia dinh, ca nhin tham gia ddu gia quyén str dung dat dé thuc
hién du an dau tu thi phai bao dam mot sd diéu kién twong tu nhu d6i véi t6
chirc tham gia ddu gia quyén str dung dit néu trén’.

3. Vé gia khéi diém diu gia quyén sir dung dat

Luat Dat dai ndm 2024 bai bo khung gia dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai
nam 2013, dong thoi, quy dinh rd bang gia dat dugc xay dyng hing nim, bang
gia dat duoc ap dung dé tinh gia khoi diém déu gia quyén sir dung dat khi Nha
nudc giao dat, cho thué dat d6i vai truong hop thira dat, khu dat da duoc dau tu
ha ting k¥ thuat theo quy hoach chi tiét xay dung; gia dat cu thé dugc 4p dung
dé xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha nudc giao dit,
cho thué dat; thim quyén quyét dinh bang gia dat, gia dat cu thé dam bao tinh
khach quan, cong khai, minh bach va phu hop véi thi truong.

> Diéu 122 Luat Dét dai nam 2024
6 Khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
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Nhu vay, co thé théy, Luat Dat dai nam 2024 da phan dinh r0 rang pham vi
ap dung cua Luét Dit dai va Luat DAu gid tai san d6i voi hoat dong dau gia
quyén st dung dat, trong do, trinh ty, thu tuc dau gia dugc thuc hién théng nhét
theo phéap luat vé dau gia tai san, day la mot trong nhitng ndi dung quan trong dé
dam bao viéc tiép tuc thuc hién théng nhét, déng bo, thong sudt, hiéu qua hoat
dong dau gia tai san nodi chung va dau gia quyén st dung dit néi riéng. Ddi véi
cac van dé lién quan dén giai doan trudc dau gia nhu xac dinh gia khoi diém,
diéu kién d6i véi t6 chirc, ca nhan tham gia ddu gia vé co ban di duoc stra doi,
bo sung va tiép tuc dugc quy dinh cu thé, chi tiét trong cac van ban huong dan
thi hanh Luét Dat dai naim 2024 s& dugc xay dung, ban hanh dé dam bao c6 hiéu
luc cung véi hiu lyc cua Luat Pit dai vao ngay 01/01/2025.

II. VE KET QUA HOAT PONG PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT
VA PE XUAT, KIEN NGHI GAN VOI TRIEN KHAI THI HANH HIEU
QUA LUAT PAT PAI

1. V& két qua dat dwoc

Hoat dong dau gia quyén st dung dat hién nay dang dugc diéu chinh chu
yéu boi phap luat vé dat dai va phap luat vé déu gia tai san. Trong do, phéap luat
vé dat dai 1a phap luat vé noi dung, diéu chinh giai doan truéc khi dua quyén sir
dung dét ra ddu gia (bao gém viéc quy dinh loai dat duoc dua ra dau gia, xac
dinh gia khoi diém, trinh tu, tha tuc va thim quyén cta co quan dua quyén sir
dung dat ra dau gia, dicu kién ddi véi t6 chirc, ca nhan tham gia ddu gia dé duoc
nha nudc giao dat, cho thué dat thong qua déu gia); giai doan sau khi dau gia
thanh (trinh ty, thi tuc phé duyét két qua tring du gia, thoi han, cach thirc ndp
tién tring ddu gia, quyén, nghia vu va ché tai xtr Iy vi pham...). Phép luat vé dau
gia tai san 1a phap luat vé trinh ty, thu tuc, diéu chinh giai doan dau gia (bao
gém cac khau chuan bi va tién hanh cudc diu gid nhu lya chon t6 chuc du gia
tai san, niém yét, thong bao cong khai viéc ddu gia, cach thirc du gia vién cudc
dau gia va xac dinh nguoi trang dau gia...) va dugc ap dung thdng nhat ddi véi
tat ca cac loai tai san ma phap luat quy dinh phai ban thong qua dau gia trong d6
c6 quyeén st dung dit theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Hién nay, Luat Dit dai, Luat Pau gia tai san va cac van ban quy dinh chi
tiét, huong dan thi hanh Luat cing cac van ban phap luat lién quan da duoc ban
hanh day du, kip thoi va trién khai tich cuc trong thyc té, d3 dong gdp quan
trong cho hoat dong dau gia quyén sir dung dat. Trén co s¢ d6, cac to chic dau
gi4 tai san dd t6 chuc nhiéu cudc dau gia quyén sir dung dat, dong gop tich cuc
cho ngan sach va phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong’.

" Theo s6 liéu thong ké tir ngay 01/01/2023 dén ngay 31/10/2023, tong sb cudc dau gia quyén sir dung dét da ddu
gia thanh 13 6.018 cudc trén tong sd 34.980 cudc dau gia da to chirc va 20.582 cudc dau gia thanh (chiém hon
17% tong s6 cude dau gia da to chirc va gan 30% tong s cac cude dau gia thanh), gia khoi diém quyén st dung
dat dua ra dau gia 1a 38.384.866.854.218 dong (chiém 68,4% tong gia khoi diém cua tai san dua ra dau gia), gia
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Viéc t6 chirc dau gid quyén str dung dat noi riéng va tai san khac noi chung
chua phat hién van dé vudng méc 16n vé trinh tu, tha tuc ddu gia ma gy anh
huong tidu cuc dén két qua déu gia. Thuc tién thoi gian qua cho thay nhimng dia
phuong co sy quan tam, chi dao, vao cudc, xir 1y quyét liét, kip thoi ciia co quan
quan ly nha nudc, sy quan ly, gidm sat chat ché cua nguoi co6 tai san thi tinh
trang thong dong, dim gia, gay thit thoat tai san nha nudc duoc han ché t6i da.

C6 thé noi, cac giai phap nang cao hiéu luc, hidu qua quan 1y nha nudc,
nang cao chat lugng hoat dong dau gia tai san duoc tap trung xay dung va trién
khai dong bo tir hoan thién thé ché, chinh sach dén t6 chirc thuc thi v6i sy vao
cudc, quan tim, chi dao ciia cac co quan tir Trung wong dén dia phuong. Cung
v6i viée giao dat, cho thué dat thong qua déu gia dugc thyc hién ngay cang phod
bién tai cac dia phuong trén ca nudc, tao ra co ché minh bach trong tiép can dat
dai theo co ché thi trudng, quy trinh t6 chirc thuc hién ddu gia quyén sir dung dat
(trude, trong va sau dau gia) duoc tién hanh cong khai, khach quan, minh bach.

2. Mt s6 ton tai, han ché va nguyén nhén
2.1. Mot sb ton tai, han ché

- Viéc dinh gi4, xac dinh gia khoi diém quyén sir dung dat dé dua ra dau
gia trong nhiéu truong hop con chua hop 1y, chénh léch nhidu so voi gia thi
truong.

- Mot s6 dia phuong con dién ra tinh trang tham gia ddu gia quyén sir dung
dat nham muc dich dau co, truc loi ma khong c6 nhu cAu st dung thuc té: mot sd
truong hop tham gia dau gia va tra gia rat cao sau d6 bo coc nham muc dich day
gia Ién cao, tring du gia xong khong thuc hién nghia vu thanh toan.

- Con tinh trang mot bd phan ngudi co tai san dau gia thuc hién khong déy
du trach nhiém, coi nhe, tham chi budng long viéc gidm sat qua trinh t6 chirc
dau gia.

- Nang lyc hoat dong cia mot s6 dau gia vién, t6 chirc dau gia tai san con
han ché; con c6 hién tuong chay theo 191 nhuan, “canh tranh” khong lanh manh,
vi pham phap luat, dao dtrc nghé nghiép.

- Tinh trang “thong déng, dim gi4”, “quan xanh, quan dé”, can trg, han ché
nguoi dang ky tham gia dau gia, vi pham trinh ty, thu tuc dau gia tai san..., hién
tugng ca nhan, doanh nghi¢p dudi sy “bdo ké&” cia bang nhém “xa hoi den” céd
hanh vi “de doa, cudng ép” nhirng ngudi tham gia ddu gid nham thao tung cudc
dau gia tuy c6 giam nhung van con xay ra.

2.2. Nguyén nhan

tring déu gi4 tai san 14 quyén sir dung dat dat 43.581.456.469.698 dong (cao gp 1,13 lan gia khéi diém quyén
su dung dat).
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a) Nguyén nhan khach quan:

- Mot s6 quy dinh vé x4c dinh gia khoi diém, diéu kién ddi v6i ngudi tham
gia dau gia quyén sir dung dat nhu von chu s¢ hiru, kha ning huy dong vén,
phuong an dau tu kinh doanh con chua chit chd, chua kha thi, chua danh gia
dung ning lyc cta ngudi tham gia dau gia quyén sir dung dat dé thyc hién dy an
dau tu, chua rang budc dugc trach nhiém cia nguoi trang dau gia (thanh toan
tién tring dau gia, dam bao tién do thuc hién dy an dau tu sau khi tring dau
gia...).

- Tinh trang “thong dong, dim gia”, “quéan xanh, quan d6”, “cd mdi, de doa,
cudng ép” xay ra kha tinh vi, c6 xu hudng ngay cang phtrc tap nén qua trinh
thanh tra, kiém tra thong thudng rat kho phat hién, xir 1y néu khong cé su vao
cudc cua co quan cong an voi cac bién phap nghiép vu chuyén nganh (giam dinh
chit ky, ghi am, diéu tra).

- Ung dung cong nghé thong tin, ddu gia truc tuyén trong hoat dong dau gia
tai san noi chung va dau gia quyén st dung dat noi riéng con han ché nén phu
thudc nhiéu vao y chi chi quan cia cac chil thé tham gia dau gia; doi ngil lam
cong tac thanh tra trong linh vuc du gia tai san con “mong”, c6 noi chi c6 2-3
can b nhung phai xir Iy nhiéu méang phuc tap, nhay cam, kinh nghiém, ky ning
thanh tra con yéu va thiéu, chua dap tmg duoc yéu cau thyc tién.

b) Nguyén nhan chu quan:

- Viéc t6 chire thi hanh phap luat, ap dung phap luat vé hoat dong dau gia
tai san nodi chung va dau gia quyén sir dung dat noi riéng co lic, c6 noi con chua
nghiém; vai tro, trach nhiém quan 1y tai san trong qua trinh xir 1y tai san, nhét 1a
ddi voi quyén su dung dat ctia mot sd ngudi co tai san, co quan, t6 chuc, dia
phuong chua dugc quan tim, nhan thirc dung va day du.

- Viée xtr Iy cac vi pham trong mot s6 truong hop c6 tinh ran de chua cao.

3. Mot so6 dé xuit, kién nghi trién khai thi hanh hi¢u qua Luit Dit dai
lién quan dén hoat dong diu gia quyén sir dung dit

Trong thoi gian t&i, dé tiép tuc ning cao chét lvong hoat dong dau gia tai
san ndi chung va dau gid quyén st dung dat noi riéng, can tap trung trién khai
dong bg, kip thoi cac cong viée cu thé nhu sau:

3.1. Vé thé ché:

- Tiép tuc tham muu cho Chinh phu bao cdo Qubc hdi xem xét, ban hanh
Luat stra d6i, bo sung mot sd didu ciia Luat Dau gia tai san, trong d6 tap trung
stra doi, bd sung, hoan thién cac quy dinh vé trinh tu, thu tuc dau gia, bdo dam
tinh dic thu cua ddu gid quyén stir dung dit; ting cudng trach nhiém cua ngudi
c6 tai san, t6 chic ddu gia tai san va ddu gia vién, vai tro quan Iy nha nudc, qua
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do, giai quyét duoc cac ton tai, han ché da chi ra cling nhu tao diéu kién thuan
loi, thic déy hon nira hi¢u qua, chét lugng cua hoat dong dau gia tai san noi
chung va quyén sir dung dét néi riéng.

- Tiép tuc phéi hop chat ché voi B Tai nguyén va Moi trudong va cac B9,
nganh co lién quan trong qua trinh xay dung trinh Chinh phu ban hanh cac Nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai, trong d6 hoan thién cac quy dinh vé
diéu kién tham gia ddu gid, thoi han ndp tién trang ddu gid, ché tai xi 1y vi
pham... nham khéc phuc cac ton tai, han ché, nang cao hiéu qua hoat dong dau
gia quyén sir dung dat.

- Céc dia phuong can tiép tuc ra soat, sira d6i, bd sung hodc ban hanh méi
quy dinh vé diu gia quyén sir dung dat c6 thu tién sir dung dat hoic cho thué dat
d6i v6i cac dia phuong, dam bao chat ché, ding quy dinh cua phap luat vé dat
dai, phap luat vé du gia tai san va phap luat c6 lién quan.

3.2. V& cong tac quan 1y nha nudc:

- Tiép tuc phé bién, quan triét cdc ndi dung moi cua Luat DAt dai nam 2024
trong toan nganh do6i véi nhitng ndi dung lién quan dén chic nang, nhiém vu
quan ly nha nudc cua B§ Tu phép.

- Tang cudng cong tac kiém tra, thanh tra to chirc, hoat dong cua cac to
chire ddu gia tai san, giam sat viéc tuan thu phap luat, tudn theo Quy tic dao dirc
nghé nghiép cua doi ngii déu gia vién; kip thoi chan chinh va xir Iy nghiém céc
hanh vi vi pham ciia to chire ddu gia tai san, du gia vién va ca nhan, to chic co
lién quan.

- Tiép tuc c6 cac bién phéap chi dao nham ting cuong vai tro, trach nhiém
cua co quan quan ly tai sdn, ngudi cd tai san tai dia phuong trong viéc lua chon
t6 chirc ddu gia tai san; phé duyét phuong an dau gia quyén st dung dat; phdi
hop véi t6 chirc dau gia tai san tham gia danh gia, xét duyét hd so tham gia dau
gia; giam sat qua trinh t6 chire thue hién trinh tu, thu tuc dau gia tai sdn dam bao
theo dung quy dinh cta phép luat vé dit dai, phap luat vé ddu gid tai san va phap
luat c6 lién quan.

- Tiép tyc trién khai tng dung manh m& cong nghé thong tin trong hoat
dong dau gia tai san, nhat 1 viéc hoan thién céc tinh ning cta trang thong tin
dién tir chuyén nganh vé dau gia tai san... dam bao thong tin dau gia tai san,
trinh tu, thu tuc dau gia truc tuyén dugc thuc hién thuan loi, cong khai, minh
bach, hi¢u qua./.
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LUAT PAT PAI NAM 2024 VA MOQT SO VAN PE
LIEN QUAN PEN THI HANH AN DAN SU’

Téng cuc Thi hanh dn dén sw, Bé Tw phdp

Thi hanh an dan sy (THADS) 14 hoat dong dwa ban an, quyét dinh cua
Toa an, Trong tai thuong mai, Hoi déng xur Iy vu viéc canh tranh da c6 hi¢u luc
ra thi hanh, dam bao quyén va loi ich hop phap ciia duong sy, ngudi ¢6 quyén
loi, nghia vu lién quan dugc thuc thi trén thuc té. Moi ban an, quyét dinh duoc
dua ra thi hanh phan 4nh mét vu viéc tranh chép hay yéu cau vé dan sy duoc co
quan tai phan can ctr quy dinh cua phép luat diéu chinh van dé d6 xem xét va
phan quyét dé thi hanh. Do d6, dé t6 chirc thi hanh c¢6 hiéu qua cac ban an, quyét
dinh d6, bén canh viéc nim viing vé quy trinh, thu tuc THADS duogc quy dinh
trong Luat THADS va céc van ban huéng din thi hanh, Chép hanh vién, cong
chire 1am coéng tac THADS ciing can nghién ctru, tim hiéu va nim vitng cic quy
dinh lién quan truc tiép, trong d6 quy dinh cta phap luat dat dai. Trong cong tac
THADS, viéc ké bién, xir Iy tai san co vai tro rat quan trong dé ban an, quyét
dinh ctia Toa an duoc thi hanh nghiém chinh. Tai san chiém sé luong 16n co
quan THADS phai xir Iy d6 14 quyén sir dung dat. Do dé, viéc hiéu ding va day
du, nam chéc cac quy dinh cua Luat Dat dai va cic van ban huéng dan thi hanh
rat quan trong. Do d6, dé gop phan nang cao hiéu qua céng tac THADS, cung
cap cho Chap hanh vién, cong chirc 1am cong tic THADS mot sb ndi dung méi
ctia phap luat vé linh vuc dét dai, bai viét nay s& gidi thiéu vé mot sé diém méi
ctia Luat Dat dai nim 2024 lién quan dén THADS.

1. Cac quy dinh ciia Luit Dét dai lién quan dén thi hanh 4n din sy

1.1. Quyén su dung dat 1a mot loai tai san co nhiing dac thu nhét dinh
(dat dai thudc so hitu toan dan nhung quyén sir dung dat lai thudc quyén chiém
hiru, sir dung va dinh doat ctia ca nhan, co quan, t6 chirc). Do tinh chét phtrc
tap, dac thu cua loai tai san ndy nén Luat THADS da danh mdt Muc (Muc 8)
trong Chuong IV cua Luat dé quy dinh vé viéc cudng ché d6i véi tai 1a quyén
str dung dét.'

Theo quy dinh ciia Luat THADS, hét 10 ngay ty nguyén thi hanh an, ké tir
ngdy ngudi phai thi hanh 4n nhan dugc quyét dinh thi hanh 4n hoic duoc thong
béo hop 18 quyét dinh thi hanh an thi Chap hanh vién phai thyc hién viéc xac
minh diéu kién thi hanh 4n.> Trong t6 chirc thi hanh an, xac minh 1a dé lam rd

" Piédu 110 dén Diéu 113 Luat Thi hanh an dan sy sé 26/2008/QH12 ngay 14/11/2008 ciia Qudc hoi, duge sira
doi, bd sung boi: (1) Luat s6 64/2014/QH13 ngay 25/11/2014; (2) Luat Canh tranh s6 23/2018/QH14 ngay
12/6/2018; (3) Luét s6 67/2020/QH14 ngay 13/11/2020; (4) Luat s6 03/2022/QH15 ngay 11/01/2022 (sau day
goi la Luat THADS).

? Piéu 44 Luat THADS.



138

ngudi phai thi hanh anh (c6 thé 1 ca nhan hodc phap nhén) c6 diéu kién thi hanh
hay khong, két qua xac minh sé& 1a co s, dinh huéng dé Chap hanh vién to chirc
thi hanh theo dung quy dinh phap luat. D4i véi tai san 13 quyén sir dung dat thi
viéc xac minh diéu kién thi hanh an can rat than trong: Viéc xac minh phai bét
dau tir viéc dat va tai san gan lién v6i dat (néu co) thudc quyén so hitu, st dung
cua ai; s¢ hiru chung hay s¢ hitru riéng; co6 bi cam cb, thé chép, bdo lanh khong;
nha dit c6 thé phan chia hay khong thé phan chia. Bat dong san d6 da duogc cép
gidy ching nhan s¢ hiru nha va quyén quan 1y str dung dat chwa? Néu chua dugc
cap vi Iy do gi (ndm trong quy hoach, ¢6 tranh chéap). Dién tich, kich thudc cu
thé ctia manh dat; tai san trén dat, ai dang quan Iy tryc tiép nha dat o, quan hé
v6i chi s¢ hitu?; duge phép hay khong duoc phép chuyén quyén sir dung. Hinh
thie: cho & nho, cho thué, cho muon... Trén co s& két qua xac minh, Chép hanh
vién s& phai nghién ctru k¥ cac quy dinh cta phap luat dit dai, tir d6 dua ra
huéng xir 1y dé t6 chirc thi hanh vy viéc thi hanh an theo ding Ban 4n, quyét
dinh ctia Toa an, dung quy dinh ctia phap luat THADS, phap luat dat dai va phap
luat c6 lién quan.

1.2. V& nguyén tic, dé c6 co so xur Iy tai san 12 quyén st dung dat va tai san
gan lién voi dat, Chdp hanh vién, cong chiic lam cong tac THADS s& phai
nghién ctru day du cac quy dinh cua phap luat vé dat dai lién quan dén loai dat
ma s& phai xtr 1y dé t6 chure thi hanh an. Tir thyc tién cong tac to chire THADS,
mot s6 nhom quy dinh cua Luat DAt dai ndam 2024 ma Chép hanh vién can luu v
dé nghién ctru ap dung. Cu thé:

(i) Nhém quy dinh vé quyén va nghia vu ciia ngueoi sit dung dat: Quyén
chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho quyén sur
dung dat; thé chap, gop von bang quyén sir dung dat (Piéu 27); Nhan quyén sir
dung dat (Piéu 28); Quyén ddi v4i thira dét 1ién ké (Pidu 29); Quyén va nghia
vu cta to chire trong nude duge Nha nudc giao dit c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué (Piéu 33); Quyén va
nghia vu cua t6 chirc kinh té, don vi sy nghiép cong lap, to chic ton gido, to
chuc ton gido tryc thudc sir dung dat do Nha nudc cho thué dét thu tién héng
nam (Piéu 34); Quyén va nghia vy cua to chirc kinh t& nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat, chuyén muc dich st dung dat (Diéu 35).

(ii) Nhom quy dinh vé diéu kién thuc hién cdc quyén cia ngwoi sir dung
dat: Piéu kién thuc hién céc quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; thé chap, gbp von bang quyén sir
dung dat; nhan chuyén nhuong, nhan tang cho quyén su dung dat (Diéu 45);
Piéu kién béan tai san gan lién voi dat va quyén thué trong hop ddng thué dat
dugc Nha nude cho thué thu tién thué dat hing nim (Piéu 46).

(iii) Nhom quy dinh vé dang ky dat dai, cap Gidy chimg nhdn quyén sir
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dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat: Dang ky bién dong (Piéu 133);
Nguyén tic cdp Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén so hitu tai san gin
lién véi dat (Pidu 135); Cép Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru
tai san gin lién v&i dat ddi véi truong hop ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat
khong c6 gidy to vé quyén st dung dat ma khong vi pham phap lut vé dat dai,
khong thudc trudng hop dat duoc giao khong dung tham quyén (Piéu 138); Cép
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat doi
v6i truong hop thira dat c6 dién tich nho hon dién tich t6i thiéu (Piéu 146); Cap
gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén s hiru tai san gan lién voi dat dbi
voi tai san 14 nha & (Pidu 148); Cac truong hop khong cip Gidy chirmg nhan
quyén st dung dit, quyén so hitu tai san gin lién v6i dat (Pidu 151); Pinh
chinh, thu hoi, hity gidy chirg nhan da cap (Piéu 152);

(iv) Nhom quy dinh vé thoi han sir dung dat, ché do sir dung dat: Dat st
dung c6 thoi han (Piéu 172); Thoi han sir dung dat khi nhan chuyén quyén st
dung dat (Piéu 174); Han muc giao dit néng nghiép (Piéu 176); Tach thira dat,
hop thira dat (Piéu 220).

(v) Nhom quy dinh sva doi bo sung Ludt THADS, mot s6 Ludt khéc ¢6
lién quan va hiéu e thi hanh; quy dinh chuyén tiép: Stra d6i, bd sung khoan 4
Diéu 106 cia Luat THADS (Piéu 246); Stra d6i, bo sung khoan 1 Diéu 14 cua
Luat Thué thu nhdp c4 nhan sé 04/2007/QH12 da dugc sira doi, bo sung mot sb
diéu theo Luat sb 26/2012/QH13 va Luat s 71/2014/QH13; Quy dinh chuyén
tiép vé& thu hoi dat; boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat khi
Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh; Quy dinh chuyén tiép vé giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich str dung dat khi Luat ndy c6 hiéu luc thi hanh; Giai quyét vé hd
so dia chinh, dang ky dat dai, cap gidy chirng nhan khi Luat nay c6 hiéu lyc thi
hanh (Piéu 256); Giai quyét vé thoi han stir dung dat khi Luat nay cé hiéu luc thi
hanh (Piéu 258); Xir Iy quyén sir dung dat ctia ho gia dinh c6 trudc ngay Luat
nay c6 hiéu lyc thi hanh (Piéu 259); Quy dinh chuyén tiép mot sb trudng hop
khac khi Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh (Diéu 260).

2. Mot s6 diém méi ciia Luat Pat dai nim 2024 di thao gé khé khin,
vuéng mic trong thi hanh an dén sy

Nhiém vu co ban cia co quan THADS Ia t6 chirc thi hanh d6i véi cac ban
an, quyét dinh cua Toa an da co6 hi¢u lyc phéap luat, theo do, co quan THADS
thuc hi¢n cac hoat dong tac nghiép theo quy dinh cua phép luat dé thu hoi tién,
tai san tra lai cho nha nudc, t6 chirc, c4 nhan. Trong qué trinh t& chtc thi hanh
an, co quan THADS thuong xuyén phai tién hanh ké bién, xir 1y tai san chu yéu
1a quyén str dung dat, quyén so hitu nha va tai san khac gin lién v6i dat dé dam
béo viéc thi hanh an. Do d6, dudi ddy 1a mot sé diém méi cia Luat Dat dai nam
2024 ma Chép hanh vién dic biét luu y khi té chirc thi hanh an, cy thé:
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1.1. Vé diéu kién thwe hién cdc quyén chuyén déi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thiwra ké, tang cho, thé chap quyén sw dung dit; gop von
bang quyén swr dung dat

Luat Dat dai nam 2013: Tai diém ¢ Khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai nam
2013 da quy dinh diéu kién thuc hién cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén st dung dat; gop von
bing quyén st dung dit 1a Quyén str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an.

- Luat Dat dai nam 2024: diém b Khoan 1 Diéu 45 Luat Dat dai nim 2024
da quy dinh day du, rd hon vé diéu kién ma ngudi st dung dat duoc thyc hién
cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho
quyén sir dung dat; thé chap, gop von bang quyén st dung dat, trong d6 co diéu
kién: “Quyén sir dung ddt khéng bi ké bién, dp dung bién phdp khéc dé bdo dam
thi hanh dn theo quy dinh cua phap luat thi hanh an dan sy’

Luuy ddi véi co quan THADS: Khi can ngan ngan vi¢c tau tan, hay hoai
tai san, tron tranh viéc thi hanh an, Chép hanh vién tg minh hodc theo yéu cau
cua duong su ap dung cac bién phap bao dam thi hanh an. Dbi v6i quyén sir
dung dit thi Chap hanh vién sé& sitr dung bién phap bao dam tam dung viéc ding
ky, chuyén quyén so hiru, sit dung, thay doi hién trang tai san (Piéu 69 Luat
THADS). Sau khi ra Quyét dinh 4p dung bién phap bao dam thi hanh an, Chap
hanh vién luu y phai giri ngay cho co quan c6 tham quyén vé dat dai dé co quan
c6 thim quyén vé dat dai tam dimg moi su chuyén dich vé quyén sir dung dat
theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 45 Luat D4t dai nim 2024.

1.2. Piéu kién bdn tai sin gdin lién véi dit va quyén thué trong hop
dong thué dat dwoc Nha nwdc chi thué thu tién thué dat hang nam

Luat Dat dai nam 2013: Theo quy dinh cua phép luat dat dai nam 2013,
dat thué tra tién hang ndm co quan THADS khong dugc ké bién, phat mai, co
quan THADS chi dugc ké bién phat mai tai san trén dat thué. Tuy nhién, tai
Piéu 189 Luat Dat dai nam 2013 chua quy dinh rd vé truong hop co quan
THADS dang t6 chuc thi hanh 4n thi khéng duoc ban tai san gan lién véi dat
duge Nha nude cho thué dat thu tién thué dat héng nam, dé nhim tranh viéc
duong su tau tan tai san.

Luat Dt dai nim 2024: diém b khoan 1 Diéu 46 Luat Dat dai nam 2024
dd bd sung quy dinh vé cac diéu kién dé T chire kinh té, ca nhan, nguoi gbc
Vi¢t Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chuc kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc
ban tai san gan lién véi dat duge Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang
nim, trong d6 co diéu kién “b) Pd hodn thanh viéc xdy dung theo ding quy
hoach xdy dung chi tiét va dw dn dau tw da dwoc phé duyét, chd'p thuan (néu co),
triv truong hop phdi thwc hién theo ban dn, quyét dinh ciia Toa dn di cé hiéu liec
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thi hanh, quvét dinh cudng ché cia co quan thi hanh dn déan su hodc két ludn
cua co quan nha nwoc co tham quyén vé thanh tra, kiem tra”.

Luu y dbi véi co quan THADS: Khi xir Iy tai san lién quan dén dat thué
tra tién hang nam, co quan THADS can giri Quyét dinh cudng ché cua co quan
THADS va cac tai liéu lién quan dén co quan c6 tham quyén dé ndm 16 viéc co
quan THADS dang t6 chirc thi hanh 4n va s& khong cho phép giao dich ban tai
san gan lién voi dat thue.

1.3. Cic truwong hop khong cip Gidy chitng nhin quyén sir dung dit,
quyén sé hivu tai sin gén lién véi dit

Luat Dat dai nim 2024: Luat Dat dai nim 2024 di b6 sung quy dinh vé cac
truong hop khong cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san
gin lién v6i dat tai Piéu 151. Theo d6, diém e khoan 1 Piéu 151 Luat Dét dai
nam 2024 da quy dinh ngudi sir dung dat khong duoc cap Gidy ching nhan quyén
str dung dat, quyén s& hitu tai san gin lién voi dét trong truong hop: “Pdt dang cé
tranh chd'p, dang bi ké bién, dp dung bién phdp khdc dé bdo dam thi hanh dn theo
quy dinh ciia phép ludt vé thi hanh én ddn sw; quyén sir dung ddt dang bi dp dung
bién phdp khan cdp tam thoi theo quy dinh ciia phdp ludt”.

Luu y di voi co quan THADS: Khi xtr 1y tai san 1a quyén sir dung dat,
quyén s& hitu tai san gan lién véi dat, Chap hanh vién Iuu ¥ phai giri Quyét dinh
ap dung bién phap bao dam thi hanh an, Quyét dinh cudng ché ké bién va tai liéu
khac co lién quan cho co quan c6 tham quyén vé dat dai dé co quan c6 tham
quyén dirng moi chuyén dich lién quan dén quyén str dung dat dang duoc co quan
THADS ké bién xtur ly, nhim ngan chan viéc tAu tan tai san cla duong su.

1.4. Vé ding ky bién dong

Luat Dat dai nam 2024: Diéu 133 Luat Dat dai nam 2024 di quy dinh cu
thé, day du vé viéc diang ky bién dong ddi véi trudong hop di duoc cip Gidy
ching nhan quyén sir dung dat hodc Gidy ching nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va
quyén st dung dat ... khi co thay d6i; dong thoi xac dinh médc thoi gian thuc
hién viéc dang ky bién dong, trong d6 c6 quy dinh vé mdc thoi gian thuc hién
viéc dang ky bién dong ctia ngudi mua tai san ban ddu gia, ngudi nhan ban giao
tai san thi hanh an, cy thé: Khoan 3 Diéu 133 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh «
“Cdc truong hop dang ky bién dong quy dinh tai cic diém a, b, i, k, |, m vd q
khoan 1 Piéu nay thi trong thoi han khong qua 30 ngay, ké tir ngay cé bién
dong, nguoi sie dung ddt phai dang ky bién dong tai co quan c6 tham quyén;
trieong hop thi hanh dn thi thoi han dang ky bién déng dwoc tinh tir ngay ban

)

giao tai san thi hanh an, tai san ban dau gia; ..." .

Luu ¥ di v6i co quan THADS: Nhu vdy, theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu
133 Luat D4t dai nam 2024 thi mdc thoi gian nguoi mua tring dau gia tai san thi
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hanh an, ngudi nhan tai san thi hanh an thuc hién viéc dang ky bién dong 1a 30
ngay ké tir ngay co quan THADS to chirc ban giao xong tai san thi hanh an, tai
san ban déu gia. Do do, khi thyc hién xong viéc giao tai san thi hanh 4n cho nguoi
duoc thi hanh an, giao tai san ban dau gia cho nguoi mua trang dau gia, co quan
THADS cin giai thich cho ho vé thoi han ding ky bién dong dé ho thuc hién
nham dam bao quyén loi cia minh.

1.5. Vé viéc cip Gidy chirng nhin quyén siv dung dit va tai sin gén lién
véi dit cho ngwoi mua triing diu gid trong trwong hop ké bién quyén sir dung
ddt va tai sin gin lién véi dit ciia ngwoi phdi thi hanh dn chwa dwoc cap Gidy
chitng nhin nhung thujc trwong hop dwoe cdp

Luat D4t dai ndm 2013: Theo khoan 2, Piéu 110 Luat THADS thi co quan
THADS dugc quyén ké bién quyén sir dung dat d6i voi ngudi phai thi hanh an
chua dugc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat nhung thudc truomg hop
duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai nhu ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat 6n dinh ma c6 mot trong nhing
loai giéy to: Gidy to hop phép vé thira ké, ting cho quyén st dung dat hodc tai
san gan lién voi dat; Gidy to chuyén nhuong quyen str dung dat, mua béan nha ¢
gin lién voi dat & trude ngay 15/10/1993 dugc Uy ban nhan dan cap x4 xac nhan
1a da str dung trude ngay 15/10/1993; Gidy to vé quyén sir dung dat do co quan
c6 tham quyén thudc ché do cii cap cho ngudi sir dung dt; cac loai gidy to khac
duoc xac lap trude ngay 15/10/1993 theo quy dinh cta Chinh phu... (Biéu 100,
101, 102 Luat Dat dai nam 2013).

Luat D4t dai nam 2024: Tai Diéu 4 Luat Dat dai nim 2024 1am rd hon khai
niém nguoi st dung dat, trong d6 bao gdm: “dang sir dung dat on dinh, di diéu
kién cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quvén sé hiru tdi san gan lién véi dat
ma chuwa dweoc Nha nude cap Gidy chitng nhdn quvén sir dung dat....”. Dong thoi, bd
sung quy dinh lién quan dén THADS trong truong hop xir Iy quyén sir dung dat,
quyén so hitu tai san gan lién voi dat thudc loai nay. Theo do, Piéu 246 Luat Dat
dai nim 2024 di sira doi, bd sung quy dinh khoan 4 Piéu 106 Luat THADS
“Truong hop tdi san la quvén sir dung dat, tai san gdn lien véi dat ma du diéu kién
nhung chua duoc cdp gidy chimg nhdn lan dau thi co quan thi hanh dn cé trach
nhiém dé nghi co quan cé tham quyvén thuc hién cap Gidy chimg nhdn quyén sir
dung dat, quvén s¢ hitu tdi san gan lién véi dat lan dau cho nguwdi mua duoc tdi
san thi hanh dan, nguoi nhan tai san thi hanh an theo quy dinh cua phap ludt”.

Luu y dbi v6i co quan THADS: Nhu vay, Luat Dat dai nim 2024 di quy
dinh rd hon vé nguoi st dung dat s& bao gdm ca trudng hop ngudi dang st dung
dat 6n dinh, da diéu kién cép ma chua dugc Nha nudc cép. Do d6, sau khi xu ly
xong quyén sir dung dat dé dam bao thi hanh an, co quan THADS s& ¢ vin ban
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dé nghi co quan c6 thim quyén cép Gidy chimg nhan cho ngudi mua dugc tai
san thi hanh &4n, ngudi nhén tai san thi hanh an trong truong hop nay.

1.6. Vé viéc khong thu hoi gidy chirng nhdn quyén siv dung dit va tai sin
gin lién véi dit ciia ngwoi phdi thi hanh dn trong qud trinh ké bién, xiv ly quyén
st dung dét va tai san gdn lién véi dit ciia ngwoi phdi thi hanh dn

Luat Pat dai nam 2013: Trong qua trinh xir 1y tai san 1a quyén sir dung dat
va tai san gin lién v&i dat cua nguoi phai thi hanh an, da sé khi Chap hanh vién
yéu cdu nguoi phai thi hanh an giao ndop Gidy ching nhéan thi ngudi phai thi
hanh én khong giao n6p Khoan 2 Diéu 116 Luét THADS quy dinh “Truong
hop gidy to khong thé thu hoi du’oc nhung c6 thé cdp lai thl Chdp hanh vién yeu
cau co quan, té chirc ¢é tham quyén ra quyét dinh huy gidy to dé va cdp gidy to’
mdi cho nguoi dwge thi hanh dn, nguoi tring dau gid tai san thi hanh dn”
Piém d Khoan 2 Piéu 106 Luat Dét dai 2013 quy dinh Nha nudc chi tién hanh
dinh chinh va thu hdi gidy chimg nhan da cap khi “Gidy chitng nhdn da cap
khéng ding tham quyén, khéng ding doi twong siv dung dat, khéng ding dién
tich dat, khéng du diéu kién dwoc cdp, khéng ding muc dich sit dung ddt hodc
thoi han sir dung dat hodc nguon goc sir dung ddt theo quy dinh ciia phép ludt
dat dai, trir trieong hop ngwoi dwoc cdp Gidy chimg nhdn d6 da thuc hién
chuyén quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat theo quy ciia
phap ludt ddt dai”.

Luat D4t dai nam 2024: Dé rd hon vé viéc cap Gidy chimg nhin quyén sir
dung dat cho ngudi mua tring dau gia tai san thi hanh 4n, ngudi nhan tai san thi
hanh 4n trong trudng hop ngudi phai thi hanh an khong giao ndp ban goc Gidy
ching nhan, Piéu 152 Luat Dat dai nam 2024 di quy dinh cu thé: “5. Viéc thu
hoi Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, Gidy chirg nhdn quyén sé hitu nha &
va quyén sir dung dat 6, Gidy chimg nhén quyén sé hitu nha 6, Gidy chitng nhdn
quyén sé hitu cong trinh xdy dung, Gidy chitng nhdn quyén sit dung dat, quyén
S0 hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat, Gidy chirg nhdn quyén sir dung
ddt, quyén sé hiru tai san gdan lien véi dat da cdp khong thude trwong hop quy
dinh tai khodan 2 Piéu nay chi duoc thuc hién khi co ban an hodc quyét dinh cua
Toa dn dd dwoc thi hanh hodc van bdn kién nghi cia co quan thi hanh dn vé
viéc thi hanh bdn dn, quyét dinh theo quy dinh ciia phdp ludt, trong dé cé néi
dung véu cau thu hoéi gidy chitng nhdn da cdp.

6. Truong hop thu hoi gidy chimg nhdn da cap theo quy dinh tai khodn 2
vd 5 Diéu ndy ma nguoi sir dung dat, chi s¢ hitu tdi san gan lién véi ddat khéng
giao nép gidy chimg nhdn da cap thi co quan ¢é tham quyén cdp Gidy chimg
nhdn quyén sir dung dat, quvén sé hitu tdi san gdn lien véi dat quy dinh tai Diéu
136 ciia Ludt nay quyét dinh hiy gidy chimg nhdn da cap.
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7. Co quan cé tham quyén cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén
so hwru tai san gan lien voi dat quy dinh tai Diéu 136 cua Ludt nay thwc hién
viec cap lai giay chung nhan theo quy dinh cua phap ludt sau khi thu hoi giay

»

chirng nhan.”.

D@)ng thoi, Didu 246 Luat Dat dai nam 2024 Stra doi, bo sung khoan 4 Piéu
106 Luat THADS quy dinh v& cach thic thuc hién nhu sau: “Truong hop tdi
san la quyén sir dung ddt, tai san gdn lién véi dat da dwoc cdp gidy chimg nhdn
ma khéong thu hoi dwoc gidy chimg nhdn da cdp thi co quan thi hanh én ¢6 trach
nhiém dé nghi co quan cé tham quyén thiee hién thu héi hodc hiy gidy chitng
nhédn dd cdp va cdp Gidy chig nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tdi san
gan lién véi ddt cho nguoi mua dwoc tai san thi hanh dn, ngwoi nhdn tai san thi
hanh an theo quy dinh cua phap ludt”.

Luu y dbi v&i co quan THADS: Nhu vay, d6i voi truong hop xur Iy quyén
str dung dat ctia ngudi phai thi hanh 4n ma ngudi phai thi hanh an khong giao
nop ban chinh gidy chiing nhan thi sau khi ké bién, xir Iy xong tai san, co quan
THADS c6 vin ban dé nghi co quan c6 thim quyén thu hdi Gidy ching nhan da
cdp cho ngudi phai thi hanh an truée d6. Trén co s& dé& nghi cia co quan
THADS thi co quan c¢6 thim quyén vé dét dai s& thu hoi hodc huy va cap Gidy
ching nhan cho ngudi mua trang d4u gia, ngudi nhan tai san thi hanh an.

1.7. Vé thoi diém c6 hiéu lie ciia giao dich chuyén déi, chuyén nhuwong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chép quyén sir dung dit, gép von
bing quyén sir dung dit.

Luat D4t dai nim 2013: Khoan 3 Piéu 188 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh: “Viéc chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thua ké, tang
cho, thé chdp quyén sir dung ddt, gop von bang quyén sir dung dat phai dang ky
tai co quan déing ky dat dai va cé hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky vao sé dia
chinh”. Diéu 503 Bo luat Dan sy nim 2015 cling ¢6 quy dinh “Viéc chuyén
quyén sik dung ddat cé hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky theo quy dinh cia Ludt
ddt dai”. Tuy nhién, Khoan 1 Diéu 5 Luat Cong ching 2014 quy dinh: Thoi
diém c6 hiéu e ciia van bdn cong chimng la tir thoi diém cong chimng vién ky va
dong dau cua té chire hanh nghé céng chimg. Khoan 1 Pidu 122 Luat Nha & “J.
Trwong hop mua bdn, ting cho, doi, gép von, thé chdp nha 6, chuyén nhirong
hop dong mua ban nha ¢ thieong mai thi phai thwc hién cong chirng, chimg thye
hop dong, triv trwong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu nay. Déi véi cde giao dich
quy dinh tai khodn nay thi thoi diém cé hiéu lyc cia hop dong la thoi diém cong
chitng, chimg thiee hop dong”. Theo d6, thoi diém co hiéu luc cua hop dong
trong truomg hop nay c6 quy dinh chdng chéo.

Luat D4t dai nam 2024: Luat Pat dai nam 2024 da bo quy dinh vé thoi diém
c6 hiéu lyc cua Hop d6ng chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, tang cho, thé chip quyén st dung dat, gop von bang quyén sir dung dt.
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Luu y ddi véi co quan THADS: Nhu vay, thoi diém co hiéu luc cua Hop
dong chuyén doi, chuyén nhuong, ting cho, thé chap... quyén sir dung dit s&
can cir vao Luat Cong chung va Luat Nha 6. Theo quy dinh cuia Ludt Cong
chirng va Luat Nha & hién hanh thi thoi diém c6 hiéu luc cua Hop dong 1a ké tir
thoi diém cong chung, chimg thuc hgp ddng. Do d6, co quan THADS céan luu y
xéc dinh dé t6 chirc viéc thi hanh 4n dung quy dinh cua phap luat.

1.8. Vé nhin chuyén nhwong quyén sir dung dit nong nghiép
1.8.1. Vé dbi twong nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép

Luat Pat dai nam 2013: Piéu 191 Luat Dat dai 2013 quy dinh ca nhan
khong truc tiép san xuét nong nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong, ting
cho quyén sir dung dit trong lua.

Luat Dat dai nam 2024: Dé thé ché dinh hudng tai Nghi quyét s6 18-
NQ/TW vé& “c6 chinh sach khuyén khich phat trién thi truong quyén st dung
dét, nhét 1a thi truong cho thué dat nong nghi¢p” va “mod rong dbi tuong, han
mirc nhan chuyén quyén st dung dat nong nghiép phu hop véi dic diém, didu
kién cua tirng vung, dia phuong, voi viéce chuyén doi nghé, viéc lam, lao dong &
nong thon”, Luat DAt dai nam 2024 di mé rong dbi tuong nhan chuyén nhuong
dat nong nghiép so voi quy dinh ciia Luat Dat dai 2013 d6 1a bao gom T6 chirc
kinh té va c4 nhan khong tryc tiép san xuit nong nghiép, cu thé: khoan 6 va
Khoan 7 Piéu 45 Luat Pat dai ndam 2024 quy dinh:

“ 6. T6 chitc kinh té dwoc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat néng
nghiép phdi cé phirong dn sir dung ddt néng nghiép dwoc Uy ban nhan dén cdp
huyén chap thugn....

7. Cd nhdn khéng truc tiép san xudt néng nghiép nhdn chuyén nhirong,
nhén tang cho quyén sir dung dat trong lia qud han mire quy dinh tai Piéu 176
ciia Ludt nay thi phdi thanh Idp t6 chitc kinh té va c6 phwong dn sit dung dat
trong liia bao gom cdc ndi dung theo quy dinh tai khodn 6 Diéu nay va dwge Uy
ban nhdn déan cdp huyén phé duyét, trir truong hop ngwoi nhdn ting cho la nguoi
thudc hang thira ké”.

Luu ¥ ddi v6i co quan THADS: Luat Dt dai naim 2024 di mé rong ddi
turong nhan chuyén nhuong dat nong nghiép so voi quy dinh ciia Luat Dat dai
2013 bao gdm T chirc kinh té va ca nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép,
tuy nhién s& phai dap (mg cac diéu kién theo quy dinh. Do d6, co quan THADS
can luu y khi xtr Iy quyén st dung dat néng nghiép vé dbi tuong duge mua va
nhan tai san thi hanh an 14 quyén st dung dat nong nghiép trong THADS (ddi
tuong co thé 1a cong chirc, vién chirc, lao dong cod von, ¢6 khoa hoc k¥ thuat...).

1.8.2. V¢ thoi han str dung dat khi nhan chuyén quyén sir dung dét néng nghiép
Luat Dat dai nam 2024: Tai khoan 1 Diéu 174 Luat Dét dai ndm 2024 da
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quy dinh rd ndi dung lién quan dén viéc gia han quyén s dung dat néng nghiép
trong trudng hop nhan quyén sir dung dat nong nghiép theo ban an, quyét dinh
ctia Toa 4an, quyét dinh thi hanh 4n ciia co quan thi hanh an, cu thé: “Truong hop
nhédn quyén sit dung dat néng nghiép trong han mirc giao dat cia cd nhan triec
tiép san xudt néng nghiép théng qua nhdn chuyén quyén sit dung dat, nhdn
quyén sir dung ddt trong hop dong thé chdp dé xir Iy no, ban dn, quyét dinh ciia
Toa dn, quyét dinh thi hanh én cia co quan thi hanh dn da dwoc thi hanh ma hét
thoi han sw dung dat thi dwoc tié'p tuc su dung ddt theo thoi thoi han quy dinh
tai Diéu 172 ciia Ludt nay ma khéng phai lam thii tuc gia han”.

Luu ¥ d6i voi co quan THADS: Nhu vay, ddi véi quyén sir dung dat nong
nghiép ma hét thoi han s dung dat thi co quan THADS vén ké bién, xir Iy tai
san. Nguoi mua trang ddu gia, ngudi nhan tai san 13 quyén sir dung dat nong
nghiép trong trudong hop nay khong phai lam thu tuc gia han theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 174 Luat Dat dai ndm 2024.

1.9. Vé quyén siv dung dit c6 sw chénh léch giita so ligu do dac thuwe té
vdi so ligu ghi trén Gidy chitng nhégn

Luat Dat dai nim 2024: Khoan 6 Diéu 135 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh
nhu sau:

(1) Truong hop cd su chénh I¢ch dién tich gitra sO liéu do dac thuc t& voi sb
liéu ghi trén gidy to hodc Gidy chimg nhan quyén sir dung dat hodc Gidy ching
nhin quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit, quyén s hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat hodc Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru tai san gan lién voi dat da cip ma ranh gidi
thira dat dang st dung khong thay ddi so voi ranh gidi thira dat tai thoi diém co
gidy to vé quyén sir dung dat, Gidy ching nhan quyén s dung dat, Gidy chimg
nhdn quyén s hitu nha & va quyén st dung dat ¢, Gidy chirng nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién vé6i dat, Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat da cap, khong c6 tranh chip voéi
nhitng nguoi sir dung dat lién ké thi khi cip hodc cap doi Gidy ching nhan quyén
str dung dat, quyén so hitu tai san gin lién voi dat, dién tich dat duoc xac dinh theo
s liéu do dac thuc té.

Truong hop do dac lai ma ranh gi6i thira dat co thay doi so voi ranh gi6i
thira dat tai thoi diém co gidy to vé quyén s dung dat hoic Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, Gidy ching nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén st dung dat
&, Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gin
lién véi dat, Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gin lién
voi dat da cap va dién tich dat do dac thuc té nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to
vé quyén st dung dat hoic Gidy ching nhan quyén s dung dat, Gidy chimg
nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén sir dung dat ¢, Gidy ching nhan quyén sir
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dung dét, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, Gidy ching nhan
quyén str dung dat, quyén so hitu tai san gin lién voi dat da cép thi phan dién
tich chénh léch nhidu hon dugc xem xét cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén s¢ hitu tai san gin lién véi dat.

(ii) Truong hop Gidy ching nhan quyén st dung dat, Gidy chimg nhan
quyén sé hitu nha & va quyén st dung dit &, Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat, Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dit da cip ma vi tri khong
chinh x4c thi ra soat, cip d6i Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
tai san gan lién véi dat cho ngudi sir dung dat.

Luu y dbi v6i co quan THADS: Khi xtr 1y quyén st dung dat néu trén, Co
quan THADS céan phdi hop chit ch& v6i co quan ¢ tham quyén dé xu Iy quyén
str dung dat dé xac dinh 13 hién trang, dién tich do dac thyuc té. Tir d6, ké bién,
xu 1y tai san theo hudng theo hién trang, do dac thuc té.

1.10. Piéu khodn chuyén tiép

Mot s6 quy dinh cua diéu khoan chuyén tiép ma co quan THADS can luu y
trong qua trinh t6 chuc thi hanh an, d6 la:

(i) Vé giai quyét vé hd so dia chinh, dang ky dat dai, cip gidy ching nhan
khi Luat ndy c6 hiéu luc thi hanh, Diéu 256 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh:

“]. Ho so dia chinh dang gidy dd xdy dung trwde ngay Ludt nay c6 hiéu
liee thi hanh thi dwoc tiép tuc sir dung dé phuc vu cho cong tac qudn 1y dat dai
va phdi dwoc sé héa trong qud trinh xdy dung co s¢ dit liéu quéc gia vé ddt dai
theo quy dinh cua Ludt nay.

2. Ho so ding ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cdp Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi ddt da dwoc
co quan cé tham quyén tiép nhdn nhung dén ngay Ludt nay c¢é hiéu lyc thi hanh
ma chwa dwoce co quan cé tham quyén cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat thi tiép tuc gidi quyét thi
tuc theo quy dinh cia Ludt Dt dai s6 45/2013/QH13 va cdc vin ban hwéng dan
thi hanh, tham quyén cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén so hiru tai
san gdn lién véi dat theo quy dinh ciia Ludt nay. Truong hop nguwoi sir dung ddt
dé nghi thuc hién theo quy dinh cia Ludt ndy thi co quan cé tham quyén gidi
quyét theo quy dinh ciia Ludt nay.

3. Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, Gidy chirmg nhdn quyén sé hitu nha
& va quyén sir dung dat ¢, Gidy chimg nhdn quyén sé hitu nha ¢, Gidy chimg
nhédn quyén sé hitu cong trinh xdy dung, Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat,
quyén s¢ hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat da dwoc cdp theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dit dai, phdp ludt vé nha 6, phdp ludt vé xdy dung trudc ngay
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Ludt nay c6 hiéu lic thi hanh van cé gia tri phdp 1y va khéng phdi cap doi sang
Gidy chimg nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién voi dat;
triweong hop nguwoi da dwoc cdp gidy chimg nhdn truée ngdy Ludt nay cé hiéu
liee thi hanh ¢ nhu cau thi dwoc cdp doi sang Gidy chimg nhdn quyén sie dung
ddt, quyén so hivu tai san gdn lién véi dat theo quy dinh ciia Ludt nay.

4. Poi véi truong hop Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, Gidy chitng
nhén quyén sé hitu nha & va quyén sir dung ddat 6, Gidy chimg nhdn quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi ddt da cap cho dai
dién ho gia dinh truoc ngay Ludt nay co hi¢u lyc thi hanh, néu cdc thanh vién cé
chung quyén sir dung dat cua hé gia dinh c6 nhu cau thi dwoc cap doi Gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat va ghi day
il tén cdc thanh vién cé chung quyén sir dung dat.

Viéc xdc dinh cdc thanh vién cé chung quyén sir dung dat ciia hé gia dinh
dé ghi tén trén Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu tai san gdn
lien véi dat do cdc thanh vién nay tw thoa thudn va chiu trach nhiém truoc
phap luat”.

(ii) V& noi dung giai quyét vé thoi han sir dung dat khi Luét nay co hiéu lyc
thi hanh, Diéu 258 Luét Dat dai nim 2024 quy dinh:

“]. Péi vé6i dat dwoc Nha nwée giao cho té chire kinh té dé tao von xdy
dung co sé ha tang theo dw dn, ddt cé nguon goc tring ddu gid quyén sir dung
ddt trude ngay 01 thang 7 nam 2004 cia cdc té chire kinh té siv dung thi thoi
han su dung dat dwoc xdc dinh theo thoi han dwoc ghi trén quyét dinh giao dat.
Trwong hop trong quyét dinh giao dat khong ghi thoi han thi xdc dinh theo thoi
han cua loai dat dwoc phap ludt quy dinh tai thoi diém giao dat.

2. Poi véi truong hop da dwoe Nha nude giao dat, cho thué dat, céng nhdn
quyén sit dung ddt ma da hét thoi han sir dung ddt nhung dén trude ngay Ludt
nay cé hiéu lyc thi hanh co quan nha nwdce cé tham quyén chiea thu hoi dat thi
dwoc xem xét gia han hodc thu hoi theo quy dinh cua Ludt nay».

(iii) V& xtr Iy quyén sir dung dét cua ho gia dinh c6 trude ngay Ludt nay co
hiéu luc thi hanh, Diéu 259 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh:

“1. Ho gia dinh sir dung ddt dwoc xdc dinh theo quy dinh cia phdp ludt vé
dat dai truée ngay Ludt ndy c6 hiéu lec thi hanh thi dwoc tham gia quan hé
phap ludt vé dat dai véi tw cach nhém nguwoi sir dung ddt theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 27 cia Ludt nay.

H$ gia dinh sir dung ddt da dwoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong
nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén quyén sir dung dat truée ngay Ludt nay c6
hiéu lyc thi hanh thi dwoc thue hién cdc quyén va nghia vu nhw quyén va nghia
vu ciia cd nhan sir dung ddt theo quy dinh cia Ludt nay.
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2. Khi co quan nha nude cé tham quyén thue hién giao dat, cho thué dat
cho h¢ gia dinh dé thuc hién phuwong an boi thuong, hé tro, tdi dinh cu da dwoc
phé duyét thi phai ghi cu thé cdc cd nhan la thanh vién hé gia dinh c6 quyén sir
dung dat vao quyét dinh giao dat, cho thué dt.

3. Hj gia dinh dwoc Nha nwée giao dat khéng thu tién sir dung dat, giao
ddt cé thu tién sir dung dat, cho thué dat truée ngay Ludt nay c6 hiéu luc thi
hanh thi ho gia dinh do duoc tié'p tuc s dung dat trong thoi han su dung dat
con lai. Khi hét thoi han sir dung dat thi dwoc gia han theo hinh thurc giao dat,
cho thué ddt cho cdc cd nhan la thanh vién hé gia dinh dé theo quy dinh ciia
Ludt nay”.

(iv) Vé quy dinh chuyén tiép mot sb trudng hop khac khi Luat nay c¢6 hiéu Iyc thi
hanh, Piéu 260 Luat D4t dai nam 2024 quy dinh:

“l. T6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhdan dwoc Nha nuoc cho thué dat
trie6e ngay 01 thang 7 nam 2004 da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hodc
tra trude tien thué dat cho nhiéu nam ma thoi han thué dat da tra tién con lai it
nhdt la 05 ndm thi t6 chirc kinh té c6 quyén va nghia vu quy dinh tai Piéu 33
ciia Ludt nay; hé gia dinh, cd nhdn c¢6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1
Piéu 37 ciia Ludt nay.

2. Truong hop chii dau tw dwoc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat
hang nam dé dau tw xdy dung, kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xudt ma da cho thué lai dat c6 két cau ha tang theo hinh
thitc tra tién thué ddt mét lan cho cd thoi gian thué truée ngay 01 thang 7 nam
2014 thi phdi ndp tién cho Nha nuée theo quy dinh cia Chinh phii; nguoi thué
lai dat cé quyén va nghia vu nhu dwoc Nha nuoc cho thué dat tra tién mot lan
cho ca thoi gian thué sau khi chi dau tw da nép du tién thué dat vao ngan sdch
nha nuoc.

3. Té chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhdn, nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nuoc
ngodi dau tw san xudt, kinh doanh trong khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu
ché xudt dwoc tié'p tuc su dung dat theo thoi han con lai ciia dy dn quy dinh tai
khodan 5 Piéu 149 cia Ludt Pat dai sé 45/2013/QH13 thi duoc tié'p tuc sw dung
ddt theo thoi han con lai cia dw dn ma khéng phdi chuyén sang thué dat. Khi
hét thoi han thuc hién du an néu cé nhu cau thi dwoc Nha nude xem xét cho thué
ddt theo quy dinh ciia Ludt nay.

4. Phuong an sir dung dat, phwong dn xit Iy, phwong dn sdp xép lai, xir Iy
nha, dat da dwoc cdp cé tham quyén phé duyét theo quy dinh tai Nghi quyét sé
132/2020/QH14 ciia Quoc héi thi diém mét sé chinh sich dé thdo g& vieong
mdc, ton dong trong quan Iy, sir dung ddt quéc phong, an ninh két hop véi hoat
dong lao dong san xudt, xdy dung kinh té truée ngay Ludt ndy cé hiéu lec thi
hanh thi thuc hién theo phuong an da phé duyét.
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Phuwong dan sir dung ddt, phirong an xir Iy, phwong dn sdp xép lai, xit Iy nha,
ddt dang hoan thién thu tuc trinh cdp c6 tham quyén phé duyét thi tiép tuc thuc
hién theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai Nghi quyét so 1 32/2020/QH1 4 ciia Quoc
héi thi diém mot s6 chinh sdch dé thao g& viedng mdc, ton dong trong quan by,
sir dung ddt quoc phong, an ninh két hop véi hoat dong lao déng san xudt, xdy
dung kinh té.

5. Trwong hop cum cong nghiép dwoc thanh lap trudc ngay Luat nay co
hiéu lyc thi hanh do don vi su nghzep cong lap, Uy ban nhdn ddan cdp huyen Uy
ban nhdn déan cdp xa lam chi dau tw xdy dung két cdu ha tang thi tham quyén
cho thué dat doi véi té chirc, ho gia dinh, ca nhan dau tw san xudt, kinh doanh
trong cum cong nghiép thuc hién theo quy dinh tai Piéu 123 cia Ludt nay.

6. Poi voi dit trong cdc khu kinh té, khu cong nghé cao da dwoe Nha nuwdée
giao cho Ban Qudn Iy khu kinh té, Ban Quadn 1y khu céng nghé cao trude ngay
Ludt nay co hiéu lwc thi hanh thi dwvoc xw Iy nhw sau:

a) Poi véi dién tich ddt da dwoc giao lai, cho thué truée ngay Ludt nay cé
hiéu lyc thi hanh thi nguoi swr dung dat dwoc tié'p tuc sw dung dén hét thoi han
su dung dat. Viéc gia han su dung dat dugc thuc hién theo quy dinh cua Luat
nay;

b) Déi véi dién tich dat ma Ban Qudn 1y khu kinh té, Ban Quan 1y khu céng
nghé cao chuwa giao, chuwa cho thué thi Nha nwede thu hoi dat dé giao dat, cho
thué dat theo quy dinh ciia Ludt nay;

¢) Nguoi sir dung dat trong khu kinh té, khu cong nghé cao truée ngay Ludt
nay co hiéu lyc thi hanh thi tié'p tuc dwoc thuc hién quyén va nghia vu twong
iing véi hinh thirc giao dat, cho thué dat trong thoi gian sir dung dat con lai theo
quy dinh cua Ludt nay;,

d) T 6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nuoc
ngodi dau tw vao san xudt, kinh doanh trong khu kinh té dwoc tiép tuc sir dung
dat theo thoi han con lai ciia dw én quy dinh tai khoan 7 Piéu 151 cia Ludt Pat
dai s6 45/201 3/QH13 thi duoc tié'p tuc s dung dat theo thoi han con lai cia du
dan ma khéong phai chuyén sang thué ddat. Khi hét thoi han thye hién dw dn néu cé
nhu cau thi dwoc Nha nwée xem xét cho thué dat theo quy dinh ciia Ludt nay.

7. Trwong hop di an c6 hoat déng lan bién da dwoc Quéc héi, Thii tudng
Chinh phi quyét dinh phé duyét dw an dau tw theo quy dinh cia phdp ludt vé
dau t cong, quyét dinh chdp thudn chii truong dau tw hodc quyét dinh chap
thudgn chi truong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw theo ding quy dinh
ciia phdp ludt vé dau tw truée ngay Piéu 190 cia Ludt ndy ¢6 hiéu lwc thi hanh
thi chii dau tw dwoc giao dat, cho thué dat khéng dau gid quyén sir dung dat,
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khong ddu thau du an cé sir dung dat dé tié'p tuc dwoc thuce hién theo dw dn dau
tw da duoc phé duyét.

8. Trong hop dw dn xdy dung cong trinh ngam da c6 quyét dinh phé duyét
dw dn dau tw theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tw cong, quyét dinh chap thudn
chii truong dau tw hodc quyét dinh chdp thudn chi trwong dau tw dong thoi
chdp thudn nha dau tw theo diing quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw trirde ngay
Ludt nay co hiéu lyc thi hanh thi dwoc tié'p tuc thuc hién theo dw dn dau tr da
dwoc phé duyét.

9. Truong hop ddt cing hang khéng, sdn bay dan dung da dwoc Nha nudce
giao ddt, cho thué dat cho Cang vu hang khéng truée ngay Ludt nay cé hiéu lyc
thi hanh thi dwoc tiép tuc quan 1y, sir dung dat theo quy dinh ciia Ludt Pat dai
s6 45/2013/0H]13. Truong hop Nha nwée c6 chii trwong dau t ndng cdp, mo
réng ma lam thay doi quy hoach xdy dung cang hang khéng, san bay déan dung,
thay déi chii thé quan 1y, sir dung cang hang khéng, san bay thi viéc quan Iy, sir
dung dat thuc hién theo quy dinh cua Ludt nay.

Péi véi truong hop Cang vu hang khéng da cho thué ddt trude ngay Ludt
nay cé hiéu lyc thi hanh thi tiép tuc thiee hién theo hop dong da ky két; khi hét
thoi han thi Nha nude thu hoi dién tich ddt cua Cang vu hang khéng dé cho thué
ddt theo quy dinh ciia Ludt nay.

10. Déi vé6i ddt do cdc t6 chire tén gido, té chire ton gido tric thudc sir
dung truwoc ngay Ludt nay co hiéu lyc thi hanh thi tié'p tuc duoc st dung dat theo
hinh thirc da dwoc xac dinh theo quy dinh cua Ludt Pt dai s6 45/201 3/QOH1 3.

11. Ngwoi sir dung dat dwoc Nha nuée giao dat c6 thu tién siv dung dat,
cho thué dat ma dwoc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh
ciia phép ludt vé dat dai truée ngay Ludt ndy cé hiéu lwc thi hanh thi tiép tuc
dwoc mién, giam tién sir dung ddt, tién thué ddt trong thoi han sir dung dat con
lai theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai truée ngdy Ludt nay c6 hiéu lec thi
hanh.

12. Nguoi su dung dat dwoc Nha nude cho thué dat ma da lua chon hinh
thitc cho thué ddt trd tién thué dat hang nam hodc cho thué ddt tra tién thué dat
mét lan cho ca thoi gian thué triede ngay Ludt nay cé hiéu lec thi hanh thi tiép
tuc su dung dat theo hinh thirc thué dat da lwa chon trong thoi han s dung dat
con lai, trir truong hop quy dinh tai Piéu 30 ciia Ludt nay.

13. Nguwoi sir dung dat da tw nguyén vmg trude kinh phi boi thirong, hé tro,
tdi dinh cw theo phwong dn béi thuong, hé tro, tdi dinh cw da dwoc co quan cé
tham quyén phé duyét truée ngdy Ludt nay c6 hiéu lec thi hanh thi dwoc hodn
tra bang hinh thirc triv vao tién sir dung dat, tién thué dat phai ndp theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai truée ngay Ludt nay c6 hiéu e thi hanh.
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14. Truong hop 16 chire kinh té dwoc mién tién sir dung ddat, mién tién thué
ddt trede ngay Ludt nay c¢é hiéu lwc thi hanh ma nay chuyén nhwong, gop von
bang quyén sit dung ddt thi thiee hién quyén va nghia vu theo quy dinh ciia
Ludt nay.

15. Cd nhdn la ngwoi dan téc thiéu sé dwege Nha nuwée giao ddt, cho thué
ddt theo chinh sdch hé tro ddt dai doi véi dong bao dan toc thiéu sé theo quy
dinh cua phap ludt truoc ngay Ludt nay co hiéu lyc thi hanh ma du diéu kién
dwoc hwong chinh sach hé tro dat dai doi véi d‘éng bdo dan téc thiéu sé theo
quy dinh cia Ludt nay thi dwegc hwdng chinh sach hé tro vé dat dai quy dinh ciia
Ludt nay.

16. Doanh nghiép c¢é von dau tw mede ngodi theo quy dinh ciia Ludt Kinh
doanh bat dong san s6 66/201 4/QHI13 da duoc suwa doi, bo sung mot s6 diéu
theo Ludt s6 61/2020/QH14 dang thuc hién thu tuc nhdn chuyén nhwong toan bo
hodac mot phén duw an bat dong san nhung dén ngay Ludt nay co hiéu lyc thi
hanh ma chwa hoan thanh céc thi tuc vé dat dai doi véi dw én hodc phd‘n du an
nhén chuyén nhieong thi co quan nha nwée cé tham quyén thie hién thi tuc giao
ddt, cho thué dit cho bén nhdn chuyén nhwong, cap Gidy chimg nhdn quyén sir
dung ddt, quyén sé hivu tai san gan lién véi dat theo quy dinh ciia Ludt ndy. Bén
nhan chuyén nhwong toan bo hodc mot phdn du dn bat dong san dwoc ké thira
quyén va nghia vu vé ddt dai ciia bén chuyén nhwong dir dn.”

Nhu vay, do tinh chat cia THADS nén dé to chirc thi hanh ¢ hiéu qua
cac ban an, quyét dinh, bén canh viéc nam viing vé quy trinh thu tuc THADS
dugc quy dinh trong Luat THADS thi Chép hanh vién, cong chirc 1am cong tac
THADS cin phai nghién ciru, tim hiéu va nim vitng cac quy dinh cta luat noi
dung. Nhu: Bo luat Dan sy, Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Cong chtng, Luat
Doanh nghi¢p... Luat Dit dai nam 2024 1a dao luét rat quan trong, tac dong dén
moi mit cta doi sdng kinh té - x4 hoi, qudc phong, an ninh, bao vé mdi truong
ctia dat nudc; giir vai tro trung tim trong hé thong phép luat vé dat dai, c6 mbi
quan hé voi nhiéu quy dinh khéc ctia phép luét, trong d6 c6 Luat THADS. Luat
Diat dai nam 2024 di thao g& dugc nhitng kho khin, vudng méc trong cong tac
THADS, gop phé‘ln dam bao hiéu luc cua ban an, quyét dinh cua Toa an; do do,
toan hé théng THADS cin nghién ctru, quén triét, hiéu dung va day du Luat Dat
dai nam 2024 dé gop phan trién khai Luat THADS chét lugng, hiéu qua.



LUAT PAT PAI NAM 2024 VA MOQT SO VAN PE
VE CONG TAC TRQ GIUP PHAP LY

Cuc Tro giup phap Iy, Bo Tw phap

1. Vai tro ciia tro givip phap 1y trong viéc trién khai quy dinh ciia phap
luat vé dat dai

Tro gitip phap 1y 1a mot chinh sach ciia Pang va Nha nudc dé cung cap
dich vu phap 1y mién phi cho nguoi duoc trg gitip phap ly thong qua cic hinh
thirc tu van phap luat, tham gia t6 tung, dai dién ngoai t6 tung trong cac linh vyc
phap luat (bao gém linh vuc dat dai), trir kinh doanh thwong mai. Thoi gian qua,
trg giup phap 1y da lam duoc nhiéu viée thiét thue gop phan khong nho gitip bao
vé quyén va loi ich hop phép ctia ngudi dan trong cac vu viée tro gitip phép 1y,
trong d6 c6 cac vu viéc lién quan dén linh vuc dat dai thong qua nhiéu hinh
thirc: t6 chirc truyén thong vé tro gitip phap 1y (vé tan thon, ban, xay dung
chuyén trang, chuyén muc trén dai phat thanh — truyén hinh, to roi, to gap...),
nang cao niang luc cho doi ngii ngudi thuc hién trg giup phap 1y dé cung cap
dich vu tro gitp phap 1y c6 chat luong cho ngudi duge TGPL khi ¢ yéu ciu,
thuc hién vu viéc trg gitp phéap 1y trong d6 co6 cac vu viéc trg giip phap 1y lién
quan dén dat dai truc tiép bao vé quyén va loi ich cho ngudi dan... Nho do,
nhiéu ngudi dugc tro gitip phap 1y da gianh lai duoc quyén sir dung dat da bi
tranh chép 1au dai hodc da bi lira gat, chiém doat' ...

Tro giap phap 1y ¢6 vai tro tich cuc trong vi¢c giip nguoi yeu thé giai
quyet cac Vu(mg mic, tranh chdp phap luét, trong d6 c6 cac vudng mic, tranh
chip vé dat dai. Cong tac tro giup phap 1y dugc Pang va Nha nudc ghi nhan,
danh gia, thé hién qua viéc nhiéu van ban ctia Pang va Nha nuédc hién nay co dé
cap dén cac nodi dung c6 lién quan dén cong tac tro giup phap 1y >

C6 thé thay rang, trg giup phép 1y gop phén trién khai chinh sach, phap luat
ctia Pang va Nha nudc thue sy di vao thyc tién doi sdng ciia ngudi dan, nhat 1a
cac chinh sach vé& giam nghéo, an sinh xa hdi cho cic nhom d6i tuong yéu thé.
Do d6, trong qua trinh trién khai cac vin ban phap luat ¢6 lién quan dén quyén
va nghia vu ctia cong déan, cong tac tro giup phap 1y c¢6 vai tro rat quan trong
trong viéc phat hién, kip thoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguoi dugce

" Theo théng ké chua déy du, tir nam 2019 dén hét thang 12/2023 c6 145.797 vu viée trg' giip phap ly, trong do6
¢6 95.654 vu viéc tham gia to tung, s6 vu viéc tro gitip phap 1y tham gia tb tung hiéu qua, thanh cong (duoc hoi
ddng xét xir chap thuan theo hudng c6 loi cho nguoi duoc trg gitip phap 1y nhu: duge chip nhan toan bo yéu ciu
khoi kién hodc tdng murc bdi thuong thiét hai...) trong giai doan nay 1a 30.541 vu viéc (chiém 31,9% s vu viéc
tham gia t6 tung).

So vu vi€e tro gitip phap 1y trong linh vuce dat dai da thuc hién tir 2019 - 2023 1a 14.314 vy vi€c.

* Nghi quyet Dai hoi dai biéu toan quoc lan thtr XIII ciia Pang; Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 coa
Ban Chap hanh Trung wong khoa XIII vé tiép tuc xay dung va hoan thién Nha nu6e phap quyén xa hoi chi nghia
Viét Nam; Céc Quyét dinh s6 1719/QD-TTg ngdy 14/10/2021, Quyét dinh sb 90/Qb-TTg ngay 18/01/2022,
Quyet dinh s 263/QD- -TTg ngay 22/02/2022 cua Thu twéng Chinh phu dé trién khai nhiém vy trong cac
Chuong trinh myc tiéu quoc gia..
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tro gitp phap 1y khi quyén va loi ich hop phap ctia ho bi xdm pham, trong d6
viéc bao vé quyén va loi ich cua ngudi dan trong linh vuc dat dai luon duoc
quan tdm, chu trong.

2. Tro gitip phap Iy theo quy dinh ciia Luat Dat dai nim 2024

Ngay 18/01/2024, tai ky hop bat thuong thr 5 Qudc hoi khéa XV da thong
qua Luat Dét dai (stra d6i) v6i nhidu diém méi co lién quan dén quyén va loi ich
trong ché do so hiru dat dai nhu: bd sung quyén duoc trg giup phap 1y (khoan 4
Diéu 15 Luat Dat dai), quyén va nghia vu ctia cong dan ddi v6i dat dai (Piéu 23,
25 Luat Pt dal) quyen tiép can thong tin dat dai (Dleu 24 Luat Dét dai); quy
dinh vé viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gin
lién voi dat d6i voi truong hop ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat khong co
gidy to vé quyén st dung dat ma khong vi pham phép luat vé dat dai, khong
thudc truong hop dat duoc giao khong dung tham quyén (Piéu 138 Luat Dat
dai)...

C6 thé thay rang, Luat Dat dai nim 2024 di c6 nhimng quy dinh 16 rang,
cu thé vé& quyén cta nguoi dan trong qua trinh thyc hién quyén st dung dét,
quyén s6 hiru tai san ddi v6i dat, dic biét nhat 13 dd quy dinh trach nhiém cua
Nha nudc trong viéc bao dam trg giip phap 1y khi ngudi dugce trg gitp phép Iy
tham gia vao quan hé phéap luat dat dai.

Khoan 4 Diéu 15 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh mdt trong nhiing trach
nhiém cua Nha nudc d6i v6i nguoi sir dung dat: “4. Tuyén truyén, pho bién, hudng
dan, tro gitp phdp ¥ theo quy dinh ciia phdp ludt cho nguwoi sir dung dat trong
viéc thuc hién chinh sach, phap luat, thu tuc hanh chinh vée dat dai, khai thdc
théng tin trong co s¢ dit liéu quoc gia vé ddt dai.

Luat Dat dai nam 2024 di quy dinh cu thé quyén duoc trg gitp phép ly
ctia nguoi dan khi thyc hién chinh sach, phap luat dat dai, khi tham gia vao thu
tuc hanh chinh trong quan hé dat dai, khai thac thong tin trong co so dir liéu
qudc gia vé dat dai. Theo d6, ngudi st dung dat dugc tro giup phap ly vé phdp
ludt ddt dai bao dam tuan theo quy dinh ctia phap luat vé TGPL nhu:

(1) bam bao phai dung dién nguoi dugce trg gitp phép 1y: Phai 1a mot trong
14 dién nguoi duoc tro giap phap 1y theo quy dinh tai Diéu 7 Luat Tro giup
phap 1y thi dugc yéu cau Trung tdm trg gitip phap 1y nha nudc’ hodc céc to chirc
tham gia trg gitip phap 1y* thuc hién trg gitp phéap 1y khi ¢6 tranh chap, vuéng
mac trong phap luat dat dai, bao gdm: ngudi c6 cong voi cach mang; ngudi
thudc hd nghéo; tré em; ngudi dan tdc thiéu sb cu tra & ving co diéu kién kinh

? Tai 63 tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong déu cd cac Trung tim trg giup phap 1y nha nudc - don vi sy
nghiép cong lap thudc S¢ Tu phap.

* T6 chirc tham gia trg gitip phép 1y bao gdm t6 chirc hanh nghé luat su, t6 chirc tu van phap luat ky két hop
dong thyc hién trg gitp phap 1y hodc dang ky tham gia trg gitp phap 1y v6i S& Tu phap.
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té - x3 hoi dac biét kho khin; ngudi bi budc t6i tir du 16 tudi dén dudi 18 tudi;
ngudi bi budc td1 thudc hd can ngheo; céac dbi tuong co6 kho khan vé tai chinh:
cha dé, me dé, vo chéng, con cua li¢t sT va nguoi cd cong nuodi dudng khi liét si
con nho, ngudi nhidm chit doc da cam, ngudi cao tudi, nguoi khuyét tat, ngudi
tir di 16 tudi dén dudi 18 tudi 1a bi hai trong vu &n hinh sy, nan nhan trong vu
viéc bao lyc gia dinh, nan nhan cua hanh vi mua ban nguoi theo quy dinh cua
Luat phong, chéng mua ban nguoi, ngudi nhiém HIV.

(ii) Yéu cau tro gitip phap 1y phai lién quan truc tiép dén quyén va loi ich
ctia ngudi dugc tro gitip phap 1y (khoan 1 Didu 30 Luat Tro gitp phap 1y).

Khi c6 tranh chip, vudng méc vé phéap luat dat dai, nguoi st dung dat néu
thuoc dién trg gitp phap 1y va c¢6 yéu cau tro giup phap 1y thi ndp hé so cho
Trung tAm tro gitp phap 1y nha nudc va cac to chirc tham gia tro gitp phap 1y dé
yéu cau trg gitp phap 1y, hd so gdm co: (1) Pon yéu cau tro giup phap 1y theo
mau do BO Tu phap ban hanh; (2) Gidy t& chimg minh thudc dién trg giup phép
Iy theo hudng dan cu thé ciia Bo Tu phap; (3) Cac gidy to, tai liéu co lién quan
dén vu viée tro gitp phap 1y. Nguoi co yéu ciu tro gitp phap 1y ¢ thé nop hd so
yéu cdu trg gitip phap 1y theo mot trong cac phuong thirc sau: ndp truc tiép tai
tru s& cua to chirc thuc hién tro giup phap 1y; giri hd so yéu cau tro gitp phap 1y
qua dich vu buu chinh hodc giri hd so yéu cau trg gitp phap 1y qua fax, hinh
thirc dién tir (khoan 2 Diéu 29 Luat Tro giup phéap 1y).

Ngoai quy dinh chung vé quyén dugc trg gitip phéap 1y, Luat Dat dai nam
2024 con c6 nhitng chinh sach, quy dinh cu thé cho mot sb dbi tuong thudc dién
dugc tro giup phap ly nhu:

Poi véi nguoi dan toc thiéu s6: thudc hod nghéo, can ngheo dugc hd tro dat
dai lan dau/hd tro dat dai tai ving dong bao dan toc thiéu sé va mién nii, phu
hop véi phong tuc, tdp quan, tin ngudng, ban sic van hoa va diéu kién thyc té
cta ting ving dé bao dam 6n dinh cudc sdng (khoan 2, khoan 3 Piéu 16 Lut
Pit dai); dugc giao dat, cho thué dat theo cac truong hop cu thé dé thira ké, ting
cho, chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nguoi thudc hang thira ké (Diéu 48
Luat Dat dai); dugc mién, giam tién st dung dat, tién thué dat khi st dung dat
(diém ¢ khoan 1 Piéu 157 Luat Dit dai); dugc giao dét, cho thué dit dé thuc
hién chinh sach dit dai (diém c khoan 2 Diéu 181 Luit Dt dai),...

Péi véi nguwoi nghéo, nguoi thuée ho cdn nghéo: duge mién, giam tién sir
dung dat, tién thué dat khi thyc hién chinh sach nha o, dat ¢ cho ngudi ngheéo
(diém b khoan 1 Piéu 157 Luét Pit dai); giao dat, cho thué dat dé thuc hién
chinh sach dat dai (diém c khoan 2 Diéu 181 Luat DAt dai),...

Poi voi nguoi cé cong véi cach mang, duge mién, giam tién s dung dat,
tién thué dat khi sir dung dat dé thyc hi¢n chinh sdch nha ¢, dat & (diém b khoan



156

1 PBiéu 157 Luat Dat dai); giao dat, cho thué dat khi ho khong c6 dat hoic thiéu
dat san xuat (diém ¢ khoan 2 Diéu 181 Luat it dai), ...

Nhitng quy dinh trén da tiép tuc khang dinh vai tro cua trg giup phap 1y
trong viéc bao dam quyén ciia nguoi dan khi gap vuéng méc, tranh chap vé phap
luat dat dai, nhét 1a khi thudc dién tro giup phap 1y thi Nha nudc s& ¢6 co ché dé
béo vé quyén cua ho. Tuy nhién, quy dinh trén ciing d3 dit ra nhiém vu déi voi
cong tac trg giup phap 1y, d6 1a két ndi véi co so dir lidu vé dat dai dé khai thac
thong tin khi nguoi dugc tro gitip phép 1y yéu cau.

3. Nhiém vu, giai phap vé tro givip phap 1y dé trién khai Luat Dat dai
nam 2024

Trude mat, dé trién khai hiéu qua quy dinh tro giup phap 1y tai khoan 4
Diéu 15 cua Luat Dat dai nam 2024 ciing nhu bao dam chinh sach, phap luat vé
dat dai cho ddi tugng thudce dién duoc tro gitp phap 1y, cong tac tro giup phép ly
can chu trong vao cac nhiém vu sau:

- Tap trung truyén thong vé trg giup phap 1y gan véi quyén va lgi ich hop
phap cta nguoi dan trong viéc bao dam quyén sir dung dat, so hitu tai san gin
lién voi dat; cha trong nhiing diém méi cua Luat DAt dai nam 2024, nhét 1a
nhitng quy dinh vu dai vé dat dai cho nhitng ngudi yéu thé, hd so, gidy to can
chuén bj khi thyc hién cac thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai,. ..

Cong tac truyén thong vé tro gitp phap 1y thong qua truyén thong tai co so,
xay dung to roi, to gip, cac thong diép truyén thong,... trong dé co 1ong ghép
nhitng diém méi cua Luat Dat dai ndm 2024 c6 lién quan dén quyén va loi ich
cua cong dan, cac giéy t& can thiét trong qua trinh thuc hién mot s6 trinh ty, th
tuc trong linh virc dat dai, nhitng vu dai vé dat dai danh cho mot sé dbi twong
dic thu,... dé ngudi dan, nguoi duoc trg giup phap ly biét, nhat 1 nhitng ngudi
dan ¢ vung sau, vung xa, vung co diéu kién kinh té - xa hoi dac biét kho khan,
trinh d6 dan tri cua ho con han ché (noi tip trung nhiu ngudi thudc dién duge
trg gitip phap 1y). Qua do, khi c6 tranh chip vudng mic, phap luat vé dat dai,
nguoi thudc dién du:oc tro glup phap 1y s& kip thoi tiép can va sir dung dich vu
trg gitip phap 1y néu co yéu cau.

- Tang cudng phdi hop giﬁ:a tro giap phép Iy va céc co quan, to chiic, ca
nhan trong viéc gidi thiéu, chuyén gui cac yéu cau tro glup phap 1y khi phat hién
d6i twong thudc dién duoc tro gitip phép 1y ¢6 vudng mic, tranh chap phap luat
trong linh vyc dat dai nham kip thoi trg gitp phép 1y cho ngudi dan khi ho ¢o
yéu cau.

Cong tac phdi hop ¢ vai tro quan trong trong viéc phat hién khé khan,
vudng mac ma nguoi dan gip phai trong qué trinh thyc hién quyén cong dan cua
minh khi tham gia dich vu cong duoc Nha nudc cung cap, nhit 1a dbi tuong yéu
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thé, nguoi thudc dién duoc trg gitp phap 1y, trong d6 chu trong phdi hop véi Uy
ban nhan dan cap xi dé thong tin, gidi thiéu nguoi dan dén véi cac to chic tro
gitip phap 1y khi phat hién ho thudc dién duogc tro gitip phép 1y. Do dé, yéu cu
vé viéc nam dugc nhitng quy dinh co ban vé dién ngudi duoc trg gitip phap ly
can duoc thuc hién déng bd, toan dién & cac co quan hanh chinh nha nudc, nhat
1 & cac co quan thuong xuyén tiép xtic véi cong dan, co quan cd tham quyén
giai quyét khiéu nai, td cdo,...

- Chuan bj ngudn lyc (nhan lyc va tai chinh) dé kip thoi, chu dong thuc
hién cac vu viéc trg gitip phap 1y trong linh vuc dat dai trong thoi gian toi.

Yéu cau vé ngudn lyc dé cung cap dich vu tro giup phép 1y néi chung va
thuc hién trg giup phap 1y trong linh vuc dat dai can duoc quan tim, day manh.

Vé nguon nhdn lyc: cin nang cao trinh d6 chuyén mon, nghiép vu cua
ngudi thyc hién trg giup phap 1y trong linh vuc dat dai thong qua nhiéu hinh
thirc nhu tip hudn, quan triét vé nhitng diém méi ciia Luat Dat dai nam 2024, c6
su so sanh sy khac nhau gitta quy dinh hién hanh va quy dinh duogc stra doi, bd
sung, thay thé; nhitng van dé can luu y khi trién khai cac quy dinh cta Luat Dat
dai nam 2024; t6 chirc tap huan, bdi dudng k¥ ning thuc hién tro gitp phap ly
trong linh vuc dat dai theo nhiéu hinh thtc (tu vin phap luat, tham gia t6 tung,
dai dién ngoai td tung) theo timg viing mién, phi hop véi nhu cau ctia ngudi dan
trén dia ban, nhat 1a cho ngudi duoc trg gitp phap 1y thudc dién hd trg ciia chinh
sach dat dai; to chirc cac 16p dao tao kién thirc chuyén sau trong linh vuc dat dai
dé tao ngudn giang vién, ngudi thuc hién tro gitp phap 1y chuyén sau vé linh
vuc nay; nghién ctru, xay dung cim nang, sO tay nghiép vu trg giup phap 1y
trong linh vuc dét dai,...

Vé nguon kinh phi, co sé vit chat & phuc vu nhu cau trg giap phap 1y ngay
cang ting cua nguoi dan khi Luat D4t dai nam 2024 c6 hiéu lyc thi hanh: Luat
Pt dai nam 2024 c¢6 nhiéu quy dinh méi lién quan dén quyén cta nguoi dan voi
nhiéu trinh tu, thi tuc, do d6, nhu cdu vé tro giup phap 1y trong dit dai cua
nguoi dugc trg gitp phap 1y trong thoi gian téi c6 kha nang tang cao. Vi vay,
viéc bao dam kinh phi, co s& vét chat dé dap ung nhu cau tro gitp phap 1y cua
nguoi dan can duoc quan tam, b tri.

- Tang cuong ung dung cong ngh¢ thong tin trong quan ly, thuc hién tro
gitp phép 1y. Kip thoi két ndi v6i cac co so dit lieu qubc gia vé dat dai dé dap
mg yéu cau chuyén doi sb ciing nhu yéu cau trg giup phap 1y cia nguoi dan
trong thoi gian toi.
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MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT DAI 2024
VA VAN PE PAT RA TRONG TRIEN KHAI AP DUNG

PGS.TS. Pham Van Vo
Truong Dai hoc Ludt thanh pho”' Ho6 Chi Minh

I. MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI NAM 2024

Ngay 18/11/2024 Qudc hoi khoa XV di thong qua Luat Dat dai 2024 (Luat sb
31/2024/QH15) thay thé Luat Dat dai 2013. So véi Luat Dat dai 2013, Luat Dat
dai 2024 c6 nhiéu diém méi hudng toi khic phuc nhirg vuéng mic, han ché
phat sinh trong thuc tidn thi hanh Luat Dat dai 2013. Véi mong mudn nhan dién
cac diém méi cua Luat Dét dai 2024 1am co s& cho viée xac dinh nhirng van dé
dat ra trong td chirc thuc hién, dac biét 1a trong khau ban hanh céc quy dinh chi
tiét, hudng dan thi hanh, bai viét tap trung vao 05 diém méi sau: (i) Quy dinh cu
thé vé quyén tiép can thong tin dat dai cua cong dan; (ii) Bo khung gia dat do
Chinh phu ban hanh; (iii) Quy dinh mdi vé diéu kién giao dat cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dat tréng laa, dat rung phong hg, dat rung dac dung;
(iv) Quy dinh méi vé thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia,
cong cong; va (v) Quy dinh méi vé ho gia dinh str dung dat.

1. Quy dinh cu thé vé quyén tiép cin thong tin dit dai ciia cong dan

Diéu 24 Luat D4t dai nam 2024 quy dinh cu thé vé quyén tiép can thong tin
dat dai cua cong dan. So voi Luat Dat dai nam 2013, day 1a quy dinh méi. Lién
quan dén van dé tiép can thong tin vé dat dai, Luat Dat dai nam 2013 chi quy
dinh vé trach nhiém cta Nha nudc trong viée xdy dung va cung cap thong tin dat
dai noi chung; tuy nhién, Diéu 24 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh 16 chu thé
ctia quyén tiép can thong tin va cac loai thong tin ma cong dan duoc tiép can.
Theo Hién phap nam 2013, dat dai thudc sé hiru toan dan; cong dan Viét Nam
v6i tu cach 1a thanh vién chi sé hitu ¢6 quyén giam sat ngudi dai dién cho minh
trong qua trinh quan li va s dung dat dai. D& giam sat c¢6 hiéu qua, ho can phai
c6 thong tin vé dat dai. Do vay, quy dinh vé quyén tiép can thong tin vé dat dai
ctia cong dan 1a mot diém tién bo cua Luat Pat dai 2013. Bé quy dinh méi nay
phat huy hiéu qua, khi xdy dung cac van ban quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh can luu y:

1.1. Phan dinh 5 quyén tiép can thong tin dat dai ciia cong dan véi quyén
tiép can thong tin dat dai ctia nguoi st dung dat. Quyén tiép can thong tin cia
cong dan 1a quyén xac lap trén co s& quyen so hitu toan dan ddi voi dat dai va
cac quyén co ban cia cong dan theo quy dinh cua Hién phap va Luat Tiép can
thong tin ma khong phu thudc vao viéc ho co phai 1a nguoi sir dung dat (co
quyén sir dung dat hay khong); trong khi d6, quyén tiép can thong tin ctia ngudi
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str dung d4t chi c6 khi ho 1a nguoi st dung dat (duogc giao, cho thué, cong nhan,
nhan chuyén quyén). Quyén tiép can thong tin dat dai ciia cong dan bao gom
thong tin vé moi thira dit thudc von dat qudc gia thudc sé hiru toan dan, bat ké
da dua vao st dung hay chua, bt ké thudc quyén st dung cua ai. Con quyén
tiép can thong tin ctia nguoi sir dung dat chi giéi han ¢ nhimng thira dat thuodc
quyén str dung cua ho.

1.2. Quy dinh 15 vé cac loai thong tin dat dai ma cong dan co quyén tiép
can. Vi du, theo diém ¢ khoan 1 Piéu 24, mdt trong cac thong tin vé dat dai ma
cong dan duoc tiép can la thong tin vé giao dat, cho thué dat nhung khong quy
dinh cu thé bao gdm nhiing thong tin cu thé nao? Vay néu cong dan nghi ngd Uy
ban nhin dan (UBND) c¢6 thim quyén giao dét, cho thué dat khong dung quy
dinh phép luat cho mot doanh nghiép thi dé c6 thong tin xac minh phuc vu cho
viéc t cdo thi ho c6 quyén dugce tiép can ho so giao dat hay khong? Pay 1a van
dé can duoc giai quyét trong cac van ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh
Luat Dét dai.

1.3. Can quy dinh rd phuong thirc tiép can thong tin dat dai cia nguoi dan
theo hudng xac dinh rd nhiing thong tin nao co quan nha nudc phai co trach
nhiém cong khai, hinh thtrc cong khai, nhitng thong tin nao céng dan c6 quyén
chi dong yéu ciu co quan nha nudc cung cip. Can quy dinh rd trach nhiém cua
cac co quan, ¢4 nhan c6 thim quyén trong cung cap thong tin, co ché bao dam
thyc hién quyén cung cip thong tin. Khi cong dan yéu cdu cung cap thong tin,
ngudi cd trach nhiém khong duoc yéu cau ho cho biét li do yéu ciu tiép cén
thong tin (tiép can thong tin dé lam gi?).

2. B6 khung gia dit do Chinh phii ban hanh

Theo Luat Pat dai nam 2013, Chinh phii ban hanh khung gia cac loai dat
lam co so ¢¢ UBND cip tinh ban hanh Bang gia dat. Bang gia dat do UBND cép
tinh ban hanh khong duoc cao hon mirc gia t6i da va thap hon muc gia tdi thiéu
trong khung gia ctia Chinh phi. Muyc dich ciia viéc ban hanh khung gia dat 1a dé
han ché tinh trang céc dia phuwong ban hanh bang gia dit qua cao hoic qua thap,
tao mat bang gia dat chung trén pham vi ca nudc, tranh sy phan manh cua thi
truong bat dong san. Tuy nhién qua thuc tién ap dung cho thay, viéc ban hanh va
ap dung khung gia dat ciia Chinh phu 1a khong phu hop véi quy luat ciia kinh té
thi truong va gay nhiéu hé luy. Theo 1i thuyét vé thi truong bat dong san, do dic
tinh khong thé di doi va quan hé cung ciu ca biét theo khong gian nén thi truong
bat dong san ndi chung va gia dat noi riéng luén mang tinh khu vyc; do d6
khong thé c6 mat bang gia chung. Thuc tién 4p dung cho thiy, chinh nhitng quy
dinh vé khung gia dat dd can tré cac dia phuong khi xay dung Bang gia dat c6
thé dua ra mirc gia phu hop véi gia thi truong theo nguyén tic dinh gia dat duoc
quy dinh tai Pidu 112 Luat Dat dai nam 2013. Vi dy, theo Bang gia dat do
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UBND thanh phd H6 Chi Minh ban hanh tai Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND
ngay 16/01/2020 dé ap dung cho giai doan tir 2020 dén 2024, gia dat trén duong
B@)ng Khéi, Quan 1 chi 162 triéu d@)ng/m2, trong khi gid giao dich trén thi
truong phd bién vao khoang 2 ty dong/m2. Nhu vay, gia dat trong Bang gia dat
chi bang gan 10% gia thi truong; tuy nhién, UBND thanh phé H6 Chi Minh
khong thé dwa ra mirc gia cao hon do bi rang budc bai Khung gia dat.

Nhiéu ¥ kién cho rang, viéc Luat Pat dai nim 2024 bo khung gia dat 1a
diém md&i mang tinh dot pha va co thé gay tac dong 1on dén hoat dong diéu phdi
dat dai. Theo tac gia thi viéc Luat Dat dai nim 2024 bo khung gia dat s& khong
giy tac dong dang ké vi khung gia dét chi 1a co s& @& UBND cap tinh ban hanh
Béng gia dat va theo Luat D4t dai nim 2013, pham vi ap dung ctia Bang gia dat
chi gii han & cac truong hop dugc quy dinh tai khoan 2 Piéu 114 cta Luat nay;
cac truong hop tinh tién boi thuong khi nha nude thu hoi dat, tinh tién sir dung
dat, tién thué dat khi Nha nudc giao dat, cho thué dat, tinh tién chuyén nhugng
quyén st dung dit.... déu ap dung gia dit cu thé hodc gia thi truong vén di
khong chiu sy gioi han ciia khung gia dat. Ciing ¢ ¥ kién ki vong qua cao vao
viéc bo khung gia dat vi qua d6 co thé ban hanh Bang gia dat sat gia thi truong
va c6 thé dung gia dat trong Bang gid thay thé cho gia dat cu thé. Tuy nhién, ki
vong nay 1a khong thuc té vi ban chat cua gia dat trén thi trudng 13 ludn ca biét
hoa cho timg thira dat, luén bién dong trong khi gia dét trong Bang gia khong
thé ca biét hoa cho ting thira ma mang tinh quy pham, mang tinh 6n dinh cho
teng nam.

Mic du vay, viéc Luat Dat dai nim 2024 bo khung gia dat van 1a mot tinh
hiéu tich cuc trong xay dung va ban hanh Bang gia dat cia UBND cap tinh vi
gia dat trong Bang gia, gia dat thi truong, gid dat cu thé luén c6 mdi quan hé
tuong tac. Tuy nhién viéc bo khung gia ciing c6 thé giy nhiing tac dong tiéu cuc
can luu ¥ nhu ¢6 thé cac dia phuong, dé canh tranh trong thu hat dau tu c6 thé
ban hanh gia dat thdp nham giam chi phi dét dai; hodc dé ting thu cho ngan sach
thi c6 thé dua ra murc gid qua cao gdy ap luc vé tai chinh cho cac ddi tugng 14 c4
nhan, ho gia dinh khi thuc hién nghia vy tai chinh dat dai. Dé han ché tinh trang
nay, theo tac gia khi xay dung Nghi dinh vé& gia dat can phai co quy trinh,
nguyén tic cu thé (c6 thé bd sung yéu cau du thao Bang Gia dat cua cac tinh can
duoc Bo Tai nguyén va Moi truong hodc Bo Tai chinh cho y kién truée khi ban
hanh).

3. Quy dinh méi vé diéu kién giao dit cho thué dat, chuyén muc dich
sir dung dat trong lua, dit rimg phong hd, dat rimg dic dung

Khoan 1 Piéu 58 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Déi vdi dir dn cé siv
dung ddt trong lia, dat rimg phong ho, dat rimg ddc dung vao cdc muc dich
khdc ma khéong thudc trwong hop dwoc Quoc hdi quyét dinh, Thi tiwéng Chinh
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phii chdp thudn chi trieong dau tw thi co quan nha nwée cé tham quyén chi dwoc
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sw dung ddat khi co
mot trong cac van ban sau day:

a) Van bdn chdp thudn cia Thi twéng Chinh phi déi véi truong hop
chuyén muc dich sir dung tir 10 héc ta dat trong hia tré 1én; tir 20 héc ta ddt
rirng phong hé, dat riemg dédc dung tro 1én;

b) Nghi quyét ciia Hoi dong nhén dan cdp tinh doi véi truong hop chuyén
muc dich sir dung dwéi 10 héc ta ddt trong lia; dudi 20 héc ta ddt rimg phong
hé, dat rung dac dung”.

Thuc tién ap dung cho théy, viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
str dung dat trong lGa, dat rimg phong ho, dat ring dic dung phai dugc su chip
thuan bang van ban ciia Thu tuéng chinh phua 1a khong can thiét va phat sinh
nhiéu thu tuc, chi phi cho nha dau tu. Khong can thiét 13 vi theo quy dinh khi
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat da phai can cir vao quy
hoach ké hoach sir dung dat duwoc Chinh phu phé duyét nén khi thyc hién quy
hoach, ké hoach thi khong can thiét phai xin phép Thu tudng. Viéc thuc hién
nhitng thu tuc dé c6 vin ban chap thuan cua Thii tudng 1a phic tap va mat nhiéu
thoi gian. DAy 1a han ché mang tinh phd bién, cac dia phuong khi xin co ché,
chinh sach dic thu cho phat trién déu xin dugc bé thi tuc ndy va duge Qubc hoi
chap thuan. Do vay, viéc Luat D4t dai nam 2024, khi quy dinh vé diéu kién giao
dat, cho thué dat tai Didu 122 di bo diéu kién phai c6 sy chip thuan bang vin
ban ctia Thi tuéng Chinh phi 12 rat can thiét va s& co nhiéu tac dong tich cuc.
Tuy nhién, dé bao vé quy dat tréng laa, dat rung phong hg, rung dac dung, tranh
tinh trang cac dia phuong vi lgi ich kinh té trudc mit cho phép chuyén céc loai
dat noi trén sang sir dung vao muyc dich khac mot cach tran lan, khi ban hanh
Nghi dinh quy dinh chi tiét can phai quy dinh 16 diéu kién vé quy hoach, ké
hoach, diéu kién vé danh gia tac dong moi truong va diéu kién vé sy chap thuan
clia co quan quan li nha nude vé 1am nghiép khi giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dét trdng lua, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung.

Ngoai ra, dé sy thay d6i nay phat huy hiéu qua, can phai xem xét dong bo
hoa thu tuc chuyén muc dich s dung dat rimg phong ho, rimg dic dung trong
Luat Dat dai v6i van dé chuyén muc dich sir dung ring trong Luat LAm nghiép.

4. Quy dinh méi vé thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hdi vi lgi ich
qudc gia, cong cong

4.1. So v&i cac truong hop thu hdi dit dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich qudc gia, cong cong dugc quy dinh tai Pidu 62 Luat Pat dai 2013, cac
truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia, cong
cong duoc quy dinh tai Diéu 79 Luat Dat dai 2024 c6 mot sb diém méi sau:
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(i) Cac trudng hop thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi trong Luat Dt
dai nam 2024 c6 xu hudng mo rong so v6i Luat Dat dai nam 2013. Vi du:

- Theo Luat Pit dai nim 2013, cac du 4n do Thu tuéng Chinh phi chip
thuan, quyét dinh chii truong dau tu thi Nha nude chi thu hdi dat néu thude cac
truong hop dugc quy dinh tai khoan 2 Piéu 62 cua Ludt ndy; trong khi do, theo
khoan 31 Piéu 79 Luat Pat dai nam 2024, tit ca cac dy an do Thu tudng chap
thudn, quyét dinh chu truong dau tu déu thudc dién thu hoi dat;

- Theo Luat Dat dai nam 2013, dbi vbi dy an thudc linh vuc giao duc, y té,
nha nudc chi thu hoi dat néu 1a du 4n dau tu cong; trong khi do, theo Luat Dat
dai ndm 2024, cac du an nay khong phéan biét cong tu déu thudc trudng hop thu
hoi dat...

(i) Quy dinh cu thé hon theo hudng liét ké tirng trudong hop thu hdi dat dé
phat trién kinh té - xa hoi, han ché quy dinh chung chung, kho x4c dinh nhu
truong hop “du an chinh trang d6 thi” duoc quy dinh tai khoan 3 Piéu 62 Luat
Dt dai ndm 2013.

4.2. Mic du nhitng diém méi néu trén chic chin s& c6 nhitng tac dong tich
cuc dén phat trién kinh té - xa hoi nhung cling c6 thé phat sinh mot s6 van dé
can luu y trong qua trinh ban hanh vin ban quy dinh chi tiét va/hoic ap dung
trong thuc tién. Cuy thé:

(i) Viéc mo rong trudng hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi co thé
dan dén tinh trang thu hoi dét tran lan, xdm pham dén quyén va loi ich chinh
dang cta ngudi sir dung dat, gdy mat on dinh chinh trj - xa hoi. Luat Dat dai
nam 2013 d3 han ché cac truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi;
nay vi muc dich phat trién kinh té, Luat Pat dai nam 2024 mé& rong cac truong
hop thu hdi dat thi c6 thé tinh trang ngudi dan khiéu nai tip thé, co hanh vi
khong phu hop khi thu hoi dat, giai phong mat bang cé thé s& tai dién. Dé khic
phuc tinh trang nay, theo tac gia, giai phap kha thi nhat 1a khi ban hanh Nghi
dinh v& bodi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat phai cé quy
dinh cu thé; bao dam quyén va loi ich chinh dang cua ngudi sir dung dét, nhu vé
diéu kién duoc bdi thuong vé dat, vé tai san co trén dat, gid dat tinh tién bdi
thuong vé dat. ..

(ii) Viéc quy dinh cac truong hop thu hodi dat theo huéng liét ké timg
truong hop cu thé theo Picu 79 Luat Dit dai 2024 c6 wu diém 1a 13 rang, tranh
tinh trang lam dung hodc giai thich trai véi tinh than cua nha lam luat. Tuy nhién
céc tiép can nay ciing co han ché 1a khi xay dung phap luat kho c6 thé liét ké hét
cac truong hop trén thuc té. Vi dy, khoan 15 Diéu 79 cua Luat DAt dai 2024 quy
dinh vé trudng hop thu hdi dat 1a cac dy an co sé y té, dich vu x4 hoi duoc nha
nude thanh 1ap hodc cho phép hoat dong. Tuy nhién thé nao 1a dy 4n duge cho
phép hoat dong thi lai khéng quy dinh r3? Néu giai thich theo Luat Khdm bénh,
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chira bénh thi Gidy phép hoat dong ctia co sd y té chi dugc cip sau khi di hoan
thanh viéc xdy dung va theo quy trinh thuc hién du an dau tu xay dung cong
trinh thi phai xac 14p quyén sir dung dét truong khi co gidy phép hoat dong. Do
do6, cac van ban quy dinh chi tiét can 1am rd van dé nay.

5. Quy dinh méi vé hd gia dinh sir dung dat

5.1. Theo Luét D4t dai nam 2013, ho gia dinh 12 mot trong céc loai chu thé
st dung dat, thudc doi tuong duoc nha nudc giao dat, cho thué dat, nhan chuyén
quyén sir dung dat. Piéu nay c6 nghia 14 ho gia dinh theo Luat Dat dai 2013 van
duoc coi 1a chu thé cua quan hé¢ phép luat d4t dai. Mic du viéc coi ho gia dinh 1a
chu thé clia quan hé phap luat dat dai trong d6 c6 quan hé giao dich dan sy vé
quyén str dung dat trong Luat DAt dai nam 2013 khong mau thuin voi Bo ludt
Dan sy nam 2015 vi khoan 2 Diéu 101 B6 luat Dan sy ndm 2015 van thira nhan
ho gia dinh st dung dat theo quy dinh ciia Luat Dt dai 1 chu thé ctia quan hé
phap luat dan su. Tuy nhién, trén thuc tién 4p dung co thé phat sinh vudng mic.

Luat Dat dai nam 2024 da thu hep khai niém hd gia dinh sir dung dét. Theo
khoan 25 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2024, ho gia dinh st dung dét chi gi61 han
trong pham vi “nhitng nguoi cé quan hé hén nhan, huyét thong, nudi dudng theo
quy dinh cia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang séng chung va cé quyén
sir dung dat chung tai thoi diém dwoc Nha nudée giao dat, cho thué dat, céng
nhén quyén sir dung dat, nhdn chuyén quyén sir dung dat truée ngay Ludt nay c6
hiéu lyc thi hanh”. Nhu vay, tuy Luat Dét dai nam 2024 khong bo hd gia dinh su
dung dat nhung ho gia dinh sir dung dat theo quy dinh ctia Luét nay chi 1 nhimng
truong hop xac 18p quyén sir dung dit chung giita nhitng ngudi ¢ quan hé hon
nhan, huyét thong, nudi dudng trudc ndy Ludt ndy cd hiéu lyc thi hanh nhim
giai quyét hé qua cua cac Luat Pat dai trude. Ké tir ngay Luat Dat dai nam 2024
c6 hi¢u luc s€ khong xac 1ap hd gia dinh stir dung dat véi tu cach chu thé cua
quan hé phap luat dat dai. Theo Luat Dat dai nam 2024, ho gia dinh khong con
1a chu thé duoc giao dat, cho thué dat, nhan chuyén quyén sir dung dit.

5.2. RS rang diém méi nay 13 can thiét, tién bd. Tuy nhién dé phu hop véi
thyc tién, khi ban hanh quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh ciing can phai co
quy dinh 16 mot sé van dé sau:

Trong truong hop nhitng ngudi ¢6 quan hé hoén nhan, huyét théng, nuodi
dudng co quyén sir dung dat chung do nhan chuyén quyén sau ngay Luat Dat dai
nam 2024 c6 hiéu luyc thi hanh thi quyén su dung d4t 1a tai san chung cua nhiéu
ca nhan thay vi ciia ho nhu Luat Dat dai nam 2013. Vay khi cap Gidy chung
nhén thi viéc ghi thong tin vé ngudi st dung s& ghi nhu thé nao? Nhé nudc sé
cap 01 Gidy chu:ng nhan trén do ghl tén tat ca nhu:ng ca nhan cé quyen str dung
dat chung hay mdi ca nhan c6 quyén st dung dat chung s& du:oc cap mot gidy
ching nhan? Theo tac gia nén ap dung quy dinh hién hanh vé cip Gidy chung
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nhan cho nhom ngudi st dung dét, cu thé mdi thanh vién gia dinh s¢ dugc cép
mot Gidy ching nhan, hinh thirc st dung trén gidy chimg nhéan ghi o 1a str dung
v61 nhiing ai.

Péi voi ho gia dinh sir dung dat trude ngay Luat Dat dai nim 2014 c6 hiéu
luc thi hanh, dé xac dinh diéu kién 1a thanh vién ciia ho gia dinh sir dung dét can
phai quy dinh 15 thé nao 1a “dang séng chung”. Thuc tién c6 thay c6 nhiéu
truong hop vo chdong nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén sir dung
dat 13 tai san chung nhung khong thoa méan diéu kién cong nhan 13 ho gia dinh
str dung dat vi hai ngudi khong dap ung didu kién “dang song chung tai thoi
diém nhdn chuyén quyén sir dung dat”.

II. KET LUAN

1. So v6i Luat Dét dai nam 2013, Luat Dét dai nim 2024 ¢6 nhiéu diém
moi. Tuy nhitng diém méi cta Luat Dat dai ndm 2024 chua phai 14 nhiing diém
moi mang tinh dot phd, hudng toi giai quyét can nguyén, cdi ré cia nhing ton
tai han ché nhung ciing 13 nhimg giai phap co tinh tinh thé nhiam khic phuc
nhirng ton tai, bat cap phat sinh qua thuc tién thi hanh Luat DAt dai nam 2013.

2. Bé nhiing quy dinh méi cta Luat Dat dai nam 2024 phat huy hiéu qua,
viéc ban hanh cac quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh dong vai trd mang
tinh quyét dinh. Pé c6 duoc nhimg quy dinh chi tiét bam sat tinh thin Hién
phap, quy dinh cta Luat, ching ta can phai xac dinh muc tiéu, giai phap trén co
s¢ du bao tdc dong, luong trudc nhitng h¢ qua va dac biét 1a phai cu thé, 1o rang,
c6 tinh kha thi.

3. Bén canh viéc ban hanh quy dinh chi tiét, trong qua trinh thuc thi, cac co
quan nha nudc, cac cha thé sir dung dat va chu thé khac c6 lién quan can phai
hiéu 13, hiéu dung cac quy dinh phép luat, van dung ding quy dinh phap lut.
Pang va nha nudc ciing can hoach dinh chinh co ché, chinh sach rd rang, cu thé
trong t6 chirc thyc hién nham phat huy sirc manh cua ca hé théng chinh tri trong
thi hanh Luat Dat dai ndm 2024.
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TRIEN KHAI THI HANH LUAT PAT DAINAM 2024
NHAM THAO GO CAC VUONG MAC TRONG THUC TIEN
LIEN QUAN DEN GIAO DICH VE QUYEN SU DUNG PAT

PGS. TS. Vii Thi Hong Yén
Truong khoa Luat, Truong Pai hoc Sai Gon

Luat D4t dai nim 2024 dugc ban hanh, c6 ¥ nghia va tim quan trong dic
biét trong doi séng chinh tri, kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh, bao vé¢ moi
truong cua dat nudc; cd tac dong sau rong dén cac tang 16p nhan dan va cong
déng doanh nghiép. Do do, viéc ndm bit, nhan dién ding ban chat nhiing diém
moi cua Luat dat dai nim 2024, danh gia sy tic dong cua ching trong hoat dong
xdy dung van ban quy dinh, hudng dan chi tiét va t6 chic thi hanh phap luat
hiéu qua 1a hét sirc can thiét. Trong pham vi bai viét ndy, tac gia xin duoc phan
tich mot s6 diém moi cta Luat DAt dai nam 2024 xét trong mdi tuong quan véi
cac luat hién hanh khac va co ché thuc hién ching dé dé xuét cac noi dung cu
thé can ¢ van ban hudng dan thuc hién.

1. Quy dinh vé thoi diém cé hiéu lue cia giao dich vé quyén sir dung
dat

1.1. Khoan 3 Diéu 27 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh: Hop dong chuyén
nhuong, ting cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat, quyén s dung dat
va tai san gin lién voi dat phai dugc cong chimg hodc ching thyc, trir truong
hop mot bén hoidc cac bén tham gia giao dich 1a t6 chirc hoat dong kinh doanh
bat dong san. Pong thoi, Luat nay da luge bo quy dinh vé thoi diém phét sinh
hiéu lic cua giao dich vé quyén st dung dat 1a thoi diém dang ky thong tin giao
dich vao sb dia chinh (trong khi khoan 3 Diéu 188 Luat Dat dai naim 2013 quy
dinh: Viéc chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho,
thé chap quyén st dung dat, gop von bang quyén str dung dat phai dang ky tai co
quan ding ky dat dai va c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky vao so dia chinh).

1.2. Diém moi nay da gidi quyéet nhitng vudng mac sau:

(i) Bao dam su thong nhat v6i cac vian ban phép luat c¢6 lién quan nhu Luat
nha & 2024, Luat kinh doanh bat dong san 2024, Luat cong chirng 2015, BJ luat
dan s 2015. Cac vin ban nay déu quy dinh theo tinh than: cac giao dich chuyén
quyén s& hiru ddi véi bat dong san nhu chuyén nhuong/mua ban, ting cho, gop
von va giao dich bao dam nhu thé chap thi phai dugce cong chirng hoic ching
thuc.

Nhu vay, dang ky bién dong ddi véi cac giao dich nay chi ¢é y nghia lam
phat sinh hiéu luc d6i khang véi ngudi tht ba, con hiéu lyc giita cac bén trong



168

giao dich duogc phat sinh ké tir thoi diém hoan tat thu tuc cong ching hodc
chung thyc.

(ii) Bao dam sy thong nhat trong dudng 16i xét xu: tranh truong hop Toa an
tuyén nhitng hop dong vé quyén str dung dt mic du di duoc cong ching nhung
chua dugc dang ky bi vo hiéu.

1.3. Dé trién khai thuc hién quy dinh trén can c6 vin ban hudng dan cu thé
theo hudng:

(i) DPéi v6i hoat dong quan ly nha nudc, khoan 3 Piéu 133 Luat DAt dai
2024 quy dinh cac truong hop (14 trudng hop) phai ding ky bién dong trong
vong 30 ngay ké tir ngay co bién dong; tuy nhién can phai c6 vin ban hudng dan
rd day c6 phai 1 nhitng trudng hop phai ding ky bién dong mang tinh bat budc
khong va néu 1a bat budc thi ché tai cho viéc khong tuan thii dang ky bién dong
la gi?

Dbi véi truong hop con lai (ding ky thé chap quyén st dung dat) thi
khong co quy dinh phai dang ky trong vong 30 ngay ké tir ngdy c6 bién dong.
Do d6, ciing can ¢ van ban hudng dan vé viéc ding ky thé chdp quyén st dung
dat theo huéng tu nguyén va hé qua phap ly cta dang ky dbi voi ngudi thir ba.

(ii) D6i voi diéu kién thuc hién quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat,
sau khi hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat dugc cong ching thi bén
nhan chuyén nhuong da duoc cong nhan 1 cha thé co quyén st dung dat, co day
du cac quyén cia ngudi st dung dat hop phap (nhu duoc hudng hoa loi, 1oi tire
cling nhu chiu rui ro); tuy nhién do chua thyc hién viéc dang ky bién dong dé
dugc sang tén trén gidy ching nhan quyén sir dung dat nén chi s& han ché quyén
dua quyén st dung dat tro thanh d6i twong cia cac giao dich.

(iii) Bén canh d6, mot sd trudng hop can co hudng dan cu thé dé tranh cach
hiéu khong théng nhat:

Thir nhdt, diém b khoan 1 Diéu 133 Luat Pat dai nim 2024 quy dinh:
“Nguwoi sit dung ddt, chii sé hivu tai san gan lién véi dat dwoc phép doi tén”.
Trong khi d6, B luat Dan sy nam 2015 c6 quy dinh vé thay d6i ho (Piéu 27),
thay doi tén (Piéu 28); Luat Ho tich nam 2014 khi quy dinh vé thong tin trong
Gidy khai sinh con c¢6 chit dém trong ho tén (Piéu 14). Nhu vdy, néu hiéu Luét
Pat dai ndm 2024 chi ¢6 quy dinh vé trudng hop duoc phép thay doi tén thi
chua bao quat dugc hét cac trudng hop va chua bao dam sy thdng nhat véi Bo
luat Dan sy va Luat Ho tich;

Thir hai, diém k khoan 1 Diéu 133 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “Thay
doi quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gdn lién véi dat theo théa thudn
trong hop dong thé chdap dé xir Iy no'”. Quy dinh nay can phai c6 huéng dan vé
cac ndi dung cu thé dé co thé théng nhét v6i cac quy dinh vé thé chap tai san
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theo quy dinh trong B¢ luat Dan sy nidm 2015 va cac van ban huéng dan thi
hanh cuta linh vuc nay: Thay doi ¢ ddy bao gdm nhiing thay d6i gi lién quan dén
cac phuong thirc xir 1y tai san thé chdp dugc quy dinh trong hop dong thé chap
quyén st dung dat? Do co thé 1a cac phuong thirc xir Iy theo quy dinh tai Diéu
303 B¢ luat dan su 2015: a) Ban ddu gia tai san; b) Bén nhdn bao dam tw ban
tai san, c) Bén nhdn bao dam nhan chinh tai san de thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu ciia bén bdo dam; d) Phuong thirc khdc. Nhu viy, thoa thuan vé thay
d6i quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat lién quan dén xir Iy no déu thong
qua giao dich “chuyén nhuong quyén str dung dat” (déu la ban tai san thé chap:
ban thong qua dich vu ban déu gia hay chu so hitu ty ban hodc dung tai san dé
gan no theo diém c khoan 1 Piéu 303 Bo luat Dan sy nam 2015 thi cac bén cling
phai thyc hién viéc dinh gia tai san thé chap, sau d6 bu trir véi nghia vu bao dam
— ciing déu mang ban chat ciia ban tai san). Néu nhu vay thi van dé nay da duoc
quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 133 Luat dat dai 2024 rdi. Con c6 nhiing
phuong thirc khac trong xtr Iy quyén str dung dat thé chap nita ma phai dang ky
bién dong thi can phai c6 hudng din cy thé hon. Mat khéc, cac phwong thire xir
Iy dan dén thay ddi quyén sir dung dit, tai san gan lién véi dat khong chi duoc
thoa thudn trong hop dong thé chip ma cac bén dugc quyén c6 nhirng thoa thuén
moi tai thoi diém xu 1y, doc 1ap v6i hop dong thé chéap trude d6 thi ciing van
dugc cong nhan. Do do, can phai c6 hudng dan cho céch hiéu vé cum tir “theo
théa thudn trong hop dong thé chdap dé xir Iy no” 1a moi sy thoa thudn phat sinh
sau d6 vé xir Iy ng phai dugc 1ap theo hinh thirc sira d6i, bd sung hop dong thé
chip ban dau (phai lap thanh vin ban c6 cong ching) thi méi c6 gia tri, méi la
cin cr cho nhitng thay d6i dé thuc hién dang ky bién dong.

Thir ba, diém m khoan 1 Piéu 133 Luét Dat dai nim 2024 quy dinh vé
“Thay doi vé nhitng han ché quyén ciia nguwoi sir dung dar” ciing can phai c¢6 van
ban huéng din vé nhimg truong hop han ché quyén cta nguoi sit dung dit. Do
c6 thé 1a nhitng truong hop nhu sau:

- Cén cu theo quy dinh tai Piéu 159 Bo luat Dan sy nam 2015 vé quyén
khac di voi tai san duoc hiéu 1a quyén ciia chu thé truc tiép nam giit, chi phdi
tai san thudc quyén so hiru cta chi thé khac. C6 nghia 1a cha s hitu bj han ché
quyén boi cac quyén khac dbi voi tai san, bao gdm: quyén hudng dung, quyén
bé mat, quyén ddi v4i bat dong san lién ké;

- Can ctr theo quy dinh tai Diéu 645 ctia BO luat Dan sy ndm 2015 vé di san
ding vao viéc thd cung, d6 1a nhitng tai san (c6 thé quyén s dung dat) khong
duge chia thira ké, khong dugc dua vao doi tugng cua cac giao dich chuyén
nhuong, ting cho, gop von cho dén khi c6 du cac diéu kién luat dinh thi di san
ding vao thd ciing ¢6 méi thudc vé ngudi quan 1y di san thd ciing hdp phéap. Do
d6, mic du dung tén trén gidy chirng nhan quyén str dung dat dung vao tho cing
thi ngudi quan 1y sé bi han ché quyén;
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- Céc trudng hop bao luu quyén so hitu (Piéu 331 Bo luat Dan sy 2015),
mua tra cham tra dan (Diéu 453 Bo6 luat Dan su 2015), quyén chudc lai tai san
da ban (Diéu 454 Bo luat Dan su 2015)... déu c¢6 han ché quyén cua chu thé
dang chiém hitu, quan 1y sir dung tai san d6. Do vdy, cac truong hop trén can
phai co cac van ban hudng dan vé cac trudng hop bi han ché quyén cia chu thé
co quyén st dung dt va trinh tu, thu tuc, thAm quyén cua co quan thyc hién viéc
dang ky bién dong nay.

2. Quy dinh vé diéu kién ban tai san gan lién v6i dat va quyén thué trong
hop ddng thué dat duoc Nha nude cho thué thu tién thué dat hing nim

Diéu 46 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh rd 2 mirc do:

2.1. Ban tai san gin lién voi dat thué khong kém theo quyén thué (giong
nhu Luét dat dai 2013): Diéu 30 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé quyén lua
chon hinh thtrc tra tién thué dit, theo hudng khuyén khich ap dung hinh thic
thué tra tién hang nam. Theo do, t6 chirc kinh té dang thué dat tra tién 01 lan thi
c6 thé chuyén sang tra tién hang nam. Quy dinh méi nay giai quyét dugc van dé
trong thuc tién 1 giam ganh nang vé tra tién thué dat mot 1an cho cac chu dau tu
va cling giam gia ban cac san pham trong du 4n cho khach hang; giam duoc tinh
trang dau co quyén st dung dit ma khong dua vao khai thac st dung dung muc
dich; tang cuong kha ning quan 1y dong tai chinh ciia chii dau tu dé tranh tinh
trang cham ndp tién thué dat hang nam. Truong hop thué dat theo phuong thirc
tra tién thué hang nam thi cac chu dau tu dy 4n bat dong san khong thé thé chap
quyén st dung dat ciia du 4n va chi thé chap tai san gan lién voi dat. Tuy nhién,
can phai c6 van ban hudng dan cy thé vé trinh ty, thu tuc cho phép ngudi mua
tai san gan lién v6i dat thué duoc quyén tiép tuc thué dit khi xur 1y tai san thé
chap. Mic du B6 luat Dan sy 2015 ¢ quy dinh vé van dé nay (Piéu 326); theo
d6, nguodi nhan chuyén quyén so hiru tai san gan lién v6i dat (tic tai san thé
chap) duoc tiép tuc sir dung dit trong pham vi quyén va nghia vu cta chu sé hitu
tai san gin lién v6i dat duoc chuyén giao; c¢6 nghia 1a co sy thay dbi chu thé
trong hop dong thué dat tra tién hang nim dang ton tai truée d6. Sy thay doi chu
thé nay dién ra theo trinh ty, tht tuc thé ndo can phai c6 van ban hudng dan ban
hanh. Néu theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 16 Nghi dinh 43/2013/ND-CP thi: Nji
dung hop dong mua béan tai san gdn lién véi dat phdi thé hién ré nguoi ban tdi
san t nguyén tra lai dat dé Nha nuée thu héi dat va cho ngwoi mua tai san thué
dat. Tuy nhién, ndi dung cu thé cua viéc tu nguyén tra lai dat nhu thé nao, néu
sau nay bén ban khong ty giac thyc hién? Viéc ban tai san gan lién véi dit thué
tra tién hang nam trong xt 1y tai san thé chap von 1a ban chit cia quan hé dan su
nhung lai phai thoa méan diéu kién cta quan hé hanh chinh: phai c6 don tu
nguyén tra lai dit cia bén thué dat va van ban thu hoi dat ciia co quan quan Iy
dat, sau d6 méi co hop ddng thué dat tiép v6i ngudi mua tai san gin lién trén dat
thué tra tién hang ndm la khong phu hop. Trong truong hop niy can hudng din
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theo hudng: mic nhién chuyén giao hop dong thué dat tir bén thé chip sang bén
nhan mua tai san thé chép trén dat thué theo ban chat cua quan hé¢ dan sy,
thuong mai s& bao dam tinh don gian ma van dap Ung duoc yéu cdu cua
phép luat.

2.2. Ban tai san gin lién véi dét thué c6 kém theo quyén thué:

Mirc (i): Bén ban khong thé ban kém quyén thué vi né thudc trudng hop
bén ban d6 "khong boi thuong" va khong Gng trude tién boi thuong hodc "da
g trude tién boi thuong nhung da khau trir hét vao tién thué phai ndp". Nghia
12 ban chit bén ban khong bo ra céi gi cd nhung lai dugc thué dét, Nha nudc
phai bo kinh phi dén bu, néu g trudc ma da khau trir hét rdi thi coi nhu tai thoi
diém ban 1a dang no nha nudc tién thué cua ky tiép theo. Vi ho ko bo ra gi ca,
hodc b6 ra thi d3 khau trir hét roi nén thue su ho dang co6 "nghia vu" ng tién thué
dat cac nam tiép theo. Néu cho ho ban "quyén thué" khi ho dang no nghia vu thi
khong hop 1y.

Mirc (ii): Ban tai san c6 kém theo ban quyén thué. Dé bén ban tai san co
quyén ban "quyén thué" nay bén ban phai thuc sy dang c6 quyén d6 (dang so
hiru quyén thué d6). Mudn xéac dinh ho dang c6 quyén hay khong thi ho phai &
trang thai c6 Gng trudc tién boi thuong (co bo chi phi thay ganh ning dén bu cho
Nha nuéc) va chua khau trir hét khoan da bo ra vao tién thué hang nim. Khoan
khAu trir chua hét nghia la Nha nudc dang duogc tra trudc tién thué. Ho coi nhu
da tra trudce tién thué nhiéu hon so vai thoi gian thué thuc té tai thoi diém ban;
do d0, ho dugc quyén ban ludn "quyén thué".

Nhu vy, dé to chirc thi hanh Luat Dat dai nim 2024 c6 hiéu qua, can phai
c6 van ban hudng dan vé dinh gia “quyén thué”. Gia tri quyén thué nay dugc
xéac dinh theo mirc tién boi thudong di tng truée ma chua khau trir hét khoan da
b6 ra vio tién thué hang nim hay 1a do cac bén c6 quyén thoa thuan dé dinh gia?

3. Quy dinh vé sir dung dat dé thue hién dy 4n phat trién kinh té - xa
hdi thong qua viéc théa thuin vé nhan quyén sir dung dat

Piéu 127 Luat Pit dai 2024 quy dinh vé sir dung dat dé thuc hién du 4n
phat trién kinh té - x4 hoi thong qua viéc thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat.
Déi voi truong hop lua chon nha dau tu khong thong qua dau thau, dau gia, Luat
Pat dai nam 2024 quy dinh doanh nghiép chi duoc thuc hién du 4n nha & thuong
mai thong qua co ché thoa thuan vé nhan quyén sir dung "dat 0" (diém b khoan 1
Diéu 127), tirc doanh nghiép thoa thuan dé nhan chuyén nhuong, gop von toan
bd 100% "dit ", khong duoc ¢ cac loai dat khac. Trudng hop doanh nghiép
dang c6 quy dAt hién hiru thi duoc thuc hién dy 4n nha & thuong mai néu c6 toan
bo hodc mot phan "dat ¢"; tire van cho phép co cac loai dat khac khong phai 1a
"d4t & "(khoan 6 Diéu 127).
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Nhu vay, quy dinh cta Luat D4t dai 2024 s& gop phan cham dut tinh trang
cac chu dau tu di "mua gom" céc loai dit sau d6 chuyén muc dich sang lam du
an nha ¢ thuong mai vi thuc té rat kho c6 quy dat nao dap ung tidu chi co toan
bd "dat ¢". Luat chi giai quyét chuyén tiép cho cac chu dau tu dang quan Iy quy
dat va co mot phén "dat &" méi duoc thuc hién dy 4n nha & thuong mai.

Vi quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2024 méi duoc thong qua thi d6i véi
cac truong hop c6 quyén st dung dit nhung khong co dat ¢ thi khong duoc
chuyén muc dich str dung d4t dé thuc hién du 4n nha & thurong mai cho du trong
quy hoach xay dung va quy hoach sir dung dit dién tich dat nay da duoc phé
duyét 1 du 4n nha ¢ thuong mai. Piéu nay din dén cac hé qua:

(i) Khong thyc té vi hién tai phan 16n dién tich dat theo quy hoach dé thuc
hién dy an nha ¢ thwong mai 1a dat khac, khong phai dit & nhung dugc quy
hoach dé phat trién nha &, hinh thanh d6 thi;

(ii) Dan dén hang loat cac du an dang bj treo do vudng quy dinh vé viéc
khong c6 dat ¢ ti€p tuc bi treo khong thuc hién dugc, gay lang phi nguon tai
nguyén cia dat nudc.

(iii) Khong dam bao duoc nguyén tic khuyén khich nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat dé thuc hién dyu an theo NQ 18-NQ-TW cua Pang vé hoan
thién thé ché, chinh sach quan 1y st dung dit.

(iv) Céc khu dat dang sir dung dé san xuat kinh doanh ma theo quy hoach
phai di doi dé phat trién nha & két hop thuong mai, dich vu s& khong c6 bat ky
cach nao giai quyét. Do d6 ca khu dat 1a dat san xuit kinh doanh nhung khong
c6 dat ¢ thi khong duoc chuyén muc dich st dung dat.

Pong thoi, truong hop ndy co quan nha nudc ciing khong dugc phép dua
khu dét ctia doanh nghiép dang san xuat vao danh muc thu hoi dét to chic dau
gi4, ddu thau do cac khu dit san xuét kinh doanh trong ndi d6 déu c6 quy mé
nho, khong du quy dat dé bd tri dong bo hé thdng ha ting k¥ thuat, ha ting xa,
khong du hinh thanh mot don vi ¢ nén cling khong thudc trudng hop dugc thu
hoi dat.

Théo g& nhiing khé khan trén, theo Muc 11.5(a) Ké hoach trién khai thi
hanh Luat Dat dai sé 31/2024/QH15 dugc ban hanh kém theo Quyét dinh sd
222/QDb-TTg ngay 05/3/2024 ctia Thu tuwéng Chinh pha, Bo Tai nguyén va Mot
truong dugc giao nhiém vuy: “chu tri, phéi hop voi cac Bo... co lién quan xay
dung Pé 4n dé Chinh phu trinh Quéc hoi vé thi diém thuc hién dw én nha &
thwong mai théng qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé
quyén sir dung dat doi véi dat khdc theo Thong bao sé 3270/TB-TTKQH ngay
11 thang 01 nim 2024 cta Tong Thu ky Qudc hdi va chi dao tai Cong vin sb
294/VPCP-PL ngay 14 thang 01 ndm 2024 cta Van phong Chinh phu...”. Ngay
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11/03/2024, B Tai nguyén va Mbi truong da c6 To trinh Chinh phi vé dé nghi
xay dung Nghi quyét ciia Qudc hoi (vé thi diém thuc hién dy 4n nha & thuong
mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén s dung dit hodc dang c6 quyén sir
dung dit ma dat d6 khong phai 1a dt &), dé cho phép t6 chirc thyuc hién trén thuc
té nham thé ché day du Nghi quyét sb 18- NQ/TW, dam bao chinh sach phap luét
dat dai dong bo, thong nhat, phi hop voi thé ché phat trién nén kinh té thi
truong dinh hudng xd hoi chu nghia. P& nghi xdy dung Nghi quyét thi diém
dugc xay dung dua trén 02 chinh sach sau: (i) Chinh sach 1: cho phép doanh
nghiép kinh doanh bdt dong san théa thudn nhdn quyén si dung cdc loai ddt
theo quy dinh tai Piéu 9 ciia Ludt Pat dai nam 2024 ma di diéu kién chuyén
quyén sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt ddt dai d@é thwce hién dir dn nha &
thwong mai; (ii) Chinh sach 2: cho phép doanh nghiép kinh doanh bdt dong sdn
dang co quyén sw dung dat dwoc thuc hién dw én nha & thuwong mai doi véi dat
néng nghiép, ddt phi néng nghiép khéng phai dat 6.

Céc giai phap chinh sach nay da mg, “da thong” nhitng diém nghén vé cac
diéu kién ma Luat D4t dai nim 2024 dit ra cho doanh nghiép kinh doanh bat
dong san da, dang trién khai du 4n nha & thurong mai. Tuy nhién, thoi han thi
diém c6 05 nam va cé tiép tuc gia han hay ap dung luon quy dinh cua Luat dat
dai 2024 thi can cho nhitng két qua kiém tra danh gia viéc thyc hién thi diém.

Thém vao d6, chung ti cho rang co quan nha nudc co tham quyén thuc thi
cling ¢6 van ban hudng din xir Iy cho tinh trang thyc té: khi cac cha dau tu “di
gom” (thoa thuin nhan chuyén nhuong) quyén st dung dit ctia cac chu thé lién
ké dé thuc hién dy 4n thi cac chii dat dwa ra cac muc gia chuyén nhuong cao
gip nhiéu lan so v6i mic chuyén nhugng cia cac chu thé trude do, cling nhu
qua cao so voi gid thi trudng. Do cac chi thé nay hiéu rd “tinh thé” cua chu dau
tu: chit dau tu dang & giai doan cudi cing cua thoi han trién khai dy an so voi
thoi han quy dinh va ho ¢ vi thé nhitng nguoi cudi cung thoa thuan chuyén
nhugng voi chu dau tu. Piéu nay déy chi du tu vao thé bi, khong con su lya
chon nao khac 1a phai chdp nhan voi muc gia chuyén nhugng bat hop 1y nay dé
tiép tuc trién khai dy an. Nhirng hé luy c6 thé di kém theo néu nhu mirc gia thyc
té thoa thuan cho viéc chuyén nhuong nay dugc cong khai nhu: (i) dbi véi cac
chu thé quyén sir dung dit da chuyén nhuong trude day cho chu dau tu thi trong
nhitng hop dong d6 thudng co diéu khoan c6 ndi dung: néu cha dau tu tra tién
nhan chuyén nhuong cho nhitng nguoi sau véi gia cao hon gia da thoa thuan
v6i ho thi cha du tu phai bu dip cho ho phan chénh léch nay. D6 1a diéu cuc
chang da dbi v6i cha dau tu; (i) d6i voi cac du an khac cing, gan dia ban ciing
kho chdt duoc muc gia chuyén nhuong véi cac chu thé ma chu dau tu dang “di
gom” boi s& ¢o sur so sanh vé murc gia xay ra; (iii) d6i voi cong tac dén bu, giai
phong mit bang, thu hoi dat ciia Nha nuéc ¢ thé bi anh huong ciing do ngudi
dan sé& thuc hién sy so sanh vé muc gid néu trén.
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Do viy, dé thao g& kho khan nay cho chit dau tw, cdn co vin ban hudng
dan nhiing truong hop nao thi khong thé dung phuong phép thoa thuan trong
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét cia chi dau tu. Cy thé nhu: diéu kién
vé mirc gia chu dau tu dua ra la hop 1y, tiém cdn gid thi truong, cao hon khung
gia dat cia Nha nuéc; chu dau tu di thuong luong véi bén chuyén nhuong it
nhat 03 1an nhung khong dat duoc két qua; da thué co quan chuyén mén dinh
gia... V&i nhiing didu kién can va di d6 ma bén chuyén nhuong khong dong y
thi chi dau tu ¢6 thé dé nghi co quan c6 thdm quyén quan 1y dat dai cho phuong
an giai quyét bang bién phap hanh chinh, cudng ché thi méi co thé bao dam 1&
cong béng, tranh thiét hai khong dang c6 cho chu dau tu.

Trén day la nhirng y kién dudi goc nhin ca nhan vé nhitng diém moi cia
Luat Pat dai ndm 2024 cin c6 nhitng van ban hudng dan dé thong nhat trong
thuc tién thuc hién phap luat nhim bao dam t6t nhat quyén va loi ich cua cac
chi thé c6 lién quan. R4t mong nhan duogc thém cac quan diém khoa hoc khac
trao d6i lam sang t6 va hoan thién thém véan dé nghién ciru.



MOT SO PIEM MOI CUA LUAT DPAT PAINAM 2024 ]
VA NHUNG PE XUAT NHAM TO CHU'C TRIEN KHAI CO HIEU QUA
TRONG THOI GIAN TOI

PGS. TS. Nguyén Thi Nga

Luat Dét dai (stra d6i) duge Qudc hoi khoa XV thong qua tai ky hop bat
thuong 1an thir 05 ngay 18/01/2024 va c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2025
(sau day goi 1a Luat Dat dai nim 2024). Luét nay vé6i 16 chuong va 260 diéu
thay thé Luat Dat dai nam 2013 nham tiép tuc thé ché hoa quy dinh cta Hién
phap nam 2013; Nghi quyét s6 18- NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Hoi nghi lan
thir 5 Ban Chap hanh Trung wong khoa XIII vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé
ché, chinh sach, nang cao hi¢u lyc, hi€u qua quan 1y va st dung dat, tao dong
luc dwa nudc ta trd thanh nudc phat trién c¢6 thu nhap cao (sau ddy goi 1a Nghi
quyét s6 18- NQ/TW) véi rat nhiéu stra d6i, bo sung va quy dinh méi quan trong
nham théao g& nhitng diém nghén phép 1y, phat huy ngudn luc dat dai nham tao
dong luc dén ndm 2045 nudce ta tré thanh nude phat trién ¢6 thu nhap cao.

Bai viét nay s& tap trung phén tich, danh gia vé 04 ndi dung dugc sira doi,
bd sung, quy dinh méi trong Luat Dat dai nam 2024, vé: (i) quyén cua ngudi st
dung dat; (i) vé thu hdi dat va boi thuong, hd tro, tai dinh cu; (iii) cip gidy
ching nhan quyén st dung dat; (iv) gia dat. Qua d6 1am rd 1y do cua viéc sira
d6i, bo sung, quy dinh méi ddi v6i 04 van dé néu trén gin véi viée giai quyét
nhitng vudng méc trong thuc tién trién khai trong thdi gian qua. Pong thoi, bai
viét cling goi mo mot s6 dé xuat nham khan truong cu thé hoa, chi tiét trong cac
vian ban hudng dan thi hanh ciia Chinh phu va cac bd, nganh c6 lién quan nham
trién khai thuan loi, hiéu qua Luat Pit dai nam 2024 trong thoi gian téi.

1. V& quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat
1.1. V& quyén lya chon hinh thire tra tién thué dit (Piéu 30)

Luat Pat dai nam 2013 quy dinh ngudi sir dung dat tai khoan 1 Diéu 56 cua
Luat nay duoc lya chon hinh thuce thué dat tra tién thué dat hang nam hoac thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué (khoan 1 Diéu 172). Tuy
nhién, Luat Dat dai nam 2024 (Piéu 120) d3 mo rong cac trudng hop thué dat
tra tién hang nam va xac dinh cu thé (c6 gidi han) cac truong hop thué dat tra
tién mot 1an cho ca thoi gian thué, trong d6: nhitng trudng hop dugc thué dat tra
tién mot 1an s& dugce lua chon gitra tra tién mot 1an hodc tra tién hang nam; con
nhitng truong hop sir dung dat thudc trudng hop thué dat tra tién hang niam thi
khong dugc lua chon hinh thuic tra tién mot lan cho ca thoi gian thué. Trén co s&

" Pho Truong khoa Phap luat kinh té, Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
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d6, Luat Dat dai nim 2024 (khoan 2 Piéu 30) di sta d6i theo hudng: “T6 chire
kinh té, cd nhan, nguoi go”'c Viét Nam dinh cw o nuwoc ngodi, 16 chirc kinh té ¢6
von dau tw nwde ngodi dang dwoc Nha nuée cho thué dat thu tién thué dat mét
lan cho ca thoi gian thué dwgc lira chon chuyén sang thué ddt thu tién thué dat
hang ndam”’; ddng thoi, v6i nhitng trudng hop dang dugc Nha nuée cho thué dat
thu tién thué dat tra tién hang nim nhung thudc truong hop thué dat tra tién mot
lan theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 120 Luat Dat dai nam 2024 thi “dwoc lua
chon chuyén sang thué ddt tra tién thué ddt mét lan cho thoi gian thué ddt con
lai va phdi xdc dinh lai gia dat @é tinh tién thué dat tai thoi diém cé quyét dinh
cho phép chuyén sang thué ddt theo hinh thirc tra tién thué dat mét lan cho cd
thoi gian thué theo quy dinh cia Ludt nay” (khoan 1 Diéu 30). Tuy nhién, quy
dinh nay dat ra van dé can duoc huéng dan: can c6 quy dinh cu thé vé thu tuc
chuyén tir thué dét tra tién hanh ndm sang hinh thirc tra tién thué dat mot lan; co
quan c6 thim quyén ban hanh quyét dinh cho phép chuyén sang thué dat tra tién
mot 1an cho ca thoi gian thué?

1.2. V@ viéc mé rong quyén ciia to chirc, ca nhan, cong dong dén cu,
nguwoi goc Viét Nam dinh cu ¢ nwéc ngoai, to chirec kinh té ¢6 von dau tw
nudc ngoai dwge Nha nwéce cho thué dat

Néu nhu Luat DAt dai ndm 2013 han ché quyén cta nguoi sir dung dat duge
Nha nuéc cho thué dét tra tién thué dt hang nim ddi voi quyén sir dung dat',
Luat Dat dai ndim 2024 d3 mé rong hon quyén ciia nguoi st dung dat dugc Nha
nuée cho thué dit tra tién thué dit hang nam. Cu thé, to chirc kinh té, t6 chirc ton
giao, t6 chirc ton gido truc thudc duoc cho thué tai san thudc so hitu cua minh
gan lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué dat (diém d khoan 1 Piéu
34); ca nhan duoc ban, dé thira ke, tang cho tai san thugc so hiru cua minh gd'n
lién véi dat, ban tai san thudce sé hitu ciia minh gan lién véi dat va quyén thué
trong hop dong thué dat; Cho thué tdi san thudc sé hitu ciia minh gan lién véi
ddt, cho thué lai quyén thué trong hop dong thué dat (khoan 2 Diéu 37); cong
dong dan cu duoc bdn, tang cho tai san thudc sé hitu cia minh gan lién véi dat,
ban tai san thudc sé hivu cia minh gdn lién véi ddt va quyén thué trong hop
dong thué dat; Cho thué tai san thudc sé hitu ciia minh gan lién véi ddt, cho
thué lai quyén thué trong hop dong thué ddt (khoan 2 Piéu 39); Nguoi gbc Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chuc kinh té co von dau tu nudce ngoai dugc Ban
tai san thuoc so hitu cua minh gd'n lién véi dat, ban tai san thudc sé hitu ciia
minh gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat; Cho thué tdi san
thude s hitu ciia minh gdn lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat
(khoan 2 Piéu 41). Pdi véi nhitng ngudi mua tai san gan lién voi dat va quyén
thué trong hop d6ng thué dat duoc tiép tuc thué dit theo muc dich di duoc xéc

' Pidu 175, khoan 2 Didu 179, khoan 2 Diéu 183 Luét DAt dai nim 2013.
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dinh va thoi han str dung dat con lai, ho c6 cac quyén va nghia vy cua nguoi su
dung dét theo quy dinh cua Luat nay va phap luat co lién quan’. Pay 1a mot
trong nhitng diém maoi ndi bat trong Luat DAt dai nam 2024 nham phét trién thi
truong quyén sir dung dat, ting thu ngan sach nha nudc, thic day cac nha dau tu
lwa chon hinh thirc tra tién thué dat hang nim phu hop vé6i quan diém ctia Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ma khong pha v& mot trong nhitng nguyén tic chi phdi dén
viée xac 1ap cac quyén cho ngudi sir dung phu thudc vao nghia vy tai chinh ma
ho thuc hién.

Tuy nhién, do day 1a mdt ndi dung méi trong Ludt Bat dai nam 2024 nén
dé cb co s& 10 rang trong viéc ap dung trén thyc té, can phai lam ro mot s6 ndi
dung sau:

Mot la, khi ban tai san gin lién v6i dat va quyén thué trong hop dong thué,
theo khoan 2 Diéu 46 Luat Dat dai nam 2024, nguoi st dung dat phai dép tng
cac diéu kién cu thé: (i) Tai san gin lién véi dat thué dugc tao 1ap hop phéap va
da duogc dang ky theo quy dinh cta phéap luat; (i1) Pa hoan thanh viéc xay dung
theo dung quy hoach xay dung chi tiét va du an dau tu di duoc phé duyét, chap
thudn (néu c6), trir trudng hop phai thuc hién theo ban an, quyét dinh ctia Toa an
da co hiéu luc thi hanh, quyét dinh cudng ché cua co quan thi hanh an dan sy
hoic két luan cua co quan nha nudc co thim quyén vé thanh tra, kiém tra; (iii)
D3 tng trudce tién boi thuong, hd trg, tai dinh cu ma chua khau trir hét vao tién
thué dat phai nop. Cac diéu kién nay 1a can thiét khi thyc hién giao dich trén boi
sau khi mua tai san gin lién v6i dat va quyén thué trong hop dong thué, ngudi
mua s& dugc xac dinh 1a ngudi stir dung dat théng qua viée duoc tiép tuc thué dat
theo muc dich da dugc xac dinh va thoi han st dung dat con lai, c6 cac quyén va
nghia vu cua ngudi sir dung dat theo quy dinh cta Luat nay va phap luat c6 lién
quan va phdi thuc hién thi tuc dang ky dat dai theo quy dinh ciia Ludt nay. Tuy
nhién, nhitng giao dich cung tinh chat nhu dé thira ké, ting cho, bdn tai san gdn
lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué cia ca nhan lai khong dit ra diéu
kién ciing nhu yéu cau dang ky dat dai gidng nhu giao dich mua ban. Piéu nay
néu khong duogc 1am rd o thé s& gay kho khin trong qua trinh ap dung.

Hai la, Luat DAt dai ndm 2024 chua lam 16 sy khac nhau gitta quyén cho
thué quyén thué trong hop dong thué ddt cua td chirc kinh té, t6 chire ton gido, to
chire ton gido tryc thudc, nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chirc
kinh té c6 vén dau tu nude ngoai va quyén cho thué lai quyén thué trong hop
dong thué ddt cia ca nhan, cong ddng dan cu. Tir d6, phat sinh tinh trang mot
trong hai nhom chii thé trén bi han ché mot phan quyén cua minh; chang han, t6
churc kinh té, td chirc ton gido, t6 churc ton giao truc thudc, nguoi géc Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, té chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai khéng duge

2Piém c khoan 1 Diéu 34, diém b khoan 2 Diéu 37, diém d khoan 2 Diéu 41 Luét D4t dai nam 2024.
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thuc hién “quyén cho thué lai quyén thué trong hop dong thué dat”’; nguoc lai ca
nhan, cong dong dan cu khong duoc thyc hién “quyén cho thué quyén thué trong
hop dong thué dat”. Pé dam bao thong nhét trong viéc ap dung, phap luat can
huéng dan chi tiét vé noi ham cua cic quyén trén cling nhu 1am rd ngudi sir
dung dat khi c6 “quyén thué trong hop dong thué dat” s& dugc thuc hién nhiing
giao dich nao tuong trng? H¢ qua phéap ly kem theo 1a gi?

Ba la, khoan 3 Diéu 46 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “Ngwoi mua tai
san gan lién véi dat hode mua tai san gan lién voi dat va quyén thué trong hop
dong thué dat dwoc tiép tuc sir dung dat ding muc dich trong thoi han sir dung
ddt con lai, dwege tiép tuc khdu triv tién da vmg triede ma chuwa dwoc khau trie quy
dinh tai diém b khodn 2 Piéu nay va phai thuc hién thu tuc dang ky dat dai theo
quy dinh cia Ludt nay”. Tuy nhién, Piéu 132 va Diéu 133 Luat Dat dai nim
2024 quy dinh vé dang ky lan dau va ding ky bién dong déu khong ghi nhan
dang ky trong trudng hop ngudi mua tai san gan lién véi dat hodc mua tai san
gan lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué dat hay ngudi nhan thira ké,
nhan ting cho tai san gan lién véi dat hodc mua tai san gin lién v4i dat va quyén
thué trong hop dong thué dat. Do d6, khoan 3 Piéu 46 Luat Dat dai nim 2024 s&
giy khé khan trong qua trinh 4p dung trén thuc té va can phai co vin ban hudng
dan noi dung nay.

Boén la, khoan 2 Diéu 34 Luat Pat dai nim 2024 quy dinh: “Pon vi sir
nghiép céng ldp dwoc Nha niede cho thué dat thu tién thué ddt hang nam khéng
thude trwong hop sir dung dat dé dau tw xdy dung kinh doanh két cdu ha tang
khu céng nghiép, cum cong nghiép quy dinh tai khodn 2 Diéu 202 ciia Ludt nay
thi ¢6 quyén va nghia vu quy dinh tai khodn 1 Diéu ndy, triv quyén bdn, quyén
thé chdp va quyén gép von bang tai san gan lién véi ddt va quyén thué trong
hop déng thué dat”. Tuy nhién, khoan 1 Diéu 34 Luat Pat dai nam 2024 lai
khong ghi nhan quyén thé chap, gop von bang tai san gan lién véi dat va quyén
thué trong hop dong thué dit ma chi co quyén ban, cho thué tai san gan lién véi
dat va quyén thué trong hop dong thué dat; do do, co thé thiy trong ciing mot
diéu luat dang c6 sy mau thuan trong viéc xac dinh quyén cua don vi su nghiép
cong 1ap v6i to chire kinh té khac, can c6 huéng dan dé 1am rd.

1.3. V& quyén ciia hd gia dinh sir dung dat

Lién quan dén quyén ciia ngudi sir dung dét, mot trong nhing thay doi 16n,
c6 tac dong manh mé tdi cac giao dich vé quyén st dung dat trén thi trudng, d6
1a Luat DAt dai nam 2024 khong con ghi nhan chu thé sir dung dat 1a ho gia dinh
nhu cac Luat Dat dai ¢ cac thoi ky trude ddy. Theo Luat Dt dai nam 2024, cac
chu thé st dung dat 12 ho gia dinh di duoc xac 14p quyén sir dung dat tir trude
khi ¢6 hiéu lyc ctia Luat DAt dai nam 2024 thi van dugc bao dam quyén sir dung
dat; song ké tir ngay 01/10/2025, quyén st dung dat chi dugc xac 1ap cho cac
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chi thé 13 t6 chirc va ca nhan trong nudc, t6 chirc kinh té ¢6 vén dau tu nude
ngoai, nguoi gde Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai. Pay 1a diém mai ndi bat va
mang tinh budc ngoat ma vi¢c thyc thi trén thyc té duoc du bao s& co nhiéu bién
dong phuc tap trong thuc thi. Vi vay, can phai c6 nhitng hudéng dan cuy thé, 1d
rang va chi tiét trong cac van ban hudng dan thi hanh nhu Nghi dinh ctia Chinh
phu, Thong tu cuia B truong B Tai nguyén va Moi trudng va cac by, nganh
khac c6 lién quan téi chu thé nay trong thoi gian téi.

1.4. V@ thoi diém c6 hiéu lwe cia viéc chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thug, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chiap quyén sir dung dit, gép von
bing quyén sir dung dit

Luat Dat dai ndm 2024 di bo di quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat it dai
nam 2013 vé diém c6 hiéu luc cua viée chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap quyén str dung dat, gop von bang quyén
str dung dat ké tir thoi diém dang ky vao so dia chinh. Quy dinh d6 ctia Luat Dat
dai nam 2013 chua that su hop 1y béi thu tuc ddng ky mang ¥ nghia cho cong tac
quan 1y Nha nudc vé dat dai ma khong pht hop v6i cac quan hé hé dan su; diéu
nay dd giy rat nhidu kho khan trong qua trinh giai quyét tranh chap phat sinh
lién quan dén hiéu lyc cua viéc chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, tang cho, thé chap quyén sir dung dat, gop von bang quyén sir dung
dat. Tuy nhién, hién nay Piéu 502 Bo6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: "Viéc
chuyén quyén sir dung ddt cé hiéu lic ké tir thoi diém déing ky theo quy dinh ciia
Ludt Padt dai"; trong khi Luat Dat dai nim 2024 da bo quy dinh thoi diém dang
ky vao s6 dia chinh 1a thoi diém c6 hiéu luc cua chuyén quyén st dung dat va
khong quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lyc cua viée chuyén ddi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chip quyén s dung dat, gop von
bang quyén st dung dat. Do d6, can c6 vin ban hudng dan cu thé, dé thdng nhit
giita BO ludt Dan sy nam 2015 va Luat Dat dai nam 2024.

2. V& thu hoi dit va boi thwong, hd trog, tai dinh cu khi Nha nwéc thu
hdi dat

2.1. Vé mét s6 truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi
lgi ich qudc gia, cong cong (Dicu 79)

(i) Khoan 21 Piéu 79 Luat Dét dai nim 2024 quy dinh Nha nudc thu hdi
dat trong trudng hop: “Thuc hién duw dn dau tw xdy dung nha & xa héi, nha ¢ cho
liee lwong vil trang nhan dan, triv truong hop théa thudn vé nhdn quyén sir dung
dat; dw én dau tr xdy dung nha o cong vu, dw an dau tw cdi tao, xdy dung lai
nha chung cw, triv trieong hop chii sé hitu nha chung cw théa thudn chuyén
nhuwong quyén sw dung dat cho chii dau tw dé thuc hién du éan dau tw cdi tao, xay
dung lgi nha chung cw theo quy dinh cua Ludt Nha ¢, dy dn tai dinh cuw”. Nhu
vay, dbi voi du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi, nha ¢ cho luc luong vii trang
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nhan dan, du an dau tu xay dyng nha & cong vu; du an dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu thudc truong hop Nha nudc thu hoi dat nhung néu chu dau tu
lra chon thoa thuan nhan quyén st dung dat thi Nha nude sé khong thu hoi dét.
Pong thoi, diém b khoan 1 Piéu 127 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh: “Déi véi
triong hop sir dung dat dé thwe hién dy an dau tw xdy dwng nha ¢ thiwong mai
thi chi dwoc théa thudn vé nhédn quyén su dung ddat 6. Van dé dat ra, dbi véi
QSDD khong phai dat & thi s& khong dugc thod thudn nhan QSDD? Vay chu
dau tu khi thyuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai mudn c6 quy dat ma quy dat dang
c6 nguoi sit dung khong phai dat ¢ s& thong qua co ché nao? Chung ta c6 thé
suy luan va hiéu day s& thudc truong hop Nha nudc thu hdi dat. Tuy nhién dé
dam bao viéc ap dung chinh xac cic quy dinh cua phéap lut thi can hudng dan
cu thé cac quy dinh trén. Theo quan diém cia toi, viéc c¢6 chinh sach thi diém
mang tinh dic thu van phdi ddm bao phu hop véi quy dinh cua Luat; viée chi
thoa thuan dbi véi QSDD & khac voi viée thoa thuin voi QSDD khéac dé thuc
hién dy an nha ¢ thvong mai. Déi v6i viée nhan QSDD khac dé thuc hién du 4n
nha & thuong mai phai thuc hién chuyén muc dich stir dung dat; khi chuyén muc
dich str dung dat thi mot trong nhiing diéu kién dugc chuyén theo quy dinh tai
diém c khoan 3 Diéu 122 Luat Dat dai nam 2024: “c) Phu hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung ddt, quy hoach xdy dung, quy hoach dé thi, chwong trinh, ké
hoach phat trién nha 6 cia dia phwong va khéong thugc truong hop Nha nwéc
thu héi dit vi muc dich quoc phong, an ninh, thu hoi dit dé phdt trién kinh té
- xd hgi vi lgi ich quéc gia, cong cong quy dinh tai Piéu 78 va Diéu 79 ciia
Ludt nay”’; trong khi du 4n nha & thuong mai khong thudc truong hop nha nude
thu hoi dét theo Diéu 79.

(ii) Khoan 23 Piéu 79 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh Nha nuéc thu hoi
dat ddi voi truong hop: “Thiee hién dw dn khu san xudt, ché bién néng san, lim
san, thiry san, hdi san tdp trung c¢6 quy mé 1én, tdp trung dong bo vé két cau ha
tang ding chung tir khdu san xudt dén ché bién néng san, ldm sdn, thiy san, hdi
san phuc vu trén pham vi lién huyén, lién tinh hodc lién vung; du an tréng, bao
ton gen cdy thuoc dé phat trién dwoe liéu y hoc ¢é truyén;”. Viée bd sung ndy 1a
can thiét dé mo rong va phat trién kinh té nong nghiép theo hudng tap trung hoa,
hién dai hod trong tuong lai. Tuy nhién, Luat Pt dai mai dung lai ¢ viéc xac
dinh dy 4n x4y dung khu san xuét, ché bién tap trung cé “quy mé lém”. Cau hoi
dat ra 1a “quy mo lon” cia du an dugc xac dinh theo nhitng ti€u chi nao? quy
mo 16n vé dién tich dat hay vé vn dau tu, hay vé co so ha ting...? Néu noi
dung nay khong duoc 1am rd sé& 1a c6 thé din dén viéc dau co, thau tom dit nong
nghiép trai phép trong tuong lai.

2.2. Thu hoi dét do ¢é hanh vi vi pham

Khoan 8 Piéu 81 Luat Pit dai nam 2024 quy dinh vé trudng hop thu hoi
dat do chu dau tr khong dwa dit vao sir dung trong thoi han dau tu trén co so ké



181

thtra toan by cac quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dit dai nam 2013; cu
thé: “Ddt dwgc Nha nude giao, cho thué, cho phép chuyén muc dich sir dung,
cong nhdn quyén sir dung dat, nhan chuyén nhiong quyén sir dung dat dé thiee
hién dw dn dau tw ma khong dwoc swr dung trong thoi han 12 thang lién tuc ké tir
khi nhdn ban giao dat trén thuc dia hodc tién dé sir dung dat cham 24 thang so
voi tién do ghi trong dw dn dau tw; truong hop khong dwa ddt vao sik dung hodc
cham tién dé sir dung dat so véi tién do ghi trong dy an dau tw thi chu dau te
dwoc gia han sir dung khéng qua 24 thang va phdi np bé sung cho Nha nuwde
khoan tién twong ing véi mikc tién sir dung dat, tién thué dat déi véi thoi gian
dwoc gia han, hét thoi han dwoc gia han ma chu dau tw van chwa diea ddt vao sir
dung thi Nha nwéc thu hoi dat ma khéng boi thuong vé dat, tai san gdn lién véi
ddt va chi phi dau tw vao dat con lai”. Tuy nhién, d¢ dam bao tinh thong nhét
trong viéc 4p dung, can c6 hudng dan cy thé vé nhing ndi dung sau:

Mot la, can 1am 16 cach tinh thoi diém gia han 24 thang ddi so voi tién do
ghi trong du 4n dau tu trong ting trudng hop cu thé va dit trong tong thé phu
hop v6i phap luat dau tu. Chang han, hién nay quy dinh ctia phép luat vé dau tu
cho phép nha dau tu phan ky dau tu (bao gdm phan ky tién d6 dau tu), nhu vay
viéc can phai c6 hudng dan cy thé déi véi cach xac dinh thoi diém gia han d6i
v6i cac du 4n phan ky dau tu; hay can c6 quy dinh cu thé cac trudng hop dugc
gia han tién d6 sir dung dat qua 24 thang dé dam bao phu hop vé6i khoan 4 Diéu
41 Luat Dau tu ndm 2020,

Hai la, can 1am rd khai niém “... chua dwa ddt vao sir dung...”, dé khi ap
dung trén thyc t€ dugc thong nhat, bdi tong thé mot du an dau tu s€ bao gom rat
nhiéu hang muc doc 1ap va trién khai theo tién dg.

2.3. V@ trinh ty, thu tuc thu hoi dat
Mot la, vé thong bao thu hoi dat:

Sau khi co quan c6 thdm quyén ban hanh thong bao thu hoi dét thi phai giri
thong bao thu hoi dat dén ngudi sir dung dat dé ho dugc biét vi day 1a hoat dong
anh huong truc tiép dé quyén va lgi ich cua ho. Do do, tai diém a khoan 1 Diéu
69 Luat Dat dai nam 2013 d xac dinh rat cu thé: “Uy ban nhdn dén cdp cé tham
quyén thu hoi dat ban hanh théng bdo thu hoi dat.Théng bdo thu héi dat dwge
guri dén tirmg nguoi ¢é ddt thu hoi, hop phé bién dén ngueoi dan trong khu viee ¢6

3 Khoan 4 Diéu 41 Luat Pau tur ndm 2020 (sira ddi, bd sung nam 2022) vé didu chinh du an dau tu: “Dbi voi du
an dau tu dugc chap thudn chu truong dau tu, nha dau tu khong duoc didu chinh tién do thyc hién du an dau tu
qua 24 thang so vai tién do thyc hién du 4n dau tu quy dinh tai van ban chap thuén chu truong déu tu 14n dau, trir
mot trong cac truong hop sau day: a) Dé khac phuc hau qua trong truong hop bat kha khang theo quy dinh cta
phép luat vé dan sy va phap luat vé dat dai; b) Diéu chinh tién do thuc hién du 4n dau tu do nha dau tu cham
duoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat; ¢) Diéu chinh tién d6 thyc hién
dy 4n déu tu theo yéu clu cua co quan quan ly nha nudc hoac co quan nha nudc cham thuc hién tha tuc hanh
chinh; d) Piéu chinh dy 4n dau tu do co quan nha nudc thay doi quy hoach; &) Thay ddi muc tidu da duge quy
dinh tai van ban cha‘ip thuan chu truong dau tu; bd sung muyc tiéu thudc dién chép thuéan chu truong déu tu; e)
Tang tong von dau tu tir 20% trg 1én lam thay doi quy mo du an dau tu”.



182

ddt thu héi va théng bdo trén phirong tién thong tin dai chiing, niém yét tai tru
s¢ Uy ban nhdn dén cdp xd, dia diém sinh hoat chung ciia khu dén cw noi ¢é ddt
thu héi...”. Tuy nhién, néu chi gui dén ngudi co dat thu hoi s& khong dam bao
dén quyén loi clia nguoi chi s¢ hitu tai san trén dat bi thu hdi ma bi thiét hai vé
tai san; dong thoi, trong truong hop khong guri duge thong bao dén ngudi co dat
bi thu hoi thi s& 4p dung bién phap nao dé cb co sé budc ho phai biét boi néu chi
“thong bao trén phuong tién thong tin dai chung, niém yét tai tru so Uy ban
nhan dan cép x4, dia diém sinh hoat chung cua khu dan cu noi cé d4t thu hdi” thi
s& khong dam bao trong trudng hop ho di di khoi dia phuong... Nhitng han ché
d6 da duoc khic phyc tai diém b khoan 2 Diéu 88 Luat Dat dai ndm 2024 theo
huéng: “Uy ban nhédn ddn cdp xd noi ¢6 ddt thu héi givi théng bdo thu hoi ddt
dén tirmg nguoi cé ddt thu héi, chii s¢ hitu tai san gan lién véi ddt, nguoi cé
quyén loi va nghia vu lién quan (néu cé), dong thoi niém yét thong bdo thu hoi
ddt va danh sdch nguoi c6 dat thu hoi trén dia ban qudn 1y tai tru sé Uy ban
nhén déan cdp xd va dia diém sinh hoat chung cia khu dan cu noi ¢é dat thu hoi
trong suot thoi gian béi thwong, hé tro, tdi dinh cu.

Trwong hop khéng lién lac dwoc, khong giri dwoc théng bdo thu héi ddt cho
nguoi c6 ddt thu hoi, chii s6¢ hitu tai san gan lién voi dat, nguoi cé quyén loi va
nghia vu lién quan (néu cé) thi théng bdo trén mét trong cdc bdo hang ngay ciia
trung wong va cdp tinh trong 03 sé lién tiép va phat séng trén dai phat thanh
hodc truyén hinh cia trung wong va cdp tinh 03 lan trong 03 ngay lién tiép;
niém yét tai tru s¢ Uy ban nhdn ddn cdp xd, dia diém sinh hoat chung cia khu
dan cuw noi ¢é dat thu hoi, dang tai lén cong théng tin dién tir ciia Uy ban nhdn
ddn cdp huyén trong sudt thoi gian boi thwong, hé tro, tdi dinh cu ma khong
phdi giri théng bdo thu hoi dat lai”.

Tuy nhién, vin dé dat ra trong quy dinh trén d6 1a xac dinh “nguoi cé
quyén va nghia vy lién quan” dén viéc thu hoi dat phai théng bao 1a cha thé
nao? Néu khong duoc quy dinh 1 s& gay khé khan trong qua trinh ap dung ciing
nhu cong tac thu hdi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu. Vi du, quyén st dung
dat 1a tai san riéng ctia ngudi chong, ngudi vo khong c¢6 quyén st dung dat nao
khac; néu Nha nudc thu hdi dat, nguoi vo co duge coi 1a nguoi cd quyén, nghia
vu lién quan hay khong? Hién nay, theo hd so dja chinh s& chi x4c dinh duoc tén
ngudi co dat bi thu hdi; truong hop trén Gidy chimg nhan quyén st dung dat c6
ching nhan tai san thi s& xac dinh dwoc cha so hitu tai san; con ngudi ¢6 quyén
va nghia vu lién quan s& khong thé xac dinh duoc néu nguoi c6 dat bi thu hoi,
chi so hitu tai san gan lién v6i dat khong phdi hop, gay khé khin cho cong tac
giai phong mit bang.* Do d6 dé nghi xem xét 1am rd cin c@, tiéu chi xac dinh

* Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 86 Luat Dat dai 2024, thong bao thu hdi dét chi c6 hidu luc 12 théng.
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“nguoi c¢6 quyén va nghia vu lién quan” cling nhu giai quyét trong truong hop
nguoi co dat bi thu hoi khong hop tac.

Hai la, vé hiéu lyc ctia Thong bao thu hoi dt:

So véi Luat Dat dai nam 2013°, tai khoan 5 Diéu 85 Luat DAt dai nam 2024
bd sung quy dinh vé hiéu luc ctia Thong bao thu hdi dat: “Hiéu luc cia thong
bdo thu héi dat la 12 thang tinh tir ngay ban hanh théng bdo thu hoi dat”. Voi
quy dinh trén, c6 thé thiy, Thong bao thu hdi dat chi c6 hiéu luc trong thoi han
12 thang tinh tir ngdy ban hanh; sau thoi gian trén Thong bao s& hét hidu lyc.
Tuy nhién, van dé dit ra hiéu luc cua Thong bao thu hdi dat c6 duge hiéu s& ap
dung trong viéc thi hanh dbi v6i khong chi nguoi co dat thu hoi, chi so hiru tai
san gan lién v6i dat, nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan (néu c6) ma ca co
quan c6 lién quan trong viéc thuc hién thong bao thu hdi dat khong? Va sau khi
qua 12 thang, Thong bao thu hdi dat hét hidu luc thi viéc thu hoi dat co tiép tuc
duoc thyc hién hay khong? Hay noi cach khac, hé qua sau khi thong bao hét
hi¢u luc 1a nhu thé nao?

Ba la, vé lay ¥ kién truc tiép voi ngudi dan vé phuong an boi thuong, hd
trg, tai dinh cu: Khoan 3 Diéu 87 Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh “Viéc t6 chire
ldy ¥ kién phai dwoc ldp thanh bién ban, ghi o sé lwong ¥ kién dong ¥, s6 lrong
¥ kién khéng dong ¥, s6 lwong ¥ kién khdc déi véi phwong dn boi thwong, hé tro,
tai dinh cu; tiép thu, gidi trinh ¥ kién gop y; c¢é xdc nhdn ciia dai dién Uy ban
nhén dén cap xd, dai dién nhitng nguoi cé dat thu hoi.

Trong thoi han 60 ngay ké tir ngay té chire ldy y kién, don vi, t6 chirc thire
hién nhiém vu boi thwong, hé tro, tdi dinh cw cé trach nhiém phéi hop véi Uy
ban nhdn ddn cdp xd noi c6 dat thu héi t6 chirc doi thoai trong trwong hop con
6 ¥ kién khong dong v vé phwong dn boi thirong, ho tro, tdi dinh cw; don vi, t6
chikc thire hién nhiém vu boi thwong, hé tro. tdi dinh cw tiép thu, gidi trinh Y kién
g0p ¥ vé dy thdo phwong dn boi thuwong, hé tro tai dinh cw: hodn chinh phiong
dn trinh co quan c6 tham quyén. Tuy nhién, sau khi t6 chirc d6i thoai v6i ngudi
dan, ho tiép tuc khéng dong y v6i phuong an bdi thudng dua ra, thi sé xir Iy nhu
thé nao? diéu luat quy dinh “fiép thu, gigi trinh” con chung chung dan dén
phuong 4n ma to chic lam nhiém vy thuong, giai phong mit bang trinh dén
UBND c6 tham quyén thong qua 1a phuong an nhu thé nao? Thuc té hién nay
tai cac dia phuong khi liy ¥ kién ctia nguoi dan vé phuwong an bdi thuong; néu
ngudi dan khoéng dong ¥, ho chi dbi thoai cho “co 18” va khi trinh chinh 1a
phuong an cii khi ldy y kién tir ngudi dan. Vi vy, van ban huéng dn chi tiét thi
hanh Luat D4t dai nim 2024, can lam r& ndi dung nay, dam bao phu hop véi
thuc tién hién nay dé bao vé tét hon quyén va loi ich ctia ngudi dan.

S Pidu 67 va Didu 69 Luat Dat dai nim 2013.
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Boén la, vé bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat: Tai
khoan 2 Diéu 91 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh nguyén tic bdi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat: Poi véi nguoi cé dat thu hoi néu c6 nhu cau va dia
phirong c6 diéu kién vé quy ddt, quy nha ¢ thi dwoc xem xét boi thwong bang ddt
khac muc dich sw dung voi logi dat thu héi hodc bcing nha o. Trén co s& do,
khoan 1 Piéu 98 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh khi nguoi sir dung dat bi thu
hoéi dat ¢ thi “dwoc boi thuong bang dat & hodc bang nha ¢ hodc bang tién hodc
bcing dat ¢6 muc dich sir dung khac voi logi dat thu hoi’”: d@)ng thoi khoan 1
Diéu 96, khoan 1 Diéu 99 Luat nay quy dinh khi nguoi st dung dét bi thu hdi
dat nong nghiép, dat phi néng nghiép thi dugc bdi thudong bang dat cé cting muc
dich str dung (dat nong nghiép hoic dat phi nong nghiép) hoic bang tién hoic
bang dat co muc dich st dung khac véi loai dat thu hdi hodc bang nha 6. Tuy
nhién, néu s6 tién boi thuong khong dr dé co 1 suat tai dinh cu t6i thiéu bang
nha & thi nguoi st dung dat c6 dat bi thu hdi co duge hd trg dé c6 mot suét tai
dinh cu t6i thiéu hay khong? Viéc xac dinh thira dt dugc boi thuong khac muc
dich dbi vé6i thira dat bi thu hoi sé twong duong vé6i gia tri vé dat bi thu hdi; néu
vdy, nhirng thira dt duoc boi thudng ma tuong dwong véi gia tri vé dat bi thu
ho6i nhung dién tich khéng du han murc t6i thiéu dé cap gidy chimg nhén tai dia
phuong thi viée thyuc hién boi thuong trong trudng hop nay nhu thé nao?

Diéu 95 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh vé cac trudng hop duoc boi
thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Nhu vay, cic trudng hop
Nha nuéc thu hodi dat vi myc dich quc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong theo Dicu 78, Picu 79 Luat Dat dai nam 2024
s& dugc boi thuong vé dat néu du diéu kién theo quy dinh ctia phap luat (khoan 2
Piéu 95). Tuy nhién, tai khoan 3 Piéu 95 Luat Dat dai nam 2024 lai bd sung cac
truong hop khac duge boi thudong vé dat véi cac diéu kién khéc, cu thé “Chinh
phii quy dinh trwong hop khdc dwoe boi thwong vé dit va diéu kign dwoc boi
thwong vé dit”. Van d¢ dat ra tir quy dinh nay can phai lam rd d6 1a “truwong
hop khdc” ma ciing duoc bdi thuong vé dat 1a trudng hop nao? Mic du quy dinh
nay ciing ghi nhan s& giao Chinh pha quy dinh, tuy nhién ciing can xac dinh rd
dé co viéc huéng dan duoc chi tiét. Thuc té, theo toi quy dinh trén dang dan hai
cach hiéu: (i) Pay la cac trudng hop chua dugce quy dinh trong Diéu 78, Diéu 79
Luat D4t dai nim 2024 nhung ciing dugc xac dinh 1 vi muyc dich qudc phong,
an ninh; phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong cong; (ii) Pay 1a
truong hop khong dugc quy dinh tai Pidu 78, 79 Luat Pat dai nam 2024. Tuy
nhién, néu hiéu theo cach thtr nhat thi cling chua thyc sy phu hop vi hién nay
Diéu 78, 79 Luat Dat dai ndm 2024 vé co ban da liét ké cu thé cac trudng hop
Nha nudc thu hoi dat thi s& khong ¢ cac trudng hop khac ma ciing dugc xéac
dinh 1a vi muc dich qubc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
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qudc gia, cong cong. Con néu theo cach hiéu thr hai thi s& md rong cac trudng
hop dugc boi thuong vé dat nhung vé k§ thuat 1ap phap chua that sy phu hop vi
dang dugc xac dinh trong Diéu 95. Diéu kién duoc bodi thuong vé dat khi Nha
nude thu hdi dat vi muc dich quc phong, an ninh; phét trién kinh té - x hoi vi
loi ich qudc gia, cong cong; tuy nhién véi cach hiéu trén lai hoan toan c6 thé xac
dinh d6i voi cac truong hop thu hdi dat do c6 nguy co de doa tinh mang con
ngudi hodc khong con kha ning tiép tuc st dung (khoan 3 Diéu 82) va doi vdi
ddt néng nghiép da sir dung trieée ngay 01 thang 7 nam 2004 ma nguoi sir dung
ddt la hg gia dinh, cd nhan truc tiép san xudt néng nghiép nhung khéng di diéu
kién dé dwoc cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn
lien véi dit theo quy dinh cua Ludt nay thi viéc boi thwong dwoc thuc hién theo
quy dinh ciia Chinh phit (khodn 3 Piéu 96) s& duoc bdi thudng vé dat. Do do, dé
théng nhét trong qua trinh thuc hi¢n viéc hdi thuong, hd tro, tai dinh cu, Chinh
pht can ¢ van ban hudng dén chi tiét cac truong hop trén theo khoan 3 Piéu 95
Luat Dat dai nam 2024.

Khoan 1 Piéu 109 Luat Pt dai nam 2024 quy dinh vé hd tro dao tao,
chuyén dbi nghé, tim kiém viéc 1am cho ho gia dinh, c4 nhan khi Nha nudc thu
hoi dat, theo d6: “Hoé tro bang tién khéng qud 05 lan gid ddt nong nghiép cing
logi trong bang gid dit cua dia phwong déi véi toan bg dién tich dat néng
nghiép thu hoi nhung khong vuwot qud han mirc giao dat néng nghiép tai dia
phirong theo quy dinh tai Piéu 176 ciia Ludt ndy doi véi cdc doi twong sau ddy:

a) Ho gia dinh, cd nhan truc tiép san xudt nong nghiép dang sir dung dat
néng nghiép do dwoc Nha miede giao, nhin chuyén nhwong, nhin thira ké, nhén
ting cho, dwoc cong nhdn quyén sir dung dat khi Nha nwdc thu hoi dat khéong cé
ddt dé boi thwong va da dwoc boi thwong bang tién;

b) Ca nhan thuoc doi twong bao tro xa hoi, doi twong dwoc huong ché dé
tro cdp xd hoi hang thang theo quy dinh ciia phdp ludt, thuwong binh, bénh binh,
gia dinh liét si khi Nha nwdc thu hoi dat néng nghiép ma khéng c6 dat dé boi
thwong va da dwoc boi thuong bang tién...”

Nhu viy, nhitng trudng hop trén duoc hd trg dao tao, chuyén doi nghé, tim
kiém viéc 1am khi Nhd nuéc thu héi dat néng nghiép ma khéng cé ddt dé boi
thwong va di dwoc boi thirong bang tién; didu nay hd trg cho nguoi s dung dat
khong con déat dé san xuét khi day 1a ngudn thu nhap chinh dé giup ho on dinh
cudc sdng trude khi Nha nudce thu hoi dat. Tuy nhién, Nghi dinh ciing can hwéng
dan chi tiét déi véi truong hop néu Nha nwée thu héi dat nong nghiép ma vira
boi thuwong bang ddt, vira boi thwong bang tién; déi véi phan dién tich boi
thuwong bc%ng tien cé dwoc hé tro tro ddo tao, chuyén doi nghé, tim kiém viéc lam
hay khong?
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Khoan 5 Piéu 111 Luét Dat dai nim 2024 quy dinh: “H¢ gia dinh, cd nhan
khi Nha nwée thu hoi dat gan lién véi nha ¢ phdi di chuyén ché & ma khéng dii
diéu kién dwoc boi thuong vé dat 6, néu khéng cé ché & nao khdc trong dia ban
xd, thi tran tai khu vuc nong thon hoac trong dia ban thi xd, thanh pho”' thuoc
tinh hoac trong dia ban quan, thi xd, thanh phd thuoc thanh pho”' triec thuoc
trung wong noi cé dat thu hoi thi dwege Nha nwée giao dat & ¢é thu tién sir dung
ddt hodc ban, cho thué, cho thué mua nha ¢”. Tuy nhién, can lam 16 trudong hop
nay Nha nudc giao dat & co thu tién sir dung dét thong qua dau gia hoic khong
thong qua gia boi tai diém b khoan 1 Diéu 125 chi quy dinh “b) Giao ddt & cho
cd nhan triv truong hop quy dinh tai Piéu 124 cia Ludt nay”.

Nam la, vé gia dat tinh tién str dung dat khi Nha nu6c giao dat tai dinh cu

Khoan 3 Diéu 111 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “3. Gid ddt tinh tién sir
dung dadt tai noi tdi dinh cu @i véi nguoi dwoc boi thirong vé ddt ¢, nguoi diroc
giao ddt & tdi dinh cu trong trwong hop khéng du diéu kién boi thuong vé dat &
la gid dat dwoc xdc dinh theo bang gida ddt tai thoi diém phé duyét phwong dn
boi thwong, hé tro, tdi dinh cw”

Pay 1a quy dinh khong méi, nhung rd rang hon, cu thé hon so voi luat ci.
S& di noi 1a “khéng méi” vi Luat Dat dai nam 2013 tuy khong quy dinh tryc
dién ndi dung trén, nhung da c6 quy dinh tai diém c khoan 3 Piéu 69 Luat Dat
dai nam 2013 “Uy ban nhdn déan cap c6 tham quyén quy dinh tai Piéu 66 cia
Ludt nay quyét dinh thu héi dat, quyét dinh phé duyét phwong dan boi thuong, ho
tro, tai dinh cu trong cung mét ngay”. Quy dinh nay trién khai trong thyc té thoi
gian qua vO cung nhiéu kho khan, phtrc tap va nhiéu khiéu nai khi tai thoi diém
quyét dinh phé duyét phuong an bdi thudong, hd tro, tai dinh cu thi gid tién bodi
thuong vé dat & co su chénh léch so v4i gia tién stir dung dat ma ngudi sir dung
dat phai ndp & thoi diém duoc Nha nude giao dat tai dinh cu. V6i quy dinh néu
trén, Luat méi da quy dinh rd rang gia dat tai dinh cu 1a gia dét tai thoi diém phé
duyét phuong an bodi thuong, hd tro, tai dinh cu; khong phai 1a gia dat tai thoi
diém co quyét dinh giao dét tai dinh cu. T6i danh gia quy dinh rd hon nay 1a mot
bude tién tich cuc, dé cac dia phuong khong ling ting trong viéc xac dinh gia
dat tai dinh cu; han ché duoc cac khiéu kién, khiéu nai dai ngay phuc tap; dam
béo quyén loi ich hop phap ctia ngudi c6 dét bi thu hdi. Quy dinh nay ciing dam
béo nguyén tic cong bang va kip thoi trong viée thue hién cac chinh sach vé bodi
thuwong tai dinh cu khi Nha nu6c thu hdi dat.

Tuy nhién, néu dit trong mdi quan hé vdi cac diéu luat khac co lién quan
thi quy dinh néu trén van con ton tai bat cap, chua dam bao sy chit cheé. Cu thé:
diém a khoan 3 Piéu 155 Ludt Dat dai ndm 2024 quy dinh vé thoi diém dinh gia
dat, thoi diém tinh tién sir dung dat, tién thué dat nhu sau:
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a) Déi véi trwong hop Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung ddt, gia han sir dung dat, diéu chinh thoi han sir dung dat, chuyén
hinh thirc si dung dat, la thoi diém Nha nude ban hanh quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich siv dung dat, gia han s dung ddt, diéu
chinh thoi han sir dung ddt, chuyén hinh thirc siv dung ddt, triv truong hop quy
dinh tai khodn 7 Piéu 124 ciia Ludt nay;,

Theo toi nghi, diém nay can bd sung: loai triv doi vdi trwong hop quy
dinh tai Khodn 3 Piéu 111 Ludt Pdt dai ndm 2024 ndi trén, dé dam bao gia
giao dat cho nguoi dan duoc tai dinh cu phai 1a gia xac dinh tai thoi diém co
quyét dinh thu hoi, boi thudng, tai dinh cu. Tranh truong hop Nha nudc giao dat
tai dinh cu cham lam phat sinh tién sir dung dat (do gia dat cu thé thuong ting
qua cac nam), thiét hai cho ngudi dan.

Sau la, diéu khoan chuyén tiép chua thau déao

Khoan 4 Diéu 254 Luat Dat dai ndm 2024 da c6 chuyén tiép dbi v6i Luat
Dat dai nam 2013: “Poi véi trwong hop dd cé quyét dinh thu hoi ddt va quyét
dinh phé duyét phwong dn boi thuong, hé tro, tdi dinh cw truée ngdy Ludt nay
c6 hiéu lwc thi hanh ma sau ngdy Ludt nay cé hiéu lwc thi hanh méi cé quyét
dinh_giao dat tdi dinh cu thi gid dat tinh tien sir dung dat tai noi tdi dinh cw
dwoc xdc dinh tai thoi diém phé duyét phwong dn boi thwong, hé tro, tai dinh
cw; truong hop tai thoi diém c6 quyét dinh giao ddt tdi dinh cw ma gia dat tdi
dinh cw thap hon gid dat trong phwong dn béi thuong, hé tro, tdi dinh cuw thi dp
dung gid dat tai thoi diém ban hanh quyét dinh giao dat tdi dinh cw.”’

Quy dinh néu trén chung t6i duoc hiéu viée sira ddi nay theo hudng bao
vé quyén loi cho ngudi co dét bi thu hdi trong trudng hop viée cham tré trong
viéc boi thuong, giao dat tai dinh cw ma c6 su chénh léch vé gia tai thoi diém co
quyét dinh phé duyét bdi thuong, tai dinh cu véi thoi diém duoc giao dat tai
dinh cu thi gia thoi diém nao ¢ lgi hon cho nguoi co dat bi thu hdi s& dugc ap
dung, dé tranh sy thiét hai ma nguyén nhan khong do 18i cua ho gay ra ma do co
quan thyc thi bdi thudng, giai phong mat bang cham tré.

Tuy nhién, quy dinh néu trén chua thau dao, chua chit ché va chua toan
dién s& khién thuc té ap dung phat sinh vudng méc. Cu thé:

(i) D& gay hiéu nhdm rang, ddi v6i trudng hop da co quyét dinh thu hoi,
quyét dinh phé duyét Phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va quyét dinh
giao dat tai dinh cu trudc ngay Ludt ndy c6 hiéu luc thi gia dat tinh tién sir dung
dat tai noi tai dinh cu lai ¢é mdt cdach xdc dinh khdc theo khoan 3 Piéu 108
Luat Pat dai nam 2013: “Thoi diém tinh thu tién st dung dét, tién thué dat 1a
thoi diém Nha nudc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat, cong nhin quyén st dung dat”, ma khong phai xac dinh tai
thoi diém phé duyét phwong dn béi thiong, hé tro, tai dinh cw. Néu cdic dia
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phirong dp dung theo cach hiéu gian tiép nay, sé rdt nguy hiém va nhiéu hé luy
va ciing khéng phir hop véi nguyén tic cia Pang va Nha nwée, nguyén tic cia
Ludt Pat dai nam 2013 vé viéc boi thuong tdi dinh cuw phdi ciing mét ngay, phdi
kip thoi cho nguwoi ¢é dat bi thu hoi.

(ii) Quy dinh nay thiéu tinh ddy du va toan dién, thiéu trudng hop da co
quyét dinh thu hoi, quyét dinh phé duyét phuong 4n boi thudng, hd tro, tai dinh
cur va quyét dinh giao dat tai dinh cu trudc ngay Luat nay c6 hiéu lyc nhung gia
giao dét tai dinh cu da 4p dung o thoi diém cham so vai thoi diém c6 Quyét dinh
thu hoi, boi thuong, phuong an tai dinh cu; 1am phat sinh tién st dung dat phai
ndp cta ngudi duoc giao dat tai dinh cu thi xir 1y thé nao (?) (Luat chi diéu
chinh ddi v&i truomg hop phat sinh chénh léch sau thoi diém Luat c6 hiéu luc;
d6i v6i trudong hop su chénh 1éch vé tién sir dung dat phai ndp ctia nguoi duge
giao dat tai dinh cu so voi thoi diém co quyét dinh thu hoi dat va quyét dinh
phuong an bdi thuong, tai dinh cu da co trude thoi diém cé hiéu luc cua Luét
DAt dai nam 2024, hién dang co khiéu nai, khoi kién tai Toa thi hién chua c6
quy dinh giai quyét van dé nay).

Vidu: Tai Tp. X tinh Y:
- 2018: UBND thanh phd X thu hoi dt ciia nguoi sir dung dat;

-2019: UBND thanh phd X ban hanh quyét dinh phé duyét phuong an bd tri
dat tai dinh cu cho nguoi sir dung dat; ban hanh cac quyét dinh phé duyét gia dat
cu thé tinh tién sur dung dat TPC;

- 2022: Do cham tré trong viéc dau tu ha tﬁng cac mat béng tai dinh cu, dén
2022 UBND thanh phé X mdi ban hanh quyét dinh giao dat cho nguoi sir dung
dat va tinh tién str dung dat tai dinh cu theo gia dat nam 2022 (cin ci theo khoan
3 Picu 108 Luat Dat dai nam 2013, xac dinh gia dat tai thoi diém c6 Quyét dinh
giao dat), ma gia dat nim 2022 cao gan gip 2 1an gia dit nim 2019.

- Nguoi st dung dat d3 khiéu nai, khoi kién t6i cac co quan c6 thAm quyén
dé yéu cau tinh tién sir dung dat theo gia dét tai thoi diém phé duyét phuong an
tai dinh cu nam 2019. UBND thanh phd X bao luu quan diém xac dinh gia dat
theo gia dat cu thé nam 2022.

Vuéng mic o day la: Luat Pat dai nam 2024 chua c¢6 quy dinh diéu khoan
chuyén tiép d6i véi truong hop nay, tirc truong hop thu hdi va giao dét trude
thoi diém Luat DAt dai nam 2024 c6 hiéu luc nhung dang tranh chép, khiéu nai
vé gia dit tinh tién st dung dat. Tir vudng mic trén, chung t6i dé xuat: Can bd
sung tai Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat D4t dai nam 2024 & ndi dung nay.
Cu thé, quy dinh diéu khoan chuyén tiép ap dung véi truong hop thu hoi va giao
dat trudc thoi diém Luat Pat dai nam 2024 c¢6 hiéu lyc nhung dang tranh chap
vé& gia dét tinh tién s dung dat.
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Bay la, vé phat trién quy dat, Luat D4t dai nim 2024 da bd sung Chuong
VIII vé phat trién, quan 1y va khai thac quy dat. Néu thuc hién duoc thi TS chirc
phat trién quy dat cia Nha nudc s& gop phan tao 1ap, phat trién, quan 1y khai
thic quy dét tai cac dia phuong, phuc vu phét trién kinh té - xa hoi, ting thu
ngan sach, khai thac hiéu qua hon ngudn lyc dat dai. Tuy nhién, can sém ban
hanh Nghi dinh huéng dan vé hoat dong cua T chuc phat trién quy dat vé mod
hinh hoat dong, co ché huy dong cac ngudn tai chinh co ché phdi hop cta T
chire phat trién dat v6i cic co quan, don vi chirc ning cua trung wong va dia
phuong voi quy dinh 18 i thiéu 10% tir ngudn ngan sach dia phuong tao ngudn
tai chinh cho T6 chirc phat trién quy dt dam bao linh hoat, phu hop.

3. Cap Gidy chirng nhin quyén sir dung dét, quyén sé hiru tai san gin
lién véi dat
Mot 13, vé& nguyén tic cp gidy ching nhan quyén sir dung dat

V& nguyén tic cAp GCNQSDD khi QSDP 1a tai san cta ho gia dinh: Hién
nay, Luat D4t dai nim 2024 khong ghi nhan ho gia dinh 13 nguoi sir dung dat va
chi xem xét nhirng truong hop xéc 1ap quyén sir dung dat ciia ho gia dinh trude
khi Luat c6 hiéu lyc. Khoan 5 Piéu 136 Luat nay di bd sung nguyén tic cip
GCNQSDD cua ho gia dinh dugc xac 1ap trudc ngay Luat nay cé hiéu luc, cu
thé: “Truwong hop thira dat thudc quyén sir dung cia hé gia dinh thi cdp mot
Gidy chirng nhédn quyén sir dung dat, quyén sé hivu tai san gan lién véi dat ghi
day di tén thanh vién cé chung quyén sir dung ddt cua hé gia dinh trén Gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat va trao
cho nguoi dai dién. Truong hop cdc thanh vién c¢é chung quyén sir dung dat ciia
hé gia dinh c6 nhu cau thi cap mét Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt, quyén
SO hitu tai san gan lién véi dat ghi tén dai dién hé gia dinh trén Gidy chimmg
nhén quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi ddt va trao cho nguoi
dai dién h¢ gia dinh.

Viéc xdc dinh cdc thanh vién c¢é chung quyén sir dung dat ciia hé gia dinh
dé ghi tén trén Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn
lién véi dat do cdc thanh vién nay tw thoa thudn va chiu trach nhiém truoc phap
luat”.

Tuy nhién, Luat quy dinh “Viéc xdc dinh cdc thanh vién cé chung quyén siv
dung dat ciia hé gia dinh dé ghi tén trén Gidy chitng nhdn do cdc thanh vién nay
tw thoa thuan va chiu trach nhiém truoc phap ludat” chua thuc sy hop 1y va cé
thé dan dén nhirng cach hiéu khéc nhau, cu thé:

(i) Céch hiéu thir nhat: chi nhitng thanh vién thoa thuin dugc dung tén trén
GCNQSDD méi duge xac dinh véi tu cach thanh vién hd gia dinh va nhiing
thanh vién ma khong ding tén trén GCNQSDD s€ khong xac dinh tu cach thanh
vién ho gia dinh d6i v6i ho. Khi thyc hién cac giao dich ddi véi quyén sir dung
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dat d6 sé khong can sy dong y cua nhitng thanh vién thoa thuan khong dung tén
trén gidy chirg nhan;

(11) Cach hiéu th hai: Viéc thoa thuan co y nghia trong vi¢c xac dinh
nhitng thanh vién ghi tén trén gidy véi tu cach dai dién; khi thyc hién céc giao
dich ddi v&i quyén sir dung dat o s& can sy dong y cua ca nhitng thanh vién
thoa thuan khong dimg tén trén gidy chimg nhan.

Quy dinh trén can c6 hudéng dan dé tao ra sy thong nhat trong qué trinh
thyc hién cac quyén cta ho gia dinh sir dung dat cling nhu giai quyét cac tranh
chap phat sinh tir viéc str dung dat ctia ho gia dinh d6. Pong thoi cling can quy
dinh, trong trudng hop cc duong sy khong thoa thuan duoc thi co quan co tham
quyén xac dinh thanh vién ho gia dinh.

Hai 13, quy dinh vé cp gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu
tai san khac gin lién v6i dat: Tai khoan 7 Diéu 137 Luat it dai nam 2024 quy
dinh: “H¢ gia dinh, cd nhdn cé ban sao mét trong cdc loai gidy to quy dinh tai
cdc khodan 1, 2, 3, 4, 5 va 6 Diéu nay ma ban go”'c gid'y to da bi that lac va co
quan nha niede khéng con luu giiv hé so quan Iy viéc cdp loai gidy to nay, dwge
Uy ban nhdn dén cdp xd noi ¢é dat xdc nhdn la dat sir dung on dinh, khéng c6
tranh chdp thi dwoc cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tdi
san gan lién véi dat; viée thiee hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phdp
lugt”. Tuy nhién, ciing can l1am rd tinh trang phap 1y cta bdn sao mot trong céc
loai gidy to quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5 va 6 Diéu 137 Luat Dit dai nam
2024. Bé dam bao tinh dong bd voi phap luat vé chimg thyuc, co thé quy dinh
ban sao cac gidy to trén bao gom: ban sao dugc cap tir s6 goc, ban sao duoc
chirng thuc tir ban chinh dé co quan c6 thAm quyén trong qué trinh xem xét hd
so ¢6 su thong nhét giira cac dia phuong.

D6i voi ho gia dinh, ca nhan sir dung dat do vi pham phép luat dat dai trudc
ngay 01/7/2014: So v6i Luat D4t dai nam 2013, Diéu 139 Luat Pat dai nim
2024 d3 ké thira cac quy dinh vé diéu kién cdp gidy ching nhan truong hop ho
gia dinh, ¢4 nhan st dung dat co vi pham phép luat dat dai va c6 sw thay doi vé
méc thoi gian & dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dat 1a trude ngay
01/7/2014. Dbi v6i cac trudng hop nay, dé duoc cap gidy ching nhan quyén sir
dung dat, can co huéng dan cu thé vé vai tro, thAm quyén, trach nhi€ém cua chinh
quyén dia phuong, cu thé 1a UBND cip x4 trong viéc xac nhan ngudn gdc sir
dung dat va hién trang st dung dat “khong co tranh chép”; d@)ng thoi xac dinh 1o
trach nhiém ctua Phong TNMT trong viéc thim tra hd so dé tranh tinh trang khi
phat hién GCN QSDD cép sai thi chi quy vé trach nhiém cua mot co quan hay
ca nhan c6 lién quan.

4. Vé gia dat
4.1. Vé cong tac xay dung gia dat
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Pé dam bao gia d¢at Nha nudce quy dinh hop 1y, khong xa roi thuc té, Luat
Diét dai nam 2024 da c6 sy thay doi 16n vé van dé nay. Luat nay da bo "khung
gia dat" caa Chinh phu va quy dinh "bang gia dat" do Uy ban nhan dan c4p tinh
trinh Hoi dong nhan dan cung cip quyét dinh (Piéu 159). Theo d6, "bang gia
dat" duoc xdy dung hiang nam va "bang gia dat lan dau" duoc cong bd va ap
dung tir ngay 01/01/2026 va duoc diéu chinh tir ngay 01/01 cta nam tiép theo;
dong thoi xac dinh 16 co s¢ dit liéu quéc gia vé dat dai va vé gia dat 13 ngudn
thong tin dau vao duoc uu tién khi str dung dé dinh gia dat s& gitp cho "bang gia
dat" tiém can gia dat thi truong. Pay 1a diém quan trong tao diéu kién dé dinh
gia dat sat véi gia thi truong, thao g& bat cap lau nay vé xac dinh gia dat (co su
chénh léch kha xa giira gia dat Nha nudc), lam co so cho cac muc dich khac
nhau nhu x4c dinh gia bat dong san, tinh toan chi phi - hiéu qua dau tu dy an...
Tuy nhién, ddi v6i doanh nghiép va chi du tu, viéc ap dung bang gia dat sat
v6i gia thi truong hon c6 thé lam ting chi phi sir dung dat. Pong thoi, viée xay
dung bang gia dit hang nam s& lam ting ap lyc vé ngudn nhan lyc, ing dung
cong nghé, trach nhiém... d6i v4i dia phuong.

Vi nhitng quy dinh méi va muc tiéu cy thé da dat ra vé viée xdy dung gia
dat phai tiém can dugc gia dat thi truong, trong thoi gian t6i can tuyén chon doi
ngti nhan sy dugc dao tao bai ban vé trinh do, nghiép vu. Hang nam, can c6 ké
hoach dao tao, boi dudng nguén nhan luc da co va nguén nhan luc méi ¢ dia
phuong vé dinh gia dat véi su kiém tra, giam sat vé co s& dao tao, ndi dung dao
tao, van dé cép ching chi dinh gia dét chat ch&. Co nhu vay thi van dé trién khai
ap dung bang gia dat hang nam thay thé cho bang gia dat 5 nam 1 1an trudc day
duoc xay dung trén nén ciia khung gia dat cia Chinh phit méi mang tinh kha thi;
ciing tranh tinh trang thiéu hut ngudn nhan lyc dam bao chat lwong ¢ dia phuong
trong viéc xdy dung bang gia dat hiang nim s& dan dén tinh trang iy gia dat cia
nam truge dé ap dung cho ndm sau khi nhan dinh mét cach chu quan tai thoi
diém xac dinh gia dat hang nam khong c6 sy bién dong vé gia ca thi truong,
hodc & cac vi tri dinh gia dat khong c6 du an moi hodc dau tu ha ting méi phat
sinh. Hon nita, bd sung co ché dam bao nguén luc tai chinh cho viéc van hanh
hé thdng co so dit liéu qudc gia vé dit dai dugce 6n dinh, 1au dai, minh bach va
hi€u qua.

4.2. Vé nguyén tic xac dinh gia dat

Trén co s6 ké thira quy dinh tai Piéu 112 Luat Dat dai nam 2013 vé nguyén
tac xac dinh gia dat, khoan 2 Diéu 158 Luat Pat dai nam 2024 di dua ra cac cin
ct dinh gia dat, bao gém: “a) Muc dich swr dung dat dwoc dwa ra dinh gida; b)
Thoi han sir dung dat. Péi véi ddt nong nghiép da dwoc Nha nuée giao cho hé
gia dinh, cd nhdn theo han mirc giao dat néng nghiép, dat néng nghiép trong
han mirc nhdn chuyén quyén thi khéng cin civ vao thoi han sir dung dit; c)
Théng tin dau vao dé dinh gid dat theo cac phwong phdp dinh gia dat; d) Yéu to
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khdc anh hwéng dén gia dat; d) Quy dinh cia phdp ludt cé lién quan tai thoi
diém dinh gia ddt”.

Pé viée xac dinh cac can cir duge thdng nhét, bao dam cac nguyén tic da
dé ra, vin ban huéng dan can lam rd: ddi v6i thoi han sir dung dét thi s& chi phdi
dén viéc dinh gid nhu thé nao, cu thé: ddi voi dit o thoi han st dung on dinh
lau dai; dat c6 thoi han 50 ndm, 30 nam....; xac dinh céac yéu t6 khac co thé anh
huong dén gia dat; quy dinh cta phap luat c6 lién quan tai thoi diém dinh gia dat
dé c6 mot khung phéap 1y chuan muyc khi thyc hién dinh gia dat cia co quan co
tham quyén.

Pong thoi, can c6 quy dinh vé trudng hop can thiét phai diéu chinh bang
gia dat da dugc xdy dung dang duoc ap dung boi khoan 3 Piéu 159 Luat Pat dai
nam 2024 chi quy dinh: “T rwo’ng hop can thiét phal diéu chinh, sira d6i, b6 sung
bang gid dat trong nam, Uy ban nhén déan cdp tinh c6 trach nhiém trinh Hoz
dong nhdn dan cdp tinh quyet dinh. Co quan. c6 chire nang quan 1y ddt dai cap
tinh ¢é trach nhiém giip Uy ban nhdn dan cdp tinh t6 chirc viéc xdy dung, diéu
chinh, sita d6i, b6 sung bang gid dat. Trong qud trinh thuc hién, co quan c6
chirc nang qudn Iy dat dai ccfp tinh dwoc thué t6 chire t van xdc dinh gia dat dé
xay dung, diéu chinh, sita doi, b6 sung bdng gid dat”. Theo quan diém cua toi,
can dwa vao su thay d6i ctia cac cin cir dinh gla dat dé xac dinh cac truong hop
can diéu chinh, dic biét cac truong hop dan dén gia dat trong bang gia dat s&
tang; thoi gian thuc hi¢n diéu chinh dé kip thoi 4p dung trong thuc té.

4.3. Vé phwong phap thing dw khi dinh gia dit

Tir nam 2014 dén nay, phuong phap thing du 1a phuong phap chu dao dé
tinh tién str dung dat cho cac du 4n bat dong san phi néng nghiép, voi ty 1 ap
dung 1én dén trén 90% va day ciing 1a phuwong phap phu hop véi thong 18 qubc
té. Pac biét, phuong phap nay s& duoc str dung dé xac dinh gia dat trong trudng
hop viéc ap dung cac phuong phap con lai khong cé du sb lidu thuc tién va thiéu
cac thong tin thi truong vé thira dit khién gia dat dugc tinh toan khong phan anh
ding gid tri thi truong. Do do, Luat Pt dai nim 2024 van tiép tuc xac dinh
phuong phap thing dy 13 mot trong nhirng phuong phap duoc st dung dé dinh
gia dat, bén canh phuong phap so sanh, thu nhap, hé sb diéu chinh (dd bo
phuong phéap chiét trir). Cu thé, tai diém c¢ khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai nam
2024 d3 b sung quy dinh vé phuong phap thing du (trén co s¢ ké thira va bo
sung so v&i quy dinh tai Nghi dinh 44/2014/ND-CP cta Chinh phu vé gia dat),
cu thé: “Phwong phdp thing dw dwoc thuc hién bang cdach ldy tong doanh thu
phat trién wéce tinh trir di tong chi phi phdt trién wéc tinh cia thira ddt, khu ddt
trén co so sw dung dat ¢é hiéu qua cao nhat (hé SO sir dung dat, mdt do xay
dung, s6 tang cao téi da ciia céng trinh) theo quy hoach sir dung dit, quy hoach
chi tiét xdy dung da dwoc co quan cé tham quyén phé duyér”’. Nhu vy, khi sir
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dung phuong phép thing du, ching ta phai xac dinh duoc tong doanh thu phat
trién udc tinh va tong chi phi phat trién udc tinh (gia dinh trong twong lai). Do
d6, dé dam bao sy chit ch& va phong ngira rii ro trong qué trinh ap dung, tranh
tinh trang str dung céc con sd udc tinh khong phu hop, khong co sd, can phai ¢6
cac quy dinh huéng dan cu thé vé viéc xac dinh téng doanh thu phat trién dua
trén cac thong s6 déu 1a gia dinh cho tuong lai trén “co sé sir dung dat c¢6 hiéu
qua cao nhat” (h¢ $O st dung dat, mat do xay dung, ) tﬁng cao toi da cia cong
trinh).

Hién nay, theo quy dinh hi¢n hanh® khi xéac dinh téng doanh thu gia dinh
cua bat dong san s€ “dwoc woc tinh trén co so diéu tra khdo sat, thu thap cac
théng tin vé gid chuyén nhwong, gid cho thué va cdc yéu té khdc hinh thanh
doanh thu ciia cac dw an ¢é dac diém twong tw voi dy an du kién dau tw xay
dung tai khu virc dinh gid hodc khu vwec lan cdn gan nhdt ¢é kha nang sinh loi,
diéu kién két cau ha tang ky thuat va ha tang xd hoi twong dwong; co tinh den xu
hwéng va mire dé bién dong cua gid chuyen nhwong, gla cho thué va cdc yéu té
khdc hinh thanh doanh thu”’. Nhu vay, dé xac dinh téng doanh thu gia dinh s&
cin cr vao gid tri truong trong cac giao dich chuyén nhuong, cho thué cua bét
dong san cua cac du an. Tuy nhién, néu ching ta tiép tuc ké thira cach xac dinh
dua trén gia chuyén nhuong, gia cho thué trén thi trudng nhu hién nay sé& gip
kho khin bai thuc té nhidu dja phuwong chua c6 co sé dir liéu gia dat, mat khac
tai cac hop dong chuyén nhugng da phan cé gia tri thuong thap hon thi truong,
Nhu vy, dé sir dung phuong phap nay hiéu qua, ngin chin tinh trang lam dung
va dé thu thap thong tin mot cach diy du thi can phai co quy dinh chit chg, rang
budc tinh chiu trach nhiém va cong tac diéu tra, x4c minh dbi véi céac giao dich
trén thi truong.

% Khoan 2 Diéu 6 Thong tu 36/2014/TT-BTNMT cua B¢ tai nguyén va méi truong quy dinh chi tiét phuong
phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dét cu thé va tu van xac dinh gia dat.
" Piéu 6 Thong tu 36/2014/TT-BTNMT c6 hi¢u luc thi hanh ké tir ngay 13/8/2014.
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LUAT PAT PAI NAM 2024 VA MOT SO PIEM MOI
LIEN QUAN PEN BQ LUAT DAN SU NAM 2015

TS. Lé Thi Hoang Thanh

ThS. Lé Thi Thuy Nga

CN. Bui Thi Quynh

Vu Phap ludt dan sy - kinh té, Bé Tw phap

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 duoc Qubc hoi khoa XV théng qua ngay
18/01/2024; c6 hi€u lyc thi hanh tir ngay 01/01/2025. Day la luat quan trong, tac
dong dén moi mat cua doi séng kinh té - xa hoi cua dat nuée, c6 mdi quan h¢
v6i nhiéu luat khac co lién quan, trong d6 c6 BJ luat Dan sy nam 2015 (BLDS).
Luat Dat dai nam 2024 g@)m 16 chuong, 260 diéu, tang thém 2 chuong so véi
Luat D4t dai nam 2013; trong d6 stra doi, bo sung 180 diéu, bd sung méi 78
diéu, bo 30 diéu. Luat Dat dai nam 2024 dugc nhan dinh 14 ¢6 hon mot trim quy
dinh méi so v6i Luat Dat dai ndm 2013, trong d6 ¢ nhitng quy dinh dugc sira
d6i, bd sung nham dam bao tinh twong thich véi phap luat dan sy noi chung va
BLDS ndi riéng. Bai viét nay s& tap trung phan tich mot sé diém sira d6i, bd
sung ciia Luat Dat dai nim 2024 dam bao tinh dong bo v&i BLDS nam 2015 va
mot s6 dé xudt voi viée trién khai trong thoi gian t6i.

1.NHUNG PIEM MOI CUA LUAT PAT DPAI NAM 2024 LIEN
QUAN PEN BLDS VA VAI TRO TRONG VIEC GIAI QUYET KHO
KHAN, VUONG MAC TU THUC TIEN

1.1. Vé h gia dinh sir dung dat

Luat Dat dai ndm 2013 (khoan 29 Piéu 3) quy dinh “hé gia dinh sir dung
ddt la nhitng nguoi c6 quan hé hén nhan, huyét thong, nudi dwéng theo quy dinh
ciia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang song chung va c¢é quyéen sir dung
ddt chung tai thoi diém dwoc Nha nwée giao ddt, cho thué dat, céng nhin quyén
sie dung dat; nhdn chuyén quyén sir dung dat”; theo @6, ho gia dinh 1a chu thé
quan hé phap luat vé dat dai. Trong khi d6, khoan 1 Piéu 101 BLDS niam 2015
da quy dinh vé viéc tham gia quan h¢ phdp luat dan sy ctia hd gia dinh, to hop
tac, td chirc khac khong co6 tu cach phap nhan'; viéc tham gia nay duoc thuc
hién thong qua cac thanh vién (hoic dai dién theo ty quyén)’; dong thoi, BLDS

' Nhu doanh nghiép tuw nhan va t6 chirc hanh nghé khac dugc t6 chiic thanh 1ap theo mé hinh doanh nghiép tu
nhan (vin phong luat su, van phong thira phét lai, doanh nghiép quan 1y va thanh 1y tai san pha san); quy dau tu
chimg khoan, van phong diéu hanh cta bén nudc ngoai trong hop dong hop tac kinh doanh theo quy dinh cuia
Luat Dau tu, Luat Doanh nghi¢p, Luat Cong chiing, Luat Luat su, Luét Pha san, Luat Chig khoan.

* Khoan 1 Piéu 101 BLDS nam 2015 quy dinh “Truong hop hé gia dinh, t6 hop tdc, t6 chirc khdc khéng c6 tw
cdch phdp nhén tham gia quan hé ddn sw thi cdc thanh vién ciia hé gia dinh, t6 hop tdc, té chire khéc khong cé
tw cach phép nhén la chii thé tham gia xdc ldp, thuc hién giao dich dan sw hodc 1y quyén cho nguoi dai dién
tham gia xdc ldp, thuc hién giao dich dan su...”
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quy dinh “viéc xac dinh chu thé ciia quan hé dan sy co sw tham gia cua ho gia
dinh su dung dat thuc hién theo quy dinh cua Ludt Pat dai” (khoan 2 Diéu
101)’. BLDS nim 2015 dugc xay dyng véi dinh hudng xac dinh chu thé quan hé
phap luat dan sy bao gdm ca nhan va phap nhan véi tinh chét 1 chu thé thuong
xuyén, chi yéu, ddng thoi xdy dung co ché phap 1y xac dinh tu cach tham gia
quan hé dan sy cua hQ gia dinh, t6 hop tac va t6 chirc khac khong c6 tu cach
phap nhan*; “xay dung cac quy dinh dé dam bao trong cac giao dich can phai
x4c dinh duoc chi thé chiu trach nhiém, nghia vu phat sinh, d6 1a c4 nhan, phéap
nhan™. Viéc ton tai quy dinh vé ho gia dinh n6i chung, hd gia dinh st dung dat
noi riéng trong hé thdng phap luat nudc ra c¢6 nhitng 1y do, ngudn gde lich st
riéng; tuy nhién vé 1y thuyét, quy dinh phap 1y va thyc tién thi hanh c6 mot s6
van dé sau:

- V& Iy thuyét, can c6 giai phap phap 1y rd nét hon tir BLDS va phap luat c6
lién quan vé su chuyén hoa tu cach cic quan hé phap luat cua cac thuc thé
khong co6 tu cach phap nhan®, 1am rd duoc chu thé thuc hién quyén, chiu nghia
vu phat sinh.

- V& luat thuc dinh, khoan 29 Piéu 3 Luat Dat dai naim 2013 ghi nhan 3 du
hiéu dé xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dat’, trong d6, dau hiéu thanh
vién ho gia dinh 13 “nhitng nguwoi ¢é quan hé hén nhdn, huyét thong, nudi
duwéng” va dau hiéu “dang song chung” d& dan dén viéc xac dinh sai 1éch thanh
vién®; bén canh d6 Mau Gidy chimg nhin quyén str dung dat ctia Bo Tai nguyén
va Moi truong quy dinh truong hop 1a ctia ho gia dinh thi ghi tén mdt minh chu
hg, khong ghi tén thanh vién cia hd gia dinh va cling khong c6 muc ghi 10 thot
diém ho gia dinh duoc giao dit, cong nhan quyén st dung dat dé 1am co s xac
dinh thanh vién ho gia dinh’.

’ Quy dinh nay dugc ghi nhan dua trén quy dinh mang tinh nguyén tc tai Diéu 4, theo d6 BLDS dugc xac dinh
1a ludt chung diéu chinh cac quan hé dan sw, B luat ghi nhan viéc ap dung luat khéc c6 lién quan diéu chinh
quan hé dan sy trong cac linh vuc cu thé véi didu kién khong trai voi cac nguyén tac co ban cua phap ludt dan su
dugc quy dinh tai Diéu 3, truong hop quy dinh cia luat khic c6 lién quan vi pham nguyén tic co ban ciia phap
luat dan sy hodc nhiing luat nay khong cé quy dinh thi quy dinh cia BLDS duoc 4p dung.

4 Xem: TS. Pinh Trung Tung (chu bién), Sach chuyén khao “Binh lugn khoa hoc B¢ ludt Dan sw nam 2015”7
(quyén 1), NXB Tu phap, 2021, trang 209; TS. Dinh Trung Tung (chu bién), Sach chuyén khao “Gidi thiéu noi
dung co ban cua B¢ ludt Dan sy nam 20157, NXB Lao dong, 2017, trang 58.

5 Xem: TS. Pinh Trung Tung (chd bién), Sach chuyén khao “Gioi thiéu noi dung co ban cua B¢ ludt Dan su
nam 2015”, NXB Lao dong, 2017, trang 57.

® Xem: TS. Pinh Trung Tung (chu bién), Sach chuyén khao “Binh lugn khoa hoc B¢ ludt Dan sy nam 2015”7
(quyén 1), NXB Tu phap, 2021, trang 211.

7 Gom: (D quan hé hon nhan, huyet thong, nuodi duong, (2) dang song chung va (3) ¢6 quyen sir dung dt chung
tai thoi diém giao dat, cho thué dat, cong nhén quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dat
¥ Chang han con dau, con ré (két hon voi thanh vién ciia ho gia dinh sau khi ho gia dinh dugc giao dat); ho hang,
nguoi cu trd “nho” tai hd khéu cua ho gia dinh ciling c6 thé duoc suy ludn, xac dinh 1a thanh vién cta hd gia dinh
sir dung dat.

? Cac ndi dung ciia Mau Gidy chimg nhan dugc quy dinh tai Diéu 3 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay
19/5/2014 ciia Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat (dugc stra d6i,bo sung mot s6 dicu bai Thong tu s6 02/2023/TT-
BTNMT ngay 15/5/2023 ciia Bo truong Bo Tai nguyén va Mbi truong). Bén canh d6, diém c khoan 1 Diéu 5
Thong tu nay quy dinh “H¢ gia dinh su dung ddt thi ghi "Ho 6ng" (hoac "H6 ba"), sau do ghi ho tén, nam sinh,
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- V& thyc tién, viéc thuc thi quy dinh phép luat vé ho gia dinh st dung dat
tai Luat Pat dai nam 2013 gdp nhiéu khé khan'® doi hoi phai hoan thién quy
dinh vé loai chu thé nay.

Pé khic phuc bat cap néu trén, mJt trong nhirng diém méi quan trong cua
Luat D4t dai ndm 2024 1a da sira d6i quy dinh vé ho gia dinh sir dung dat theo
hudng:

Thir nhit, ho gia dinh st dung dat duoc xac dinh 13 “nhing ngu’o"i co quan
hé hén nhén, huyét thong, nuoi duong theo quy dinh ciia phép ludt vé hén nhan
va gia dinh, dang song chung va c6 quyén sir dung dat chung tai thoi diém dwoc
Nha miede giao ddt, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén
quyén sir dung dat truée ngay Ludt nay cé hiéu lwc thi hanh” (khoan 25 Diéu 3).
Tiép d6, Piéu 4 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé ddi twong st dung dat, tuy
nhién da khong con quy dinh vé dbi tuong str dung dat 1a "hd gia dinh", theo do,
tir thoi diém luat nay c6 hiéu luc thi s& khong con viée giao dat, cho thué dat déi
v61 ho gia dinh.

Thir hai, quyén sir dung dat ciia ho gia dinh trudc ngay 01/01/2025 duoc
xtr 1y theo Diéu 259 Luat Dét dai nam 2024 nhu sau:

- Ho gia dinh st dung déat duoc x4c dinh theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai trrdc ngay Ludt ndy cé hi€u luc thi hanh thi dugc tham gia quan hé phép luat
vé dat dai v6i tu cach nhom ngudi sir dung dat ma co chung quyén sir dung dat
quy dinh tai khoan 2 Piéu 27 cta Luat nay.

Ho gia dinh st dung dat da duoc Nhé nudc giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén sir dung dét, nhan chuyén quyén sir dung dat trude ngay Luat ndy co
hiéu Iyc thi hanh thi c6 quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vu ciia ca nhan sir
dung dét theo quy dinh ctia Luat nay.

- Khi co quan nha nudc ¢6 tham quyén thuc hién giao dat, cho thué dat cho
ho gia dinh dé thyc hién phuong an bdi thudng, hd trg, tai dinh cu da duoc phé
duyét thi phai ghi cu thé cac ca nhan 1a thanh vién ho gia dinh c6 quyén st dung
dat vao quyét dinh giao dat, cho thué dat.

- Ho gia dinh duoc Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dat, giao dat
c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat trude ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh thi
duoc tiép tuc sir dung dat trong thoi han sir dung dat con lai. Khi hét thoi han st

tén va s6 ciia gldy to nhan than cua chu ho gia dinh nhw quy dinh tai Piém a Khodn nay, dia chi thuong tru cua
hé gia dinh. Ti mang hop chii ho gia dinh khong co quyen sir dung dat chung cua ho gia dinh thi ghi nguoi dai
dién la thanh vién khdc cua ho gla dinh co chung quyen si dung ddt ciia ho gla dinh. Truong hop chi ho gia
dinh hay ngum dai dién khac cua hé gia dinh c6 vo hodc chong cing cé quyén sir dung dat chung ciia hé gia
dinh thi ghi cd ho tén, nam sinh ciia nguoi vor hodc chong dé”

"% Nhu viéc xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dat, thuc thi quyén cta nguoi sir dung dat 1a ho gia dinh;
thyc thi quy dinh vé s& hitu chung ciia ho gia dinh; x4c dinh dwong su trong gidi quyét tranh chap dat dai;. ..
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dung dat thi dugc gia han st dung dat theo hinh thirc giao dét, cho thué dit cho
cac ca nhan 1a thanh vién hd gia dinh d6 theo quy dinh cua Luat nay.

Nhu vay, voi ho gia dinh stir dung dat d3 ton tai trude khi Luat Dat dai nam
2024 c6 hiéu lyc s& duge “c4 thé hoa” thanh thanh vién ctia ho gia dinh, thé hién
tai quy dinh “Nhém nguoi sir dung dit bao gom thanh vién hé gia dinh, cd nhén
thi ¢6 quyén va nghia vu nhir quyén va nghia vu cia cd nhan theo quy dinh ciia
Ludt nay” (diém a khoan 2 Diéu 27). Viéc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat thuc hién theo nguyén tic “Truong
hop thira ddt thude quyén sir dung ciia hé gia dinh thi cdp mét Gidy chitng nhén
quyén sit dung ddt, quyén sé hivu tai san gdan lién véi dat ghi ddy du tén thanh
vién cé chung quyén sir dung dat cia hé gia dinh trén Gidy chirng nhdn quyén
sie dung dat, quyén sé hiku tai san gan lién véi dat va trao cho nguwoi dai dién.
Trwong hop cdc thanh vién c¢é chung quyén sit dung dat ciia hé gia dinh c¢6 nhu
cau thi cdp mét Gidy ching nhdn quyén sir dung ddt, quyén so hiku tai san gdn
lién voi dat ghi tén dai dién hé gia dinh trén Gidy chimg nhdn quyén sir dung
ddt, quyén sé hiru tai san gan lién véi ddt va trao cho nguwoi dai dién hé gia
dinh. Viéc xdc dinh cdc thanh vién c¢é chung quyén sir dung dat ciia hg gia dinh
dé ghi tén trén Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn
lién voi ddt do cdc thanh vién nay t théa thudn va chiu trach nhiém truéc phdp
ludt” (khoan 5 Diéu 135).

1.2. Vé dét xay dung cong trinh ngam

Luat Pat dai nam 2013 di c6 mot s6 quy dinh vé khai niém dat dé xay
dung cong trinh ngam tai khoan 28 Piéu 3; quy dinh “Viéc sir dung ddt dé xdy
dung cong trinh ngam phdi phit hop véi quy hoach xdy dung céng trinh ngam,
quy hoach, ké hoach sir dung ddt va cdc quy hoach khdc cé lién quan da dwoc
co quan nha nuée ¢6 tham quyén phé duyét”’ (khoan 1 Diéu 161); quyén va
nghia vu cta to chuc kinh té dugc thué dit dé xay dung cong trinh ngdm (Piéu
178), quyén va nghia vy cta ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai thué dit dé xay dung cong trinh ngam (Piéu
187). Cac quy dinh nay c6 nhitng diém co lién quan v6i ché dinh quyén bé mit
trong BLDS."

Quyén bé mat dugc BLDS ghi nhan chinh thirc tai céc diéu tir Diéu 267
dén Piéu 273 thudc Muc 3 Chuong XIV Phan thir hai'?. Cac quy dinh vé quyén

"' Trong h¢ théng phép luat hién hanh, ngoai Luat Dat dai, mot s6 khia canh ciia quyén bé mat con hién hiru
trong mot so quy dinh phap luat chuyén nganh nhu Luat khoang san, Luat Tai nguyén nude, Ludt Xay dung,
Nghi dinh s6 51/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 vé quéan 1y khoang san tai cac khu vuc du trit khoang san quoc
gia.

* Quyén bé mit dugc dinh nghia 1a “quyén ciia mét chi thé doi véi mat dat, mdt nuéce khoang khéng gian trén
mat dat, mdt nuéc va long dat ma quyén sic dung dat 6 thudc vé mét chii thé khac” (Pidu 267 BLDS nim
2015). Cing véi quy dinh vé khai niém vé quyén sir dung dat tai khoan 2 Diéu 175 BLDS nam 2015 “nguoi sir
dung dat duwoc sir dung khéng gian va long dat theo chiéu thang dimg tir ranh gici thira dat phit hop véi quy dinh
ciia phdp ludt va khong dwoc lam anh hwong dén viéc sir dung dat ciia nguoi khac”.
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bé mit ciia BLDS cho thiy sy ghi nhan vé mot quyén doc 1ap voi quyén sir
dung dat; giip bao dam quyén loi bén viing, 1au dai cho nhiing ngudi dau tu
vao dat ma khong c6 quyén st dung dat.

Luat D4t dai nam 2024 khong quy dinh quyén bé mat nhung c6 mot sb
quy dinh méi, quan trong ghi nhan dic tinh quan trong ciia quyén ndy & cac
diéu khoan vé dat xay dung cong trinh ngdm (Piéu 133, Diéu 216) nhu quy
dinh “Nguwoi sir dung ddt dwoc chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai khéng
gian dwdi long dit sau khi dwoc Nha nwée xdc dinh theo quy dinh ciia phdp
ludt vé xdy dung, phdp ludt vé quy hoach dé thi, phdp ludt vé kién tric”; viée
str dung dat xay dung cong trinh ngam phai bao dam cac yéu cau “boi thuwong
theo quy dinh ciia phép ludt @i véi truong hop gdy thiét hai dén viéc sir dung
ddt ciia nguweoi sk dung dat trén bé mdt ciia cong trinh ngam’; “chi dau tw du
dn xdy dung céng trinh ngam dwoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat,
quyén sé hiku tai san gdn lién voi dat doi voi dién tich dat xdy dung cong trinh
trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac sw dung cong trinh ngcfm va
dwoc thiee hién quyén ciia ngwoi siv dung dat theo quy dinh cia Ludt nay”;
“chii dau tw dw dn xdy dung cong trinh ngam dwoc chitng nhdn quyén sé hitu
doi véi cong trinh ngam dwdi mdt dat va thwce hién quyén ciia chii sé hitu theo
quy dinh ciia phdp udt’;"> viéc “thay déi vé quyén sir dung ddt xdy dung cong
trinh trén mdat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac sw dung cong trinh
ngam, quyén sé hitu cong trinh ngam” 1a mot trong nhiing truong hop ding ky
bién dong ddi v6i quyén sir dung dat.™

1.3. V& hop tac san xuat, kinh doanh bang quyén st dung dat

Luat Dat dai nam 2024 chinh thirc ghi nhan phuong thirc hop tic san xuat,
kinh doanh bang quyén sir dung dat" vai tinh chat 1a mot trong 3 phuong thirc
tap trung dit nong nghiép. Cac quy dinh nay twong thich véi quy dinh cua
BLDS vé hop dong hop tac'®, Luat Doanh nghiép nim 2020 va Luat Pau tu nim
2020 vé hop dong BCC'; gop phan thé ché hoa chinh sach ddy manh tich tu, tap
trung dat dai, phat trién nong nghiép theo hudng hién dai, quy mé 16n duoc néu
tai Nghi quyét sé 19-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung uong
Pang khoa XIII vé& nong nghiép, nong dan, nong thon dén nam 2030, tim nhin
dén ndm 2045. Véi hinh thtc giao dich ndy, ngudi sir dung dat van tiép tuc duge
huong loi tir viéc khai thac dat thudc quyén sir dung ctia minh; khong chuyén
giao quyén st dung dat.

1% Xem Khoan 2, diém c khoan 4, diém a va diém b khoan 6 Diéu 216 Lua Dt dai nim 2024.
" Piém n khoan 1 Didu 133 Luat Dét dai nim 2024.

1 Khoan 26 Diéu 3, diém ¢ khoan 1 Diéu 192 Luat Dt dai nim 2024.

16 Pidu 504 dén Diéu 512 BLDS.

17 Khoan 14 DPiéu 3, Diéu 27 Luat Pau tu ndm 2020.
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1.4. Mot ) ndi dung méi cua Luat Dét dai nam 2024 dam bao tinh théng
nhét, ddng bo véi BLDS nam 2015

1.4.1. V& cac thoi diém lién quan dén hop ddng vé quyén sir dung dét

Khoan 3 Piéu 188 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh “Viéc chuyén doi,
chuyén nhu’ong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chdp quyén sir
dung dat, gop von bang quyén sir dung ddt phai dang ky tai co quan déing ky dat
dai va c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia chinh”. Trong khi do,
BLDS, phép luat c6 lién quan da c6 nhiéu quy dinh rd rang cac loai thoi diém
khac nhau lién quan dén hop dong.'® Thyc té thuc thi quy dinh ciia Luat Dat dai
nam 2013 cho thdy: (1) quy dinh thdi diém c6 hiéu luc cua “viéc” lién quan dén
nhiéu loai hop dong vé quyén str dung dat giy nén nhiéu tranh luan vi khong
giai nghia duoc thuat ngit “viéc”; (2) quy dinh tai khoan 3 Piéu 188 khong phan
tach thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong vé quyén sir dung dét (thoi diém lam
phat sinh quyén va nghia vu giita cic bén trong hop ddng), thoi diém chuyén
dich quyén, thoi diém co6 hiéu luc d6i khang véi ngudi thir ba 1a thiéu dong bo
v6i cach tiép can moi cua BLDS niam 2015; (3) ¢6 nhiéu khé khin, ling ting,
thiéu thong nhit trong thuc tién ap dung, dic biét 1 giai quyét tranh chip phat
sinh".

Pé khic phuc bat cap, vudng méc voi phép luat dan sy, Luat DAt dai nam
2024 d3 lugce bo quy dinh tai khoan 3 Diéu 183 cua Luat Dat dai nim 2013, theo
d6 van dé hiéu luc cua cac hop dong vé quyén st dung dat duoc xac dinh theo
quy dinh cta phap luat dan sy, phap luat c6 lién quan. Pong thoi Luat Dat dai
niam 2024 quy dinh mot trong cac nghia vu chung ciia nguoi sir dung dét 1a
“thirc hién ké khai ding ky dat dai; thuc hién day i thi tuc khi chuyén doi,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, thé
chdp, gép von bang quyén sir dung ddt theo quy dinh cia phdp ludr” (khoan 2
Diéu 32) va khing dinh “dding ky ddt dai la bdt budc doi véi ngueoi sir dung ddt
va nguwoi dwoc giao dat @é quan 1’ (khoan 1 Piéu 131), trong d6 dang ky bién
dong dat dai ciing 1a bat budc (khoan 3 Piéu 133); mot trong nhirng hanh vi bi
cam 13 “sir dung ddt, thiee hién giao dich vé quyén sir dung dat ma khéng ding

' B0 luat Dan sy ndm 2015 di quy dinh vé: (1) thoi diém c6 hiéu luc ciia dé nghi giao két hop dong (Diéu 388),
(2) thoi diém giao két hop dong (Diéu 400), (3) thoi diém co hiéu lyc cia hop dong ddi voi cac bén tham gia
quan hé (Piéu 401), (4) thoi diém xac 1ap quyén so hiru, quyén khac ddi voi tai san (Diéu 161, khoan 3 Diéu
450), (5) thot diém c6 hiéu lyc ddi khang véi ngudi thir ba trong giao dich bao dam thuc hién nghia vu (khoan 1
Diéu 297, Diéu 298, khoan 2 Dleu 310, khoan 2 Diéu 319, khoan 2 Diéu 331, khoan 2 biéu 347), (6) thoi diém
chuyén dich rii ro (khoan 1 Diéu 441).

Khodn 1 Piéu 5 Luat Cong ching nam 2014 quy dinh “van ban céng chitng cé hiéu luc ké tir ngay dwoc cong
chitng vién ky va déng déu ciia té chire hanh nghé cong chimg’”.

Pé 1am 16 quy dinh ciia BLDS nam 2015, khoan 1 Biéu 22, khoan 2 Biéu 23 Nghi dinh s 21/2021/ND-CP
ngdy 19/3/2021 ctia Chinh phii quy dinh thi hanh B¢ ludt Dan su vé bao dam thuc hién nghia vu da quy dinh rd
vé hiéu luc cta hop dong bao dam, “thoi diém ding ky tai co quan c6 tham quyén theo quy dinh ciia phdp lugt
lién quan la thoi diém bién phdap bdo dam phat sinh hiéu luc doi khang voi nguoi thir ba”.

" Thyc té c6 khong it truong hop Toa an tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét, thé chap quyén
str dung dat da dwoc cong chimg 1a vo hidu vi chua dugc dang ky tai Van phong dang ky dét dai.
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ky véi co quan ¢6 tham quyén” (khoan 8 Diéu 11); diéu kién dé ngudi sir dung
dat dugc thyc hién quyén cua minh 1a phdi c6 Gidy ching nhan quyén s
dung dat.

Céac quy dinh noi trén khi két hop véi cac didu khoan co lién quan cia
BLDS nam 2015, Luat Cong chung nam 2014, BLDS, ludt khéac c6 1lién quan
cho thiy d3 tao nén su thong nhét nhu sau: (1) quyén sir dung dat duge xac lap
(lan dau) tir thoi diém ding ky™, viéc xac 1ap quyén so hiru dbi tai san gin lién
v6i dat c¢6 hiéu luc tir thoi diém duoc quy dinh trong BLDS, Luat Nha ¢, luat
khac ¢6 lién quan; (2) thoi diém co hiéu luc cia giao dich dan sy vé quyén s
dung dat 1a thoi diém hop ddng duoc cong chiung hodc ching thuc (d6i véi
truong hop bat budc phai cong ching hodc chimg thyc theo quy dinh cia luat*,
truong hop cac bén tr nguyén cong ching) hodc thoi diém hop dong dugc giao
két (i véi truong hop con lai)*; (3) dbi véi cac giao dich chuyén quyén st
dung dat thi thoi diém ding ky 1a thoi diém cé hiéu luc cua viée chuyén quyén™;
(4) v6i cac hop ddng thé chap quyén s dung dat thi thoi diém ding ky s& lam
phat sinh hiéu luc dbi khang v6i ngudi thi ba®”.

1.4.2. V& thé chap quyén st dung dit

a) Luat Dat dai nam 2024 di co su ké thira, b6 sung® dé phu hop véi quy
dinh cta phap luat dan sy vé thé chip tai san theo d6, ngudi st dung dét trong
nhiéu truong hop quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 33, diém b khoan 1 Piéu
34, diém g khoan 1 Diéu 37, diém a khoan 2 Diéu 38%" dugc thé chip quyén sir
dung dét, tai san thudc s& hitu ciia minh gén lién voi dat tai to chirc kinh té
khéc hodc ca nhan theo quy dinh cua phap luat.

b) V& quyén nhan tai san bao dam 1a quyén st dung dat ctia bén nhin bao
dam: dé twong thich véi quy dinh ctia BLDS nam 2015 vé phuong thirc xir 1y tai

0 Piéu 161 BLDS nam 2015.

2! Quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 27 Luat Dat dai nam 2024.

2 Khoan 1 Biéu 401 BLDS nam 2015.

* Khoan 3 Diéu 450, Piéu 503 BLDS nam 2015.

 Khoan 1 Biéu 297, khoan 2 Biéu 319 BLDS nim 2015.

* Chang han Luat da b6 sung quy dinh cho phép t6 chirc kinh té, don vi su nghiép cong 1ap, t6 chiic ton gido, to
chirc ton gio truc thugc sir dung dat do Nha nudc cho thué dat thu tién hang nam dugc “thé chap tai san thudc
SO hitu cua minh gén lién véi dat tai t6 chirc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai 16 chire kinh té khdc
hodc ca nhan theo quy dinh ciia phdp ludt” (diém b khoan 1 Diéu 34).

26 Pidu 317 BLDS; khoan 2 Diéu 3, Piéu 35 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP khong gii han bén nhan thé chap tai
san chi 13 t6 chic tin dung.

7 Gém: - T6 chirc trong nude duge Nha nude giao dat ¢ thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dit mot
lan cho ca thoi gian thué; - TS chuc kinh té, don vi sy nghiép cong lap, to chic ton gido, to chic ton gido tryc
thudc str dung dat do Nha nuéc cho thué dat thu tién héng nam; - T chtre kinh té nhan chuyén nhuong quyén su
dung dét c6 ngudn gdc do duoc Nha nudce giao c6 thu tién sir dung dat hodc Nha nude cho thué dit thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué; - Ca nhan st dung dat; - C4 nhan sir dung dit duogc co quan nha nudc c6 thim
quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat duge Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat sang dat
dugc Nha nude giao dét c6 thu tién st dung d4t hodc Nha nuée cho thué dit.
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san bao dam®® va khic phuc khoang tréng ctia Luat Dat dai nam 2013, Luat DAt
dai nam 2024 di chinh thirc ghi nhan bén nhan tai san thé chap 1a quyén str dung
dat c6 thé nhan chinh quyén sir dung dat d6. Cu thé, diém m khoan 1 Piéu 28
Luat nay quy dinh: “46 chitc trong nuée, cd nhdn, nguwoi goc Viét Nam dinh cuw &
nuée ngodi dwoc phép nhdp canh vao Viét Nam, té chire kinh té ¢6 von dau tie
nuée ngodi dwoc nhdn quyén sir dung dat theo két qua hoa gidi thanh vé tranh
chdp dat dai dwoc Uy ban nhdn dan cdp cé tham quyén cong nhdn; théa thudn
trong hop dong thé chdp dé xir Iy no:..”

1.4.3. V& bao vé nguoi thir ba ngay tinh

Khoan 4 Piéu 152 Luat Dat dai nam 2024 di ké thira, hoan thién quy dinh
tai diém d khoan 2 Diéu 106 Luat Pat dai nam 2013 vé bao vé nguoi thir ba
ngay tinh trong trudng hop dinh chinh, thu hdi, huy gidy chimg nhan di cap
trong mot s6 truong hop dam bao phu hop voi quy dinh ciia BLDS ( Diédu 133)
vé bao vé nguoi thir ba ngay tinh. Theo d6, khoan 4 Diéu 152 Luat Dit dai nam
2024 khang dinh co quan c6 thim quyén cép Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru tai san gan lién v6i dat khong thu hoi gidy ching nhan da cap
trong mot sd truong hop” néu ngudi duoc cip gidy chimg nhan da thuc hién
chuyén quyén stir dung dit, quyén s¢ hitu tai san gin lién v6i dit theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai; dong thoi bd sung quy dinh rd hon dé xtr 1y sau khi bao
vé ngudi thr ba ngay tinh nhu sau: “Viéc xi Iy thiét hai do viéc cdp gidy chitng
nhan tai khoan nay thuc hién theo ban an, quyét dinh cua Toa an. Nguoi co
hanh vi vi pham bi xit Iy theo quy dinh tai Diéu 239 va Diéu 240 ciia Ludt ndy
va quy dinh khdc ciia phdp ludt cé lién quan.”

1.4.4. V& quyén d6i v6i thira dét lién ké

Luat Dat dai ndm 2024 (Diéu 29) da thay thé thuat ngit “quyén sir dung han
ché doi voi thira dat lién ké” tai Dicu 171 Luat Dat dai nam 2013 bang thuat ngir
“quyén doi véi thira ddt lien ké”, theo d6 luge b cum tir “six dung han ché”; so
v6i khoan 1 Diéu 171 Luat Dat dai ndm 2013 thi khoan 1 Diéu 29 Luat Dét dai
niam 2024 khong con quy dinh quyén d6i voi thira dat lién ké phai duoc xéac 1ap
“trén thira dat 1ién k&”. Quy dinh nay dam bao twong thich véi ché dinh “quyén
doi véi bt dong san lién ké” tai BLDS nam 2015, gop phan thé hién rd hon ndi

¥ Piém ¢ khoan 1 Piéu 303 BLDS nim 2015 ghi nhan bén bao dam va bén nhan bao dam c6 quyén thoa thuan
mot trong cac phu’ong thirc xtr 1y tai san thé chap 1a “Bén nhdn bao dam nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc
thuc hién nghia vu ciia bén bdo dam™; khoan 2 Diéu 305 BLDS nam 2015 quy dinh truong hop khong co6 thoa
thuén thi “bén nhdn bao dam chi dwoc nhdn chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thiee hién nghia vu khi
bén bao dam dong ¥ bang van ban”; khoan 1 Piéu 59 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP quy dinh “Truong hop bén
bdo dam va bén nhdn bao dam thda thudn vé xit Iy tai san bao dam theo phiong thitc bén nhén bao dam nhdn
chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu dugc bao dam thi bén nhdan bao dam dwoc xac ldp
quyén SO hitu theo quy dinh tai Diéu 223 ciia Bé ludt Dén su”.

* Gom: gidy chimg nhan da cp khong ding tham quyén, khong dung ddi tugng sir dung dat, khong ding dién
tich dét, khéng du diéu kién duogc cép, khong ding muc dich sir dung dét hoac thoi han st dung dét hoac ngu(‘Sn
gbc sir dung dat theo quy dinh ciia phap luat dat dai tai thoi diém cép gidy chimg nhan.

* Khodn 4 Diéu 152 Luét D4t dai nim 2024.
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ham cta ché dinh dia dich, thé hién tai quy dinh tai Diéu 245 BLDS nam 2015
“Ouyén doi véi bdt dong san lién ké la quyén dwoc thuce hién trén mét bat dong
san (goi la bat dong san chiu hwong quyén) nham phuc vu cho viéc khai théc
mét bat dong san khdc thudc quyén sé hitu ciia nguoi khdc (goi la bat déng san
hwéng quyén)” va cac didu tir Didu 246 dén Diéu 256 Bo luat nay; theo do,
BLDS ghi nhin “bat dong san lién k&” theo nghia rong 1a nhitng bat dong san co
su rang budc, anh hudng 14n nhau ma khong phai 1a sy “lién k&” co hoc; mbi
quan hé dia dich 1a méi quan hé giita hai bat dong san chir khong phai mdi quan
hé ciia cac chii s¢ hitu bat dong san’'

1.5. V4n dé khac

Bén canh nhitng diém méi quan trong bao bao tinh thdng nhét, dong bd véi
BLDS nhu d3 phan tich ¢ trén, qua nghién ctru cho thay c6 nhitng van dé tuong
d6i kho, can co thoi gian danh gia thém nhu cau thyc tién dé xay dung quy dinh
cho pht hop nén Luat Pat dai nam 2024 chwa c6 quy dinh dé phat trién cac quy
dinh méi, mang tinh nguyén tic chung ctia BLDS nhu: quy dinh vé cam cd bat
dong san; bao luu quyén so hitu dé bao dam thuc hién nghia vu thanh toan tién
mua’?; Ludt méi diéu chinh vé khong gian ngdm dudi long dat ma chwa dé cap
rd dén viéc khai thac, st dung, quyén ddi voi khoang khong gian trén bé mat
dat®; chua dé cap r6 vé quyén huong dung ddi véi quyén sir dung dat’”

3! Xem: TS. Dinh Trung Tung (chu bién), Sach chuyén khdo “Binh lugn khoa hoc B¢ ludt Dan sy nam 2015”7
(quyén 1), NXB Tu phap, 2021, trang 425-426.

* Piéu 331 dén Piéu 334, Diéu 453, Diéu 501 BLDS nim 2015.

33 Khoan 2 Piéu 175 BLDS nam 2015 ghi nhan “nguoi sir dung ddt duoc sir dung khéng gian va long dit theo
chiéu thtfng dimg tir ranh gidi thira ddt phit hop véi quy dinh cia phap ludt va khéng dwoc lam dnh hwong dén
viéc sir dung dat ciia nguoi khac”.

Thuc té thi hanh BLDS nam 2015, Luat Dat dai nam 2013 cho thay viéc thiéu vang nhiéu quy dinh phap ly

lién quan dén quyen be mdt, trong d6 c6 khodng khéng trén mat dit ciing dan dén viéc co quan nha nudc con
ling ting giai quyét van dé phat sinh. Cu thé, lién quan quyén bé mit, mot doanh nghi¢p ¢ tinh K dAu tu mot du
an va c6 quyén sur dung ¢ hai bén con dudng giao thong cong cong (khu dat A va khu dét B); doanh nghiép nay
dé xuét phuong an tao cau ndi trén khong (két hop h6 nudc nim phia trén) lién két 02 khéi nha ¢ hai ben con
dudng giao thong cong cong nay (khdi nha A va khdi nha B). Doanh nghiép dé xuét tu nguyén tra tién cho
khoang khong gian phia trén dudng giao thong cong cong dé c6 duge quyén sir dung khong gian ndy. Tuy nhién,
nguyén vong nay cua Doanh nghiép hién chua dugc dap tmg bdi co quan nha nude c6 tham quyén cho rang chua
¢6 co so phap 1y 16 rang dé dap ung dé xuat nay cua doanh nghiép boi phap luat vé dan su, phép luat vé dat dai
va phép luat v€ ngn sach nha nude hién hanh chua c6 quy dinh cu thé vé viéc cho thué phan khong gian phia
trén bé mat cta cong trinh cong cong; Luat Ngan sach nha nudc nam 2015 khong quy dinh tham quyén quyet
dinh khodn thu méi clia co quan tai chinh.
M Thyc té con c6 su ling ting, hiéu va ap dung phap luét khac nhau trong mot s0 truong hop nhu ca nhan c6
quyén str dung dét lap d1 chac voi n6i dung dé lai cho ngudi thira ké ~quyén ¢, quyén khai thac cong dung va
huong hoa 19i, lgi tirc - “quyén huong dung” déi voi quyén st dung dit ctia minh ma khong cho chuyén quyén
str dung dat. Trong khi d6, BLDS nim 2015 quy dinh vé khai niém, cin ctr xac 1ap quyén huong dung nhu sau:
“Quyén hwong dung la quyén ciia chii thé dwoc khai thac cong dung va huéng hoa loi, loi tic doi véi tai san
thuoc quyén & hitu ciia chii thé khac trong mot thoi han nhat dinh” (Diéu 257); “Quyén hwong dung duoc xac
ldp theo quy dinh cua ludt, theo thoa thudn hodc theo di chuc” (Diéu 257), theo do quyén hudng dung co thé
dugc xéc 1ap theo di chiic; cho phép mot tai san co thé thuge vé quyén s hitu ciia nguoi nay nhu co thé ton tai
quyén huong dung ciia ngudi khéc trén tai san do.
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2.MOT SO PE XUAT POI VOI VIEC TRIEN KHAI THI HANH
LUAT PAT PAI NAM 2024

2.1. Vé xay dung viin ban quy dinh chi tiét, hwéng din thi hanh
2.1.1. V& ho gia dinh str dung dat

Pé giai quyét nhitng van dé ton tai trudc déy, trong d6 c6 van dé ho gia
dinh st dung dat, Luat DAt dai nam 2024 khong thé khong dé cap hay khong co
quy dinh dé xur Iy vin dé vé ho gia dinh sir dung dat. Qua ra soat cho thay, Luat
Pat dai naim 2024 ¢ nhiéu quy dinh dé cap dén ho gia dinh®. Nhu di dé cap o
trén, mot trong nhitng kho khan, bat cap cua Luat DAt dai nam 2013 1a cach
thirc x4c dinh thanh vién ho gia dinh c6 chung quyén st dung dat va néu dua
vao quy dinh phap luat c6 lién quan van khong dé dang dé xac dinh thanh vién
hd gia dinh st dung dat, cu thé néu dua vao tiéu chi cu tra, séng chung36, co
quan hé gia dinh’” déu khong thuc sy chic chian. Do vay, can c6 hudng dan cu
thé dé xac dinh chinh xé4c thanh vién ho gia dinh trong Gidy ching nhan quyén
str dung dat da cap dé thuc hién viéc cap doi. Pong thoi, can ¢ quy dinh lam 16
quyén st dung dat chung cta thanh vién ho gia dinh 13 quyén sir dung chung
theo phén dé dam bao déng bd, cu thé hoa quy dinh ctia BLDS (khoan 1 Diéu
102, Biéu 212).

2.1.2. V¢é dat xay dung cong trinh ngdm

Khoan 7 Piéu 216 Luat D4t dai nam 2024 giao Chinh phu quy dinh chi tiét
vé dat xay dyng cong trinh ngdm. Tl cic phan tich vé ché dinh quyén bé mit tai
BLDS nam 2015, Luat Dat dai nam 2024, dé nghi co quan dugc giao nhiém vy
xay dung dy thao Nghi dinh quan tdm van dé sau:

- Can c6 quy dinh rd hon dé xu Iy trong truong hop xay dung cic cong
trinh ngdm (nhu tau dién ngdm) di qua nhiéu manh dit ma Nha nudc da giao
quyén st dung cho cac ca nhan, t6 chitc gdm quy dinh vé thong bao cong khai
cho cac chii thé bi anh hudng; truong hop dugc dén bu, truong hop khong
dén b,

35 Nhu: diém a khoan 2 Biéu 27, diém a khoan 3 Diéu 70, diém b khoan 1 Diéu 83, diém a khoan 1 Diéu 95,
Diéu 96, khoan 1 DPidu 98, Didu 99, khoan 1 Didu 102, khoan 3 Biéu 103, diém a khoan 1 Piéu 107, Pidu 109,
Diéu 111, khoan 5 Piéu 116, khoan 4 Pidu 119, diém 1 khoan 3 Diéu 124, diém a khoan 4 Piéu 127, diém i
khoan 1 Diéu 133, khoan 5 Diéu 135, Bidu 137, biéu 138 dén Diéu 142, khoan 1 Diéu 144, biéu 145, biéu 148
dén Didu 150, Pidu 157 dén Didu 159, diém c khoan 1 Pidu 178, diém a khoan 3 Diéu 236 Luat Dit dai nim
2024,

36 Theo Piéu 40, Diéu 41, Diéu 43 BLDS niam 2015; Luét Cu tri nim 2020, Nghi dinh s6 62/2021/ND-CP ngay
29/6/2021 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu Luat Cu tra.

7 Khoan 16 Piéu 3 Luat Hon nhan va gia dinh nim 2014 quy dinh “Thanh vién gia dinh bao gom vo, chong; cha
me dé, cha me nudi, cha dwong, me ké, cha me vo, cha me ché‘ng; con dé, con nudi, con riéng cua vo hodc
ch&ng, con ddu, con ré; anh, chi, em cung cha me, anh, chi, em cung cha khac me, anh, chi, em cung me khac
cha, anh ré, em ré, chi dau, em ddu cua nguoi cung cha me hodc cung cha khac me, cung me khac cha; éng ba
noi, ong ba ngoai, chau noi, chau ngoai; co, di, chu, cdu, bdac rudt va chau rugt”.

* Kinh nghiém ciia Nhat Ban cho thay, véi nhimg cong trinh xdy dung trong long dit c6 do sau trén 30m duoc
coi 1a khong 1am anh huéng dén quyén ciia cha dat do d6 Nha nudc c6 thé giao cho chu thé khac khai thac, sir



205

- Trong mot s6 du an cu thé nhu xay dung clu, duong trén cao, dudi long
dat thi nha nudc thay vi thu hdi quyén st dung dat’ chi can thu hdi quyén bé
mat dé giam t6i thiéu chi phi boi thuong; Nha nudc co thé giao/cho thué quyén
bé mat cho cac chu thé khac sau khi thu hdi. Theo dé, tiy truong hop Nha nude
chi thu hodi phan khong gian ngdm ma khong phai 1a thu hdi toan bo dién tich
dat, nguoi st dung dat tiép tuc st dung dat; Nha nudc chi thu hdi toan bo dat
néu thira dat duoc lya chon dé xay dung cong trinh phu tro cho khai thac, sir
dung cong trinh ngam.

2.1.3. V& hop tac san xuét, kinh doanh bang quyén sir dung dat

Khoan 6 Piéu 193 Luat Pat dai nam 2023 giao Chinh phu quy dinh chi tiét
vé tap trung dit nong nghiép, trong d6 co6 phuong thirc hop tac san xuit, kinh
doanh bang quyén sir dung dat. Chung t6i cho rang can c6 quy dinh huéng dan
vé hop dong hop tac san xuat, kinh doanh bang quyén st dung dat (trén co so
tham khao nhirng quy dinh ctia BLDS vé hop ddng hop tac), quy dinh rd quyén
va nghia vu ciia cic bén trong truong hop nguoi str dung dat thyc hién cac giao
dich khac nhu thé chip, dé lai thira ké, ting cho quyén sir dung dat; quy dinh dic
thu truong hop hop ddng bi hity bo, bi tuyén vo hiéu, bi vi pham... hodc quyén
str dung dat bi xtr ly dé dam bao thuc hién nghia vu khac ctia nguoi st dung dat.

O mot cach tiép can khéac, quan hé hop tac san xuat, kinh doanh bang quyén
str dung dat néu chi duoc diéu chinh bang quy dinh phap luat vé hop dong (véi
dic tinh c6 nhiéu rui ro, ngin han, d& bi pha vd) s& kho dam bao viée thuc thi c¢6
hiéu qua, lau dai, bén virng nhu tinh chat cua loai quan h¢ nay. Do vay, can
nghién dé thiét 1ap thém quyén lya chon cho cac bén trong hop dong hop téc san
xut, kinh doanh bang quyén st dung dat. Theo d6 can nghién ciru, xay dung
quy dinh: (1) thong qua hop dong hop tac cac bén co thé xac 14p quyén hudng
dung® d6i véi quyén st dung dét (1a dang vat quyén khac, vat quyén han ché
hay con goi 1a quyén khac ddi véi tai san); (2) bao dam quyén so hiru d6i voi tai
san gin lién voi dat; (3) co ché dang ky quyén huong dung.

2.2. V& trién khai cac bién phép thi hanh Luét

Pé dam bao thi hanh c6 hiéu qua, hiéu va ap dung théng nhéat Luat Dat dai
nam 2024, trong d6 ¢ cac quy dinh méi lién quan dén BLDS nam 2015, dé nghi
cac co quan c6 thim quyén cin ting cudng hoat dong tuyén truyén, phd bién,
huéng dan thuc thi phap luat mot cach sdu rong va bang nhiéu hinh thuc,
phuong thir khac nhau nhu: (1) soan thao, cong b tai liéu gidi thiéu Luat DAt

dung. Trong truong hop cong trinh ngdm xdy dung & d6 sau chua dén 30m thi cin c6 su thong bao, dén bu thoa
dang cho chu dét bén trén.

* Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 175 BLDS nam 2015, “nguoi si dung ddt duoc sir dung khéng gian va long
ddt theo chiéu thang ditng tir ranh giGi thira dat phir hop véi quy dinh cia phap ludt va khéng dwoc lam anh
huwong dén viéc sir dung dat ciia nguoi khac”

“ Piéu 159, Didu 257 dén Diéu 266 BLDS.
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dai nam 2024 trén trang web cua Chinh phu, B§ Tai nguyén va moi trudng,
UBND céac cip; (2) xdy dung cac sach binh luan, gi6i thiéu chuyén sau diém
moi, cim nang hoi dap nghiép vu vé Luat dat dai; (3) to chirc cac hoat dong tap
huin chuyén sau cho can bo thuc thi phap luat, giai quyét thi tuc hanh chinh.
Trong do, céc tai liéu duogc bién soan can phan tich, thé hién dugc su két ndi
gitra Luat DAt dai nam 2013 véi luat khac co lién quan; chrflng han can gidi thiéu
duge diém méi, su két ndi cia Luat DAt dai nam 2024 v6i BLDS nam 2015 vé
tai san, dang ky tai san, quyén bé mit, cac thoi diém lién quan dén hop dong, thé
chap tai san, bao vé ngudi thir ba ngay tinh, quyén ddi véi bat dong san lién
ké... C6 nhu vay, Luat Dt dai nam 2024 mdi nhanh chong di vao cudc séng,
phat huy tac dung tich cuc.

3.KET LUAN

Luat Pat dai nam 2024 thé ché dugc nhiéu chii trrong va tinh thin Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung uong Pang vé
tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hi¢u luc, hi€u qua
quan 1y va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tr¢ thanh nudc phat trién c6
thu nhap cao. DU can chod thoi diém c6 hiéu lyc va sy ban hanh dong bo céc
nghi dinh, thong tu, huang dan cu thé, song, ky vong khi trién khai trén thuc té
s€¢ cho phép thao gor nhiéu Vucng mac, gitp ning cao hiéu qua s dung dat;
ddng thoi, gop phan xay dung thé ché, chinh sach vé quan 1y va s dung dat
d6ng bo va phu hop véi thé ché phat trién nén kinh té thi trudng dinh huéng xa
héi chu nghia.



MOT SO PIEM MOI CUA LUAT PAT PAI NAM 2024
VA VIEC HOAN THIEN VAN BAN DUOI LUAT,
NANG CAO HIEU QUA TO CHUC THI HANH LUAT

TS. Nguyén Thanh Ti:

ThS. Tran Thu Huwong ™~

ThS. Nguyén Thi Ngoc Bich .
ThS. Trian Thi Phuwong Lién =~

I. PAT VAN PE

1. Hoan thién hé thong phép ludt ndi chung, trong d6 co phéap luat dat dai
noi riéng dé bao dam “dong bé, thong nhat, phit hop véi thé ché phdt trién nén
kinh té thi truong dinh hwdng xd hoi chii nghia”;' dong thoi, dé “huy déng, phdn
bo va sir dung hiéu qud dat dai, tai nguyén, bdo dam céng khai, minh bach va
khdc phuc tinh trang tranh chdp, khiéu kién, tham nhiing, lang phi”* 13 muc tiéu,
nhiém vu, giai phap dat ra trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua
Hoi nghi 1an thtr nim Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc
ddi moi, hoan thién thé ché, chinh séach, nang cao hi¢u lyc, hi€u qua quan ly va
st dung dat, tao dong lyc dua nudce ta trd thanh nude phat trién co thu nhdp cao
ciing nhu Chién lugc phat trién kinh té - x hoi 10 nam 2021-2030. Cac Luat
Dit dai & Viét Nam qua cac thoi ky3 luén dugc coi 1a dao luat 16n, “co y nghia
va tam quan trong ddc biét trong doi song chinh tri, kinh té - xd héi, quoc
phong, an ninh, bdo vé méi truong cia dat nwée; cé tic dong sdu rong dén cdc
tang 16p Nhan ddn va cong dong doanh nghiép™.*

Luat Pat dai sb 31/2024/QH15 (sau day goi 1a Luat Dat dai nim 2024) -
sau 4 ky hop vi qué trinh nghién ciru, tiép thu, chinh 1y nghiém tac, cong phu -
da duoc Qubc hoi khoa XV chinh thire thong qua tai ky hop bat thudng lan thir 5
(ngdy 18/01/2024). So vé6i Luat Dat dai nam 2013, Luat D4t dai nam 2024 gém

" Vu Phép luat dan su - kinh t&, Bo Tu phap (Bai viét phuc vu Hoi nghi phd bién, quan triét Luat Dét dai nim
2024 cua nganh Tu phap (té chuc ngay 22/3/2024), s€ dugc tiép tuc hoan thién sau Hoi nghi).

" Vu Phap luét, Van phong Quéc hoi.

™" Vu Phap luat dan sy - kinh t&, Bo Tu phap.

™ Hoc vién Tai chinh.

! Muc IIL2 Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Hoi nghi 1an thir nam Ban Chap hanh Trung uong
Pang khéa XIII vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyuc, hidu qua quan 1y va st
dung dét, tao dong luc dua nudc ta trg thanh nude phat trién c6 thu nhép cao.
2 Muc V.4 Chién lugc Phat trién kinh té - xa hoi 10 ndm 2021-2030
? Tir 1945 dén nay, Viét Nam c6 06 Luét vé dat dai: (i) Ludt Cai cach rudng dat nim 1953, (ii) Ludt Dat dai nim
1987, (iii) Luat D4t dai nim 1993, (iv) Luat Dt dai nim 2003, (v) Luat Dt dai nim 2013, va (vi) Luat Dat dai
nam 2024.
* Béo céo s6 729/BC-UBTVQHI5 ngay 17/01/2024 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé tiép thu, chinh Iy va
giai trinh vé& du thao Luat Dat dai (sira d6i) (Muc [, trang 1).
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16 chuong va 260 diéu véi nhiéu sira doi, bd sung quan trong, tich cuc, hiéu
qua; da “qudn triét day di va thé ché héa theo ding tinh than Nghi quyét so 18-
NQ/TW”; ddng thoi da thuc hién theo diing quan diém da xac dinh tai Nghi
quyét s 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 ctia Hoi nghi lan thtr 6 Ban Chap hanh
Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc xay dung va hoan thién Nha nudc phap
quyén xa hoi chii nghia Viét Nam trong giai doan mai; theo d6, “chi quy dinh
nhitng van dé da chin, da di ro, dwoc thye tién ching minh la ding, cé sw dong
thuan, tho”'ng nhdt cao...; nhitng van dé chwa ré, con nhiéu y kién khdc nhau thi
tiép tuc nghién ciru, tong két thuc tién, thuc hién thi diém khi co quan cé tham
quyén cho phép”?

2. Trong qua trinh xay dung, chinh 1y va hoan thién du an Luat Dat dai (sira
d6i) nay (cling nhu trude do6 1a qua trinh 1ap dé nghi xay dung Luat va qua trinh
tong két, xdy dung Nghi quyét s6 18-NQ/TW), B Tu phap da gop y, thim dinh;
tham gia phdi hop chu dong, chit ché véi cic co quan cua Qubc hoi, Bo Tai
nguyén va Moi trudng, cac co quan, to chirc ¢é lién quan theo quy dinh cta Luat
Ban hanh vin ban quy pham phap luat. Sau khi Luat Dat dai nim 2024 duoc ban
hanh, Bo Tu phép tiép tuc dong hanh véi cac co quan lién quan trong viéc t6
chtre trién khai thi hanh Luat, nhat 1a trong vi¢c ban hanh cac van ban quy dinh
chi tiét va hudng din thi hanh Luat® ciing nhu nang cao hiéu qua t6 chic thi
hanh nham gop phan dua Luat D4t dai ndm 2024 di vao cudc song. Trén co so
do, bai viét nay tap trung vao mot s6 diém moi cua Luat DAt dai ndm 2024 (Vé:
(i) nguoi str dung dat; (ii) tai san va giao dich vé quyén str dung dat; va (iii) ché
do s dung dat dbi voi dat xay dung cong trinh ngam) co lién quan dén B9,
nganh Tu phap’ can tiép tuc duge quan tdm dé cu thé hoa dung va day du trong
cac vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh ciing nhu dé nang cao hiéu
qua to chirc thi hanh trong thuc tién.

II. MOT SO PIEM MOI CO LIEN QUAN CUA LUAT PAT PAI
NAM 2024

1. V& nguoi sir dung dat
1.1. Vé h¢ gia dinh sir dung dit

1.1.1. Theo quy dinh tai Diéu 5 cta Luat Dat dai ndm 2013, ngudi sir dung
dat bao gdm ho gia dinh. Tuy nhién, theo Piéu 4 cta Luat Dat dai nam 2024, hd

* Bao céo s6 729/BC-UBTVQHI5 ngay 17/01/2024 cta Uy ban Thudng vu Qudc hoi (Muyc I, trang 1-2).

6 Chinh phu Thu tuéng Chinh phu va cac B can ban hanh it nhét 16 van ban quy dinh chi tiét Luat Dat dai nim
2024, gdom: 09 Nghi dinh cta Chinh phii, 01 Quyét dinh ciia Thu twéng Chinh phu va 06 Thong tu cua Bo
truong. Xem K& hoach trién khai thi hanh Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 dugc ban hanh kém theo Quyét dinh s6
222/Qb-TTg ngay 05/3/2024 ctiia Thu tuéng Chinh phu.

7 Con c6 mot s6 diém méi cia Luat Dat dai nam 2024 c6 thé lién quan B9, nganh Tu phap, nhu: diém b khoan 1
Diéu 82 (theo d6, Nha nudc thu hoi dét cta ca nhan sir dung dét chét ma khong c6 nguoi nhan thira ké sau khi da
thuc hién nghla vu vé tai san theo quy dinh cua phdp ludt vé dan sw); Diéu 125 (vé giao d4t, cho thué dét thong
qua ddu gza quyen sir dung ddt); Diéu 236 (vé tham quyén giai quyet tranh chap dat dai, trong do c6 bo sung
tham quyén cua trong tai thwong mai Viét Nam)... Tuy nhién, bai viét chi gidi han ¢ 03 van dé trén.
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gia dinh khong thuoc mot trong 7 nhom ngudi s dung dat. Khoan 25 Diéu 3
cua Lut D4t dai nam 2024 chi thira nhan: “Hg gia dinh su dung dat la nhitng
nguoi c6 quan hé hén nhan, huyét thong, nuéi dwéng theo quy dinh cia phdp
ludt vé hén nhdn va gia dinh, dang song chung va cé quyén sir dung dat chung
tai thoi diém dwoc Nha nudée giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung
ddt, nhdn chuyén quyén sir dung dat truée ngdy Ludt nay ¢é hiéu lwc thi hanh”.
Piéu d6 c6 nghia 1a Luat Dat dai nam 2024 chi cong nhan ho gia dinh sir dung
dat v6i cac tiéu chi vé hon nhéan, huyét thong, nudi dudng, song chung, co quyén
st dung dat chung trudc ngay Luat DAt dai ndm 2024 c6 hiéu luc thi hanh; con
sau ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh thi khong xac 1ap mdi chu thé ho gia
dinh str dung dat.® Dé xur Iy “hé qua” ctia ho gia dinh sir dung dét ton tai trude
khi Luat D4t dai naim 2024 c6 hiéu lyc, Ludt ndy quy dinh: “Nhdém ngueoi sir
dung ddt bao gom thanh vién hé gia dinh, cd nhdn thi cé quyén va nghia vy nhu
quyén va nghia vu ciia cd nhan theo quy dinh ciia Ludt nay”.” Quy dinh nhu vay
ctia Luat Dat dai nim 2024 1a phu hop, théng nhét voi cach tiép can vé chi thé
tham gia quan hé phdp luat dan sy cua B) luat Dan sy ndm 2015;'" tién toi giam
thiéu va chdm dut cac vudng miéc lién quan dén ho gia dinh sir dung dat trong
thuc tién.

1.1.2. Bé vira phu hop véi cach tiép cdn méi vé chu thé st dung dit vira
bao dam dugc quyén loi cuia nhirng thanh vién trong ho gia dinh sau ngay Luat
DAt dai ndm 2024 c6 hiéu luc thi hanh, Luat D4t dai nam 2024 da c6 nhitng quy
dinh dé xtr 1y chuyén tiép quyén sir dung dat ciia ho gia dinh c6 trude ngay Luét
nay co6 hiéu lyc thi hanh. Theo do, ho gia dinh sir dung dat dugc xac dinh theo
quy dinh cua phap luat vé dat dai trudc ngdy Luét nay c6 hiéu luc thi hanh thi
duoc tham gia quan hé phap luat vé& dat dai voi tu cach “nhdm nguwoi sir dung
dat’ c6 chung quyén st dung dat; ho gia dinh sir dung dat da dugc Nha nude
giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sir
dung dat trude ngay Luat DAt dai naim 2024 ¢6 hiéu luc thi hanh thi “cé quyén
va nghia vu nhw quyén va nghia vu cia cd nhan sir dung dar’ (khoan 1 Diéu

¥ Thuat ngit “ho gia dinh” dugc dé cap dén 120 lan trong Luat Dt dai nim 2024 nhung chi dé xir Iy hé qua
chuyén tiép viéc ho gia dinh 14 chu thé sir dung dat theo Luét Dat dai ndm 2013.

’ Piém a khoan 2 Diéu 27 Luat Dat dai ndm 2024.

" Piéu 101 (v& chir thé trong quan hé dan su c6 su tham gia ciia hg gia dinh, to hop tac, td chirc khac khong co
tu cach phap nhan) Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “1. Truong hop h¢ gia dinh, t6 hop tac, to chirc khac
khong co tu cach phap nhan tham gia quan hé dan su thi cac thanh vién ciia ho gia dinh, t6 hop tac, to chirc khac
khong c6 tu cach phap nhan 1a chii thé tham gia x4c 1ap, thuc hién giao dich dan sy hodc iy quyén cho nguoi dai
dién tham gia x4c 1ap, thuc hién giao dich dan su. Viéc ity quyén phai duoc 1ap thanh van ban, trir truong hop co
thoa thuan khac. Khi ¢ sy thay doi nguoi dai dién thi phai thong bao cho bén tham gia quan hé dan su biét.
Truong hop thanh vién ciia ho gia dinh, t6 hop tac, t6 chirc khic khong c6 tu cach phap nhan tham gia quan hé
dan sy khong duge cac thanh vién khac iy quyén lam ngudi dai dién thi thanh vién d6 14 chii thé ctia quan hé
dan sy do minh xac lap, thuc hién. 2. Viéc xac dinh chu thé cua quan h¢ dan su c6 su tham gia cua ho gia dinh st
dung dét dugc thuc hién theo quy dinh ctia Luat d4t dai”. Xem thém: Phan Huy H(‘3ng va Nguyén Thanh T, “Tu
cach tham gia quan hé dan sy cta ho gia dinh, to hop tac, to chirc khac khong c6 tu cach phap nhan theo B luat
Dan su nam 2015”, Tap chi Khoa hoc phap 1y, s6 06 (109), 2017, tr. 3-11.
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259); khi co quan nha nudc c6 thim quyén thuc hién giao dat, cho thué dat cho
ho gia dinh (da ton tai trudc ngay 01/01/2025) dé thuc hién phuong an bdi
thuong, ho tro, tai dinh cu dd dugc phé duyét thi phai “ghi cu thé cdc cd nhén la
thanh vién hé gia dinh c6 quyén sir dung dat vao quyét dinh giao ddt, cho thué
dat” (khoan 2 Diéu 259); dong thoi, ho gia dinh duge Nha nude giao dat, cho
thué dét trudc ngay Ludt nay c6 hiéu luc thi hanh thi duoc tiép tuc str dung dat
trong thoi han sir dung dat con lai (tu cach “nhom ngudi sir dung dat”); khi hét
thoi han st dung dat thi duoc gia han st dung dat “cho cdc cd nhén la thanh
vién h¢ gia dinh @6 (khoan 3 DPiéu 259). Nhirng quy dinh nay vira gop phan bao
dam co ché phap 1y dé ho gia dinh tiép tuc thuc hién quyén sir dung dat da duoc
Nha nudc thira nhan theo phap luat vé dat dai trude day; vira bao ddm sy minh
bach, 15 rang trong cac quan hé khi c4 thé hoa chu thé 13 timg c4 nhan (nhom ca
nhan).

Bén canh d6, trong quy dinh vé& nguyén tic cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s hiru tai san gin lién véi dat, Luat Dat dai ndm 2024 (khoan 5
Diéu 135) quy dinh trudng hop thira dat thude quyén sir dung ciia ho gia dinh thi
cap mot Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén s hiru tai san gin lién véi
dat trong d6 “ghi ddy dii tén thanh vién cé chung quyén sir dung dat cia hé gia
dinh” (va trao Giéy chuing nhan dé cho nguoi dai di¢n); hodc néu cac thanh vién
¢6 nhu cau thi “ghi tén dai dién ho gia dinh trén Gicfy chung nhdn”; viéc xac
dinh cac thanh vién c6 chung quyén sir dung dét cta ho gia dinh dé ghi tén trén
Giéy chung nhan “do cdc thanh vién nay tw thoa thudn va chiu trach nhiém
trie6e phap ludr’. Pay 1a quy dinh hop 1y, tir 46 timg budc “ca thé hoa” ho gia
dinh sir dung dat da ton tai trong lich str, pht hop voi ché dinh ho gia dinh trong
Bo luat Dan sy." Tuy nhién, vi¢c Luat DAt dai nam 2024 trao quyén cho cac
thanh vién c6 chung quyén sir dung dat cua ho gia dinh ty thoa thuan va chiu
trach nhiém trudc phap luat c6 thé 1am phat sinh tranh chip (it nhat 1a giai doan
dau cua qua trinh “ca thé hoa” nay.

1.1.3. Bé c6 thé giai quyét dut diém van dé quyén sir dung dat cta ho gia
dinh, bao dam quy dinh ctia Luit nhanh chong di vao cudc séng, han ché tranh
chap co6 thé phat sinh, can thiét phai c6 huéng dan cu thé cua Chinh phu, Bo Tai
nguyén va Moi trudng va co quan c6 lién quan ddi voi mot sb van dé sau day:

(i) P6i v6i ho gia dinh sir dung dat chua duoc cdp gidy chimg nhan vé
quyén sir dung dat thi khoan 5 Diéu 135 ciia Luat Dat dai nam 2024 di co quy
dinh nguyén tic cap Gidy ching nhén; tuy nhién, cdn c6 hudng dan vé hinh thirc
thoa thuan cua cac thanh vién c6 chung quyén s dung dét ciia ho gia dinh dé
tranh cac tranh chap phat sinh. Ngoai ra, can quy dinh cu thé hon vé cach ghi
trén Gidy ching nhan (c6 st dung cum tir ho gia dinh nira hay chi ghi tén cac

1 Xem Diéu 101 dén Biéu 104 Bo luat Dan sy nam 2015.
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thanh vién? Quan diém cua nguoi viét 1a can thdng nhat chi ghi tén cac thanh
vién).

(ii) D6i voi ho gia dinh str dung dat da duoc cép gidy chig nhan vé quyén
str dung dat (ma trén gidy chiig nhan khong ghi cu thé tén cac thanh vién cta
ho gia dinh), theo quy dinh chung tai khoan 3 Piéu 256 cua Luat Dat dai nam
2024 thi vé nguyén tic, ho gia dinh khong phai thuc hién cip do6i gidy chung
nhan."> Tuy nhién, thuc tién cho thdy da phat sinh nhiéu tranh chip lién quan
dén quyén sir dung dat cua ho gia dinh. Do d6, can c6 hudng dan cu thé vé viéc
ho gia dinh “can” hay “khéng can” thuc hién viéc cap doi gidy chimg nhan dé
xéac dinh thanh vién trén gidy chimg nhan; truong hop phat sinh tranh chip thi
giai quyét theo cach thirc nao?

(iii) D4i v6i trudng hop co quan nha nude ¢ thim quyén thuc hién giao
dat, cho thué dat cho ho gia dinh dé thuc hién phuong an bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu da dugc phé duyét, khoan 2 Diéu 259 cua Luat Dat dai naim 2024 quy
dinh phai ghi cu thé cic ca nhan la thanh vién ho gia dinh c6 quyén sir dung dat
vao quyét dinh giao dét, cho thué dat. Truong hop niy can lam 1 viéc xac dinh
cac ca nhan 1a thanh vién ho gia dinh dé ghi vao quyét dinh giao dét, cho thué
dat 1a trach nhiém cua co quan nha nudc c6 thim quyén (4p dung twong tr
huéng dan tai Giai dap s6 01/2017/GD-TANDTC ngay 07/4/2017 ciia Toa 4n
nhan dan tdi cao giai dap mot s van dé vé nghiép vu') hay 14 trach nhiém cua
cac ca nhan la thanh vién ho gia dinh (4p dung tuong tu nguyén tic cap gidy
chung nhin néu trén).

(iv) Bén canh khai ni€ém h¢ gia dinh st dung d4t, khoan 30 Diéu 3 Luat Dat
dai nam 2013 con c6 quy dinh v& “hé gia dinh, cd nhan truc tiép san xudt néng
nghiép la ho gia dinh, ca nhan da dwoc Nha nuoc giao, cho thué, cong nhan
quyén sir dung dat nong nghiép; nhdn chuyén quyén sir dung dat néng nghiép va

2 Khoan 3 Dléu 256 cta Luat Dét dai nam 2024 quy dinh: * Gléy chung nhan... da dugc cép theo quy dinh cua
phap luat vé dt dai, phap luat ve nha &, phap luét v€ xay dung trudc ngay Luét nay c6 hi€u luc thi hanh van ¢
gia tri phap 1y va khong phai cdp doi sang Glay ching nhén quyén sir dung dat, quyén so hiu tai san gan lién voi
dat; truong hop cd nhu cau thi dugc cap doi sang Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gdn
lién voi dat theo quy dinh cua Ludt nay”.

" Muc 1114 ctia Giai dap s6 01/2017/GD-TANDTC quy dinh: “4. Khoan 29 Diéu 3 Luat d4t dai nam 2013 quy
dinh: “H0 gia dinh sir dung dat 1a nhing ngudi ¢6 quan h¢ hon nhén, huyét thong, nu6i dudng theo quy dinh cua
phap luét vé hon nhan va gia dinh, dang séng chung va co quyén sir dung dat chung tai thoi diém dugc Nha nude
giao dat, cho thué dat cong nhan quyén st dung dat; nhan chuyen quyén sir dung dat Nhu vay, khi giai quyet
vu an dan sy ma can xac dinh thanh vién cia hg _gia dinh ¢6 quyén su dung dat can luu y: - Thoi diém dé xac
dinh h¢ gia dinh c6 bao nhiéu thanh vién co quyen su dung dat 1a thoi diém dugc Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyen su dung dat; nhan chuyen quyén st dung dat. - Viéc xdc dinh ai 1a thanh vién ho gia dinh
phéi cin cr vao ho so cip gidy chimg nhén quyen str dung dat. Trudng hop can thiét, Toa an c6 thé yéu cau Uy
ban nhén dén c6 thdm quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung dat x4c dinh thanh vién hd gia dinh tai thoi
diém cép giy chimg nhan quyén sir dung dat dé lam cin cir giai quyét vu an va dua ho tham gia t tung véi tu
cach 1a ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan. - Khi giai quyét vu an dan sy, ngoai nhimg nguoi 1a thanh vién
ho gia dinh c6 quyén st dung dat, Toa an phai dua nguoi dang truc tiép quan 1y, st dung dat ciia ho gia dinh,
ngudi co cong stc dong gop lam tang gia tri quyén sir dung dat hodc tai san trén dét tham gia to tung voi tu cach
1a nguoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan”.
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c6 nguon thu nhdp on dinh tir san xudt néng nghiép trén dat d6”. Bé dong bo
vo1 cach tiép can méi vé ho gia dinh st dung dét, Luat Dat dai nam 2024 khong
con khai niém vé ho gia dinh tryc tiép san xuat néng nghiép ma chi con khai
niém vé ca nhén tryc tiép san xuit nong nghiép.'* Tuy nhién, tuong ty nhu ho
gia dinh str dung dét, thuc té s& c6 nhiéu trudng hop ho gia dinh tryc tiép san
xudt néng nghiép da duoc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat
nong nghiép; nhan chuyén quyén str dung dit nong nghiép trude ngay Luat Dat
dai ndm 2024 c6 hi€u lyc thi hanh. Do do, trong van ban quy dinh chi tiét,
hudng dan thi hanh Luat DAt dai nam 2024 cling can ¢6 quy dinh cu thé vé viéc
xéac dinh ho gia dinh tryc tiép san xuit néng nghiép lam cin cir dé cac thanh vién
trong ho tiép tuc san xuit nong nghiép va thuc hién cic quan hé phap luat vé dat
dai khac (nhu hudng chinh sach bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat nong
nghiép).

Bén canh d6, Bo Tai nguyén va Moi truong can phdi hop voi Uy ban nhan
dan cip tinh va cac bo, nganh lién quan nghién ctru, béo cao Chinh phui dé nghi
Tda an nhan dén ti cao c6 hudng dan cu thé (thdm chi c6 thé 1a Nghi quyét cua
Ho6i dong Tham phan Toa 4n nhan dan ti cao) nham c6 thé giai quyét nhanh,
hiéu qua, théng nhét tranh chip phat sinh lién quan dén viéc ap dung cac quy
dinh “c4 thé hoa” ho gia dinh sir dung dat cua Luat Dat dai nam 2024 va viée
“cé thé hoa” ho gia dinh phat sinh tir cac quan hé phap luat c6 lién quan.”” Ngoai
ra, viéc tuyén truyén, phd bién, huéng dan ciing nhu tro gitip phap 1y'® cho
ngudi dan vé cac quy dinh méi lién quan dén ho gia dinh sir dung dat dong vai
trd rat quan trong dé nguoi dan hiéu dung, 1am dung cac quy dinh nay cua Luat
Dét dai nam 2024. Trong thoi gian téi, can nghién ctru, ra soat, danh gia cac quy
dinh vé ho gia dinh trong hé thong phap luat dé tiép tuc c6 su diéu chinh, sira
d6i, bd sung phu hop, dong bo.

1.2. Vé nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngodi

1.2.1. Theo Luat Quéc tich Viét Nam nam 2008, duoc sta d6i, bd sung
nim 2014 (khoan 3 Piéu 3), “Ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai” gom : (i)

' Khoan 6 Piéu 3 ciia Luat Dat dai nam 2024 quy dinh: “Ca nhan tryc tiép san xuat néng nghiép la c4 nhan da
dugc Nha nude giao dat, cho thué dét, cong nhan quyén su dung dat nong nghiép; nhan chuyén quyén su dung
dét nong nghiép ma c6 thu nhap tir san xuat nong nghiép trén dét d6 theo quy dinh ctia Chinh pha”.

* Vi du: trong quan h¢ phap luat vé nha &, khoan 7 Piéu 198 cta Luat Nha & nam 2023 ciing ¢6 quy dinh xur ly

chuyén tiép d01 v6i ho gia dinh s¢ hitu nha & tuong tu nhu quy dinh chuyen tlep db6i voi ho gia dinh str dung dét
trong Luat Dét dai, theo d6 “H¢ gia dinh da so hitu nha 6 trudc ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh thi ké tir
ngay Ludt nay co hiéu luc thi hanh, viéc tham gia quan hé phdp ludt vé nhd & dwoc thuc hién véi tw cdch cd
nhdn I thanh vién hé gia dinh so hitu nha 6; c¢6 quvén va nghia vu ciia cd nhdn la chii s6 hitu nha & theo quy
dinh cua Ludt nay”.
' Khoan 4 Diéu 15 Luat Dt dai nam 2024 quy dinh mét trong cac Trach nhiém ciia Nha nudc ddi véi ngudi s
dung dat 1a: “Tuyén truyén, phé bién, hwong dan, tro givp phdp Iy theo quy dinh cta phéap luat cho ngudi sir
dung dét trong viéc thyc hién chinh sach, phap luat, tha tuc hanh chinh vé dat dai, khai thac thong tin trong co s¢
dir liéu quéc gia vé dat dai”. Day ciing 1a ndi dung méi cua Ludt Dat dai ndim 2024 vi Luat Dat dai nim 2013
(khoan 13 Piéu 22) chi dé cap dén viéc “Phd bién, gido duc phap luat vé dat dai”.
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cong dan Viét Nam va (ii) nguoi gbc Viét Nam'’ cu tra, sinh séng lau dai ¢
nude ngoai. Luat Pat dai ndam 2013 quy dinh quyén va nghia vu ddi véi dat dai
cta 02 nhoém chu thé nay 1a nhu nhau.'® Tuy nhién, Luat Dat dai nam 2024 da
tach bach quyén va nghia vu cta 02 nhém chii thé nay theo hudng:

(i) P6i voi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ma la cong dan Viét Nam
(c6 qudc tich Viét Nam) thi c6 day du cac quyén lién quan dén dat dai giong nhu
cong dan Viét Nam & trong nudc va duge goi chung 1a “ca nhan”;

(ii) P6i v6i nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, chi thé nay cé céac
quyén va nghia vu nhu “ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai” trong Luat Dat
dai ndm 2013 nhung c6 diém mai, thuan loi hon. Cu thé, nguoi géc Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai theo Luat DAt dai nam 2013 (diém d khoan 1 Piéu 169)
chi dwoc: “nhdn chuyén quyén sir dung dat ¢ théng qua hinh thirc mua, thué
mua, nhdn thira ké, nhdn ting cho nha & gdn lién véi quyén sir dung ddt ¢ hodc
dwoc nhdn quyén sir dung dat & trong cdc dw dn phdt trién nha ¢”’; tuy nhién véi
Luét Dat dai nam 2024 (diém h khoén 1 Piéu 28), ho “dwoc mua, thué mua nha
& gan lién véi quyén siv dung dat 6, nhdn quyén sir dung ddt ¢ trong dir dn phdt
trién nha ¢; nhdn thira ké quyén sir dung dat ¢ va cdc loai dat khdc trong cing
thita ddt cé nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddn sw: nhdn ting cho nha ¢
gan lién véi quyén sik dung dat ¢ tir nhitng nguoi thudc hang thira ké theo quy
dinh ciia phdp ludt vé ddn sw”. Piéu nay c6 nghia 13 nguoi gdc Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai s& khong bi han ché quyén nhén thira ké quyén sir dung dat o,
nhan ting cho nha & ngoai cac du an phat trién nha & nhu Luat Dat dai nim
2013.

Quy dinh trén cua Luat Dat dai nim 2024 dam bao su ddng bo trong hé
thong phap luat; boi Luat Nha ¢ nam 2023," Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023 (cung c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2025) ciing ¢6 mét sb quy dinh méi, mo
rong hon cho ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

Céc quy dinh mc’ri vé nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai 1a cong dan
Viét Nam va ngudi gdc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai s& gop phan khuyen
khich, tao dleu kién thuan loi dé nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai tiép tuc
gilt quan hé gan bo véi gia dinh va qué huong, gop phan xay dung qué huong,
dat nudc;®' thiao g& nhimg diém con tic nghén trong chinh sach nham dép tng
t6t hon nguyén vong cua kiéu bao, dong thoi khoi thong ngudn lyc cho phat

"7 Khoan 4 Diéu 4 cta Luat Qudc tich Viét Nam quy dinh: “Nguoi gbc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai 1a ngudi
Viét Nam da timg co quéc tich Viét Nam ma khi sinh ra quéc tich cua ho dugc xac dinh theo nguyén thc huyét
thong va con, chau ctia ho dang cu tra, sinh song lau dai & nu6c ngoai”.

** Xem khoan 6 Diéu 5 Luat Dét dai ndm 2013.

" Xem: Diéu 8, Diéu 10, Diéu 11... Luat Nha & ndm 2023.

0 Xem: Piéu 10, Diéu 15 Luét Kinh doanh bét dong san nim 2023.

*! Hién nay, cong dong ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ¢o khoang 6 tridu ngudi dang sinh sng, 1am viéc
tai hon 130 qudc gia va ving lanh tho di c6 nhidu déng gop trong phat trién kinh té - xa hoi cta dat nudc.
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trién kinh té dat nudc, dap Gmg dwoc chii trwong, chinh sach ciia Pang, Nha
nude dbi voi cong ddng nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai. ™

1.2.2. Tuy nhién, dé chinh sach néu trén di vao cudc sdng, trong qué trinh
xay dyung va ban hanh cac van ban quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh Luat
D4t dai, cac B9, nganh van can nghién ctru, luu y dé c6 quy dinh huéng din cu
thé vé quy trinh, thi tuc, hd so, gidy to dé ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
thuc hlen duge cic quyén va nghla vu cua mlnh phu hop véi didu kién cu tra,
sinh sdng ¢ nudc ngoai; giai quyét Vuorng mic vé khoang cach dia ly, thoi glan
trong qua trinh thuyc hién. Mat khéac, dé dam bao tinh dong by trong hé¢ thong
phap luat ddi v6i chinh sach dat dai, nha &, kinh doanh bat dong san déi voi
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, Bo Tai nguyén va Mdi truong can phdi
hop chat ché véi B§ Xay dung, BO Ngoai giao, cac co quan lién quan trong qua
trinh x4y dung cic vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh Luat Dat dai,
Luéit Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san vira duoc Quéc hoi thong qua, bao
dam thong nhit vé ndi dung, thoi diém c6 hiéu luc; dic biét khi Luat Nha & nim
2023 con “dé dat” khi quy dinh truong hop “Ludt Pt dai cé quy dinh khdc” vé
quyén, nghia vu cta chi s¢ hitu nha & gin véi quyén st dung dat ¢ 1a ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai thi thuc hién theo quy dinh cua Luat Dit dai.”

2. V@ tai san va giao dich vé quyén sir dung dat

2.1. Vé tai sin gin lién véi dit

2.1.1. Theo quy dinh tai khoan 21 Diéu 3 cua Luat Dat dai nam 2024, tai
san gan lién voi dat duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu
tai san gan lién véi dat chi bao gdm “nha &, cong trinh xdy dung gdn lién véi
dat’. Tuy nhién, theo quy dinh cua phap luat vé dit dai hién hanh va phap luét
khac c6 lién quan, tai san gan lién voi dat dugc cap gidy chimg nhan, tham gia
vao cac giao dich can gidy ching nhan (nhu giao dich thé chip...) dugc quy
dinh rong hon, khong chi bao gdm nha &, cong trinh xay dung ma con co cay lau
nam, ring san xudt 1a rimg trong.>* Cac loai tai san nay van dang dugc cép gidy

2 Nghi quyét s6 36-NQ/TW ngay 26/3/2004 ctia B Chinh trj vé cong tac dbi v6i nguoi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoai trong tinh hinh méi coi “ngudi Viét Nam & nudc ngoai 1a by phan khong tach roi va 1a mot nguon
luc cta cong dong dan toc Viét Nam™; Két luan s6 12-KL/TW ngay 12/8/2021 cia By Chinh tri vé cong tac
ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai yéu cau “khuyén khich va tao diéu kién dé dong bao Viét Nam & nuéc
ngoai tich cuc dong gbp cho su nghiép xay dung va bao vé T qubc”.

> Piém d khoén 1 Diéu 10, diém ¢ khoan 1 Diéu 11 Luat Nha & ndm 2023.

# Khoan 1 Piéu 104 ctia Luat Dt dai nam 2013 quy dinh: “Tai san gan lién véi dat dwoc cdp Gidy chimg nhdn
quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdac gdn lién véi dat bao gom nha 6. cong trinh xdy dung
khdc, rimg san xudt la rimg trong va cdy ldu nam cé tai thoi diém cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt
quyén s¢ hitu nha & va tdi san khdc gdn lién véi dar”. Khoan 1 Didu 73 cua Luat Lam nghiép quy dinh quyén
chung cua chu rimg la “Bugc co quan nha nudc cé tham quyen céng nhdn quyén sir dung rumg, quyén s¢ hitu
rimg san xudt la rimg trong theo quy dinh cia phap luat”. Dleu 33 va Piéu 34 ctia Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot so diéu ciia Luat Dt dai da huéng dan chimg nhén
quyén s¢ hitu rimg san xuit 1a rimg trong, ching nhan quyén so hitu cdy lau nim. Thong tu lién tich s0
22/2016/TTLT-BNNPTNT-BTNMT ngay 30/6/2016 cta Bo truong Bo Nong nghiép va Phét trién nong thon,
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ching nhan theo phép luat vé dat dai hién hanh va duoc xéc 1ap céac bién phap
bdo dam thuc hién nghia vu.

2.1.2. Khoan 4 Piéu 3 ciia Nghi dinh s 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021
cua Chinh phu quy dinh thi hanh Bo luat Déan sy vé bao dam thuc hién nghia vu
quy dinh: “Tai san gdn lién véi ddt bao gom nha 6, céng trinh xdy dung thudc
dw dn dau tw xdy dwung nha &; nha & riéng 1é theo quy dinh ciia Ludt Nha o;
cong trinh xdy dung khdc; cdy ldu nam, rieng san xudt la rimg trong hodc vit
khdc gdn lién véi dat theo quy dinh ciia phdp ludt”. Mic du Luat Dat dai nam
2024 khong quy dinh khai niém tai san gan lién voi dat ma chi quy dinh vé tai
san gan lién voi dat dé duoc cap Gidy chirng nhan. Tuy nhién, nhu di néu ¢ trén,
con mot sb tai san khac khong dugc cép Gidy chirmg nhan theo Luat D4t dai ndm
2024 nhung dang dugc cap Gidy ching nhan theo phap luat vé dat dai hién
hanh, trong do6, c6 nhiing tai san cé gia tri 16n, dugc hinh thanh sau mdét thoi
gian dai dau tu. Vi vay, B Tai nguyén va Moi trudng can phdi hop véi cac Bo,
nganh c6 lién quan dé c6 hudng dan cu thé hon vé mot sé ndi dung sau ddy, qua
d6 tao diéu kién cho nguoi dan sir dung tai san hop phap ctia minh tham gia mot
cach tdi da vao céac giao dich nhu thé chip, bao hiém..., gop phan giai quyét kho
khan vé von, ting hiéu qua dau tu vao nong nghiép. Cu thé:

- Trudng hop nguoi str dung dit dugc cap Gidy chirng nhan theo phap luat
vé dat dai hién hanh nhung trén gidy chi ghi nhan quyén ddi voi cay lau nam,
rung san xuét 1a rung tr6ng thi nguoi st dung dat c6 duoc tiép tuc thuc hién
quyén ddi v6i gidy ching nhan da cip khong?;

- Truong hop trude ngay Luat Dat dai naim 2024 c6 hiéu lyc thi hanh ma
ngudi sit dung dat da nop hd so dé nghi cap gidy chimg nhan dbi véi cay lau
nam, ring san xuat 1a rimg trong thi viéc xir Iy d6i véi cac hd so dé nghi cap
gidy chirng nhan d6 nhu thé ndo, néu van dugc cap thi cdp theo Luat Dat dai
2013 hay Luat Dat dai 2024?;

Bén canh do, trong thoi gian tdi, cac bd, nganh can nghién ctru hinh thuce
cong nhan quyén sé hitu cac loai tai san gin lién voi dat khac nha &, cong trinh
xay dung trong phép luat c6 lién quan...; qua doé bado v¢ tot quyen s¢ hitu tai san
gan vdi quyén s dung dat.

2.2. Vé thé chip quyén siv dung dit

2.2.1. Theo quy dinh tai Luat D4t dai ndm 2013, t6 chtrc kinh té dugc Nha
nudc giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué duoc “the chap bang quyén swr dung dat, tai san thugc s hiru
cua minh gan lién voi ddt tai cdc to chure tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét

B0 truong Bo Tai nguyén va Méi truong quy dinh cu thé vé cac loai cdy lau nim duoc chimg nhan quyén s&
hiru.
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Nam"; t6 chitrc kinh té, t6 chirc su nghiép cong 1ap dugc Nha nudc cho thué dat
thu tién thué dat hang nam dwoc “thé chdp tdi san thudc sé hiru ciia minh gén
lién véi dat thué tai cdc t6 chire tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam .
Tuy nhién, B luat Dan sy nam 2015 khong c6 quy dinh han ché chu thé nhan
thé chap tai san noi chung, quyén s dung dat noi riéng. Vi Vay, dé dam bao
dong bd vo1 quy dinh cua Bg luat Dan sy nam 2015, mo rong quyén ctia ngu’m
thé chip va nguoi nhan thé chap, diém d khoan 1 Diéu 33, diém b khoan 1 Piéu
34 ctia Luat Dat dai nam 2024 d3 stra d6i, bo sung theo hudng:

- T6 chirc kinh t& dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué
dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, don vi su nghiép cong lap
duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dé
dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép
duoc “thé chdp quyén sir dung dat, tai san thudc sé hitu cia minh gan lién véi
dat tai cdc 16 chire tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai 16 chirc kinh
té khdc hodc cd nhan theo quy dinh ciia phdp ludt”.

- T6 chuc kinh té, t6 chuc ton gido, t6 chirc ton giao truc thugc dugc Nha
nuée cho thué dit thu tién thué dit hang nim duoc“thé chdp tai san thudc so
hitu cua minh gd'n lién véi dat tai cdc t6 chire tin dung dwoc phép hoat dong tai
Viét Nam, tai 16 chire kinh t8 khdc hodc cd nhén theo quy dinh ciia phdp ludt”.

2.2.2. Luat Dat dai ndm 2024 da quy dinh t6 chuc kinh té khac khong phai
t6 chire tin dung, ca nhan theo quy dinh ctia phap luat duoc nhan thé chap quyén
st dung dat, tai san gén lién vai dat cua td chuc kinh té, don vi su nghiép cong
lap, t6 chire ton giao, ton chirc ton gido tryc thudc. Thuc té quy dinh c4 nhan, t6
chire kinh té khac dugc nhan thé chap quyén sir dung dat, tai san gin lién voi dat
(nhung chi ctia ho gia dinh, ca nhan) da dugc quy dinh trong Luat Dt dai nam
2013*° va sau d6 dwgc huéng dan tai Nghi dinh s 21/2021/ND-CP.*” Tuy

* Piém d khoan 2 Diéu 174; diém b khoan 1 Diéu 175 Luat Pat dai nim 2013.

% Piém g khoan 1, diém d khoan 2 Diéu 179 ctia Luat Dat dai nim 2013 quy dinh: Ho gia dinh, c4 nhén st dung
dat nong nghiép dugc Nha nudc giao trong han mirc; dat duge Nha nudc giao co thu tién sir dung dét, cho thué
dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué, dugc Nha nudc cong nhén quyén su dung dat; dat nhan
chuyén doi, nhan chuyén nhugng, nhan ting cho, nhan thira ké thi c6 quyén “thé chap quyén sir dung dat tai to
chure tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td chuc kinh té khac hodc ca nhan theo quy dinh cta phap
luat”; Ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat hang nam c6 quyén “thé chap bang tai
san thudc s¢ hiru cia minh ga‘in lién v6i dat thué tai td chire tin dung duogc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td
chirc kinh té khac hodc ca nhén theo quy dinh cta phap luat”.

7 Piéu 35 cua Nghi dinh sO 21/2021/ND-CP quy dinh: “Viéc nhén thé chap clia ca nhan, to chirc kinh té khong
phai 14 6 chirc tin dung ddi voi quyén sir dung dat, tai san gan lién v&i dét cua h¢ gia dinh, ca nhan sir dung dat
phai dap tmg cac diéu kién sau day: 1. Bén nhan thé chap 1a to chirc kinh té theo quy dinh cta Luat Dat dai, ca
nhan 1a cong dan Viét Nam c6 nang luc hanh vi dan sw day di; 2. Viéc nhan thé chip dé bao dam thuc hién
nghia vu khong vi pham diéu cAm cua B6 luat Dan su, ludt khéc lién quan, khong trai dao durc xa hoi trong quan
hé hop dong vé du an dau tu, xdy dung, thué, thué khoan, dich vu, giao dich khac; 3. Truong hop nghia vu duoc
bao dam bao gom tré tién 1ai thi 13i sudt phat sinh do cham tra tién, 14i trén ng gbc trong han, 13i trén ng gc qua
han, 13i trén no 13i chua tra hodc 13i, 1ai suét khac ap dung khong duoc vuot qua gidi han thoéa thuan vé lai, 13
suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 357, khoan 5 Diéu 466 va Diéu 468 ciia Bo ludt Dan su. Truong hop c6 thoa
thuan vé viée xir Iy ddi v6i hanh vi khong tra ng ding han ctia bén ¢6 nghia vu va khong ¢6 quy dinh khac cta
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nhién, dé quy dinh nay thuc sy phat huy hiéu qua, ¥ nghia trén thuc tién, tranh
rii ro phét sinh, dic biét trong diéu kién mé rong cha thé thé chap, trong thoi
gian td1, cadc co quan can phéi hop dé co téng két, danh gia viéc ap dung, thuc
hién quy dinh hién hanh tai cac to chirc hanh nghé cong ching, t6 chiic dang ky
dat dai dé tir 46 co hudng dan cy thé hon vé viéc thé chap tai to chirc kinh té
khac khong phai to chire tin dung, ¢4 nhan, nhu: (i) diéu kién khac (néu can) cua
t6 chtc kinh té khéc, ca nhan dugc nhan thé chap, vi du bén canh diéu kién
chung 1a bén nhan thé chép 14 t6 chue kinh té theo quy dinh cua Luat Dit dai, ca
nhan 1a cong dan Viét Nam c6 nang luc hanh vi dan sy déy du thi bén nhan thé
chap c6 can dap ung diéu kién vé kinh té, didu kién khac khong; (ii) trinh tu, tha
tuc thé chap; (iii) to chuc kinh té chi duoc thé chép tai to chirc kinh té hay duoc
thé chap cho ca ca nhan; (iv) co ché xir Iy tai san bao dam; (iv) giai quyét tranh
chap phat sinh; (v) lwa chon cic chu thé nhan thé chap... Pong thoi, can day
manh viéc tuyén truyén, huéng din cac quy dinh c6 lién quan dén viéc thé chip
quyén str dung dat, tai san gin lién voi dat tai cac to chiic kinh té khong phai t6
chuc tin dung, c4 nhan dé tao su chuyén bién trong thoi quen, nhan thirc vé chu
thé nhan thé chap da ton tai trong xa hoi nhiéu nam qua.

2.3. Vé thoi diém c6 hiéu luc ciia cdc giao dich vé quyén sir dung dit va
gid tri phdp ly ciia ding ky dit dai

2.3.1. Khoan 3 Diéu 188 ctia Luat Dat dai nim 2013 quy dinh “Viéc chuyén
do6i, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké. tang cho, thé chdp quyén sir
dung dat, gép von bang quvén sir dung dit phai dang ky tai co quan dang ky ddt
dai va ¢6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao Sé dia chinh”. Quy dinh nay da
din dén nhiéu cach hiéu khac nhau trong thuc tién vi “Luat Dét dai chua co co
ché phap 1y day da dé tach bach gitra hiéu luc cta giao dich chuyén quyén st
dung dat - thoi diém cong ching, chimg thuc (Iam phat sinh quyén, nghia vu
giita hai bén trong giao dich) v&i hiéu lyc cua viéc chuyén quyén sir dung dat -
thoi diém dang ky x4c 1ap quyén, bién dong quyén st dung dat (bén nhén
chuyén quyén dugc xac 1ap quyén dbi voi quyén st dung dat cua bén chuyén
quyén). Do chua c6 co ché phap 1y ddy di vé& van dé nay dan t6i nhitng cach
hiéu khac nhau trong viéc thuc hién cac giao dich ctia ngudi str dung dat dé thuc
hién cac dy an dau tu, san xuat, kinh doanh (Vi du, x4c dinh giao dich thé chap
quyén st dung dat c6 hiéu lyc tai thoi diém cong ching, chimg thuc hay tai thoi
diém dang ky bién phap thé chép tai Vin phong Pang ky dat dai...)”.”®

2.3.2. Dé khic phuc bat cap, han ché trong thuc tién thi hanh Luat DAt dai
niam 2013, dong thoi bao dam thong nhét voi phap luat vé dan sy, phap luat vé

phap luat thi chi xir Iy mot lan dbi véi mdi hanh vi khong tra ng ding han; 4. Diéu kién c6 higu luc khac ciia giao
dich dan su theo quy dinh cua B¢ luat Dan su, luat khac lién quan”.

¥ Bao c40 56 251/BC-BTP ngay 26/10/2018 ctia B Tu phap ra soat nhing bat cap, chong chéo, vuéng méc giira
cac quy dinh cta phap luat lién quan dén viéc tiép can dét dai clia nguoi dan va doanh nghiép dé thyc hién cac
dy 4n déu tu, san xuét kinh doanh (Muc I1.1.3).
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cong ching trong ghi nhan hiéu lyc cua giao dich, Luat DAt dai nim 2024 d3 bo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 cuia Luat Pat dai nam 2013%, dong thoi bo quy
dinh tai khoan 7 Diéu 95 cta Luat Dat dai nam 2013 1a “Viéc dang ky dat dai,
tai san gan lién voi dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao S6 dia chinh”.

Bén canh céc quy dinh da lugc bo néu trén, khoan 3 Diéu 27 cua Luat Dat
dai nam 2024 van tiép tuc ghi nhan cac ndi dung cé lién quan dén hiéu luc cua
giao dich vé quyén st dung dat, dong thoi c6 sira d6i, bd sung dé tao su thong
nhat trong ap dung phép luét, tranh khoang tréng khi 4p dung trén thuc tién,
nhu: (i) Hop dong chuyén nhuong, ting cho, thé chap, gop vn bang quyén sir
dung dét, quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat phai duoc cong chimg
hoic chimg thuc (diém a); (ii) Hop ddng cho thué, cho thué lai quyén st dung
dat, quyén st dung dat va tai san gin lién v6i dat, hop dong chuyén d6i quyén st
dung dat néng nghiép; hop ddng chuyén nhuong, gop von bang quyén sir dung
dat, quyén sir dung dit va tai san gan lién voi dat, tai san gin lién véi dat ma
mot bén hodc cac bén tham gia giao dich 1a t6 chic hoat dong kinh doanh bét
dong san dugc cong chu’ng hoac ching thyc theo yeu cdu cua cac bén (diém b)
(111) Vin ban vé thira ké quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai san gan
lién v6i dat dugce cong ching hodc ching thuc theo quy dinh ctia phap luat vé
dan sy (diém c); (iv) Viéc cong chimg, chimg thuc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé cong ching, ching thyuc (diém d).

Tuong ng v6i quy dinh vé hiéu luc cua giao dich, quy dinh vé gi tri phap
Iy cua dang ky dat dai cling dugc chinh 1y theo hudng: “Nguwoi sir dung ddt, chii
SO hitu tai san gan lién véi dat, nguoi dwoc giao ddt dé quan 1y da ké khai dang
ky dwoc ghi vao hé so dia chinh va dicoc xem xét cap Gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat, quyén so hitu tdi san gdn lién véi dat néu dv diéu kién theo quy dinh
ciia Ludt nay” (khoan 4 Diéu 131).

2.3.3. Dé cac quy dinh c6 lién quan cua Lut Dat dai nim 2024 vé hiéu luc
ctia cac giao dich vé quyén str dung dat va gia tri phap 1y cua dang ky dat dai
dugc 4p dung théng nhét, d@)ng bd, han ché tranh chép, khiéu kién, trong van
ban quy dinh chi tiét, hwuéng dan thi hanh Luat Dat dai, luat khac co lién quan
(Luat Cong chung (stra d6i) dang duoc nghién ctru xay dung, cac vin ban hudng
dan Luat Cong chung...) va qué trinh tuyén truyén, huéng dan phap luat dat dai
can c6 huéng dan rd dé ngudi dan, co quan cé tham quyén ap dung phéap luat
hiéu thdng nhat, day du vé gia tri, hiéu luc, hau qua phap ly cua viéc cong

* Theo Béo céo s6 678/BC -UBTVQHIS ngay 02/11/2023 cuoa Uy ban Thudng vu Qudc hoi tlép thu, gidi trinh,
chinh 1y du thao Luét Dét dai (sira d01) “theo quy dinh cua phdp lugt dan su khi hai bén ky két hop dong thi hiéu
luc ciia hop dong dwoc xdc dinh ké tir thoi diém cong chimg, chimg thuc va trach nhiém hai bén néu cd phat
sinh theo quy dinh cta phap luat dan sy. Dé tranh chong chéo giira cac quy dinh ciia phap luat, phap luat dat dai
khong quy dinh thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong ma thuc hién theo quy dinh ctia phap ludt dan su. Do vay,
Xin tiép thu va chinh sira Didu ndy theo hudng bo quy dinh thai diém c6 hiéu lyc cia vide dang ky” (Muc C.10.1,
trang 304).
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ching, chiing thuc, dang ky, anh huong cia viéc chua dang ky dén hiéu luc cia
giao dich da duogc ky két gitra cac bén...

3. Vé ché @ sir dung dat ddi véi dat xay dung cong trinh ngim

3.1. Luat Dat dai nam 2013 chi c6 mot sd quy dinh so lugc va rai rac vé dat
xay dung cong trinh ngdm.*® Tuy nhién, dé khuyén khich dau tu, khai thac, sir
dung quy dit c6 hiéu qua, dac biét 1a dat & cac do thi, Luat Dat dai nim 2024 da
dé cap thuat ngir “cong trinh ngdm” dén 21 1an;*' trong d6 da khang dinh khuyén
khich dau tu dé “phdt trién két cdu ha tang dé... phdt trién cong trinh ngam”;>
dong thoi danh riéng Diéu 216 véi rat nhidu ndi dung cu thé quy dinh vé dat xay
dung cong trinh ngam.

Theo d6, “dat xay dung cong trinh ngdm bao gdm dat xay dung cong trinh
trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac st dung cong trinh ngém va
khong gian dudi long dat dé xdy dung cong trinh trong long dat ma cong trinh
nay khong phai & phan ngim cta cong trinh xay dung trén mat dat”; “ngudi sir
dung dat duoc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai khong gian dudi long dat
sau khi duoc Nha nuéc xac dinh theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung, phap
luat vé quy hoach do thi, phap luat vé kién tric”.”® V& ban chét, quy dinh vé
cong trinh ngém nhu vay la sy tiém can dang ké v&i ché dinh vé quyén bé mit
trong Bo ludt Dan sy nam 2015;>* gép phan “tao ra ngudn luc chu yéu cho phat
trién d6 thi” nhu yéu cau caa Nghi quyét s 06-NQ/TW ngay 24/01/2022 cua Bo
Chinh tri v& quy hoach, x4y dung, quan Iy va phat trién bén virng d6 thi Viét
Nam dén nam 2030, tim nhin dén nam 2045.

Bén canh d6, viéc giao dat, cho thué dat dbi véi dat xay dung cong trinh
trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac sir dung cong trinh ngém duoc
chia thanh 02 truong hop: (i) Giao dat khong thu tién st dung dat ddi véi truong
hop st dung dat xady dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh,
khai thac sir dung cong trinh ngam khong nhdm muc dich kinh doanh; (ii) Cho
thué dat thu tién thué dat hang nam dbi véi truong hop str dung dat xay dung
cong trinh trén mat dat phuc vu cho vi¢c van hanh, khai thac sir dung cong trinh
ngdm nhim muc dich kinh doanh;® tuy nhién, Luat ciing quy dinh “dat xay
dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac st dung cong
trinh ngdm” thudc mot trong cac truong hop duge mién, giam tién st dung dat,
tién thué dat.*® Viéc tach bach thanh 02 truong hop 1a dé giai quyét duoc hai hoa
van dé loi ich gitra cac chii thé trong viéc str dung dat cong trinh ngam.

3% Nhu cac Diéu 161, 178 va 187 Luat Dét dai nam 2013.

*' Thuét ngit “cong trinh ngdm” xuat hién 09 1an trong Luat Dat dai ndm 2013.
32 Khoan 5 Diéu 8 Luat D4t dai nim 2024,

3 Khoan 1 va khoan 2 Diéu 216 Luat Dt dai nim 2024.

3 Xem Didu 267 dén Didu 273 Bo luat Dan sy nam 2015.

3 Khoan 5 Diéu 216 Luat Dt dai nam 2024.

3¢ Piém d khoan 1 Diéu 157 Luat Dit dai nim 2024.
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Pong thoi, Luat Pat dai ndm 2024 ciing bo sung mot sé quy dinh tuwong
g d¢é bao dam tinh dong bo, kha thi ciia ché dinh lién quan cong trinh ngam,
nhu quy dinh vé thu hoi dat dé xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho
viéc van hanh, khai thac, st dung cong trinh ngém; dang ky bién dong khi ¢o
thay doi vé quyén sir dung dat xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho
viéc van hanh, khai thac sir dung cong trinh ngam, quyén s& hitu cong trinh
ngam...”’

3.2. Tuy nhién, quy dinh vé dat xay dung cong trinh ngam c6 lién quan
dén nhiéu van ban phap luat, nhidu cha thé co lién quan, do d6, dé dam bao qua
trinh thuc hién duoc théng nhét, déng b0, kha thi, Chinh phu, cidc B9, nganh c6
lién quan can tiép tuc nghién ctru dé hudng dan cu thé, chi tiét mot sé nodi dung
sau day:

(i) Cac phap luat c6 lién quan (phap luat vé xay dung, phap luat vé quy
hoach d6 thi, phap luat vé kién truc...) can duogc khan truong ra soat dé stra doi,
b6 sung cac quy dinh twong tng lién quan dén dat xdy dung cong trinh ngdm
trong Luat Dat dai nam 2024, Vi du: van dé gi(’yi han khéng gian du’('ri long dat;
van dé quy hoach khong glan ngam tiéu chudn, quy chuan ky thuat vé xay dung

cong trinh dudi 10ng dat; van dé an toan xay dung, 6 nhiém moi truong, thoat
nudc, xu ly nude thai, kién tric, canh quan...

(ii) Can co6 nghién ctru mbi lién hé giita quy dinh vé dat xay dung cong
trinh ngdm trong Luat D4t dai nim 2024 v6i quy dinh vé quyén bé mit trong B
luat Dan sy ndm 2015. Hién nay, khoan 2 Piéu 216 cua Luat Dit dai nam 2024
quy dinh 03 hinh thirc dé nguoi sir dung dat chuyén giao khong gian duéi long
dét cho chu thé khac 1a chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai ma chua quy dinh
quyén cua ngudi sir dung dat trong viéc cho chu thé khac “xac 1ap” quyén ddi
v6i long dit nhu quy dinh vé quyén bé mit trong Bo luat Dan sy ndm 2015.%

(i) Luat Pat dai naim 2024 méi quy dinh vé dat xdy dung cong trinh ngam;
vi vay, dé giai quyét triét dé cic van dé vuéng mic thuc tién phat sinh®, khoi

%7 Xem khoan 30 Diéu 79, diém n khodn 1 Diéu 139, khoan 8 Diéu 260... Luat Dét dai nim 2024.

** Dy 4n Luat Quy hoach d6 thi va nong thon (vé quy hoach khong gian ngém va quy hoach chuyén nganh ha
tang k¥ thuat) cling nhu bé nghi xay dyng Luat Quan ly phat trién d6 thi (vé Chinh sach 4: Quan 1y, phat trién
khong gian ngam, cong trinh ngam d6 thi) dang xur 1y mét s6 van de lién quan cong trinh ngdm. Xem thém Bao
c4o thdm dinh sé 20/BCTD-BT ngay 19/02/2024 cta Bo Tu phap vé& du 4n Luét Quy hoach do thi va nong thon
(tr. 6-7, 18); Béo cao tham dinh s6 226/BCTD-BTP ngay 07/11/2023 ctia Bo Tu phéap vé dé nghi xay dung Luat
Quan ly phat trién do thi (tr. 15-16).

* Xem céc Dicu 267, 268, 271... B lugt Dan sy ndm 2015.

% Mot vi du dugc néu nhiéu trong thoi gian qua 1a trudng hgp mot cong ty dau tu du an c6 cong niang hon hop
dugc giao/cho thué 02 thira dét, trén moi thira dét dau tur xdy dung 01 toa thap. Ngan cach gitra 02 thira dat 1a
con dudng giao thong cong cong. Cong ty de Xuét tao cau ndi trén khong két ndi 02 toa thap. Theo quy dinh cua
Luat Xay dung, cong trinh phai dugc cap gidy phép xay dung, bao gém ca hang muc cau nodi trén cao. Tuy nhién
dé cap giay phép xay dung thi chu dau tu phai ¢6 cac loai glay to hop phap vé dit dai theo Nghi dinh s
53/2017/ND-CP, bao gom: Giay chimg nhan quyén sir dung dat; quyét dinh giao dat, hop dong thué dat... Dbi
vo6i hang muc cau ndi trén cao, do nam phia trén khoang khong cua dudng giao théng do Nha nudce quan 1y nén
chi dau tu khong dugc giao dat/cho thué dat dan dén thiéu gidy to hop phap vé dat dai va khong du diéu kién
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thong tdi da cac ngudn luc phat trién kinh té, nhat 14 tao ngudn Iyc cho phat trién
d6 thi theo yéu cau ctua Nghi quyét s6 06-NQ/TW, Chinh phu can giao cac Bo
c6 lién quan nghién ctu, thiét ké cac quy dinh vé viéc sir dung khoang khong
gian bén trén mat dat (thAm quyén, quy trinh, thu tuc cap...). Pay ciing 1a mot
ndi dung cua quyén bé mat da duoc Bo luat Dan sy nim 2015 ghi nhan*' va can
tiép tuc duoc cu thé hoa nham co thé phat huy tdi da cac ngudn luc phuc vu phat
trién kinh té - x4 hoi cua dat nudc, qua d6 gop phan bao dam quyén so hitu tai
san lién quan quyén sir dung dt.

III. KET LUAN

1. Luat Dat dai nam 2024 véi cac diém méi cua minh (du c6 thé dau d6 con

“tiéc nubi”) da thuc su dong gop vao viéc hoan thién thé ché kinh té thi

truong dinh hudng xa hoi cha nghia ciia dat nuwéc. Van dé quan trong hién nay 1a
Chinh phu va cac bg, nganh, dia phuong cting cac co quan lién quan can nghién
ctru, ban hanh céc vin ban quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh theo ding
tinh than va yéu cau cta Luat Dat dai nam 2024, dam bao su théng nhat, déng
bd trong hé thong phap luat. Bén canh d6, viéc nang cao hiéu qua té chirc thi
hanh phap luat, dam bao hiéu dt’mg va ap dung dﬁng, hop Iy quy dinh cua Luat
Dat dai nam 2024 dé thao g& diém nghén cua ngudn luc dat dai, qua do thuc day
phat trién kinh té x4 hoi cua dat nude, hoi nhap voi khu vue va quéc té.

2. Bé lam tdt viéc xdy dung, ban hanh cdc van ban dudi luat va nang cao
hiéu qua to chire thi hanh phap luat dat dai, viéc tuyén truyén, phd bién, hudng
dan, trg gitp phap 1y nhu quy dinh tai khoan 4 Piéu 15 Luat Dét dai nam 2024
d6i voi cac diém mdi ciia Luat ndy can dugc wu tién, cha trong. Véi yéu cau va
nhiém vu nhu vy, B9, Nganh Tu phap va By, Nganh Tai nguyén va Méi truong
cung cac bo, nganh, dia phwong can tiép phdi hop chit ché dé thuc hién t6t cac
van dé néu trén.

cap gidy phép xdy dung. Dé trién khai du an, cong ty dé xuat dugc thué khoang khong gian phia trén dudng giao
thong cong cong voi don gia thué dat thuong mai, dich vu. Tuy nhién, phap luat dat dai hién hanh chua co quy
dinh vé cho thué phan khong gian phla trén bé mat cia cong trinh cong cong, vi vay, khong c6 can cu dé thu tién
thué d4t. Xem thém: Lé Thanh Long va Nguyén Thanh Tu (chu bién), Hoan thién thé ché kinh te thi truong dinh
huong xa hoi chu nghia theo Van kién Pai hoi XIII cua Pang: Mot $6 van dé dat ra tir thuc tién cong tac phap
ludt dan sy - kinh té, NXB Tu phap, Ha Noi, 2021, tr. 61, 177-178.

*' Theo quy dinh tai Diéu 267 cta B luat Dan sy thi “Quyén bé mat 14 quyén ciia mot chii thé ddi voi mit dat,
mit nude, khoang khong gian trén mit dit, mat nudc va long dit ma quyén su dung dat do thude vé cha thé
khac”. Nhu vay, ddi tuong ciia quyén bé mat 1a mat dat, mdt nudc, khoang khong gian trén mat dat, mat nudc,
long d4t; mdi khoang khong gian nay 1a ddi tugng ciia mot quyén bé mat riéng biét. Xem thém: Dinh Trung
Tung (chi bién), Binh ludn khoa hoc B ludt Ddn sw nim 2015 (Quyén 1: Binh ludn Phdn thiw nhdt va Phan thir
hai), NXB Tu phap, Ha N¢i, 2021, tr. 458-472.






