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Tom tit

Pat dai la nguon tai nguyén vé ciing quy gid, la tw lidu san xudt ddc biét va la mét yéu
16 can thiét, ¢é ¥ nghia to 1ém doi véi nhiéu khia canh ciia cudc song con nguoi va moi
truong, su on dinh va phat trién bén vitng cua dat nuée. Véi ¥y nghia do, Ludt Pt dai dwoc
coi la mot dao ludt quan trong, co nhiéu anh huong to lon dén moi mat cia doi séng kinh
16, xd hoi, quéc phong, an ninh, bao vé moi truong; giit vai tro trung tam trong hé théng
phap ludt vé dat dai, c6 moi quan hé véi nhiéu quy dinh khéc cia phdp ludt. Bai viét nay
chi ra nhitng dnh hwéng tich cwc cia Ludt Pat dai nam 2024 (véi nhiéu sira d6i, b6 sung
quan trong) doi véi doi song kinh té - xd héi ¢ Viét Nam trong boi canh hién nay.
Tir khoa: Ludt Dt dai, sira doi, dinh cu nuwdc ngoai.

The Beneficial Influence of the 2024 Land Law on Socio-Economic Dynamics in
Vietnam
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Abstract
Land, being an invaluable resource and a fundamental production element, holds
immense importance in various facets of human life, environmental sustainability, and
the country's stability and development. Given its pivotal role, the Land Law stands out
as a significant legislation profoundly impacting economic, social, defense, security, and
environmental aspects. Serving as a cornerstone in the legal framework concerning land,
it interconnects with numerous other legal provisions. This paper delves into the favorable
outcomes stemming from the 2024 Land Law, which encompasses vital amendments and
supplements, on the socio-economic landscape of Vietnam in the present context.
Keywords: Land Law, amendment, foreign settlement.

Cung v6i su phat trién ciia dat nude, 1993, v6i su thay doi theo giai doan lich
nham nang cao hi¢u qua quan Iy va st sir va nhiing thay d6i vé chinh sach phat
dung dat dai, & Viét Nam, Luat Dat dai  trién kinh té - x4 hoi, Luat Dat dai nam
dau tién duoc ban hanh nim 1987. Nam 1993 duoc ra doi thay thé Luat Dét dai
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nam 1987. Trong qué trinh thyc hi¢n,
Luat nay dugc stra ddi, bd sung hai lan
vao cac nam 1998 va 2001 hudng téi
viéc mo rong quyén cia nguoi st dung
dit, tao diéu kién cho ho nhiéu thuan
loi trong cac giao dich, tan dung triét
dé nhitng quyén loi tir dat, phu hop voi
nén kinh té dang phat trién theo hudng
kinh té thi truong. Pén nam 2003, dé
hoan thién hon cic quy dinh cu thé vé
quyén, nghia vu cua timg dbi tuong sir
dung dét (co quan, to chirc nha nudc, to
chirc kinh té, t6 chtrc su nghiép cong lap,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai,
hd gia dinh, ca nhan,...) phu hop véi cac
hinh thtrc giao dat, thué dat, cong nhan
quyén st dung dat va cac diéu kién khi
ngudi st dung dét thuc hién cac quyén
cua nguoi sir dung dat, Luat Dat dai nam
2003 duoc ban hanh da chung minh qua
trinh phat trién ctia phéap luat dat dai qua
cac thoi ky c6 xu huéng ngay cang quan
tim mo rong cac quyén cho ngudi su
dung dat. Luat Dat dai stra d6i nam 2013
duoc Qudc hoi théng qua va chinh thirc
¢6 hiéu luc tir ngay 01/7/2014 vé6i nhiéu
noi dung méi so voi Luat Dat dai nam
2003. Theo d6, doanh nghiép can dat dé
dau tu du 4n vi muc dich kinh té, phai
thoa thuan gia véi nguoi st dung dét
theo giao dich dan sy dugc quy dinh tai
B¢ Luat dan sy. Nha nudc, ma cy thé 1a
chinh quyén dia phuong dit khoat khong
can thiép bang bién phap cudng ché thu
hoi dét. V& nguyén tic dinh gia dat, Luat
quy dinh 10 viéc dinh gia phai tuan theo
muc dich st dung dat hop phap tai thoi
diém dinh gié, theo thoi han str dung dét.
Luat Dat dai nam 2013 dd quy dinh chat
ché vé diéu kién dé dugc Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc

dich st dung dét. Luat cling dua ché tai
manh vé thu hoi dat ma khong boi thuong
d6i voi du an da duge Nha nudc giao dat,
cho thué dit, nhung khong dua dat vao
st dung hoac cham tién do su dung.

Niam 2024, nham tiép tuc hoan thién
thé ché, chinh sach vé dat dai phu hop
v6i thé ché phat trién nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hdi chu nghia; giai
quyét tinh trang chong chéo, mau thun
trong cac chinh sach, phap luat co lién
quan dén dat dai; giai quyét cac van dé
vudng mic, ton tai tir thuc tién cong tac
quan ly, st dung dét; ting cudng quan
ly dat dai ca vé dién tich, chat luong, gia
tri kinh t&; dam bao hai hoa quyén va lgi
ich cia Nha nudc, nguoi st dung dét
va nha dau tu; thac day thuong mai hoa
quyén sir dung dat, phat trién thi truong
bét dong san minh bach, lanh manh...,
trén co so chinh tri 12 Nghi quyét sd
18-NQ/TW cua Pang véi muyc tiéu dua
thi truong bat dong san (trong d6 co thi
truong quyén st dung dat) tro thanh
kénh phan bd dat dai hop 1y, cong bang,
hiéu qua, Luat Pat dai ndm 2024 dugc
ban hanh di thé ché hoa toan dién cac
chu truong, chinh sach cua Dang, Nghi
quyét cuia Qudc hoi, dong thoi, thdo gd
nhimg vudng mic dugc rat ra trong tong
két thuc tién viée t6 chic thi hanh Luat
DAt dai nam 2013 va luat hoa nhing quy
dinh d3 dugc thuc tién chimg minh 14
phu hop, gop phan khoi thong nguon luc
dat dai dé phat trién dat nude. Luat Dat
dai nam 2024 gém 16 chuong, 260 diéu,
trong d6 stra doi, bo sung 180/212 diéu
ctia Luat Dat dai nam 2013 va bd sung
méi 78 diéu véi nhidu diém méi rat quan
trong, dugc nguoi dan, doanh nghiép va
thi truong don nhan.
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1. Nhitng dnh hwéng tich cwe doi véi
ngudi din 13 nguoi sir dung dat

Thir nhat, cdp sé do cho nhiéu loai ddt
khéng c6 gidy to:

Theo quy dinh tai Luat Pét dai ndam
2024, cac loai dat khong c6 gidy to dap
tig cac diéu kién bao gdm: Dat khong c6
tranh chap, khong vi pham phap luat vé
dat dai, khong thudc truong hop giao dat
sai tham quyén, phi hop véi quy hoach
str dung dat va tiy vao timg nhom sé co
nhitng quy dinh cu thé v& viéc cip gidy
chimg nhan quyén st dung dit. Hon
nita, viéc kéo dai thoi gian dugc cép gidy
chimg nhén s& bao dam hai hoa quyén loi
cho nguoi dan. Co khong it truong hop
nguoi dan str dung dét 1au doi do cha 6ng
dé lai, do thiéu cac yéu t6 khach quan nhu
ngudi dan thude dia ban c6 diéu kién kinh
té - x4 hoi kho khan, do hiéu biét phap
luat con han ché hodc do khong c6 nhu
cau chuyén nhuong dat nén khong di ding
ky dé cp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat. Diéu nay da din dén nhimng vu tranh
chip quyén sir dung dat khong mong
muén, khi nguoi dan du di st dung dat
lau nam nhung c6 rat it chimg ct, chimg
minh ngudn dat hop phap, gy kho khan
trong viéc giai quyét tranh chap. Theo quy
dinh méi ctia Diéu 151 Luét Dat dai ndm
2024, cac trudng hop sir dung dat trén c6
thé dugc xem xét cap s do nham gitp
nguoi dan bao dam duoc quyén loi chinh
d4ang ctia minh, dong thoi, gitp giai quyét
tranh chép dé dang hon, thuan 191 cho viéc
xét xtr, cting nhu dam bao quyén loi ngudi
dan tt hon.

Thir hai, cho phép ca nhdn khong truc
tiép san xudt nong nghiép dwoc nhdn chuyén
nhieong quyén sir dung dat trong hia.

Trudc day, nguoi dan khong dugce

nhan chuyén nhuong quyén str dung dat
trong lta néu khong truc tiép san xuét
dat nong nghiép. Quy dinh nay nham
bao vé quy dat phuc vu cho muyc dich
san xuat nong nghiép. Tuy nhién, trén
thuc té, nhu cau str dung dat co su thay
d6i, nhu cau san xuat nong nghiép giam,
trong khi nhu cau khai thac kinh té, cong
nghiép ting. Nguoi din c6 dat trong
laa nhung khong c6 nhu cau trong trot,
khong tim dugc nguoi co nhu cau san
xuat néng nghiép dé chuyén nhuong,
dan dén phan dat trong lta bi bo hoang
nhiéu, gdy liang phi ngudn dat, trong
khi d6, lai thiéu hut ngudn dat phuc vu
muc dich san xuit cong nghiép. Quy
dinh méi thuc day su linh hoat trong
chuyén nhuong va bao dam quyén lgi
cho ngudi st dung dat, chuyén nhuong
dat. Viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat khong con bi han ché bdi nhu cau,
muc dich st dung dét, tao diéu kién
dé nguoi dan duoc tiép can ngudn dat
nhiéu hon, phuc vu nhu cau san xuét ca
nhan, han ché tinh trang lang phi dat bo
hoang. Ca nhan khéng truc tiép san xuét
nong nghiép dugce nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat trong lua trong han
murc giao dit; md rong pham vi chuyén
ddi quyén str dung dat nong nghiép tir
dia ban cap x4 1én dia ban cip tinh.

Thir ba, mé réng doi twong sir dung
dat doi véi nguoi Viét Nam dinh cu o
nudc ngoai.

Mot trong nhitng ndi dung duogc
nhiéu ngudi cha ¥ 1a nhitng thay doi lién
quan dén quyén cua ngudi sir dung dat.
Theo d6, Lut DAt dai nam 2024 da mé
rong thém vé quyén str dung dat dbi voi
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
1a cong dan Viét Nam va nguoi ge Viét
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Nam dinh cu ¢ nude ngoai. Tai khoan 3,
khoan 6 Diéu 4 Luat Dét dai nam 2024
quy dinh, nguoi st dung dat duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén st dung dat; dang st dung dat
on dinh, du diéu kién cap Gidy ching
nhan quyén st dung dit, quyén sé hiru
tai san gin lién voi dat ma chua duogc
Nha nuéc cap Gidy ching nhan quyén
sir dung dét, Gidy ching nhan quyén so
hitu nha ¢ va quyén st dung dit &, Giay
chtng nhan quyén st dung dat, quyén
s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat, Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru tai san gin lién voi
dat; nhan quyén su dung dat; thué lai
dat theo quy dinh cta Luat nay, bao
gém: Ca nhan trong nudc, ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nude ngoai la cong dan
Viét Nam va nguoi gée Viét Nam dinh
cu O nudc ngoai. Nguoi Viét Nam dinh
cu ¢ nudc ngoai co quéc tich Viét Nam
1a cong dan Viét Nam, c6 quyén, nghia
vu st dung dat nhu ca nhéan trong nudc,
duoc goi chung 13 ca nhan. Quyén sir
dung dat da duoc mo rong hon va chi
tiét hon d6i v4i nguoi géc Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai tai cac Diéu 41,
43, 44, Luat Dat dai nim 2024 gdm:
Puoc str dung dat dé thuc hién dy an
dau tu; dugc so hitu nha &, gin lién véi
quyén st dung dit ¢ c6 diéu kién; sir
dung dat trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu cong ngh¢ cao...
Viéc mé rong quyén sir dung dat véi
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
1a cong dan Viét Nam va ngudi gbe Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc danh
gia 1a budc tién quan trong ctia Luat Dat
dai stra doi, tao su théng nhét v6i Luat
Kinh doanh bat dong san sira d6i, Luét

Nha & stra d6i, gop phan ting co hoi
tiép can, s¢ hiru, st dung hiéu qua hon
ngudn luc dat dai, dong thoi, gop phan
thu hut kiéu hdi, dau tu cta kiéu bao ¢
nuéc ngoai cho phat trién kinh doanh
bat dong san va nén kinh té.

Thit tu, b6 quy dinh vé khung gid dat
va dat sé dwoc dinh gid theo nguyén tdc
thi truong.

Luat Pat dai nim 2024 quy dinh
phuong phap dinh gia dat phai theo
nguyén tic thi truong, dong thoi, dam
bao trung thuc, khach quan, cong khai,
minh bach ciing nhu tinh doc 1ap giita to
chtic, co quan trong dinh gia dat. Viéc
dinh gi dat bao dam hai hoa loi ich giita
Nha nude, ngudi st dung dat va nha dau
tu. Piéu 158 quy dinh bon phuong phap
dinh gia dat bao gdm: Phuong phap so
sanh, thu thap, thing du va hé s diéu
chinh gia dat. Viéc lya chon phuong
phap dinh gia dit do t6 chirc thuc hién
dinh gia dat dé xuat va Hoi dong thim
dinh gia dat cu thé quyét dinh. Trong
truong hop ap dung cac phuong phap so
sanh, thu thap, hé sb diéu chinh gia dat
cu thé ma co két qua thap hon gia dat
trong Bang gia dét (tir ngay 01/01/2026)
thi s& str dung gia dat trong bang gia dat.
Pay 1a mot quy dinh thé hién viéc dam
bao t6i da quyén lgi vé mat kinh té cho
nguoi dan, tranh trudong hop c6 nhitng
vi tri dat twong duong nhung do khac
biét vé cach thirc dinh gid ma c6 chénh
léch vé gia tri. Viéc 4p dung phuong
phap dinh gia dat cua cac truong hop
quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 257
Luat Dat dai. Khi bo khung gia dit, mdi
dia phuong sé ty quyét dinh Bang gia
dat va diéu chinh Bang gia mdi nim mot
lan dé phu hop véi gia dat thi truong.
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Bang gia dat méi duge quy dinh can
tiém can v&i gia dat thi truong ma gia
dén bu dugc tinh theo gia dat cu thé. Co
11 truong hop ap dung Bang gia dat chu
yéu d6i voi ho gia dinh, c4 nhan va dat
thué hang nam (Piéu 159). Thay d6i nay
gitip dam bao quyén loi cho ngudi dan
khi gid tri tai san dat cua ho s& dung voi
thuc té va khong bi qua chénh léch so
v6i thot gia cua cac mat hang khac.
Thir ndm, bo sung thém hinh thirc
béi thuong khi Nha nwée thu hoi dat.
So voi Luat it dai nim 2013,
khoan 2 Diéu 91 Luat Dat dai nim 2014
dua ra 4 hinh thtrc bdi thuong khi Nha
nuée thu hdi dat, c6 2 hinh thirc méi 1a
bdi thuong bang dat khac muc dich st
dung véi loai dat thu hoi va bang nha o.
Luat méi ciing bd sung quy dinh nguoi
c6 dat & thu hdi duoce wu tién lua chon
hinh thtc bdi thudng bang tién néu co
nhu ciu va phai dang ky khi lap phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Ngoai
ra, theo khoan 7 DPiéu 91 Luat it dai
ndm 2024, khi Nha nudc thu hoi dét,
néu phén dién tich con lai cua thira dét
nho hon dién tich tdi thiéu ma Uy ban
nhan dan cap tinh quy dinh, néu nguoi
str dung dat dong ¥ thu hdi thi s& duoc
Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thu
hoi, boi thuong va hd tro, quan 1y dién
tich dat nay theo quy dinh cta phap luét.
Diéu 94 Luat Dat dai naim 2024 quy
dinh, viéc chi tra, boi thuong, h tro, tai
dinh cu s€ dugc tra trong thoi han 30
ngay ké tir ngay quyét dinh phé duyét
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu c6 hiéu lyc thi hanh, co quan, don vi,
t6 chuc thyc hién boi thudng phai chi
tra tién boi thuong, hd tro cho ngudi c6
dt thu hoi, chii so hiru tai san. Néu tién

bdi thudng, hd trg bi cham thi khi thanh
toan tién bdi thudng, hd trg, ngudgi cd
dét thu hoi hodc chu sé hitu tai san duge
nhan thém khoan tién cham tra tinh trén
s6 tién cham tra va thoi gian cham tra.
Truong hop ngudi cd dat bi thu hoi,
chu s hitu tai san khong nhan tién theo
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh
cu da duoc duyét hodc dat thu hoi, tai
san thu hoi dang c6 tranh chap thi tién
bdi thuong s& dugc giri vao tai khoan
ngan hang theo 1i suat khong ky han.
Tién 14 tir khoan tién boi thuong, hd tro
duoc tra cho nguoi c6 quyén st dung
dat, chu so hitu tai san.

Thir sau, nhiéu trieong hop dirgc
mién, giam tién sir dung dat tir niam 2025.

Diéu 157 Luat Dat dai nam 2024 da
bd sung thém mot sb truong hop duogc
mién, giam tién st dung dat tir ngay
01/01/2025 so véi quy dinh tai Diéu
110 Luat Dat dai 2013 va cac Diéu 11,
12 Nghi dinh sé 45/2014/ND-CP, bao
gom: (i) Pat dé 1am bai dd xe, xudng
bao dudng phuc vy hoat dong van tai
hanh khach cong cong; dat xdy dung
cong trinh trén mat dat phuc vu cho viée
van hanh, khai thac st dung cong trinh
ngam; (i) Str dung dat xay dung két cau
ha ting duong sat chuyén dung; dat xay
dung cong trinh cong nghiép duong sit;
dat xay dyng cong trinh phu tro khac
tryc tiép phuc vu cong tac chay tau, don
tién hanh khéach, xép d& hang hoa cua
duong sit; (iii) Str dung dat dé thuc hién
du 4n dau tu theo phuong thic ddi tac
cong tu; (iv) Str dung dat 1am mit bang
xdy dung nha xuéng san xuat; (v) Su
dung dit xay dung cong trinh cap nudc
sach va thoat nudc, xtr ly nudc thai tai
khu vuc do thi va néng thon; (vi) St
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dung d4t khong phai dat quc phong, an
ninh cho muc dich qudc phong, an ninh
cua doanh nghi¢p quan dogi, cong an;
(vii) Ho gia dinh, ca nhan dugc giao dat
& khi Nha nu6e thu hdi dat gan lién véi
nha ¢ phai di chuyén chd ¢ ma khong
du diéu kién duge boi thuong vé dat &
ma khong c6 chd ¢ nao khac trong dia
ban x4, phudng, thi tran noi c6 dat thu
hoi. Quy dinh nay tao diéu kién cho viéc
phat trién cac cong trinh cong cong, tao
canh quan cho méi truong do thi ngay
cang hién dai va quy cu.

2. Nhitng anh hwéng tich cuc dbi véi
hoat dong dau tw va doanh nghiép

Quaén tri¢t theo chi dao tai Nghi quyét
sO 18-NQ/TW: “Nguén luc dit dai phai
dugc quan ly, khai thac, str dung bao dam
tiét kiém, bén viing, hi¢u qua cao nhét;
tao dong luc dé nudce ta trd thanh nude
phat trién c6 thu nhap cao; viéc quan 1y,
sir dung d4t phai dam bao cong bang va
on dinh x3 hoi; bao dam hai hoa loi ich
ctia Nha nude, nguoi st dung dat va nha
dau tu”, Luat Dat dai nam 2014 da bd
sung nhiéu chinh sach méi va tac dong
manh mé t6i hoat dong dau tu, thi trudng
va doanh nghiép. Cu thé:

Thit nhdt, khi thue hién thu hoi dat,
chii dau tw phai chi dong dam phdn véi
nguoi dan dé xdac dinh mire dén bii hop Iy,

Diéu 79 Luat Dat dai naim 2024 quy
dinh 1d cac trudng hop that can thiét
Nha nuéc méi thu hdi dat dé thue hign
du 4n phat trién kinh té - x3 hoi vi loi
ich qubc gia, cong cong nham phat huy
ngudn luc dat dai, nang cao hiéu qua sir
dung dt, phat trién ha tang kinh té - xa
héi theo hudng hién dai... Quy dinh thu
hdi dat dwoc thiét ké thanh 32 khoan cuy
thé hoa cac cong trinh theo tirng linh virc

duoc wu ddi, khuyén khich phat trién
tuong Ung v&i cac phap luat chuyén
nganh. Bao gom thu hoi dat xay dung
cong trinh giao thong, thiy loi, cp
nuoc, thoat nudc, xu ly chit thai ran,
nang luong, chiéu sang céng cong, khu
phi thué quan trong khu kinh té... Nha
nude chi thue hién thu hoi dat cho cac
du 4n nha ¢ thuong mai, dy an hon hop
nha & va kinh doanh thwong mai khi dau
tu xay khu d6 thi. Con cac du an khac,
cha dau tu phai chi dong dam phan véi
ngudi dan dé xac dinh mic dén bu hop
ly. Pidu nay ciing gop phan giam cac
tinh huéng tranh chép, kién tung. Pac
biét, khi thuc hién thu hoi dat dé thyc
hién du 4n phat trién kinh té - x3 hoi, cac
doanh nghiép va nha dau tu can dic biét
lwu y dap tung cac diéu kién nhu: Dy an
¢6 trong ké hoach st dung dét hing nam
cap huyén di dugc co quan co tham
quyén phé duyét; du an da c6 quyét dinh
dau tu theo quy dinh cua phap luat vé
dau tu cong, quyét dinh phé duyét du
an dau tu theo quy dinh cta phap luat
vé dau tu theo phuong thirc d6i tac cong
tu; du an da co quyét dinh chap thuan
chu trvong dau tu, quyét dinh chip
thuan chu truong dau tu, déng thoi,
chap thuan nha dau tu, quyét dinh chap
thuan nha dau tu theo quy dinh ctia phap
luat vé dau tu d6i véi du an dau tu thude
tham quyén phé duyét chi truong dau tu
ctia Qudc hoi, Thu tuéng Chinh phu; co
van ban ctia co quan nha nudc cd thim
quyén quy dinh tai Piéu 84 Luat Dét dai
trong trudng hop thu hoi dat lién quan
dén qudc phong, an ninh... Cong tac thu
hdi, dén bu phai theo co ché thi truong,
boi thuong ngang gia voi gia tri dat bi
thu hoi. Piéu nay duoc ky vong théo
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g& cho hang loat du 4n dau tu cong trén
khip ca nudc dang bi vudng giai phong
mit bang. Boi 18, viéc thuc hién dén bu,
giai phong mit bang sat gia thi truong
khong chi 1a chia kho4 quan trong gop
phan day nhanh tién do thyc hién cac du
an, ma con tao dong lyc thu hut dau tu,
thac day phat trién kinh té - xa hoi.

Thur hai, cac dw an quy mé nho sé
khéng dwoc dp dung co ché thu hoi ddt.

Thuc té cho thiy, hau hét viéc giao
dat truc tiép khong qua dau gia, dau
thau déu 1a sir dung dat c6 gid tri kinh
té thap hodc phuc vu an sinh x4 hoi (nha
0 x4 hdi, nha luu trd cho cong nhan,
giao dat & cho gido vién...). Trudng hop
con lai phai dau gia, ddu thau khi giao
dat, cho thué dat. Pay la nhitng phuong
thire canh tranh nham lya chon nhiing
nha du tu co nang lyc “that”, tur do,
gitp “thanh loc” thi truong. Cac doanh
nghiép nho budc phai lién két hinh thanh
cac doanh nghiép 16n theo mo hinh tap
doan dé ting kha ning canh tranh; sd
luong doanh nghi¢p sé€ bi thu hep nhung
quy md trung binh, vén lai m& rong.
Mot diém dang luu y, Luat Dat dai nim
2024 quy dinh trudng hop thu hoi dat dé
thuc hién cac dy 4n nha & thuong mai,
chi ap dung cho cac dy an quy mo 16n,
déng bo ha tﬁng (c6 du dién, duong,
truong, tram...). Piéu nay cho thiy, thu
hoi dat chi dat ra trong truong hop thuc
su can thiét dé thuc hién nhiing du an
diém nhén, tao dong luc phat trién kinh
té, thuc day gia tang ty 1& d6 thi hoa, tao
hiéu ung lan téa cho ca vung, ca khu
vuc, gén vo1 co hoi viéc lam va cac tién
ich cho cu dan. Céac dy an quy mo nho,
mang tinh chat cuc bd s& khong dugc ap
dung co ché thu hoi dat.

Thir ba, giao ddt, cho thué ddt chi
yéu théng qua ddau gia quyén sir dung
dat, dau thau dw dn cé sir dung dat.

Luat Dét dai nim 2024 da quén triét
chu truong ctia Pang tai Nghi quyét sb
18-NQ/TW 1a “diéu tiét chénh léch dia
t0, bdo dam cong khai, minh bach...,
thuc hién viéc giao dat, cho thué dit chu
yéu thong qua diu gia quyén st dung
dat, dau thau dy an c6 sir dung dat” dé
quy dinh viéc giao dat, cho thué dat
thong qua ddu gia quyén str dung dét
ddi voi “dét sach” do Nha nude tao lap
(Diéu 125) va giao dét, cho thué dat
thong qua dau thau lya chon nha dau tu
thyc hién dy an dau tu co sir dung dat
dbi v6i “dat chua giai phong mit bang”
(Diéu 126). Luat Pét dai cling quy dinh
16 doanh nghiép, nha dau tu trang thau
co trach nhiém ung von dé thyuc hién boi
thuong, hd tro, tai dinh cu theo yéu cau
clia co quan nha nude co tham quyén.
Dong thoi, trong thoi han 36 thang ké tir
ngay ban hanh quyét dinh cong nhan két
qua trang ddu thau hodc thoi han khéac
theo hop dong da ky két v6i co quan nha
nudce c6 tham quyén, Uy ban nhan dan
cap c6 tham quyén phai thuc hién xong
viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu dé
giao dét, cho thué dat d6i véi nha dau
tu tring ddu thiu. Quy dinh nay dam
bao hai hoa lgi ich ciia 3 chu thé c6 lién
quan. Nguoi co dat duge dén bu dung
gia tri truong, khong con tinh trang nha
dau tu duoc “chéng lung” dé mua ré dat
ctia ngudi dan. Nha dau tu dugc biét rd
chi phi, thoi gian boi thuong, giai phong
mat béng va duoc giao dét thuc hién dy
an, khong con tinh trang “dau nau” nip
bong sau lung chu dat gay khé dé cho
doanh nghiép.
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Viéc dau gia quyén st dung dat, dau
thau lya chon nha dau tu 1a cong cu dé
Nha nuéc quan 1y dat dai theo hudng
cong khai, minh bach, dem lgi ich tbt
nhat cho xi hoi, ting thu ngan sach va
lua chon nha dau tu tot nhat dé thuc
hién du an. Viéc dau gia quyén str dung
dét giup cho viéc giao dat, cho thué dat
duoc thyc hién minh bach, tang thu cho
ngan sach phuc vu loi ich ctia qudc gia,
dan toc. Viée dau thau lya chon nha
dau tu thuc hién du an dau tu co su
dung dat gitp tim kiém nha dau tu dam
bao nang luc dé thuc hién nhiing dy an
mang tinh diém nhén, lan toa, tao dong
lyc, phu hgp voi ké hoach phat trién
kinh té - x4 hoi da dugc chinh quyén va
dang bo dia phuong xac dinh vi lgi ich
phat trién chung. Déi véi du an dau tu
xay dung khu d6 thi c6 cong nang phuc
vu hdn hop, dong bd hé thong ha tang
ky thuat va xa hoi véi nha & theo quy
dinh cua phap luat vé xay dung, thi Hoi
dong nhan dan cép tinh s& quyét dinh
viéc thu hoi dat.

Thur tw, doanh nghiép dwoc nhdn
quyén su dung dat dé thuce hién du dn
phat trién kinh té - xa héi théng qua co
ché thoa thudn.

Pang chi y, Diéu 127 Luat Dét dai
nam 2024 con cho phép doanh nghiép
nhan quyén su dung dét dé thyc hién dy
an phat trién kinh té - xa hoi thong qua
co ché thoa thuan. Cu thé, viéc st dung
dat thuc hién dy an phat trién kinh té
- x4 hoi thong qua thoa thuan vé nhan
quyén st dung dét dugc thuc hién trong
cac truong hop: (i) Thuc hién dy an dau
tu khong thudc truong hop thu hoi dat
quy dinh tai Diéu 79; (ii) Truong hop
stt dung dat dé thuc hién dy an nha &

thuong mai thi chi dugc thoa thuan vé
nhan quyén st dung dat &; (iii) Cac
truong hop khong st dung von ngan
sach nha nude va thudc truong hop thu
hdi dét tai Diéu 79 ma nha dau tu lya
chon phuwong 4n nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat, khong dé xuét thu
hdi dat. Pidu kién st dung dat dé thuc
hién dy 4n phat trién kinh té - xa hoi
thong qua thoa thuan vé nhan quyén
st dung dat bao gdm: Phu hop vé6i quy
hoach str dung dat cap huyén da dugc
phé duyét va cong bd; chu dau tu phai
dap tmg cac diéu kién quy dinh tai Diéu
122; d6i voi truong hop st dung dat dé
thuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai thi
duoc thoa thuan vé nhan quyén su dung
dat &; ¢6 van ban chap thuan ctia Uy ban
nhan dan cép tinh vé viéc thoa thuan
quyén su dung d4t dé thuc hién du 4n. ..

Thw nam, cho phép doanh nghiép
linh hoat tra tién thué dat.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 30
Luat Dat dai nam 2024, doanh nghiép
duge Nha nude cho thué dat thu tién mot
14n c6 thé chuyén tra tién hang nam. Day
1a diém moi duge quy dinh vé quyén lya
chon hinh thuc tra tién thué dit nham
gitip giam ap luc tai chinh, tir d6, c6 thé
ha gia nha. Trudc day, Luat Dat dai nim
2013 chi quy dinh viéc doanh nghiép, ca
nhan dugc phép thay doi tir tra tién thué
dat hang nam sang tra tién mot l1an cho
ca thoi gian thué. Con quyén chuyén doi
nguoc lai tur tra tién mot lan sang tra tién
hang nam chua duogc dé cap.

Viéc cho phép doanh nghiép duogc
Nha nuée cho thué dt thu tién mot lan
c¢6 thé chuyén tra tién hang nam sé tao
diéu kién thuan loi, tao sy linh hoat cho
cac doanh nghiép trong can dbi, phan bd
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von khi thyc hién dy an dau tu. DPong
thoi, s€ giap doanh nghiép giam bdt
ganh nang chi phi dau tu ban dau, tir 4o,
gdp phan giam gia nha, tac dong tich
cuc dén luc cau thi truong bat dong san.

Thir sdu, doanh nghiép, chii dau tie
khong dua dat vao sir dung hodc duw an
cham tién dé sé bi thu hoi.

Theo quy dinh tai Diéu 81 Luat Dat
dai nam 2024, cac truong hop thu hoi
dat do vi pham phép luat vé dat dai: St
dung dat khong dung muc dich da duoc
Nha nudc giao, cho thué, cong nhédn
quyén stir dung dat va di bi xtr phat vi
pham hanh chinh vé hanh vi st dung
dat khong dung muc dich ma tiép tuc vi
pham; nguoi st dung dat hay hoai dat
va da bj xtr phat vi pham hanh chinh vé
hanh vi huy hoai dat ma tiép tuc vi pham;
dat duoc giao, cho thué khong dung d6i
tugng hodc khong dung tham quyén; dat
do nhan chuyén nhugng, nhan tang cho
tir nguoi duge Nha nude giao dat, cho
thué dat ma nguoi duoc giao dat, cho
thué dat khong duoc chuyén nhuong,
tang cho theo quy dinh cta Luat nay;
dat dugc Nha nudc giao quan 1y ma dé
bi 14n dét, chiém dat; nguoi st dung dat
khong thuc hi¢n nghia vu tai chinh véi
Nha nuéc; dat trong cdy hang nam, dat
nudi trong thily san khong duoc sir dung
trong thoi gian 12 thang lién tuc, dat
trong ciy 1au nim khong duoc st dung
trong thoi gian 18 thang lién tuc, dat
trong rung khong duoc st dung trong
thoi gian 24 thang lién tuc va da bi xu
phat vi pham hanh chinh ma khong dua
dat vao st dung theo thoi han ghi trong
quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh;
dat duge Nha nude giao, cho thué, cho
phép chuyén muc dich st dung, cong

nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat dé thuc hién
du an dau tu ma khong duogc st dung
trong thoi han 12 thang lién tuc ké tir
khi nhan ban giao dat trén thuc dia
hoic tién do st dung dat cham 24 thang
so véi tién do ghi trong dy an dau tu;
truong hop khong dwa dat vao st dung
hodc cham tién d6 st dung dét so voi
tién do ghi trong du an dau tu, thi cha
dau tu dugc gia han st dung khong qua
24 thang va phai nop bo sung cho Nha
nuée khoan tién tuong ing véi mire tién
stt dung dit, tién thué dat dbi voi thoi
gian duoc gia han; hét thoi han duogc gia
han ma chu dau tu van chua dua dat vao
stt dung, thi Nha nudc thu hdi dat ma
khong boi thudng vé dat, tai san gan lién
v6i dat va chi phi dau tu vao dat con lai.
3. Nhirng anh huéng, tac dong dén thi
truomg bat dong sin

Luat DAt dai nam 2024 v6i nhiéu
ndi dung méi vé quyén va nghia vu cta
nguoi st dung dat, vé quy hoach, ké
hoach str dung dat, vé giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, vé tai chinh dat dai, gia dat... da
gop phéan thdo g& vudng mic vé phép ly
cho cac du 4n c6 lién quan dén str dung
dat dai ciia doanh nghiép. HO tro, thic
day thi truong bat dong san phat trién,
khoi day tiém ning, phat huy cao nhat
gia tri nguon lyc dét dai.

Thir nhdt, vé quy hoach sir dung dat,
quy hoach xdy dung, do thi.

Luat Dat dai di bo sung tam (8) dicu
dé quy dinh chuyén tiép vé quy hoach,
ké hoach str dung dat; giao dét, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat; hd
so dia chinh, dang ky dét dai, cip gidy
chtng nhan; tai chinh dat dai, gia dat;
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thoi han sir dung dét; xir Iy quyén sir dung
dat ctia ho gia dinh ca nhan va mot sd
truong hop khac nham tao sy théng nhét,
ddng bo trong viée ap dung phap luat, dam
bao quyén, loi ich hop phap cta ngudi st
dung dét theo hudng c6 loi nhét.

Néu nhu Luat Dat dai nim 2013
khong yéu cau lap quy hoach sir dung
dat cap tinh, thi Diéu 65, Piéu 66 Luat
Pat dai nam 2024 quy dinh trudng hop
quy hoach chung dugc phé duyét sau
khi phé duyét quy hoach st dung dat
cap tinh ma lam thay d6i chi tiéu sir
dung dat trong quy hoach st dung dét
cap tinh, thi khong phai diéu chinh quy
hoach str dung dat cap tinh ma cin cr
quy hoach chung dé 1ap quy hoach sur
dung dat cép tinh. Quy dinh nay ciing
dugc ap dung cho don vi hanh chinh cép
quan, thanh phé, thi xa truc thudc tinh,
thanh pho tryc thudc trung wong.

Thir hai, doi véi noi dung vu dai cho
nha o xad hoi.

Piéu 85 Luat Nha ¢ nim 2023 quy
dinh, chu du tu duge mién tién st dung
dat, tién thué dat dbi voi toan bo dién
tich dat cia dy 4n; chu dau tu khong
phai thyc hién tha tuc xac dinh gia dat,
tinh tién st dung dét, tién thué dat dugc
mién va khong phai thuc hién thu tuc
dé nghi mién tién st dung dat, tién thué
dat; danh ty 18 t6i da 20% tong dién tich
dat ¢ trong pham vi du an di dau tu xay
dung hé thdng ha ting ky thuat dé dau tu
xay dung cong trinh kinh doanh dich vy,
thuong mai, nha ¢ thuong mai. Chu dau
tu dy 4n du tu xdy dung nha ¢ xa hoi
duoc hach toan riéng, khong dugc tinh
chi phi dau tu xay dung phan cong trinh
kinh doanh dich vy, thvong mai, nha &
thuong mai nay vao gia thanh nha ¢ xa

hoi va duoc hudng toan bo loi nhuan ddi
v6i phan dién tich cong trinh kinh doanh
dich vy, thuong mai, nha ¢ thuong mai
nay; trudng hop dau tu xdy dung nha
¢ thuong mai thi chi dau tu ndp tién
str dung dat ddi v6i phan dién tich xay
dung nha ¢ thuong mai theo quy dinh
ctia phép luat vé dat dai.

Truong hop phuong an quy hoach
chi tiét ctia dy 4n dau tu xay dung nha
& x3 hoi do co quan Nha nuée c6 thim
quyén phé duyét khong bd tri quy dat
riéng dé xay dung cong trinh kinh doanh
dich vu, thuong mai, nha ¢ thuong mai
trong pham vi du an thi chi dau tu du
an duoc danh ty 18 t6i da 20% tong dién
tich san nha & cta du 4n dé kinh doanh
dich vy, thuong mai. Chu dau tu du an
dau tu xay dung nha ¢ xa hoi duge hach
toan riéng, khong duoc tinh chi phi dau
tu xay dung phan dién tich kinh doanh
dich vy, thuong mai nay vao gid thanh
nha ¢ xa hoi va dugc huong toan b 1oi
nhuan ddi véi phan dién tich kinh doanh
dich vy, thuong mai nay. biéu 157 Luat
Dét dai nam 2024 ciing quy dinh viéc
mién giam tién s dung, thué dat khi
thuc hién du 4n dau tu xay dung nha ¢
xa hoi, nha luu tra cong nhan trong khu
cong nghiép, nha tro cho lyc lugng vii
trang nhan dan. Cai tao, xay dung lai
nha chung cu cii theo quy dinh cua phap
luat nha ¢&... thi khong phai thuc hién
thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién thué,
stt dung dat duoc mién va ngudi duoc
str dung khong phai 1am thu tuc dé nghi
mién tién sir dung, thué dat.

Thit ba, vé chuyén nhirong quyén sir
dung ddt da cé ha tang ky thudt trong du
dn bat dong san, chuyén nhirong duw dn
bdt déng san.
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Diéu 45 Luat Dat dai nim 2024 quy
dinh diéu kién chuyén nhuong quyén
sir dung dat phai c6 Gidy chung nhan
quyén st dung dat hodc Gidy ching
nhan quyén s& hiru nha & va quyén
sit dung dat ¢ hodc Gidy chimg nhan
quyén st dung dét, quyén sé hiru nha
& va tai san khac gin lién voi dat hodc
Gidy chung nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu tai san gin lién véi dit,
trir trudng hop thira ké quyén sir dung
dat, chuyén doi dat nong nghiép khi don
dién, d6i thira, tang cho quyén sir dung
dat cho Nha nudc, cong dong dan cu.
Trudng hop chuyén nhugng toan bo du
an s& can clr theo Luét Kinh doanh bét
dong san nam 2023...

Vé mbi quan hé nha dau tu - chu
dau tu du an co sir dung dét - chu dau
tu cong trinh, chu dau tu dy an nha o,
khodn 18 Diéu 3 Luat Dau tu ndm 2020
quy dinh, nha dau tu 13 t6 chirc, ca nhan
thue hién hoat dong dau tu kinh doanh,
gom nha dau tu trong nudc, nha dau tu
nude ngoai va to chirc kinh t& c6 von
dau tu nudc ngoai. Con theo khoan 25
Diéu 4 Luat D4u thau nim 2023, nha
dau tu 12 t6 chtre, ¢4 nhan tham dy thau,
ding tén du thau va truc tiép ky, thuc
hién hop dong néu duoc lwa chon, nha
dau tu c6 thé 1a nha dau tu doc 1ap hoic
nha dau tu lién danh. Trong khi d6, Luét
Pat dai naim 2024 ciing quy dinh, modi
quan hé nha dau tu - chii dau tu du an co
str dung dat 1a nha dau tu theo quy dinh
ctia phap luat vé dau tu, phap luat lién
quan da dugc lya chon dé thyuc hién du
an dau tu co sir dung dat va dugc giao,
cho thué, chuyén muc dich sir dung dat
theo quy dinh cua luat nay. Dong thoi
Luat Nha ¢ nam 2023 quy dinh, chu

dau tu 1a td chue duoc lua chon dé thuc
hién dy an dau tu xay dung nha & theo
quy dinh cta luat ndy, c6 quyén sir dung
hodc dugc giao, cho thué dat.

Thit tw, nguon cung bdt dong sdn sé
duwoc cdi thién.

Mot trong nhiing 1y do khién nhiéu
du an bi tri hoan kéo dai 1a kho khan
trong khau giai phong mit bang do dén
bu khong thoa dang. Co ché dinh gia
theo thuc té thi truong sé hd tro quy dat
duoc trién khai nhanh hon. Pong thoi,
v6i cac quy dinh cu thé trong Luat Dat
dai nam 2024, xac dinh loai dit nao su
dung cho thuong mai, loai dat phuc vu
nhu cau ndo thi phai qua d4u thau, dau
gia; khi cac chu dau tu co6 phuong thic,
quy dinh rd rang hon dé tiép can quy
dat, ngudn cung ra thi truong s& khong
con khan hiém nhu hién tai. Luét Dat dai
nam 2024 ciing quy dinh vé viéc thanh
1ap san giao dich dét dai, tao diéu kién
cho viéc mua ban dit dai dién ra mot
cach cong khai, minh bach. Viéc nay sé
gitip han ché tinh trang “sot dat”, “bop
méo gia dat”, déng thoi, gop phan phat
trién thi truong bat dong san lanh manh.
Bén canh do, Luat Dat dai nam 2024 da
dua ra khung phap 1y cho bat dong san
du lich - mot khoang tréng phap 1y khién
cac du 4n bat dong san du lich sudt thoi
gian dai kho dugc phé duyét. Viéc Luat
Dat dai ndm 2024 sém c6 hiéu luc sé
gitp cac dia phuong c6 co s¢ phé duyét
du 4n 1am tang thém ngudn cung cho thi
truong bat dong san.

C6 thé khang dinh, nhimng quy dinh
méi cia Luat Dat dai ndm 2024 cung
v6i cac luat lién quan s€ c6 tac dong truc
tiép dén doanh nghiép va moi truong
dau tu kinh doanh déu tip trung vao
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viéc cat giam, don gian hod thu tuc hanh  hanh dé xur Iy mau thuan, chéng chéo,
chinh giup doanh nghiép giam dwoc gitip bao dam tinh thong nhat, dong bd
nhiéu thoi gian, chi phi tun thi thu tuc  cta hé thong phap luat, minh bach trong
hanh chinh, tir d6, thém dugc nhiéu lgi  t6 chirc thyc hién, tranh nhiéu rdi ro
ich kinh té. Nhing chinh sach duoc ban  phap 1y./.

Tai liéu tham khao

Bdo cdo vé thi triwong bat déng san Viét Nam, Quy 1, Quy II nim 2024, batdongsan.
com.vn.

CAn Vin Luc (2024), Bdo cdo danh gid tic dong cia Ludt Pdt dai nam 2024, Vién Pao
tao va Nghién ctru BIDV;

Phan Nam (2024), Thi truong bat déng san nam 2024: Nhiéu tién dé quan trong, tao nén
cho chu ky phat trién méi, https://vneconomy.vn/thi-truong-bat-dong-san-nam-2024nhieu-
tien-de-quan-trong-tao-nen-cho-chu-ky-phat-trien-moi.htm;

https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-bat-dong-san-o-viet-nam-va-tac-dong-cua-luat-
dat-dai-sua-doi.html

https://Isvn.vn/nhung-van-de-can-quan-tam-den-luat-dat-dai-2024-1720197687.html
https://laodong.vn/bat-dong-san/diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-giup-thi-truong-bat-
dong-san-on-dinh-1335186.1do
https://kinhtedothi.vn/luat-dat-dai-2024-nhung-tac-dong-den-moi-truong-dau-tu-va-
doanh-nghiep.html
https://baosonla.org.vn/phap-luat/tac-dong-cua-luat-dat-dai-2024-doi-voi-doanh-
nghiep-1quxkajIR.html
https://www.tinnhanhchungkhoan.vn/luat-dat-dai-2024-tac-dong-den-thi-truong-bat-
dong-san-nhu-the-nao-post347210.html
https://phaply.net.vn/nhung-chinh-sach-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-doanh-nghiep-
va-nha-dau-tu-can-dac-biet-quan-tam-luu-y-a257922.html
https://dantri.com.vn/tam-diem/luat-dat-dai-2024-se-tac-dong-thi-truong-bat-dong-
san-nhu-the-nao-20240218203656609.htm
https://daibieunhandan.vn/tac-dong-tich-cuc-den-thi-truong-bat-dong-san-
post376010.html

S6 13 - Théang 9.2024 - Tap chi KH&CN Truong Dai hoc Hoa Binh 95



