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ANA

Ngay 18/01/2024, Quéc hoi da chinh thire théng qua Luat Dat dai 2024 (stra d6i Luat Dat
dai 2013). C6 thé n6i, Luat Dat dai 1a mot trong nhitng van ban cé y nghia quyét dinh ddi
vé6i hé théng vin ban quy pham phép luat va nén kinh té x& hoi caa nuée ta. Vay, Luat Dat
dai 2024 c6 nhirng diém méi/thay doi cin ban nao so véi Luat Pat dai 2013 va tac dong
nhu thé nao d6i véi nén kinh té Viét Nam. Nhitng van dé nay s& dugc ATA Legal Services
trinh bay va tap trung phan tich trong chuyén dé vé “TONG QUAN LUAT PAT PAI
2024 — PAT TRONG MOI TUONG QUAN VOI LUAT PAT DAI 2013



Muc 1. Nhitng van dé tong quan cia Luat Dat dai 2024

1.1.  Bo sung, diéu chinh cac khai niém co ban, quan trong

Luat Dat dai 2024 bd sung, diéu chinh, va stra d6i nhiéu khai niém theo hudng day du, toan dién

va khoa hoc hon so véi Luat Dat dai 2013; tuy nhién, trong pham vi ciia chuyén dé nay, ATA s&

trinh bay nhitng khai niém quan trong, cé nhiéu tac dong dén cong dong doanh nghiép, ca nhan

nhu sau:

1.1.1. T chuc kinh té: duoc xac dinh theo quy dinh caa Luat Dau tu (thay vi cin cir VA0 CAC
quy dinh chung caa phap luat dan su) nhim dam bao tinh thdng nhét va dong bo cua céc
quy dinh phép luat.

1.1.2. Ho gia dinh: Luat DAt dai 2024 bai bo tu cach nguoi St dung dat doc Iap cua ho gia dinh;
thay vao d6, ho gia dinh s& tham gia vao céc quan hé phép luat dat dai véi tu cach nhom
nguwoi ¢6 chung quyén si dung dat. Bé dam bao quyén lgi ciia nguoi dan, Luat Pat dai
2024 cho phép cac gidy chiing nhan quyén str dung dat, quyén s hitu nha & va tai san
gan lién vai dat da duoc cap cho ho gia dinh theo quy dinh trudc ddy van sé& c6 gia tri va
ho gia dinh chi dugc xac dinh cho nhiing truong hop da dugc cap Gidy chirng nhan quyén
sir dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat hoic twong duong (“Gidy
chitng nhdn”) theo quy dinh cua cac luat dat dai truée day; ddng thoi Hg gia dinh dwoc
Nha miede giao dat hodc cho thué dat theo cac quy dinh trude day thi van duwoc tiép tuc
st dung dat trong thoi han sik dung dat con lgi. Tuy nhién, can luu ¥ rang, ho gia dinh da
dugc cap Gidy ching nhan s& duroc thuc hién cac quyén va nghia vu nhir quyén va nghia
vu cuia ca nhan si dung dat ké tir ngay Luat Pat dai 2024 c6 hiéu luc.

Nhitng van dé phap 1y lién quan dén quyén st dung dat caa ho gia dinh, hién trang nhitng
van d& ton dong, nhiing khia canh phap 1y da chiéu hon s& duoc ATA Legal Services phan
tich, danh gi4 chuyén sau hon trong mot chuyén dé phép Iy riéng biét vé van dé nay.

1.1.3.  Quyén thué trong Hop ddng thué dat: day 1a mot khai niém rat quan trong duoc Luat Dat
dai 2024 quy dinh b sung va dugc dinh nghia 1a quyén cia nguwoi sir dung ddt dwoc hinh
thanh khi Nha nwde cho thué dat thu tién thué dat hang nam. Dudi goc do khoa hoc phap
ly, Luat Dat dai 2024 chinh thic quy dinh quyén thué trong hop dong thué dat 1a mét logi
quyén tai san. Tuy nhién, quyén tai san nay theo Luat Dat dai 2024 c6 hai diém dang luu
y la:

(i) chi phat sinh trong hop dong thué dat thu tién thué dat hang nam giita co quan nha
nuéc 6 tham quyén va ngueoi sik dung dat; khdng phéat sinh trong cac hop dong thué dat
thu tien mét lan.

(ii) viéc thuee hién cac quyén cé lién quan dén quyén thué trong hop dong thué dat bi gidi
han; cu thé Luat Dat dai 2024 quy dinh ngudi s& hitu quyén tai san la quyén thué trong
hop dong thué dit chi dwoc quyén chuyén nhuong, cho thué, dé thira ké, tang cho trong
nhitng treong hop cu thé duoc Luat Dat dai 2024 xac dinh.

1.1.4.  Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai: Luat Dat dai 2024 phan chia dbi twong nay thanh
(i) Nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai 1a cong dan Viét Nam va (ii) Nguoi goc Viét
Nam dinh cu & nuée ngoai dé dam bao thdng nhat, phi hop voi cac quy dinh caa Luat
qudc tich.

Trong pham vi cua Luat Dat dai 2024, nguwroi Viét Nam dinh cu ¢ niedéc ngoai 1a cdng dan
Viét Nam dugc xac dinh phai 1a cong dan Viét Nam va cu tra, sinh song lau dai ¢ nuée
ngoai; chi thé nay duogc xac dinh c6 tu cach ngudi sir dung dit nhu ca nhan trong nudc
va c6 cac quyén, nghia vu twong tmg nhu ca nhan trong nuéc; bai 18 vé ban chét, nhom
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chui thé nay van la nhiing cdng dan c6 quoc tich Viét Nam nén nhitng nguoi ndy van co
nhiing quyén va nghia vu nhu mot céng dan Viét Nam.

Nguroi goc Viét Nam dinh cu & meéc ngodi duge xac dinh 12 nguoi Viét Nam da tig co
quéc tich Viét Nam ma khi sinh ra quéc tich cua ho duge xac dinh theo nguyén tic huyét
thdng va con, chau ciia ho dang cu tra, sinh song lau dai & nudc ngoai; chu thé nay ciing
duoc xac dinh c6 tu cach nguoi st dung dat doc 1ap khdng ciing nhém chu thé vai ca
nhan trong nuéc; bai 18 vé ban chat, nhoém cha thé nay 1a nhitng nguroi hién khdng con cé
quéc tich Viét Nam va ciing dang khong sinh séng tai Viét Nam, hoan canh séng cua
nhimg ngudi nay ciing khac biét voi ca nhan trong nude nhung ho ¢ gbc 1a ngudi Viét
Nam nén khong thé can quy dinh nhém chu thé nay 1a c4 nhan trong nudc ma can quy
dinh ho trong mot khoan riéng véi nhitng quyén, nghia vu riéng khéac véi ca nhan trong
nude dé dam bao tinh céng bang.

C6 thé thay, trén khia canh tong quan, Luat Dat dai 2024 xac dinh nguyén tic nguoi c6
qudc tich Viét Nam (du sinh séng & trong nude hay nudc ngoai) déu co quyén va nghia
vu ciia cong dan Viét Nam; va nhimg ngudi khdng ¢ qubc tich Viét Nam nhung c6 gc
1a nguoi Viét Nam ciing s& c6 cac quyén nhat dinh dé dam bao nhimg nguoi nay van co
su dong gop cho sy phét trién cua dat nudc Viét Nam.

1.2.  B6sung mdt sé nguyén tic co ban cia viéc sir dung dat

Luat Dat dai 2024 b6 sung mot sé nguyén tac caa viéc sir dung dat gom:

+ Khong xam pham quyén, loi ich hop phap cta nguoi sir dung dat lién ké; Thich tng Vi
bién doi khi hau;

= Khéng duoc lam dung thudc bao vé thuc vat, phan hda hoc 1am & nhiém, thoai hoa dat;

+ Xac dinh r6 sir dung dat phai bén viing, ¢ hiéu qua déi véi dat dai va tai nguyén trén bé

mat, trong long dat.

Nguyén tic sir dung dat bén virng, c6 hiéu qua d6i véi dat dai va tai nguyén trén bé mat, trong 1ong

dat mac du 1a nhitng quy dinh méi nhung nhitng van dé thyc tién dat ra hoan toan khdng mai.

Nhitng bat cap tir viéc 1ang phi nguén tai nguyén dat dai, sir dung dat khdng hiéu qua, tai nguyén

trén bé mat va trong long dat bi lang phi da dién ra trén thuc té va viéc bd sung cac nguyeén tac sir

dung dat trén & sy quan tam cua Nha nudc, trach nhiém cua cong dong, ca nhan, to chic véi viéc
sir dung dit.

1.3. Thé ché chia trirong, chinh sach ciia Nha nwéc trong quan ly, siv dung dit dai

Bén canh nhitng diéu chinh lién quan truc tiép dén quyén va nghia vu cua cac ca nhan va to chc,

Luat it dai 2023 ciing thé ché hoa nhiing chu truong, chinh sach Ién, dinh huéng 16n vé phat

trién kinh té thong qua nguon luc vé dét dai, cu thé nhu sau:

1.3.1.  Sanxuit néng nghiép theo quy md 16n: Luat Dat dai 2024 x4c dinh cac nguyén tic va céc
quy dinh cu thé nhiam dinh huéng viéc tap trung, tich ty dat dai dé san xuét néng nghiép;
qua d6 goép phan thay ddi can ban phuwong thirc san xuat néng nghiép ¢ nudc ta tir san
xuat manh man lac hau sang san xuat tap trung, c6 sy dau tu ha tang ky thuat hién dai,
ddng bo, tao ra san pham ndng nghiép co chat luong cao hon, lao dong co trinh do chuyén
mon cao hon.

1.3.2.  Léin bién dé tao quy dét cho phat trién kinh té: 1an bién 1a mot hoat dong da duoc thuc
hién trén thyc tidn tai Viét Nam tir nhiéu nim nay, duoc xac dinh 13 mot phuong an dé
phét trién kinh té nhung chua c6 quy dinh chinh thic ddi véi van dé nay. Luat Dat dai
2024 tao ra khudn kho phap ly cho céc hoat dong l1an bién tai Viét Nam trong thoi gian
t6i thong qua viéc quy dinh cac van dé sau:
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1.3.3.

1.3.4.

1.3.5.

Khai niém cua hoat dong lan bién;
Nguyeén tic trong viéc khuyén khich té chirc, ca nhan st dung vén, ky thuat, cong nghé
thuc hién céc hoat dong 14n bién; cac nguyén tic vé bao dam qudc phong, an ninh, lgi ich
kinh té, méi truong, va tuan tha quy dinh phap luat.
Cac chinh sach hd tro, wu dai cho nha dau tu thuc hién hoat dong lan bién.
Dé dam bao tinh ké thira va chuyén tiép, Luat Dat dai 2024 cho phép cac dw an c6 hoat
dong lan bién d@a dwroc Quac hai, Thi fuéng Chinh phu quyét dinh phé duyét hodc quyeét
dinh theo cac quy dinh c6 lién quan trude ngay Luat Dat dai 2024 c¢6 hiéu lyc thi chu dau
twe dwoc giao dat, cho thué dat khéng dau gia quyeén sir dung ddt, khéng dau thau di an
6 sur dung ddt dé tiép tuc duwoc thyec hién theo du dn dau tir di dugc phé duyét.
Chinh sach dit dai dic biét danh cho déng bao dan toc thiéu sé: dong bao dan toc thiéu
s6 12 mot bo phan khdng tach roi cia dai gia dinh cac dan toc Viét Nam; nham dam bao
t6t hon quyén loi cua cong ddng nay, Luat Dat dai 2024 bd sung cac quy dinh trach nhiém
ctia Nha nudc vé dat dai doi véi dong bao dan toc thiéu sé gom: dam bao dat sinh hoat
cong dong cho ddng bao dan toc thiéu sd; hd tro dat dai 1an dau cho ca nhan 1a nguoi dan
toc thiéu sé thuoc dién nghéo, can nghéo; mién giam tién sir dung dét, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat sang dat & trong han murc; giao dat ndng nghiép trong han muc
khong thu tién st dung dét.
Thiét 1ap, xay dung hé thong Co sé dir lidu qudc gia vé dat dai: tuong ty nhu quy dinh
cta cac luat khac dugc ban hanh trong thoi gian gan day, viéc xay dung hé thong co s
dir liéu quéc gia vé dat dai théng nhat, tap trung trong ca nudc; qua dé tao ra sy céng khai
va minh bach thong tin, ting cudng sy quan Iy caa Nha nuéc, han ché hanh vi gian lan,
vi pham phap luat dugc céc nha lam luat danh su quan tam. Luat Dat dai 2024 quy dinh
cac yéu cau cy thé ddi véi Co so dir lidu qudc gia vé dat dai; dong thoi dam bao gié tri
cua dit lidu trong co so dit liéu qudc gia vé dat dai thong qua quy dinh cac dir lidu nay c6
gia tri siz dung chinh thite, fwong dwong van ban gidy dwoc co quan ¢6 tham quyén cung
cap.
B4 sung co ché cudng ché thi hanh cac quyét dinh giai quyét tranh chap dt dai khong do
Toa &n ban hanh: Luat Dat dai 2013 chwa quy dinh rd rang co ché thi hanh cac quyét dinh
giai quyét tranh chap dat dai khong do Toa an ban hanh, nén cac tranh chap dat dai giai
quyét theo co ché nay thong thudng c6 tinh hiéu luc thap hon so vai cac quyét dinh giai
quyét tranh chap cua Toa 4n. Nham khic phuc van dé trén, Luat Dat dai 2024 quy dinh
cu thé vé co ché thi hanh quyét dinh giai quyét tranh chap khong do Toa an ban hanh, dic
biét d6i vai cac tranh chdp dat dai ma cdc dwong sy khong co gidy to vé dat. Theo do,
quyét dinh gidi quyét tranh chdp c6 hiéu luc thi hanh phdi dwroc cac bén nghiém chinh
chdp hanh; sau thoi han 30 ngay ké tir ngay quyét dinh giai quyét tranh chap c6 hiéu luc
thi hanh ma cac bén hoic mét trong cac bén khdng chap hanh sé bj cieong ché thi hanh.
Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh rd, Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén noi c6 dat tranh
chap ban hanh quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai
va té chac thuc hién quyét dinh cudng ché.

Muc 2.Quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat

Véi vai tro 1a chu thé truc tiép sir dung dét, cac quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat da duoc
diéu chinh quy dinh ngay tai chuong III cta Luat Dat dai 2024 thay vi chuong 11 nhu tai Luat Dat
dai 2013. Nhitng van dé trong tdm cua Luat Dt dai 2024 lién quan truc tiép va co tac dong quan
trong dén céc doanh nghiép, ca nhan dugc ATA tong hop, phan tich.

2.1.

B6 sung nghia vu chung cia ngudi sir dung dat
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Luat Dat dai 2024 tiép tuc gitr nguyén ndi ham va ban chit cac quy dinh vé quyén, nghia vu nguoi
sir dung dat theo quy dinh cua Luat D4t dai 2013; tuy nhién nghia vu chung ctia ngudi st dung dat
duoc bd sung quy dinh 1a xir ly, cai tao va phuc hdi dat d6i véi khu vue dat bi 6 nhidm, thoai hoa
do minh gay ra va bai bo quy dinh ban giao lai dat khi hét thoi han str dung dit ma khong dugc co
quan nha nuéc c6 tham quyén gia han st dung. Theo d6, Luat D4t dai 2024 nang cao trach nhiém
ctia ngudi sir dung dét trong viéc bao vé méi trudng, khic phuc hau qua méi trudng do minh gay
ra.

2.2. Cu thé hon cac quyén cia nguoi sir dung dat

Luat Dat dai 2024 van xac dinh quyén d6i v6i dat dai theo ddi twong nguoi sir dung dat gom ca

nhan va té chac kinh té. Ngoai ra, Luat Dt dai 2024 ¢6 quy dinh nhitng trudng hop dic biét khac

bao gom: ho gia dinh (gom cac thanh vién Ia ca nhan) thi c6 quyén va nghia vu nhu quyén va nghia
vu ciia ca nhan; nhém nguoi sir dung dat ma c6 thanh vién trong nhom 1a té chize kinh té thi co
quyén va nghia vu nhw quyén va nghia vu cua té chitc kinh té.

Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh truong hop quyén sir dung dat ciia nhom ngudi sir dung dat

khong phan chia dugc theo phan thi cac thanh vién cting nhau thyec hién hozc ty quyén cho nguoi

dai dién dé thyc hién quyén va nghia vu cia nhom nguoi sir dung dat. Ludr Pdt dai 2013 chi cho
phép nhém nguoi st dung dat trong truong hop néu trén duroc iy quyén thyec hién ma khong dugc
cuing nhau thyc hién; nén quy dinh cia Luat Dat dai 2024 tao diéu kién hon cho nhém ngudi sir
dung dat.
2.2.1. Quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat &
ca nhéan

Cé nhan trong pham vi ctia Luat Dt dai 2024 duoc x4c dinh 1a ca nhan trong nudc (ngudi 6 qubc

tich Viét Nam va dang sinh séng, dinh cu tai Viét Nam), nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a

cong dan Viét Nam va nhém ngudi sir dung dat gom thanh vién ho gia dinh. Luat Dt dai 2024

quy dinh ca nhan sir dung dét c6 cac quyén chung sau day:

().  Puogc quyén nhan chuyén d6i quyén sir dung dat ndng nghiép vai ca nhan khac; tuy nhién,
pham vi dia ly chuyén doi duoc ma rong thanh trong pham vi ciing tinh (Luat Dat dai 2013
chi cho phép thuc hién quyén chuyén doi trong pham vi cing xa, phudng, thi tran). Quy
dinh nay tao diéu kién thuan lgi hon va nhiéu co hoi hon cho ca nhan thyc hién quyén
chuyén doi nay.

(ii).  Puoc nhan tang cho quyén sir dung dat; tuy nhién pham vi duoc mé rong thanh nhan ting
cho dé 1am nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két gan lién vai dat; va tang cho
quyén st dung dat cho Ngudi gbc Viét Nam dinh cu & nude ngoai dugc phép nhap canh
vao Viét Nam trur cac truong hop phép luat khéng cho phép tang cho.

(iii).  Puoc nhan quyén sir dung dét theo quyét dinh hoic phan quyét cia Trong tai thuwong mai
Viét Nam. Véi quy dinh nay, vai tro cia Trong tai thuong mai tai Viét Nam sé€ dugc nang
cao hon.

Céc quyén chung trén duoc Luat Dat dai 2024 diéu chinh theo hudng pht hop véi thyc tién va tao
diéu kién thuan loi hon cho ngudi str dung dat, cc quyén chung khac cua nguoi sir dung dét 1a ca
nhan vin duoc bao dam (bao gom ca quyén dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cdng nhan
quyén st dung dat). Ngoai cac quyén chung &p dung cho moi déi twong nguoi sir dung dat 1a ca
nhan, Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh cac quyén riéng cua timg ddi twong ca nhan sir dung dat
véi hinh thic sir dung dat nhu sau:

a. Dbi vé6i ca nhan sir dung dat ndng nghiép dugc Nha nudc giao trong han muc; dat dwoc

Nha nudc giao cd thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué, dugc Nha nuéc cdng nhan quyén sir dung dat; dat nhan chuyén dbi, nhan chuyén
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nhuong, nhan ting cho, nhan thira ké, Luat Dat dai 2024 quy dinh bb sung cac quyén sau

day:

+ Chuyén nhwong tai san thudc s hiru cua minh gan lién véi dat;

+ Cho t6 chtc, ¢4 nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu tai Viét Nam khac
thué tai san thugc sé hitu cia minh gan lién véi dat;

+ Dé thira ké tai san thudc sé hitu ciia minh gan lién voi dat cia minh theo di chdc hozc theo
phap luat;

+ Thé chép tai san thudc so hitu cia minh gén lién véi dat tai td chic kinh té khéc hoic ca
nhan;

+ GOp vén bang tai san thudc sé hitu caa minh gén lién véi dét véi t chirc; gop quyén sir
dung dét v6i ca nhan, nguoi géc Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai dé hop tac san xuét, kinh
doanh.

Luat Dat dai 2024 diéu chinh theo huéng quy dinh quyén cta ngudi st dung dat dbi véi tai san
gan lién véi dat ngay trong cac quy dinh cua Luat. Luat Dat dai 2013 chua quy dinh cu thé cac
quyén ciia ngudi str dung dat d6i vai tai san gan lién vai dat ma cac quyén nay duge xac dinh theo
quyén va nghia vu ddi véi tai san néi chung theo quy dinh cua Bo luat Dan su.

b. Dbi v6i ca nhan duge Nha nudce cho thué dét thu tién thué dat hang nam, Luat Dat dai 2024
diéu chinh, b6 sung theo hudng dam bao sy phi hop va thong nhét véi quy dinh vé quyén
thué trong hop dong thué dat, cy thé:

1 Ban quyén thué trong hop dong thué dat khi cé du diéu kién theo quy dinh;

+ Pé thira ké, tang cho quyén thué trong hop dong thué dat;

+ Cho thué lai quyén thué trong hop dong thué dat.

Theo d6, c4 nhan duoc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hing nim khong dugc quyén thé

chap quyén thué trong hop dong thué dat.

c. Déi voi truong hop riéng biét 1a ca nhan thué lai dat (khéng phai ngudi ky hop dong thué
dat tryc tiép véi Nha nuéc) trong khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu cong nghé cao
thi ¢ cac quyén va nghia vu twong dwong nhu ngudi sir dung dat duoc ky hop déng thué
dat tryuc tiép voi Nha nude. Tuy nhién, Luat Dat dai 2024 khong quy dinh rd c& nhan thué
lai dat 1a nhitng c& nhan thudc ddi twong ndo (ca nhan ky hop dong thué dat cua chi dau tu
dur 4n ha tang k¥ thuat khu cong nghiép hay ca nhan ky hop dong thué lai dat véi doanh
nghiép thué lai dat cua chii dau tu du 4n ha tang k¥ thuat).

2.2.2.  Quyén va nghia vu cia nguoi sir dung dit 1a nguwoi goc Viét Nam dinh cw ¢ nwéc

ngoai

Nhu ATA da trinh bay ¢ trén, nguoi g6c Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la dbi twong cha thé duoc

Luat Dat dai 2024 quy dinh dé dam bao phu hop véi cac quy dinh caa Luat qudc tich. So voi doi

tuong chu thé 13 ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuwéc ngoai 1a cong dan Viét Nam, ngudi gc Viét

Nam dinh cu & nude ngoai c6 ddy dii c4c quyén va nghia vu twong duong trong viéc nhan va sir

dung dit hop phép tai Viét Nam (bao gdom cac quyén va nghia vy trong trudng hop duge Nha nudc

giao dt, cho thué dat). So véi Luat Dat dai 2013, nguoi g Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc

Luat Dat dai 2024 bd sung thém quyén nhan thira ké quyén sir dung dat & va céc loai dat khac

trong cing thtra dat ¢6 nha ¢ (Luat Dat dai 2013 chi cho phép nhan quyén sir dung dat & nha 6,

khong cho phép nhan quyén sir dung cac loai dat khac).

Theo d6, Luat Dat dai 2024 hudng dén viéc tao diéu kién thuan loi hon cho ngudi goc Viét Nam

dinh cu ¢ nuwdc ngodi tham gia vao cac giao dich vé dét dai, nha & tai Viét Nam, gép phan thu hat

mét ngudn vén dau tu 16n tir nuéc ngoai.

2.2.3.  Quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dit 1 té chirc trong nwéc
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T6 chtc trong nude trong truong hop nay bao gdom to chirc kinh té (doanh nghiép Viét Nam duoc
thanh 1ap theo quy dinh phéap luat, khéng bao gom té chie kinh té c6 von dau tu nudc ngoai) tiép
tuc dugc Luat Dat dai 2024 quy dinh nhitng quyén, nghia vu co ban theo Luat Bt dai 2013 nhu:

(i) nhan chuyén nhuong, nhan gép von, nhan ting cho, nhan thira ké quyén st dung dat; (ii) dugc

Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén st dung dit trong cac truong hop cu thé; (iii)

duoc nhan quyén sir dung dat theo két qua hoa giai thanh vé tranh chap dét dai, quyét dinh hoic

phén quyét cua co quan tai phan; (iv) duoc nhan quyén st dung dat trong trudng hop td chuc lai

(chia, tach, sap nhap, hop nhat, chuyén dbi md hinh té chirc) theo quy dinh phép luat.

Ngoai cac quy dinh chung, té chire trong nudc theo Luat Dat dai 2024 ¢ cac quyén va nghia vu

riéng ddi véi tiing nhém chu thé twong tng voi hinh thic sir dung dét.

a. i vai td chire trong nudc duge Nha nudc giao d4t khéng thu tién s dung dat: Luat DAt
dai 2024 tiép tuc giit nguyén quy dinh ctia Luat Dat dai 2013 theo huéng nhdm cha thé nay
chi c6 cac quyén, nghia vu chung néu trén va khdng c6 quyén chuyén doi, chuyén nhugng,
tang cho, cho thué quyén st dung dat, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat.

b. Ddi véi t6 chirc trong nude duge Nha nude giao dat ¢ thu tién st dung dat, cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, ngoai cac quyén di dugc quy dinh tai Luat
Pat dai 2013, Luat Dat dai 2024 bo sung co ché cho phép nhém cha thé nay dugc thé chap
quyén sir dung dat, tai san thudc so hiru cia minh gan lién voi dat tai cac to chie tin dung
duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chic kinh té khac hodc ca nhan theo quy dinh
(Luat Dat dai 2013 chi cho phép duoc thé chap tai t6 chic tin dung duoc phép hoat dong);
quy dinh ndy s& hd trg cac t6 chirc trong nude huy dong dugc vén tir nhiéu ngudn hon.

c. Quy dinh riéng ddi véi t6 chirc dugc Nha nude giao dat co thu tién st dung dét, cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugc mién, giam tién st dung dat,
tién thué dat.

+ Luat Dat dai 2024 quy dinh chi tiét hon trudng hop duoc Nha nude giao dat dé thyc hién
dir 4n nha ¢ xa hoi, nha ¢ cho lyc lugng vil trang nhan dan, du 4n dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu (thay Vi chi quy dinh dé thuc hién du 4n xay dung kinh doanh nha ¢ nhu
Luat Pat dai 2013) ma duwoc mién hoac giam tién st dung dét thi co quyén va nghia vu
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai nhu truong hop khong dugc mién hoic khong duoc
giam tién str dung dat.

+ Luat Pat dai 2024 ciing tao diéu kién thuan lgi hon theo huéng quy dinh té chuc trong
nuée duoc Nha nude giao dat b thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué dé thyuc hién du an dau tu c6 muc dich kinh doanh ma duoc mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vy nhu truong hop khéng duoc
mién hoic khong duoc giam tién sur dung dat, tién thué dat. Quy dinh néu trén dugc danh
gia 1a thuan loi hon cho nguoi sir dung dat boi dugc ap dung ddi vai tat ca truong hop;
trong khi d6, Luat Dat dai 2023 quy dinh mot sé truong hop dugc Nha nude giao dat co
thu tién st dung d4t, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ma dugc
mién tién sir dung dat, tién thué dat thi s& chi c6 quyén va nghia vu nhu trudng hop Nha
nuéc cho thué dat tra tién thué dat hang nim (cac quyén cua ngudi st dung dat thué dat tra
tién thué dat hang ndm han ché hon so v6i ngudi sir dung dat thué dat tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thug).

d.  Ddi vai té chirc kinh té dwoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hing nim, dé dam
bao thong nhat, ddng bo véi quy dinh vé quyén thué trong hop dong thué dat, Luat Dat dai
2024 diéu chinh b sung cac quyén sau cho nhém chu thé nay:

+ Puoc thé chap quyén str dung dét, tai san thudc so hitu caa minh gan lién véi dat tai cac

t6 chic tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t6 chire kinh té khéac hodc ca nhan
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2.24.

theo quy dinh (Luat D4t dai 2013 chi cho phép duoc thé chap tai té chic tin dung duoc
phép hoat dong);

Pugc cho thué tai san thudc sé hitu caa minh gén lién voi dat;

Puoc ban va cho thué quyén thué trong hop dong thué dat.

Quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dét & té chirc kinh té c6 vén diu tw nwéc
ngoai

Vai tro, dong gop cia to chirc kinh té ¢ von dau tu nude ngoai tai Viét Nam trong nhiéu nim qua
la khdng thé phu nhan. Trude giai doan hién nay, Viét Nam dang s hitu nhiéu co hoi to 16n hon
dé thu hat nguon vén dau tu nude ngodi 16n hon, ngudn khoa hoc - cdng nghé chit luong cao hon;
chinh vi vay, Luat DAt dai 2024 di diéu chinh dé tao thuan loi nhit cho ddi twong chu thé nay
trong viéc tiép can dat dai nhung van dam bao tinh khoa hoc, hop ly.

a.

2.2.5.

T4 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai tai Viét Nam duoc trao thém quyén nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu cdng nghé cao
(Luat Pat dai 2023 khong trao cho nhém chu thé ndy quyén trén). Can nhac lai rang, Véi
quyén méi dugc bd sung nay, kha ning va co hoi tiép can dit dai trong khu céng nghiép,
cum cbng nghiép, khu cdng nghé cao ciia nhdm chu thé nay sé dugce ting 1én dang ké; qua
d6, giup nhém cha thé nay yén tam san xuat 1au dai, mang lai loi ich kinh té bén viing.
T6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngodi (bao gom ca doanh nghiép c6 100% vén nudc
ngoai) duoc quyén nhan gép von bang quyén sir dung dat. So véi quy dinh cia Luat Dat
dai 2013 (yéu cau chi c¢6 doanh nghiép lién doanh (doanh nghiép khong phai la doanh
nghiép 100% von nudc ngoai) méi dugc nhan gop von bang quyén sir dung dat), quy dinh
cta Luat Dat dai 2024 mé rong pham vi d6i twong &p dung va tao thuan loi hon cho nhém
cha thé nay.
T6 chuc kinh té ¢ vén dau tu nude ngoai tai Viét Nam dugc nhan quyén sir dung dét theo
quyét dinh hodc phan quyét cua trong tai thwong mai. Trong tai thuong mai [a mét trong
nhiing phuong thic giai quyét tranh chdp ma céc to chuc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai
thuong xuyén si dung, viéc cho phép nhém chu thé nay dugc nhan quyén sir dung dat
thong qua phan quyét cua trong tai thuong mai ciing 13 quy dinh mang tinh tao thuan loi
cho nhém chii thé nay.
Ngoai cac quy dinh néu trén, Luat Dt dai 2024 tiép tuc quy dinh cac quyén cua to chic
kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai nhu da quy dinh tai Luat Dat dai 2013 gdm nhan chuyén
nhuong vén dau tu 14 gia tri quyén sir dung dat, duoc Nha nudc giao dat dé thuc hién cac
du 4n dau tu xay dung nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué (quy dinh nay ciing dam
bao su phu hop, thdng nhét véi quy dinh cia Luat Nha & 2023), duoc Nha nuéc cho thué
dat.

Mot s6 van dé khac co lién quan

Luat Dat dai 2024 diéu chinh theo hudng ca nhan khdng truc tiép san xudt ndng nghiép

nhdn chuyén nhwong, nhdn tang cho quyeén sir dung dat trong lda qua han mazc thi phdi

thanh lgp té chitc kinh té va cé phirong dn sir dung dat trong lia va dugc Uy ban nhan

dan cap huyén phé duyét, trir trudng hop ngudi nhan ting cho 1a ngudi thudc hang thira

ké.

Luat Dat dai 2024 quy dinh cu thé theo hudng sira d6i cac trudng hop khong dugc nhan

chuyén nhwong, nhan ting cho quyén sir dung dat gom:

T6 chuc kinh té khong dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét rieng phong ho, dat

rimg dic dung cua ca nhan, trir trudong hop dugc chuyén muc dich sir dung dat theo quy

hoach, ké hoach sir dung dit di duoc co quan c6 tham quyén phé duyét;
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+ Ca nhan khong sinh séng trong khu vuc ring phong hd, rimg dic dung thi khong duoc
nhan chuyén nhwong, nhan ting cho quyén st dung dét ¢ va dét khac trong khu vuc rirng
phong ho, trong phan khu bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rieng
dac dung do;

+ T6 chuc, ca nhan, cong dong dan cu, t6 chuc ton gio, t6 chuc ton gido truc thude, ngudi
g6c Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to chirc kinh té ¢ vén dau tu nuéc ngoai ma phap
luat khdng cho phép nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir dung dat.

(iii). Quy dinh chit ché hon diéu kién ban tai san gan lién véi dit va quyén thué trong
hop dong thué dit dwoc Nha nwéc cho thué thu tién thué dit hang nim

Luat Dat dai 2024 diéu chinh quy dinh T6 chuc kinh té, ca nhan, nguoi goc Viét Nam dinh cu ¢

nuéc ngoai, to chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc ban tai san gan lién véi dat duoc Nha

nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam theo hudng chit ché hon, cu thé bo sung thém hai

y&u cau sau:

+ Tai san gan lién véi dat thué da dugc diang ky theo quy dinh;

+ D3 hoan thanh viéc xay dung theo diing quy hoach xay dung chi tiét va du an dau tu da
duogc phé duyét, chap thuan (néu co), trir truong hop phai thuc hién theo ban &n, quyét dinh
ctia Toa 4n da ¢ hiéu luc thi hanh, quyét dinh cudng ché caa co quan thi hanh 4an dan sy
hoac két luan cta co quan nha nuéc ¢ tham quyén vé thanh tra, kiém tra.

Riéng to chirc kinh té, c4 nhan, ngudi goc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chic kinh té c6 von

dau tu nude ngoai duoc Nha nudc cho thué dat duoc ban tai san gan lién véi dat va quyén thué

trong hop dong thué khi c6 du cac diéu Kién néu trén, dong thoi da tng trudc tién bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu ma chua khau trir hét vao tién thué dat phai nop.
Muc 3.Giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat

V& nguyén tac, phéap luat can quy dinh cu thé, chat ché dé dam bao viéc giao dat, cho thué dat, cho

phép chuyén muc dich sir dung dat duoc thyuc hién cong bang, khach quan, ding ddi tuong va dat

dugc muc dich, yéu cAu sir dung dat hiéu qua; nhung cac quy dinh truéc day chua thyc sy dam
bao dugc khia canh trén. Vi vay, Luat Dat dai 2024 di c6 nhing thay d6i can ban, cu thé hon so

v6i Luat Dat dai 2013.

3.1. Quy dinh cu thé, rd rang cac ciin cir dé Nha nwdéc giao dit, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat

Luat Dat dai 2013 chi quy dinh hai cin ctr &¢ Nha nudc giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat gom ké hoach st dung dat hang nam cua cip huyén da dugc phé duyét va
nhu cau sir dung dat thé hién trong du an dau tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich st
dung dat. V& mat phap 1y, hai cin ct trén khong thuc su rd rang va khdng phi hop véi trinh tu
phap 1y thong thuong. Luat Dat dai 2024 quy dinh rd rang, cu thé can cir d& dam bao tinh cong
bang, cong khai gom:

a)  Giao dat, cho thué dat théng qua dau gia quyen sir dung dat: c6 cin cr 1a vin ban phé duyét
két qua trang dau gia quyén st dung dat ctia co quan nha nudc ¢ tham quyeén.

b) Giao dat, cho thué dat théng qua ddu thau lwa chon nha dau twe thuc hién dy an cé sir dung
dat 1 van ban phé duyét két qua lua chon nha dau tu ddi véi du an t6 chirc dau thau lya
chon nha dau tu thuc hién du &n c6 sir dung dat theo quy dinh cua phap luat vé diu thau.

c) Giao dét, cho thué dét khéng ddu gia quyeén sir dung ddt, khong dau thau lwa chon nha dau
fur thuec hién du &n 0 sir dung dat; cho phép chuyén muc dich sir dung dat gom:

+ Déi vai du &n mang tinh céng dong, x& héi nhu bé tri dat ¢, dat san xuat cho dong bao dan
toc thiéu sb; du an thu hdi dét trong nam, du an tai dinh cu, dat san xuat du kién bdi thuong

TONG QUAN LUAT DAT PAI 2024 —- PAT TRONG MOI TUONG QUAN VOl LUAT PAT PAI 2013



cho ngudi c6 dat thu hoi; thi can cir vao ké hoach sir dung ddt hang ndam cdp huyén da dugc
phé duyét va cac quyét dinh dau tw theo cac quy dinh caa phép luat ¢ lién quan.
+ Déi véi dir &n khac (gom cd dir &n c6 si dung ddt do ¢é nguy co de doa tinh mang con
nguwoi) thi can cir quyét dinh dau tw/quyét dinh chap thudgn chi trwong dau e dong thoi
chdp thudn nha dau tw theo quy dinh cua phap ludt vé dau tu cong, phap luat vé dau tu
theo phuong thirc di tac cong tu, phap luat vé dau tu (thuoc tham quyén caa Hoi dong
nhan dan cap tinh tro 18n).
Quy dinh ré rang hon cac treong hop sic dung dét theo cac hinh thirc sit dung dat
cu thé
Luat Dat dai 2024 diéu chinh theo hudng quy dinh chit ché hon cac trudong hop duge Nha nudc
cho thué dat trong tmg nhu sau:

3.2.

Hinh | Giao dét khong Giao dét c6 thu Cho thué dat thu Cho thué dat
thawc | thu tien sir dung tien sir dung dat tien thué dat mot thu tien thué

dat lan cho ca thoi gian | dat hing nim

thué

Tat ca cac truong
hop con lai,
khong dugc quy
dinh tai ba hinh
thac trén; va cac

Pat duoc giao theo
hinh thtrc nay chu yéu
la dat duoc cho thué
dé thuc hién dy an san
xuét kinh doanh nhu:

Pat duoc giao theo
hinh thuc nay chu
yéu 1a dat duoc giao
dé st dung cho cac
muc dich dé ¢ nhu:

Pit duoc giao theo
hinh thuc nay chu
yéu la dat dé su
dung cho cac muc
dich cong cong, vi

cong vu, nha ¢
phuc vu tai dinh
CU.

quyen sir dung
dat gan voi ha
tang.

hoi cho thué.

loiich chung nhu: [+ Ca nhan duoC| + Dy andiutwsan | truong hop dugc
+ Xay dung try s& giao dato. UAL nong | cho thué dat thu
co quan cua|+ To chic Kinh té nghiep lam | fien thué dat mot
Dang, Nha nudéc, duoc giao dat de hia ’ ~: | 1an cho ca thoi
t6 chac mang thuc hién cac du gniep, U0 oian thué nhung
tinh cong ddng; an nha ¢ (nha & trong thay san, | cs nhy ciu th
qudc phong, an thuong mai, nha lam muoi. tién thué dat
ninh; nghia o xa hoi...). + Du an khu cbng | hang ndm.
trang, tin | + Duqc‘ giao dat nghiép hoic
ngudng. do boi thuong twong tu; du an
+ Pat ring phong bang dat. cong cong co
ho, rung dac|+ Thuc hién du‘ an - dic.h Kinh
dung, rung san dau tu ha tang do.anh vV
xuat. nghia trang dé .
+ Xay dung nha & chuyén nhuong [ + Du an nha ¢ xa

Theo d6, nhu ATA da trinh bay & trén, Luat Dat dai 2024 xac dinh nguyén tac, trir cac truong hop
duoc Nha nudce giao dét va cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué da dugc
quy dinh rd rang, thi cac trudng hop con lai s& phai thyc hién viéc thué dat thu tién thué dat hang
nim. Dong thoi, Nha nuéc ciing khuyén khich cac truong hop duoc Nha nuée thué dat thu tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué chuyén sang hinh thire thué dat thu tién thué dat hang nam.
Dé dam bao quyén loi hop phap cua cac chu thé c6 lién quan, Ludt Pdt dai 2024 quy dinh chuyén
tiép trong viéc thuc hién cde quy dinh phap ludt vé hinh thirc siz dung ddat theo nguyén tdc nhw
sau:
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(i)

(ii)

(iii)

3.3.

Céc trudng hop da dwoc Nha nuée giao dat c6 thu tién siz dung dat theo cac quy dinh
tru6e day, nhung thude truong hop thué dat theo Luat Dat dai 2024 thi duwoc tiép tuc sir
dung dat theo thoi han st dung dat con lai ma khong phdi chuyén sang thué dat. Truong
hop duoc gia han khi hét thoi han sir dung dét thi méi phai chuyén sang thué dat.

Céc trudng hop da dwoc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat theo cac quy dinh
trude day, nhung thudc trieong hop thué dat theo Luat DAt dai 2024 thi phai chuyén sang
hinh theze thué dat.

Céc truong hop dang thuc hién thu tuc giao dit, cho thué dat nhung chua cé quyét dinh
giao dét, cho thué dat thi thuc hién giao dat, cho thué dat theo quy dinh cua phép luat
trude ngay 01/01/2025; treong hop ¢ nhu cAu thi dugc thuc hién theo quy dinh cta Luat
Dt dai 2024.

Quy dinh cu thé cac trwong hop giao dat, cho thué dat khong du gia quyen sir dung
dat, khong dau thau lwa chon nha dau tw thuc hién du an co sir dung dat

Luat Dat dai 2013, cac luat khic c6 lién quan va cic van ban hudng dan thi hanh di cé quy dinh
Vvé cac trudong hop tién hanh giao dat, cho thué dat qua dau gia quyén sir dung dat, qua dau thau
lya chon nha dau tu. Tuy nhién, cic quy dinh nay chwa thyc su rd rang, va ¢ su chong chéo,
vudng mac trong qué trinh thuc hién. Vi vay, Luat Dat dai 2024 quy dinh cu thé cac trudng hop
sau day duoc giao dat, cho thué dat théng qua dau gia quyén sir dung dat/thong qua dau thau lya
chon nha dau tu va trudng hop giao dat, cho thué dat khong dau gia quyén sir dung dat, khong dau
thau lya chon nha dau tu.

Giao dat, cho thué ditthong | + Du an dau tu sir dung dat tir quy dat quy dinh trir truong
qua diu gia quyén sir dung hop khac.
dat

+ Giao dat ¢ cho ca nhan trir trudng hop khac.

Giao dit, cho thué dat thong | + Dy 4n dau tu xay dung khu d6 thi c6 cong nang phuc vy hdn
qua diu thau lya chon nha |  hop, dong bo hé théng ha tang k§ thuat, ha tang xa hoi véi
dau tw

nha & dé xay dung méi hoic cai tao, chinh trang d6 thi;

+ Du 4n khu dan cu nong thon ma duoc Hoi dong nhan dan
cap tinh quyét dinh viéc giao dt, cho thué dét théng qua dau
thau, lya chon nha dau tu thyc hién du an dau tu co sir dung
dat.

+ Du 4n dau tu c6 sir dung dat thude truong hop Nha nudc thu
hoi dit theo quy dinh va khdng thudc truong hop trén ma
thudc trudng hop phai td chire ddu thau lya chon nha dau tu
theo quy dinh cua phap luat quan 1y nganh, linh vuc.

Giao dat, cho thué dat| + Céc truong hop giao dat, cho thué dat ma dugc mién tién st
khong dau gia quyén sir dung dét, tién thué dat trir trudng hop khéc.

dung dit, khong diu thiu | + Giao dét, cho thué dat dé thyc hién céc du an thudc truong
lwa chon nha diu tu hop Nha nuéc thu hdi dat theo quy dinh cua luat dau tu, dau

tu theo phuong thirc d6i tac cong tu.

+ Giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat trong cac
truong hop cu thé nhu: giao dat & cho cac ddi tuong thudc
dién uu tién theo quy dinh.

+ Chuyén muc dich sir dung dét theo quy dinh.

+ Cac trudng hop c6 nha dau tu quan tAm ma chi c6 mot nha
dau tu dap Gng diéu kién moi quan tdm d6i vai du an phai
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xac dinh sb lugng nha dau tu quan tim theo quy dinh cua
phép luat vé& du thau, phép luat quan 1y nganh, linh vyc.

+ Truong hop dit dwa ra dau gia quyén st dung dat 02 lan
khéng thanh thudc truong hop quy dinh hoac khéng cé
nguoi tham gia.

+ T6 chac kinh té c6 vén dau tu nuéc ngoai nhan chuyén
nhuong dy &n bat dong san theo quy dinh cua phép luat vé
kinh doanh bat dong san.

Bén canh d6, Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh V& cac diéu kién tién hanh dau gia quyén st dung
dat, diéu kién du thau lua chon nha dau tu trén co so ké thira cac quy dinh cua phap luat cd lién
quan va vin ban huéng dan thi hanh luat.

Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh chuyén tiép lién quan dén viéc thuc hién quy trinh dau gia quyén

sir dung dat, dau thau lya chon nha dau tu theo nguyén tic nhu sau:

(i) Dy an dau tu da diroc chap thudn chi triong dau tw bang van ban hoac lya chon nha dau
tu, chu dau tu theo diing quy dinh trieéc ngdy 01/7/2014 nhung chwa giao dat, cho thué
ddt cho chii dau tu ma nay phl hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, diroc Uy ban
nhan dan cdp tinh ra soat, xac nhan di thuc hién dung quy dinh cua phap luat co lién
quan tai thoi diém ban hanh cac vin ban dé, dong thoi viéc chdam giao dat, cho thué dat
khong phdi 16i ciia nha dau tw thi khéng phdi té chike ddu gia quyén sir dung dat, khdng
ddu thau lyra chon nha dau i thuc hién du an c6 sir dung dat theo quy dinh cua Luat Dat
dai 2024.

(i) Doi voi du dn dau tw & lra chon dwoc dau tw, chii dau tw theo diing quy dinh ciia phap
lugt vé dau tu, phap luat vé nha &, phap luat vé dau thau tir ngay 01/7/2014 dén truéc
ngay 01/01/2025 nhung chwa giao dat, cho thué dat ma thuge trwong hop giao ddt, cho
thué dat khéng thong qua ddu gia theo quy dinh cua Ludt Pdt dai nam 2013, phép luat
c6 lién quan va phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat thi tiép tuc thuec hién céc
bueéc tiep theo trong trinh tu, thii tuc giao ddt, cho thué dat dé giao dat, cho thué dat cho
chi ddu tir theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2024.

Ddi véi van dé chuyén muc dich sir dung dat, dé ting cuong su quan Iy cia Nha nuéc, Luat Dat

dai 2024 di diéu chinh quy dinh theo huéng chit ché va 16 rang hon, cu thé nhu sau:

(i) Viéc quyét dinh cho phép chuyén muc dich str dung dat trong laa, dat ring dac dung, dat
rieng phong ho, dat ring san xuat sang muc dich khéc chi duoc thuc hién sau khi c6 Nghi
quyét cua Hoi dong nhan dan cap tinh trir truong hop st dung dat thuc hién du an thuoc
tham quyén cua Quéc hoi, Tha tudng Chinh phi chap thuan, quyét dinh chu truong dau
tu theo quy dinh ma khong phan biét dién tich dé nghi chuyén muc dich sir dung nhu quy
dinh cua Luat Dét dai 2013.

(i) Viéc chuyén muc dich st dung dat cling dugc quy dinh 16 rang hon Luat Dt dai 2013
theo huéng: néu khdng thudc trudng hop phai xin chuyén muc dich st dung dét do Luat
Dit dai 2024 quy dinh thi khdng phai xin phép co quan nha nudc ¢ tham quyén.

Muc 4.Boi thwong vé dat, tai san; hd trg, tai dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat va cac
trueong hep Nha nwéc thu héi dat

Luat Dat dai 2024 diéu chinh huéng dén viéc giai quyét nhitng van dé cin ban, dang ton tai ma

gay can tro cho viéc giai phong mit bang.

V& nguyeén tic bdi thuong; Luat Dat dai 2024 xac dinh bdi thuong 14 viéc Nha nudc tra lai gia tri

quyén sir dung dat (d6i véi dién tich dat bi thu hdi) cho nguoi ¢6 dat thu héi, thay vi tra lai gia tri

quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat nhu Luat Dat dai 2013. Nhu vay, Luat Dat dai 2024 mo
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rong ddi twong duoc bdi thuong gém ca cac déi twong dang sir dung dat ma chua c6 cac loai Gidy
chang nhan theo quy dinh; qua d6 gbp phan bao vé tét hon quyén loi cia nhitng ngudi st dung
dat ma co dat bi thu hoi.

V& véan dé “hd trg" khi Nha nudc thu hoi dat, Luat Dat dai 2024 ciing c¢6 su diéu chinh cin ban vé
nguyén tac theo hudng: ban chat caa viéc ho tro 1a chinh sach cua Nha nwéc danh cho doi tuwong
13 nguoi c6 dét, cha so hitu tai san gan lién véi dt va nam ngoai cac khodn da boi thwong.

4.1.  B®sung cac nguyén tic cu thé caa viéc bdi thwong

Luat Dat dai 2024 quy dinh rd cac nguyén tic cua viéc bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha
nudc thu hoi dat va duge ATA trinh bay tom lugc nhu sau:

a) Bao d¢am dan chi, khach quan, cong bang, cong khai, minh bach, kip thoi va dung quy
dinh ctia phép luat, vi loi ich chung cia cong dong.

b) Néu cé nhu céy va dia phuong c6 diéu kién vé quy dat, quy nha & thi duogc xem xét boi
thuong bang dat khac muc dich str dung véi loai dat thu hdi hoac nha 6.

C) Puoc boi thuong thiét hai khi tai san bi thiét hai hodc phai ngirng san xuat, kinh doanh.

d) Kinh phi béi thuong, hd tro trong truong hop thu hdi dat duoc tinh vao kinh phi boi

thuong, hd tro, tai dinh cu cua du an dau tu.

Céc nguyén tic trén da dugc quy dinh tai cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dt dai 2013,

viéc cu thé cac quy dinh trén trong Luat Dat dai 2024 tao ra khudn kho phap 1y dé viéc thuc hién

boi thuong dugc minh bach, dam bao quyén loi ctia ngudi cé dat b thu hoi.

Bén canh céc nguyén tic chung, Luat Dat dai 2024 bd sung quy dinh vé boi thuong, hd trg, tai

dinh cu di véi truong hop dac biét gom:

a) Doi Vi duw an ddu tw do Quéc héi, Thii teéng Chinh phu quyét dinh, chap thuan chu
truong dau tu ma phai di chuyén cd céng dong dan cw, lam anh hwong dén toan bé doi
song, kinh té - xa hai, truyén théng vin hoa ciia cong ddng thi Hgi dong nhan dan cap
tinh quyér dinh chinh séch boi thirong, hé tro, tdi dinh cue phit hop Véi diéu kién thuc té
Cua dia phwong.

b) Truong hop thu hdi dat do c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi thi nguoi c6 dt thu
hoi dugc boi thuong, hd tro, tai dinh cu nhu truong hop thu hoi dat.
c) Khi Nha nudc thu hoi dat, to chic bi thiét hai vé tai san do Nha nuéc giao quan ly sir

dung va phai di doi dén co sd mai thi to chire d6 dugc sir dung tién boi thuong tai san dé
dau tu tai co s méi theo du an dau tu duoc cap ¢ tham quyén phé duyét.

Mot sé van dé c6 lién quan khac ciing dugc Luat Dat dai 2024 quy dinh nham cu thé hon viéc bao

dam quyén loi cho nguoi c6 dat bi thu hdi gom:

+ Trudng hop tai thoi diém ban hanh quyét dinh diéu chinh phuong 4n bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu ma gia dat, gia tai san thap hon so véi gia dat, gi tai san trong phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu da phé duyét thi 4p dung gia bdi thuong trong phuong 4n da
phé duyét.

+ Gia dét tinh tién sir dung dat tai noi tai dinh cu d6i v6i ngudi dugc boi thuong vé dat o,
ngudi dugc giao dat ¢ tai dinh cu trong truong hop khong da didu kién bdi thuong vé dat
& 1a gia dat duge xac dinh theo bang gia dét tai thoi diém phé duyét phuong an boi thuong,
hd tro, tai dinh cu.

+ Nguoi c6 dat & bi thu hdi dé thuc hién du an dau tu xay dung khu dé thi thi duoc boi
thuong bang dat ¢, nha ¢ tai chd; trong thoi gian cho bé tri tai dinh cu duoc b tri vao
nha & tam hodc hd tro tién thué nha &; thoi gian va muac hd trg cu thé do Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh phu hop vai thuc té tai dia phuong.
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4.2.  Piéu chinh quy dinh vé diéu kién dwoc bdi thwong vé dat khi Nha nwéc thu hoi dat
vi muc dich quéc phong, an ninh; phéat trién kinh té - xa hdi vi lgi ich quéc gia, cong
cong

Bén canh viéc quy dinh nguyén tic bao vé quyen loi tt hon ciia ngudi co dét bi thu hoi, Luat Dat
dai 2024 diéu chinh quy dinh vé diéu kién duoc boi thudng vé dit theo huéng thdng thoéang, linh
hoat va phu hop hon.

Luat Dat dai 2013 quy dinh theo hudng cac dbi tugng dwoc boi thudng vé dat phai co Gidy ching
nhan quyén st dung dat/Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat hoic co du diéu kién cip cac gidy ching nhan trén; tuy nhién, Luat Dat dai 2024
quy dinh theo hudng liét ké cac dbi tugng thudc dién duoc xem xét bodi thuong vé dét (cac ddi
tuong nay ciing duoc Mo rong hon so voi Luat Dat dai 2013), va cdc doi twong trén chi can co
mét trong cac gidy to vé ddt sau day (khéng bat bugc phdi ¢ cac logi Gidy ching nhdn) da di
diéu kién nhan boi thuong vé dat:

+ Céc loai Gidy ching nhan theo quy dinh;

+ Quyét dinh giao dat hodc quyét dinh cho thue dat hozic quyét dinh cho phép chuyén muc
dich str dung dat ctia co quan nha nudc co tham quyen;

+ Mgt trong cac gidy to vé guyén si dung dat lam can cir dé cdp Giay chung nhan cho ho
gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu dang str dung dat theo quy dinh;

+ Nhdn chuyén quyén sir dung ddt theo quy dinh cta phép luat tir ngudi c6 quyén sir dung
dat hop phap nhung chwa hoan thanh thi tuc dang ky dat dai,

+ Puoc sir dung dat theo théa thudn trong hop dong thé chap dé xit Iy no; van ban cong

nhan két qua dau gia quyén sir dung dat ma nguoi tring dau gia di hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 ciing diéu chinh quy dinh theo huéng ho gia dinh, c4 nhan dang sir

dung dt néng nghiép ma c6 du diéu kién dugc bdi thuong quy dinh khi Nha nudce thu hdi dat duge

bdi thuong bang dat ndng nghiép hodc bang tién hodc bang dat co muc dich sie dung khac véi logi
dat thu hoi hodc bang nha ¢.

43.  Quy dinh viéc bdi thwong tai san phd hep hon véi gia thi truong

Luat Dat dai 2024 di diéu chinh van dé nay theo huéng:

a) Dbi véi cdng trinh phuc vy doi song gan lién voi dat cia ho gia dinh, c4 nhan, nguoi gbc
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi chi can thao d (khong dit ra van dé thao d& toan bo
hay mét phan) déu duoc bdi thuong bang gia tri xay dung méi.

b) Khi Nha nudc thu hdi dat ma gay thiét hai ddi voi vat nudi la thay san hoic vat nudi khac
ma khong thé di chuyén thi duoc bdi thuong thiét hai thuc té theo mirc bdi thuong cu thé
do Uy ban nhén dan cap tinh quy dinh.

c) Quy dinh cu thé cac ddi tugng thudc dién hd tro duoc hd tro bang tién khdng qua 05 lan
gia dat ndng nghiép cng loai trong bang gia dat cua dia phuong d6i vai toan bo dién tich
dat néng nghiép thu hdi nhung khong vuot qua han mic giao dat ndng nghiép tai dia
phuong.

d) Quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh don gia bdi thuong thiét hai thuc té vé nha,
nha &, cdng trinh xay dung dé lam can ct tinh bdi thuong khi thu hoi dat; don gia boi
thuong thiét hai bao ¢am phu hop vai gia thi truong va phai xem xét diéu chinh khi ¢6
bién dong dé lam cin cw tinh bdi thuong khi thu hoi dét.

4.4.  Pam bao chd tai dinh cw 6n dinh cho ngudi cé dat bi thu hoi
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Dé dam bao 6n dinh doi sdng cho nguoi co dét bi thu hdi, Luat Dat dai 2024 bb sung quy dinh yéu

cau khu tai dinh cu phai dam bao cac diéu kién sau:

a) Ha tang k¥ thuat khu tai dinh cu tdi thiéu phai dat tiéu chuan ndng thén méi ddi véi khu
vuc nong thén, dat tiéu chuan do thi ddi voi khu vue @6 thi, trong do: duong giao théng
bao dam két ndi vai khu vuc 1an can, dién chiéu sang va dién sinh hoat, hé théng cép,
thoat nuac, théng tin lién lac, xir Iy moi truong;

b) Ha tAng x4 hoi: bao dam kha ning tiép can dich vu y té, gi4o duc, van hoa, thé thao, cho,
thuong mai, dich vy, vui choi, giai tri, nghia trang;

c) Phu hop véi diéu kién, phong tuc, tap quan cua tirng viing, mién.

Dia diém tai dinh cu ciing phai dam bao cac diéu kién wu tién gdbm:

a) Tai dia ban xa, phwong, thi tran noi ¢é dat thu héi;

b) Tai dia ban quan, huyén, thi x&, thanh phd thudc tinh, thanh phé thuoc thanh phé truc

thudc trung wong noi c6 dét thu hdi ddi véi truong hop tai dia ban x4, phuong, thi tran
noi c6 dét thu hoi khong c6 dat dé bo tri tai dinh cu;

c) Tai dja ban khac co diéu kién twong dwong vai trudng hop tai dia ban quan, huyén, thi
x4, thanh phé thudc tinh, thanh phé thudc thanh phé truc thudc trung wong noi co dat thu
hoi khong co dat dé bé tri tai dinh cu;

d) Ul tién Iya chon khu dét c6 vi tri thuan loi dé hinh thanh khu tai dinh cu.

Ngoai ra, Luat Pt dai cling quy dinh nguyén tic: gia dat tinh tién sir dung dat tai noi tai dinh cu

d6i v6i nguoi duoc boi thuong vé dat ¢, nguoi dugc giao dat o tai dinh cu trong truong hop khong

du diéu kién boi thuong vé dat & 1a gid dat diroc xac dinh theo bang gid dat tai thoi diém phé duyét
phuwong dn boi thwong, Ne tro, tdi dinh cu; trong d6, bang gia dat s& dugc ban hanh hang nam dé
kip thoi phan &nh nhiing bién dong cua thi truong.

45.  Quy dinh chit ché cac trwong hop Nha nwéc thu héi dat

45.1. Diéu chinh quy dinh cac truong hgp Nha nwéc thu hoi dat dé phat trién kinh té - x3
héi vi lei ich quéc gia, cong cong

Viét Nam vén dang trai qua thoi ky xay dung va phat trién, vi vay, viéc thu hoi dat dé phat trién

kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cdng cong van duoc xac dinh 1a céng viéc duoc tién hanh

thuong xuyén, lién tuc. Trudc nhitng vudng mac trong qua trinh trién khai quy dinh vé thu hoi dat
dé phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong, Luat Dat dai 2024 da c6 nhitng diéu
chinh can ban nhu sau:

a) Ngoai trir cac truong hop thu hdi dat vi muc dich quéc phong - an ninh, trudng hop thu
hoi dat dé thuc hién dy an phat trién kinh té - xa hoi chi dugc thyc hién trong trudng hop
that can thiét.

b) Thay vi phan cap du &n thudc tham quyén cua Quéc hoi, Thu tuéng Chinh pha, Hoi dong
nhan dan cap tinh nhu Luat Dat dai 2013, Luat Dat dai 2024 quy dinh theo hudng liét ké
31 trudng hop du &n phét trién cac cong trinh, dy &n thudc truong hop Nha nudc thu hdi
dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quéc gia, cdng cong tap trung vao cac duy an
dau tu co s ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi, co s¢ phuc vu muc dich gido duc - dao
tao, y té, xa hoi, khoa hoc cong nghé, vin hoa - thé thao. Riéng ddi véi cac du 4n nha o,
du 4n khu db thi thi Nha nudc chi thu hdi dat véi cac trudng hop:

+ Dy 4n nha & xa hoi, nha ¢ cho luc lwong vii trang nhan dan (trir truong hop thoa thuan vé
nhan quyén st dung dat);

+ Du an nha ¢ céng vu;
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+ Du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu, trir trudng hop khac theo quy dinh;
+ Du an tai dinh cu;
+ Dy 4n dau tu xay dung khu d6 thi c6 cong ning phuc vu hdn hop, ddng bo hé thdng ha

tang ky thuat, ha tang xa hoi véi nha & theo quy dinh cua phap luat vé xay dung dé xay
dung mai hoac cai tao, chinh trang d6 thi;
+ Du an khu dan cu nong thon,;
+ Du &n bé tri dat &, dit san xuit cho dong bao dan toc thiéu sé dé thuc hién chinh sach hd
trg vé dét dai d6i véi dong bao dan toc thiéu sd.
Nhu véy, danh gia vé tong quan, Luat Dat dai 2024 quy dinh chi tiét hon, cu thé hon céc trudng
hop da duoc quy dinh tai Luat Dat dai 2013; dong thoi, dé ¢am bao tinh linh hoat khi xay ra cac
van dé mai trén thyc tién, Luat Dat dai 2024 quy dinh hai treong hop c6 thé hiéu 1a mang tinh
ngoai 1& cho cac dy an da duoc Quéc hoi, Thia tuéng Chinh phu chap thuan, quyét dinh chi truong
dau tu va cac truong hop khac chua duoc quy dinh trong luat nhung Qudc hoi xét thay can thiét
phai thu hoi dat dé thyc hién vi loi ich quéc gia, cong cong.
45.2. B sung, diéu chinh cac trudng hop Nha nwéc thu hoi dat do vi pham phéap luat vé
dat dai
Vi pham phéap luat vé dat dai ddn dén viéc phai thu hoi dat ciing 1a mot van dé dang quan tAm trong
thoi gian vira qua khi c6 rat nhiéu du an “treo” tir nhiéu nim nay nhung chua thu hoi dat, dan dén
lang phi ngudn lyc dat dai. Cac trudng hop Nha nude thu hdi dat do vi pham phap luat vé dét dai
duoc diéu chinh, bd sung nhu sau

a) Déi vai truong hop nguoi st dung dat hily hoai dat: bo sung diéu kién thu hoi dat 1a nguoi
sir dung ddt da bi xir phat vi phgm hanh chinh vé hanh vi hiy hogi ddt ma tiép tuc vi
pham.

b) Béi bo truong hop: Ngudi sir dung dat khong thuc hién nghia vu d6i véi Nha nude va da
bi xir phat vi pham hanh chinh ma khéng chap hanh.

c) B& sung quy dinh truong hop dat nubi trong thaiy sdan khéng dwot sir dung trong thoi han

12 thang lién tuc ... va da bi xit phat vi pham hanh chinh ma khéng dwea dat vao sir dung
theo thai han ghi trong quyér dinh xi phat vi phgm hanh chinh thi b; thu hoi trar treong
hop badt kha khang.
4.6.  Quy dinh chi tiét trinh tw thu hoi dat dé dam bao tét nhat quyen lgi clia ngudi co
dat bij thu hoi
4.6.1. Cobng khai, minh bach chinh sach bdi thwong ciia Nha nwéc khi thu hoi dat
Luat Dat dai 2024 hudng dén viéc cong khai, minh bach chinh séch bdi thuong cua Nha nudc khi
thu hoi dat ¢é dam bao quyén loi cho nguoi c6 dét bi thu hdi. Theo d6, Luat Dat dai 2024 yéu cau:
a. Trudéc khi thdng bao thu hdi dit duoc ban hanh, cac co quan co trach nhiém, c6 lién quan
phai t6 chtc hop véi ngudi co dit trong khu vuc thu hdi dé phd bién, tiép nhan y kién vé
Muc dich, ¥ nghia, tam quan trong cta du an, cong trinh duoc trién khai; cac quy dinh cua
Nha nudc va Dy kién noi dung ké hoach bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
b. Niém yét cong khai phuwong an bodi thuong, hd tro, tai dinh cu tai dia diém sinh hoat chung
ctia khu dan cu noi c6 dat thu hoi trong thai han 30 ngay. Ngay sau khi hét thoi han niém
yét cong khai, to chuc lay y kién vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu theo hinh
thirc t6 chirc hop truc tiép véi ngudi dan trong khu vuc c6 dat thu hoi.
c. Trudng hop khong lién lac duoc va khong giri duoc thong bao thu hoi dat cho ngudi c6 dat
thu hdi thi thdng bao trén mot trong cac béo hang ngay cua trung wong va cap tinh trong
03 s6 lién tiép va phat song trén dai phat thanh hoac truyén hinh caa trung wong va cap tinh
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03 lan trong 03 ngay lién tiép; niém yét tai tru s& Uy ban nhan dan cap x4, dia diém sinh
hoat chung cua khu dan cu noi c6 dat thu hdi, ding tai 1én cong thong tin dién tir cia Uy
ban nhan dan cp huyén trong sudt thoi gian bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

4.6.2. Thay doi thoi diém ban hanh quyét dinh thu hoi dat

Luat Dat dai 2024 diéu chinh quy dinh quan trong lién quan dén thoi ban hanh quyét dinh thu hoi

dat; theo d6 quyét dinh thu hdi dat dugc ban hanh trong thoi han 10 ngay ké tir ngay:

a) Phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu ddi véi trudng hop khong phai bé tri
tai dinh cu;

b) Nguoi co dat thu hdi duoc bd tri tai dinh cu tai chd va dong y nhan tién bdi thuong chi
phi tam cu;

c) Ngudi c6 dat thu hdi da duoc co quan ¢ tham quyén giao dat, ban giao dét trén thuc dia
dé ty xay dung nha & tai dinh cu;

d) Ngudi cé dat thu hdi da dugc co quan nha nuéc co tham quyén ban giao nha ¢ tai dinh
cu;

e) Ngudi cé dat thu hdi da duge co quan nha nudc c6 thim quyén ban giao dat & gan lién
véi nha 6 tai dinh cu;

f) Ngudi c6 dat thu hoi dong v va da nhan tién boi thuong dé ty lo chd 6;

) Ngudi co dat thu hdi tw nguyén ban giao dit cho Nha nudc va da dugc bé tri tam cu hoac

dugc chi tra kinh phi tam cu.

Theo d6, nguyén tic cua Luat Dat dai 2024 duoc diéu chinh theo hudng chi sau khi ngudi c6 dat

thu hoi da nhan dugc cac khoan bdi thudng theo quy dinh thi quyét dinh thu hdi dat mai dugc ban

hanh (Luat Dat dai 2013 quy dinh quyét dinh thu hoi dat dugc ban hanh ciing ngay véi quyét dinh
phé duyét phuong 4n bdi thuong, hd tro tai dinh cu).

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 bo sung quy dinh hiéu lwc cia thong bao thu hai dat 1a 12 thang tinh

tir ngay ban hanh théng bao thu héi dat; day 1a can ctr quan trong dé xac dinh quyén va nghia vu

ctia ngudi sir dung dat trong thoi gian bi diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém theo quy dinh.

Déi véi céc du 4an dang trién khai boi thuong giai phong mat bang trén thuc té, Luat Dat dai 2024

quy dinh viéc chuyén tiép thuc hién van dé nay trén co so cac nguyén tic nhu sau:

(1) Truong hop da cé quyét dinh thu héi dat truéc ngay 01/01/2025 nhung chira ¢ quyét
dinh phé duyét phirong dn boi thwong, hé tro, tai dinh cue thi tiép tuc thyc hién theo quy
dinh cua Ludt Pat dai 2024.

(i) Truong hop dd c¢é quyét dinh thu héi dat va quyét dinh phé duyét phwong dn béi thwong,
hé tro, tdi dinh cu truéc 01/01/2025 nhung chua thuc hién thi tiép tuc thuc hién phuong
an da phé duyét.

(iii) Dbi véi du an dau tu da duoc Thu frdng Chinh pha phé duyét Khung chinh sach bai
thwong, W6 tro, tdi dinh cur trude ngay 01/01/2025 nhung dia phwong chira phé duyét
phirong dn thi dwoc ap dung cac chinh sach co loi hon cho nguoi ¢é dat thu hoi.

Muc 5.Tai chinh vé dat dai

Tai chinh vé& dat dai lién quan truc tiép dén cac nghia vu cia nguoi sir dung dat, ciia cong dan, to

chtre d6i véi dat dai. Nhitng vudng mac, tham chi vi pham gan day lién quan truc tiép dén van dé

tai chinh vé dat dai, vi vay Luat Dat dai 2024 di diéu chinh theo hudng quy dinh chat ché hon céc
van dé tai chinh vé dt dai.

5.1.  Diéu chinh ciin ci tinh tién thué dat
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Luat Dat dai 2024 tiép tuc quy dinh tién thué dat hang nam dwoc ap dung 6n dinh cho chu ky 05
nam tinh tir thoi diém Nha nuéc quyét dinh cho thué dét nhu tai Luat Dat dai 2013. Tuy nhién diéu
chinh theo huéng: tién thué dat cho chu ky tiép theo duogc tinh cin cir bang gia dit ciia nam xac
dinh tién thué dét tiép theo; truong hop tién thué dat ting so véi chu ky trudc thi tién thué dét phai
ndp dugc diéu chinh nhung khong qué ty 1 do Chinh pha quy dinh cho timg giai doan va ty 18 nay
khéng qua tong chi sé gia tiéu dang (CPI) hang nam ca nudc cua giai doan 05 nam trudc dé. Quy
dinh nay pht hop tinh hinh thyc té va phan anh dwoc bién dong cua thi truong. Tuy nhién, quy
dinh nay s& gy kho khin cho doanh nghiép, do doanh nghiép khéng thé xac dinh trudc muc gia
cling nhu khong c6 mot mic tran ting dé doanh nghiép du liéu chi phi tién thué dat s& ting t6i da
bao nhiéu nén doanh nghiép khdng thé chi dong trong viéc xac dinh ké hoach tai chinh.

5.2.  Diéu chinh cac trwdng hop mién, giam tién sir dung dét, tién thué dit

Céc van d& quan trong duoc Luat Dat dai 2024 quy dinh tai phan nay bao gom:

a) Viéc sir dung dat thuong mai, dich vu thudc linh vuc vu dai dau tu hoic tai dia ban uu
dai dau tu khong con duoc mién giam tién st dung dét, tién thué dat;

b) B6 sung céc trudng hop dugc mién, giam tién thué dat, tién s dung dat géom céc truong
hop sir dung dat dé thuc hién cac muc tiéu vi cong dong - x& hoi nhu: thuc chinh sach nha
luu trG cong nhan trong khu cong nghiép, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan; xay
dung nha ¢ cho cac d6i twong wu tién theo quy dinh; st dung dat dé thuc hién du an dau
tu theo phuong thirc d6i tac cong tu.

c) B sung nguyén tic quan trong trong tinh gia dat d6i voi truong hop duoc mién, giam la
trieong hop dwroc mién tién sir dung dat, tién thué dat thi khdng phdi thuc hién tha tuc xéac
dinh gid dat, tinh tién si dung dat, tién thué dat dwoc mién. Nguoi sir dung ddt dwoc mién
tien si dung dat, tién thué dat khdng phdi theec hién tha tuc dé nghi mién tien sir dung dat,
tién thué dat. Quy dinh nay tao thuan loi tdi da cho ngudi st dung dat, tranh duoc viéc
phai thuc hién tha tuc trong thoi gian dai, ddn dén cham tién d6 dy an va chi phi ting cao
khéng hop ly.

5.3.  Siét chit viéc dinh gia dat
5.3.1.  Piéu chinh c4c nguyén tic caa viée dinh gia dat
Luat Dat dai 2013 quy dinh mot trong nhiing cin c cia dinh gia dat 1a gid dat pho bién trén th;
triong cua loai dat ¢ cung muc dich sir dung da chuyén nhirong, gid tring dau gia quyeén si dung
ddt doi véi nhitng noi ¢é ddu gia quyén si dung dat hoac thu nhdp tir viéc sir dung dat; nghia 1a
xac dinh gia dt theo gia mang tinh tham chiéu véi cac truong hop twong tu.
Luat Pat dai 2024 diéu chinh theo hudng dinh gia dit cin ctr vao thong tin dau vao. Trong do,
théng tin dau vao dwa trén co sé cac nguon thdng tin chinh thire, ddng tin va cé thé tham chiéu
nhu gia dat duoc ghi nhan trong co s dit liéu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qubc gia vé gia;
gia dat trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, gia tring ddu gia quyén sir dung dat
sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh; théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhap tir viéc str dung
dat. Thong tin dau vao phai 1a thong tin dwoc hinh thanh trong thai gian 24 thang tinh tir thoi diém
xac dinh gia dét theo quy dinh.

Luat Pat dai 2024 diéu chinh cac nguyén tic dinh gia dit dé phu hop véi ban chit cua su viéc,

gom:

a) Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tac thi truong;
b) Tuén tha ding phwong phép, trinh tu, thi tuc dinh gia dat;
C) Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;
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d) Bao dam tinh doc lap giita to chire tu vin xac dinh gia dat, Hoi ddng tham dinh bang gia
dat, Hoi ¢ong tham dinh gia dat cu thé va co quan hodc ngudi cd tham quyén quyét dinh
gi4 dat;

e) Bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nudc, nguoi st dung dét va nha dau tu.

5.3.2. Piéu chinh, b6 sung cac quy dinh vé bang gia dat

Ngoai cac quy dinh di dugc Luat Dat dai 2013 dé cap, Luat Bat dai 2024 quy dinh bé sung nhiing

truong hop ap dung bang gia dat gom:

a) Tinh gi4 khoi diém dé dau gia quyén sir dung dét khi Nha nudc giao dit, cho thué dit ddi
véi truong hop thira dat, khu dat da duoc dau tu ha tang ky thuat theo quy hoach chi tiét
xay dung;

b) Tinh tién sir dung dat d6i véi truong hop giao dat khong thong qua dau gia quyén sir dung
dat cho ho gia dinh, ca nhén;

c) Tinh tién sir dung déat ddi voi truong hop ban nha & thudc s¢ hitu nha nude cho ngudi
dang thué.

Luat Pét dai 2024 ciing quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh xay dung, trinh Hoi ¢ong nhan dan

cling cap quyét dinh Bang gia dat lan dau dé cong bd va &p dung tir ngay 01 thang 01 nim 2026;

bang gia dat dugc cong bd va ap dung hang nam.

Déi voi truong hop da duoc sir dung dat theo quy dinh ctia phép luat truéc ngay Luat Dat dai 2024

¢6 hiéu luc thi hanh nhuwng chiea quyét dinh gia dat thi Luat Dat dai 2024 quy dinh viéc trién khai

thuc hién theo nguyén tic nhu sau:

(i) Déi véi truong hop giao dat, cho thué dat theo quy dinh caa Luat Dat dai 1993, Luat Dat
dai 2003 ma da dugc ban giao dat trén thuc té trude ngay 01/01/2005 thi chinh séch thu
tién st dung dat, tién thué dat va gia dat dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat ap dung tai
thoi diém bang gid ddt nam 2005 do Uy ban nhan dan cdp tinh ban hanh cé hiéu lyc thi
hanh;

(i) Déi véi truong hop giao dat, cho thué dat theo quy dinh caa Luat Pat dai 1993, Luat Dat
dai 2003 ma dugc ban giao dat tir ngay 01/01/2005 dén trudc ngay Luat Dat dai 2024 co
hiéu luc thi hanh thi chinh séch thu tién str dung dét, tién thué dat va gia dat dé tinh tién
st dung dat, tién thué dat dioc xdc dinh tai thoi diém ban giao dat thuc té;

(iii) Déi voi trudng hop da cé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
str dung dét, cho phép chuyén hinh thirc thué dt tra tién hang nim sang thué dat tra tién
mot 1an cho ca thoi gian thué, gia han st dung dat, diéu chinh thoi han sir dung dat, diéu
chinh quy hoach chi tiét xay dung theo quy dinh ctua Luat Dat dai sé 2013 nhung chua
trinh Uy ban nhan dan cdp cé tham quyén vé phwong dn gia dat thi chinh séch thu tién
si dung dat, tién thué dat va gid dat duwoc xdc dinh tai thoi diém ban hanh quyér dinh ds.

Muc 6.Quy hoach, ké hoach sir dung dat
Quy hoach, ké hoach str dung dat cling la mt trong nhiing Vafm dé quan trong dugc cac bén tham
gia quan h¢ dat dai quan tam. Luat Pat dai 2024 c¢6 mot so6 diéu chinh co ban nhu sau:
6.1.  CAc nguyén tic co ban cia quy hoach sir dung dat
Quy hoach sir dung dég dong vai trd quan trong trong doi séng kinh té cua ting c& nhan, doanh
nghiép; vi,vay, Luat Bat dai 2024 quy dinh mét s6 nguyén tac chat ché trong viéc lap quy hoach
su dung dat nhu sau:
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Quy hoach sir dung dét cac cap phai tong hop, can déi nhu cau str dung dat cia cac nganh,
linh vuc 6 st dung dat; bao dam su can bang giita nhu cau sir dung dét cia cac nganh, linh
vuc, dia phuong va pht hop véi tiém ning dat dai cua qudc gia.

Quy hoach sir dung dét cac cip duogc lap ddng thoi; quy hoach sir dung dat cip cao hon

phai dugc quyét dinh, phé duyét truée quy hoach cap thap hon.
Ké hoach sir dung dét dugc lap dong thoi véi 1ap, diéu chinh quy hoach sir dung dat cing

cap.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 khang dinh kinh phi ldp quy hoach do ngan sach nha nude dam bao
tir nguon su nghiép kinh té, qua dé, han ché su tac dong cua cac té chic bén ngoai vao cong tac
Iap quy hoach cta nha nuéc.

6.2.
6.2.1.

a)

b)

6.2.2.

6.3.

Ciac trwong hop khong phai Iap quy hoach, ké hoach sir dung dit cap tinh

Poi véi quy hoach, ké hoach cép tinh, Luat Bt dai 2024 quy dinh:

Cac tinh khdng phdi 1a thanh phé truc thuge trung wong khéng phdi ldp ké hoach si dung
ddt cap tinh nhung phai phan ky quy hoach st dung dat cho ting ky ké hoach 05 nam
theo quy dinh tai diém e khoan 2 Piéu nay.

Thanh phé truc thuge trung wong da cé quy hoach chung dwoc phé duyét theo quy dinh
cua phap ludt vé quy hoach dé thi thi khdng phdi ldp quy hoach si dung ddt cdp tinh ma
can cir quy hoach chung dé 1ap ké hoach sir dung dét cap tinh.

Trieong hop quy hoach chung dwoc phé duyét sau khi phé duyét quy hoach sir dung dat
cap tinh ma lam thay doi chi tiéu sir dung dat trong quy hoach sir dung dét cap tinh thi
khong phai thuc hién diéu chinh quy hoach sir dung dat cip tinh ma cdn cir quy hoach
chung @é 1ap ké hoach sir dung ddt cap tinh.

Poi véi quy hoach cap huyén, Luat Pat dai 2024 quy dinh: Qudn, thanh phd, th; xa
thugc thanh phé truc thuge trung wong, thanh pha, thi xa thugc tinh da cé quy hoach
chung hodc quy hoach phan khu dugc phé duyét theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach
d6 thi thi khdng phai 1ap quy hoach sir dung dat cap huyén ma cin ctr vao quy hoach
chung hoac quy hoach phan khu va chi tiéu st dung dat da duoc phan bé tir quy hoach st
dung dat cap tinh va céc chi tiéu sir dung dat cia dia phuong dé lap ké hoach sir dung dat
hang nam cap huyén.

Cic treong hop duw an chwa cé trong ké hoach nhwng dwoc thuc hién ma khong phai
bo sung vao Ké hoach sir dung dit hang nim cap huyén

Luat Dat dai 2024 quy dinh cac trudng hop nay bao gom:

+
—+

6.4.

Di ¢6 quyét dinh dau tu theo phap luat dau tu cong;

Pi c6 quyét dinh phé duyét du an dau tu theo quy dinh cua phép luat vé dau tu theo
phuong thirc d6i tac cong tu;

D c6 quyét dinh chap thuan cha truong dau tu theo quy dinh cia phép luat vé dau tu
thudc tham quyén quyét dinh cua Quéc hdi, Tha tudng.

Du 4n c6 sir dung dat phuc vu cho viéc thu hdi dit do c6 nguy co de doa tinh mang con
nguoi.

Thay d6i thAm quyén phé duyét quy hoach sir dung dit theo hwéng tap trung phan
quyén trong hé théng co quan quan ly

Luat Dat dai 2024 diéu chinh theo huéng giam vai tro cia cac co quan 1ap phap, co quan dai biéu
nhan dan trong viéc phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat. Cu thé:

a)

Chinh phu (thay vi Quéc hoi) phé duyét Quy hoach st dung dat cap québc gia.
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b) Thu tweng Chinh phu (thay vi Chinh phu) phé duyét quy hoach sir dung dat cap tinh; ké
hoach str dung dét cap tinh dbi VO’I thanh pho truc thudc trung uong khong phai lap quy
hoach sir dung dat (khong yéu cau Uy ban cap tinh trinh Hoi dong nhan dan cuing céap
thong qua quy hoach, ké hoach sir dung dat truge khi trinh Chinh phu phé duyét).

c) Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét quy hoach sir dung dat cap huyén, ké hoach st dung
dat cap huyén (khong yéu cau quy hoach si dung dat phai diroc Héi dong nhan dan cap
huyén théng qua triréc khi trinh Uy ban nhan dan cap tinh).

6.5.  Viéc cong bé cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat
Luat Dat dai 2024 b6 sung ndi dung vé cong bd cong khai vé ké hoach st dung dat hing nam cap
huyén. Theo d6, Uy ban nhan dan cip huyén cé trach nhiém cong b cong khai noi dung quy hoach
sir dung dat cap huyén, ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén cé lién quan dén xa, phirong,
th; trdn tai try s¢ Uy ban nhan dan cdp xa. Uy ban nhan dan cdp xa cé trach nhiém céng bé cong
khai dén nguoi dan.
Nham ting kha ning tiép can caa théng tin caa c& nhan, t6 chirc va phi hop véi tinh hinh méi,
Luat Pat dai 2024 yéu cau viéc cong bb cong khai quy hoach, ké hoach dugc thuc hién trén cong
thong tin dién tir caa Bo Tai nguyén va Moi truong, Uy ban nhan dan cap tinh, cap huyén. Luat
Dit dai 2024 ciing quy dinh tai liéu duoc céng khai gom:
+ Vin ban phé duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat;
1 B4o céo thuyét minh vé quy hoach, ké hoach st dung dét da duoc phé duyét;
+ Ban d6 vé quy hoach, ké hoach st dung dét da duoc phé duyét.
Nhu vay, c6 thé thay rang, Luat Dat dai 2024 b6 sung cac quy dinh vé cdng bd cong khai quy
hoach, ké hoach str dung dat cdp huyén hang nam tai try s¢ Uy ban nhan dan cip xa di cho thay
kha ning tiép can thdng tin vé quy hoach, ké hoach sir dung dét ciia nguoi dan da dugc chu trong
va nang cao hon so vai trudce day.

Muc 7.Ché @6 sir dung dat

7.1.  Huwéng din cu thé vé van dé gia han sir dung dat
Mot s6 quy dinh trong tim dugc Luat Dat dai 2024 quy dinh gom:
a) Vé thoi han str dung dat néng nghiép: ddi vai ca nhan tryc tiép san xuat ndng nghiép trong

han muc thi thoi han giao dat, cong nhan quyén sir dung dat néng nghiép 1 50 nam; khi
hét thoi han, Luat Dat dai 2024 quy dinh traong hop ndy dwong nhién dwoc gia han si
dung dat ma khdng phadi lam thi tuc gia han (truéce ddy, Luat Dat dai 2013 yéu cau ho gia
dinh, ca nhan néu ¢6 nhu cau thi méi duoc gia han). Quy dinh méi nay da tao diéu kién
thuan loi cho ca nhan tryc tiép san xuat ndéng nghiép dugc giao/cong nhan quyén sir dung
dat ndng nghiép khong phai lam thu tuc xin gia han nhu quy dinh cii, tir d6, 1am giam bét
tha tuc hanh chinh vé dat dai.

b) Luat Dat dai 2024 b6 sung quy dinh vé viéc gia han sir dung dat duoc thuc hién trong
khoang thoi gian tir t5i thiéu 06 thang dén tdi da 05 nam cudi cia thoi han sir dung dat,
trir trudng hop khong phai 1am tha tuc gia han néu trén (Luat Dat Dat dai 2013 chi quy
dinh thoi han t6i thiéu 06 thang); qua d6, gitip cho cac td chirc, ca nhan cha dong trong
viéc thu xép vén, tai chinh va xac dinh nhu cau trong viéc sir dung dat.

Ngoai ra, Luat Bat dai 2024 ciing bd sung quy dinh néu khong duoc gia han sir dung dat, nguoi sir

dung dat c6 trach nhiém xir ly tai san trén dat. Qua 24 thang ké tir ngay hét han sir dung dat ma

ngudi sir dung dat khdng xur ly tai san thi nha nudc thu hdi dat, khong bdi thuong vé dat, khong
bdi thuong vé tai san. Cha so hitu chiu chi phi pha d&. Quy dinh nay di tao co s& phap 1y dé thu
hoi, xir ly tai san trén dat da két thuc thoi han sir dung dat.
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7.2.  Nang han mic nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat nong nghiép

Luat Dat dai 2024 diéu chinh ting han mac nhan chuyén quyén si dung dit néng nghiép cua ca

nhan 1én khong qué 15 lan thay vi khdng qua 10 lan theo quy dinh tai Luat Dat dai 2013. Theo

danh gia cia ATA Legal Services, viéc cho phép mé rong han mic nhan chuyén quyén st dung

dat ndng nghiép caa ca nhan khong quéa 15 lan han mic giao dat néng nghiép cua ca nhan ddi voi

mdi loai dat nhiam tang co hoi tich tu ruéng dat cho cac c& nhan, phuc vu hoat dong san xuat néng

nghiép quy mé 16n; tao diéu kién dé ndng nghiép phat trién nhanh, bén ving, hiéu qua, bao dam

an ninh luong thuc quéc gia, quy mé san xuét hang héa ndng san ngay cang 16n.

7.3. Khuyén khich san xuat ndéng nghiép/chiin nudi quy mé 16n

7.3.1. Tap trung, tich tu dat ndng nghiép

Trudce day, Luat Dat dai 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh khong ¢ quy dinh, ndi dung vé

tap trung, tich tu dat néng nghiép. Tuy nhién, trudc nhu cau cua Viéc tap trung va tich tu dat nong

nghiép, Luat Dat dai 2024 bd sung nhimg quy dinh mgi nham khuyén khich san xuat ndng nghiép

theo hudng tap trung, hiéu qua, ning suat, chat luong cao, quy md 16n. Cu thé, Luat Dat dai 2024

cho phép tich tu dat néng nghiép duoc thyuc hién thong qua cac phuong thiic sau day:

+ Nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat ndng nghiép.

+ Nhan gép vén bang quyén str dung dat néng nghiép.

Pé d¢am bao sy quan ly cia Nha nudc va muc tiéu dé ra, Luat Dat dai 2024 quy dinh nguyén tic

guan trong cua viéc tich tu dat néng nghiép 1a pha hop véi dic diém vé dat dai, dia hinh, khi hau,

van hoa, qué trinh chuyén dich lao dong, chuyén d6i nghé, viéc 1am & nong thon cua ting ving,

ting khu vuc, timg dja phuong va pht hop véi nhu cau cua thi truong.

7.3.2.  Pit khu nudi, trong, san xuit, ché bién nong san, 1am san, thiy san, hai san tap
trung

Trude day, Luat Dat dai 2013 cling khong co quy dinh vé van dé nay, dén Luat Dat dai 2024 da

bd sung quy dinh viéc hinh thanh Ha tang khu nuéi, trdng trong, san xuat, ché bién néng - 1am -

thay - hai san tap trung dé cha dau tu thuc hién dau tu két cau ha tang dé cho thué lai dét (giong

nhu Khu Cong nghiép) hodc dé tryc tiép thuc hién du an Khu nudi tréng nng - 1am - thay - hai

san tap trung. Nha dau tu ha tang Khu néng nghiép dugc cho nha dau tu thir cap thué lai dat 1 1an

hodc hang nim (néu Nha dau tu ha tang khu ndng nghiép thué dat tra tién 1 1an) hoac cho lai dat

tra tién hang nam (néu nha dau tu ha ting Khu ndng nghiép thué dat tra tién hang nam).

Quy dinh mai b6 sung néu trén di budc dau hinh thanh ha tang Khu ndng nghiép, tao quy dét sach

dé cho céc chu dau tu thar cap thué lai thuc hién du 4n san xuat néng nghiép.

7.3.3.  Dit chiin nudi tap trung

Trude ddy, Luat Dat dai nam 2013 khong c6 quy dinh vé dat chan nudi tap trung, tuy nhién, Luat

Dat dai 2024 bo sung quy dinh méi vé dét chian nudi tap trung dé tao khung phap 1y va co ché phat

trién cac quy dat xay duyng mo hinh chin nudi tap trung. Theo d6, dat chan nudi tap trung la dat

xay dung trang trai chan nudi tai khu vuc riéng biét theo quy dinh. Viéc sir dung dat chin nudi tap

trung phai tuan tha cac quy dinh sau:

a) Thuc hién céac bién phap bao vé méi truong, quan ly chat thai va bién phap khac dé khdng
anh huong dén nguoi sir dung dat trong khu vy va xung quanh;

b) Truong hop str dung dat chan nuéi tap trung ma c6 xay dung cong trinh gan lién véi dat
thi phai tuan tha cac quy dinh cta phép luat vé dau tu, xay dung.
7.4, Lam rd cac van dé veé tich tu dat, tach thira, hop thira
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Luat Dat dai 2024 xac dinh nguyén tic cua viéc tach thira, hop thira, ngoai nhirng nguyén tic co

ban da dwoc Luat Dat dai 2013 quy dinh, con phai dam bao cac van dé sau:

+ Viéc tach thira dét, hop thira dét phai bao dam c6 16i di; dugc két ndi voi duong giao thong
cdng cong hién co; bao dam cép, thoat nuéc va nhu cau can thiét khac mot cach hop ly.
Trudng hop ngudi sir dung dat danh mot phan dién tich cua thira dat & hoac thira dat co dat
& va dit khac trong cuing thira dat dé 1am 16i di, khi thuc hién viéc tach thira dat hoic hop
thira dat thi khéng phai thuc hién chuyén muc dich sir dung dat dbi véi phan dién tich dat
dé lam 16i di do.

+ Trudng hop chuyén muc dich sir dung mot phan thira dat thi thuc hién tach thira, dién tich
t6i thiéu cua thura dat sau khi tach ra phai bang hoac 16n hon dién tich téi thiéu cua loai dat
sau khi chuyén muc dich str dung. Ddi véi thira dat co dat ¢ va dat khac thi khdng bét buoc
thuc hién tach thira khi chuyén muc dich sir dung mot phan thira dat, trir truong hop nguoi
sir dung dat c6 nhu cau tach thira.

7.5. Sir dung dat da muc dich

Luat Nha ¢ 2023, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 da quy dinh theo hudng cho phép céc chi

thé dugc xay dung, sir dung cic cong trinh trén dat véi nhiéu muc dich sir dung két hop. Bé dam

bao sy théng nhat, phi hop véi cac luat co lién quan va ciling 1a mot trong nhitng giai phap dé khoi
thong ngudn luc dat dai, Luat Dat dai 2024 bd sung quy dinh vé cac loai dat két hop st dung da
muc dich gom:

(i) Piat nong nghiép duoc sir dung két hop voi muc dich thwong mai - dich vy, chin nudi,
trong cay duoc liéu;
(i) Pat cong cong két hop voi muc dich thuong mai - dich vy;
(iii) Pat xay dung cong trinh sy nghiép két hop muc dich thuong mai - dich vuy;
(iv) Pat & két hop ndng nghiép, thicong mai - dich vy, cng trinh su nghiép c6 muc dich kinh
doanh;
(V) Dat mat nudc chuyén dung két hop dat mat nude ao, hd, dam; dat mat nudc ven bién; dat
mat nuéc chuyén dung;
(vi) Dit t6n gido két hop muc dich thuwong mai - dich vy;

(vii) Nhom dit ndng nghiép, dat phi ndng nghiép két hop muc dich néng nghiép, xay dung
cong trinh ha ting buu chinh vién thdng, cdng nghé thdng tin, quang c&o ngoai troi, dién
mat troi.

Luat Dat dai 2024 ciing bd sung cac quy dinh vé viéc sir dung dit da muyc dich phai dap Gng cac
y&u cau sau:

a) Khong 1am thay ddi loai dit theo phan loai va da duoc xac dinh tai céc loai gidy to theo
quy dinh;

b) Khéng 1am mat di diéu kién can thiét dé tro lai sir dung dat vao muc dich chinh;

c) Han ché anh huong dén bao ton hé sinh thai ty nhién, da dang sinh hoc, canh quan moi
truong;

d) Thuc hién ddy du nghia vu tai chinh va tuan tha cac quy dinh phap luat cé lién quan.

Truong hop st dung dat két hop voi thuong mai - dich vu phai lap phuong an str dung dét trinh co
quan c6 tham quyén phé duyét. Tuy nhién, Luat D4t dai 2024 chua quy dinh cu thé vé co quan phé
duyét phuong an str dung dat da muc dich.
Muc 8.Ding ky dit dai va cAp Gidy chitng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san
gan lién véi dat
Trén co so ké thira quy dinh tai Luat Dat dai 2013, Luat Dat dai 2024 tiép tuc quy dinh viéc dang
ky dat dai 13 yéu cau bat budc dbi voi nguoi st dung dat va nguoi giao dat dé quan ly. Tuy nhién,
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dé day manh cong tac dang ky dat dai d6i voi tat ca cac thira dat, dam bao hd so dia chinh day du
thong tin dé dit dai dugc thong ké, kiém ké, danh gia, phan anh dang thuc té tinh hinh st dung
dat, phuc vu cong tac quan 1y nha nuée vé dat dai caa chinh quyén cac cap, Luat Dat dai 2024 da
bd sung quy dinh trach nhiém caa Uy ban nhan cép tinh trong viéc chi dao phé bién, tuyén truyén
va to chirc thuc hién dang ky 1an dau cho cac truong hop chua dang ky.

8.1.  B6 yéu ciu ding ky bién dong dit dai ddi véi mét s6 truong hop

Luat 2024 chi yéu cau ding ky bién dong khi cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét trong céc
du an xay dung kinh doanh két ciu ha tang. Do d6, d6i véi cac trudng hop cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dét, tai san trén dat khac s& khdng phai thuc hién thu tuc nay:;

Téch viéc dang ky bién dong dat dai khi chuyén d6i muc dich sir dung dat thanh 2 truong hop.
Theo d6, voi nhitng trudng hop chuyén d6i muc dich ma khong phai xin chap thuan cia co quan
tham quyén, ngudi sir dung dat duoc lua chon thyuc hién hozc khdng thuc hién viée dang ky bién
dong dat dai.

Viéc diéu chinh néu trén 1a phu hop véi thuc tién va giam tha tuc hanh chinh, tao diéu kién thuan
loi cho céc to chirc, ca nhan trong qua trinh thyc hién céc giao dich c6 lién quan.

8.2.  BO sung thém truwdong hop phai thuc hién ding ky bién dong dat dai

Céc truong hop sau day dugc Luat D4t dai 2024 bo sung phai dang ky bién dong dat dai

(i) Chuyén nhuong dy &n c6 sir dung dat;
(ii) Thay d6i thong tin vé& ngudi st dung dat, chii s hitu tai san gan lién voi dat trén gidy
chang nhan da cap;
(iii) Ding ky quyén so hitu tai san gan lién voi thira dat da duoc cap Giay chiing nhan.
(iv) Thay d6i quyén str dung dat, quyén so hitu tai san géan lién véi dat theo quyét dinh cua
Trong tai thwong mai Viét Nam;
(v) C6 su thay d6i vé quyén st dung dat xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc
van hanh, khai thac sir dung cong trinh ngam, quyén so hiru céng trinh ngam;
(vi) Cép ddi, cap lai gidy chirng nhan da duoc cp theo yéu cau cia nguoi sir dung dat;
(vii) Bén tai san, diéu chuyén, chuyén nhugng quyén sir dung dat 12 tai san cong.

Ludt Pt dai 2024 c6 higu luc thi hanh ké tir ngay 01/01/2025. Riéng vdi quy dinh vé hoat déng
ldn bién sé duwgc thuc hién tir ngay 01/04/2024 va quy hoach si dung dit cac cdp co higu luc
ké tir ngay Nghi quyét sé 61/2022/QH15 hét hiéu luc thi hanh.

Trén déy la nhitng phan tich cia ATA vé nhimg diém méi, nhitng noi dung thay d6i dang cht y
tai Luat D4t dai 2024. Cung véi Luat Nha & va Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2023 d3 duoc
ching t6i cap nhat tai cac chuyén dé trude, hi vong véi bai viét lan nay sé giup cho quy doc gia
cap nhat thém cac thdng tin can thiét va tir d6 c6 dugc nhiing géc nhin, nhitng danh gia toan dién
va tinh phi hop ciing nhu kha nang tac dong cua nhimg quy dinh tai Luat Dat dai ndm 2024 trong
bdi canh hién nay.

TONG QUAN LUAT DAT PAI 2024 —- PAT TRONG MOI TUONG QUAN VOl LUAT PAT PAI 2013



VE CHUNG TOI

CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA (ATA LEGAL SERVICES) 14 mét cong
ty luat duoc thanh 1ap va diéu hanh bai nhiing luat su day dan kinh nghiém. Muc tiéu va
phuong cham hoat dong ciia ATA Legal Services la cung cap cac dich vu phép ly linh hoat
va toan dién cho cac khach hang 1a té chic, ca nhan trong nudc va qudc té. Trong do, linh
vuc hoat dong trong tam cua ching t6i 1a tu van phap luat cho doanh nghiép.

T4t ca luat su thanh vién, ludt su, ¢b van cap cao, chuyén gia tu van cua ATA Legal Services
déu duoc dao tao bai ban va cé kinh nghiém nhiéu nim trong nhiing linh virc ma ho phu
trach. Dac biét, cac luat su thanh vién ciia ATA Legal Services déu di timg tur van va 1am
Viéc Véi céc tap doan kinh t& hodc cac ngan hang, cong ty ching khoéan 16n nhu Vingroup,
FLC, DNP Holding, Tasco, Techcombank, SHB, VPS, v.v.

V6i thai d6 nghiém tdc, chuyén nghiép cuing vai sy tan tm caa doi ngii khi luén ¢ gang
dat minh vao vi tri cia khach hang dé thiu hiéu nhu cau, nguyén vong cua khach hang,
ching t6i cam két s& mang téi nhirng dich vu hiéu qua va phu hop nhat cho Quy khéch
hang.

Pién thoai: 091.4645.112

Email: contact@ata-legal.com

Website: https://ata-legal.com

Dia chi: S6 184 Nguyén Tuan, phwéong
Nhan Chinh, quan Thanh Xuén, Ha NJi
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