NHUNG DIEM MGI CUA LUAT DAT DAI NAM 2024

HOANG THI CUONG"

Ngay 18/01/2024, Quéc hdi da ban hanh Ludt D4t dai ndm 2024. Luit gém 16 chuong, 260
diéu, trong dé6 stta doi, b6 sung 180/212 di€u ctia Ludt D4t dai ndm 2013 va b6 sung méi 78
diéu. Luat D4t dai ndm 2024 d4 thé ché héa chii trrong, duong 16i ciia Ddng va Nha nuéc,
thdo g& dugc khé khan, vieong mic. Bai viét Iam r6 nhiing diém méi ndi bat clia Luit Dt dai
nam 2024 so véi Ludt D4t dai nam 2013.
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On January 18, 2024, the National Assembly promulgated the Land Law 2024. The Law
consists of 16 chapters and 260 articles, including amendments and supplements to 180/212
articles of the 2013 Land Law and 78 new articles. The Land Law 2024 has institutionalized
the instructions and lines of the Party and the State of Vietnam, removing existing obstacles.
The article clarifies the outstanding new points of the Land Law 2024 compared to the Land

Law 2013.
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1. Datvan dé

Hoi nghi 1an th nam Ban Chdp hanh
Trung wong Dang (khéa XIII) da ban hanh
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 vé
ti€p tuc doi moi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va
stt dung dat, tao dong luc dua nudc ta trd
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao, day la
co sO chinh tri quan trong dé hoan thién
chinh sach, phap luat vé dat dai.

Luat Dat dai nam 2024 da quan triét day
du tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW, phu
hop v6i Hién phdp, dong bo, thong nhét voi
hé théng phap luat hién hanh, tir d6 la nén
tang can thiét dé dua nguon luc dat dai vao
qua trinh phat trién kinh t€ - xa hoi, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan Iy va stt dung dat, tao
dong luc dua nudc ta tro thanh nuéc phat

trién c6 thu nhap cao nhu chu truong ctia
bang va Nha nudc.

2. Nhimg diém méi clia Ludt D4t daindm 2024

Chuong I. Quy dinh chung (gom 11 diéu,
tir Diéu 1 - 11). Ké thira phan loai dat theo
Luat bat dainam 2013, bo sung dat chan nuoi
tap trung vao nhém ddt nong nghiép, bo sung
dat cong trinh cap nudc, thoat nudc, ddt cong
trinh phong, chong thién tai, dat cong nghé
thong tin, co sé luu trit tro cot, dat cho dau
moi trong nhoém dat phi nong nghiép; bo
sung ndi dung nghiém cam doi voi hanh vi vi
pham chinh sach vé dat dai doi voi dong bao
dan toc thiéu s6; phan biét doi xir ve gioi trong
quan ly, stt dung dat dai.

* TS, Hoc vién Hanh chinh Quéc gia
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biéu 4 quy dinh vé nguoi st dung dat,
trong do khong c6 ho gia dinh, do vay, ttrngay
01/01/2025, khong cdp dat cho ho gia dinh.

ChuongII. Quyén han va trach nhiém ctia
Nha nuéc, quyén va nghia vu ctia cong dan
doi voi dat dai (gom 14 diéu, tir Diéu 12 - 25).
B6 sung 01 muc quy dinh vé quyén va nghia
vu clia cong dan doi voi dat dai nham thé ché
quan diém ctia Dang vé “quan ly va stt dung
dat phai bao dam loi ich chung ctia toan dan;
Nhén dan duoc tao diéu kién tiép can, st
dung dét cong bang, cong khai, hiéu qua va
bén viing”. B6 sung 01 diéu quy dinh vé vai
tro, trach nhiém ctia Mat tran To qudc Viét
Nam va céc t6 chiic thanh vién trong tham gia
xay dung, phan bién chinh sach, phap luat vé
dat dai; cho y kién doi véi quy hoach, ké
hoach st dung dat; tham gia hoa giai, giai
quyét tranh chdp vé dat dai.

Chuong III. Quyén va nghia vu ctia nguoi
str dung dat (gom 23 diéu, tir Diéu 26 - 48).
Hoan thién quyén ctia nguoi Viet Nam dinh
cu & nudc ngoai theo huong doi voi nguoi Viet
Nam dinh cu & nudc ngoai c6 qudc tich Viét
Nam la cong dan Viét Nam thi c6 day dua cac
quyeén lién quan dén dat dai nhu cong dan
Viét Nam ¢ trong nuéc.

B6 sung quyén lia chon hinh thtc tré tién
cho thué dat; quy dinh cd nhan khong truc
ti€p san xudt nong nghiép duoc nhan chuyén
nhugng quyén st dung dat trong lda trong
han mtc giao dat, truong hgp qua han miic thi
phai thanh 1ap t6 chtic kinh té, phai c6 phuong
4n str dung dét trong liia va phéi duoc Uy ban
nhan dan (UBND) cap huyén phé duyét.

Chuong IV. Dia gioi don vi hanh chinh,
diéu tra co ban vé dat dai (gom 11 diéu, tir
Diéu 49 - 59). B6 sung trach nhiém ctia Bo Noi
vu va UBND céc cdp trong viéc xac dinh dia
gi6i don vi hanh chinh trén thuc dia, 1ap ho so
dia gi6i don vi hanh chinh ctia dia phuong va
viéc st dung ho so dia chinh cho cong tac
quan ly dat dai, cting nhu cung cép cho cac
nganh, cdc cdp trong qué trinh giai quyét
nhiém vu c6 lién quan dén dat dai; bo sung
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céc quy dinh vé giai quyét tranh chép dia gi6i
don vi hanh chinh.

Chuong V. Quy hoach, ké hoach stt dung
dat (gom 18 diéu, tirDiéu 60 - 77). Hoan thién
theo huoéng doi méi quy trinh, ndi dung,
phuong phéap lap quy hoach, ké hoach st
dung dat. Quy hoach, k& hoach st dung dat
duoc 1ap & cdp quoc gia, cdp tinh va cdp
huyén, ddp tng yéu cau thuc hién Chién lugc
phat trién kinh t€ - xa hoi nhanh, bén viing;
bao dam qudc phong, an ninh; bao vé moi
truong, thich tng v6i bién doi khi hau. Tang
cuong cong khai, minh bach, sy tham gia ctia
nguoi dan trong cong tac lap quy hoach st
dung dat thong qua viéc t6 chtic 1ay y kién; bd
sung, hoan thién cac quy dinh vé viéc thuc
hién cac quyén ctia nguoi stt dung dat trong
cdc khu vuc quy hoach.

Tiép tuc quy dinh vé 1ap ké hoach st dung
dat hing nam cap huyén nham tao diéu kién
thuan lgi cho quan ly nha nudc vé dat dai.
bong thoi, doanh nghiép sé chu dong trong
dau tu, nguoi co dat bi thu hai sé biét trudc ké
hoach st dung dat dé chu dong trong viéc stt
dung dat, thuc hién quyén ctia minh, 6n dinh
doi song, san xudt. Quy dinh cu thé mot so
truong hop khong phai bo sung vao ké hoach
stt dung dat hang nam cap huyén.

Ngoai ra, Ludt cing quy dinh, dién tich
dat dugc xac dinh trong ké hoach stt dung dat
hang nam cap huyén da dugc co quan c6
thdm quyéen phé duyét thu hoi dé thuc hién
dw én hodc phai chuyén muc dich stt dung dat
ma sau 02 ndm lién tuc duoc xac dinh trong
ké hoach st dung ddt hang nam cap huyén
chua c6 quyét dinh thu hoi dat hoac chua
duogc phép chuyén muc dich stt dung dat thi
co quan c6 thdm quyén phé duyét ké hoach
do phai xem xét, danh gia diéu chinh, hiy bd
va phai cong bd viéc diéu chinh, hty bo dé
nguoi dan dugc biét.

Chuong VI. Thu hoi dat, trung dung dat
(gom 13 diéu, tir Diéu 78 - 90). V6i 31 truong
hop cu thé Nha nudce thu hoi dat dé phét trién
kinh té - xa hi vi lgi ich quoc gia, cong cong
da co ban bao quat céc truong hop can thiét
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phét trién kinh té - xa hdi vi loi ich quoc gia,
cong cong. Tuy nhién, dé bao dam cho truong
hop thuc su can thiét thu hoi dat phat sinh
nhung chua c6 trong quy dinh ctia Ludt nay,
tai khoan 32 biéu 79 da quy dinh truong hop
khéc thi Qudc hdi stra doi, b sung cac truong
hop thu hoi dat ctia Diéu nay theo trinh tu,
thu tuc rat gon.

Phéan cdp cho UBND cap huyén quyét
dinh thu hoi ddt dé st dung vao muc dich
quoc phong, an ninh dé phét trién kinh té - xa
hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong ma khong
phan biét theo doi tugng st dung dat nhu
Luat Dat dainam 2013. Quy dinh truong hop
quyén st dung dat va tai san gin lién voi dat
la tai san cong thuc cac truong hop thu hoi
dat theo quy dinh ctia Ludt nay thi khong phai
thuc hién viéc sdp xép lai, xit ly tai san cong
theo quy dinh ctia phap luét vé quan ly, st
dung tai san cong.

Chuong VII. Boi thuong, ho tro, tdi dinh cu
khi nha nuoc thu hoi dat (gom 21 diéu, tir
Diéu 91 - 111). Cu thé hoa nguyén tic “c6 cho
@, dam bao thu nhap va diéu kién song bang
hodc tot hon noi ¢ ci” thong qua quy dinh
tieu chikhu tai dinh cuve ha tangky thuat, ha
tang xa hoi, dia diém thuc hién tdi dinh cu...
Khu téi dinh cu c6 thé bo tri cho mot hoac
nhiéu dy an. Khi Nha nudc thu hoi dat ma
phan dién tich con lai ctia thita dat sau khi thu
hoi nhé hon dién tich t6i thiéu, néu nguoi st
dung ddt dong y thu hoi dat thi UBND cap co
tham quyén quyét dinh thu héi dét va thuc
hién viéc boi thuong, ho trg, quan ly dién tich
dat nay theo quy dinh ctia phép luat.

Quy dinh cu thé va m¢ rong vé thanh
phan Hoi dong boi thuong, ho trg, téi dinh voi
su tham gia ctia dai dién Hoi dong nhan dan,
Mt tran T6 qudc Viét Nam cung cdp, dai dién
ctia nguoi st dung dat co dat bi thu hai... dé
bao dam su khach quan, minh bach, s tham
gia ctia cac bén lién quan trong boi thuong,
ho tro, tai dinh cu.

Chuong VIII. Phét trién, quan Iy va khai
thdc quy dat (gom 4 diéu, tir Diéu 112 - 115).
So v6i Ludt Dat dai nam 2013 thi chuong nay

1a m6i hoan toan. Chuong nay quy dinh vé
nguyén tic phat trién, quan ly va khai thac
quy dat; dat do t6 chic phat trién quy dat phat
trién, quan ly, khai thac; quy phat trién dat va
to chtic phat trién quy dat.

Chuong IX. Giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat (gom 12 diéu, tir Diéu
116 - 127). Quy dinh cu thé viéc “giao dat, cho
thué dat thong qua ddu gia quyén st dung
dat” (biéu 125) doi voi “ddt sach” do Nha
nudc tao lap; hoac “giao dat, cho thué dat
thong qua dau thau lya chon nha dau tu thuc
hién duy an dau tu c6 st dung dat” (biéu 126)
doi voi “dat chua giai phong mat bang” ma
“nha dau tu trang ddu thau c6 trach nhiém
tng von dé thuc hién boi thuong, ho tro, tai
dinh cu theo yéu cau cta co quan nha nuéc
c6 tham quyén”. Trong thoi han 36 thang ké
tit ngay ban hanh quyét dinh cong nhan két
qua tring d4u thau hodc thoi han khac theo
hop dong da ky két véi co quan nha nudc co
tham quyén, UBND cdp c6 tham quyén phai
thuc hién xong viéc boi thuong, ho tro, tai
dinh cu dé giao dat, cho thué dat doi véi nha
dau tu tring dau thau.

Chuong X. Dang ky dat dai, cap gidy
chiing nhan quyén str dung dat, quyén sé hiiu
tai san khdc gdn lién véi dat (gom 15 diéu, tir
biéu 128 - 152). Quy dinh chuin hoa Gidy
chtimg nhan quyén stt dung dat, quyén s¢ hiiu
tai san gan lién voi dat. Quy dinh ro tham
quyén cap Gidy chtiing nhan nham phan dinh
10 quyéen dai dién chti s¢ hitu toan dan ve dat
dai ctia co quan nha nuéc thong qua viéc cap
Gidy chiing nhan lan dau, tach riéng gitta vai
tro quan ly nha nuéce véi viéc cung cdp dich
vu cong cta co quan dang ky; dua cong tac
cdp Giay ching nhan dugc chuyén nghiép
héa, 1am co s& cho viéc thong nhat cong tac
dang ky dat dai, quan ly ho so dia chinh ti
trung wong toi dia phuong.

B6 sung quy dinh giao cho UBND cap tinh
quy dinh cac loai gidy to khac vé quyén st
dung dét c6 trude ngay 15/10/1993 cho phu
hop v6i thuc tién cta dia phuong. B6 sung
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thoi diém dp dung quy dinh vé han mtc dat &
cta dia phuong (dugc thuc hién theo quy
dinh tai thoi diém nguoi st dung dat nop ho
so dé cap Giay chiing nhan).

Churong XI. Tai chinh vé dat dai, gia dat
(gom 10 diéu, tir Piéu 153 - 162). Dé hoan
thién chinh séach tai chinh vé dat dai, co ché
xac dinh gia dat theo nguyén téc thi truong,
cac co ché kiém tra, gidm sat cia trung uong
va Hoi dong nhan dan trong viéc xay dung
bang gid dat, Ludt da bai bo quy dinh vé
khung gid dat ctia Chinh phti; quy dinh cu thé
nguyén tac, can ct, phuong phap dinh gia
dat; quy dinh bang gid dat duogc xay dung
hing ndm va bang gia dat lan dau dugc cong
bo va dp dung ttrngay 01/01/2026, dugc diéu
chinh, stta d6i, b6 sung bang gia dat tir ngay
01/01 ctia nam tiép theo.

Quy dinh cu thé thoi diém x4c dinh gia
dat, thoi diém tinh tién stt dung dat, tién thué
dat doi voi tig truong hop giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat,
gia han st dung dat, chuyén hinh thtc st
dung dat diéu chinh quyét dinh giao dat, cho
thué dat ma lam thay doi dién tich, muc dich
st dung dat, thoi han st dung dat. Dong thoi,
quy dinh r6 UBND cdp c6 thdm quyén phai
ban hanh quyét dinh gia dat cu thé trong thoi
gian khong qua 180 ngay ké tir thoi diém xac
dinh gia dat.

B6 sung quy dinh tién thué dat hang nam
duoc dp dung 6n dinh cho chu ky 5 nam tinh
ttr thoi diém Nha nudc quyét dinh cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat
gdn voi viéc chuyén sang hinh thitc Nha nuéc
cho thué dat tra tién thué dat hang nam. Tién
thué dat cho chu ky tiép theo duogc tinh can
ct bang gia dt ctia nam xac dinh tién thué
dat tiép theo. Truong hop tién thue dat tang
so voi chu ky trude thi tién thué dat phai nop
duoc diéu chinh nhung khong qua ty 1é do
Chinh phu quy dinh cho ting giai doan. Ty 1¢
diéu chinh do Chinh pht quy dinh cho timg
giai doan khong qua tong chi so gid tiéu dung
(CPI) hang ndm ca nudc cta giai doan 5 ndm
trudc do.
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Phan cdp thdm quyén quyét dinh gia dat
cu thé cho Chu tich UBND cap huyén quyét
dinh gia dat cu thé doi voi truong hop giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich stt dung dat, cong nhan quyén st dung
dat, gia han stt dung dat, diéu chinh thoi
han stt dung dat, xac dinh gid khoi diém dau
gia quyén stt dung dat dé giao dat, cho thue
dat, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét,
thu hoi dat thugc thdm quyén cia UBND
cép huyén.

Quy dinh cu thé cac phuong phap dinh
gia dat, bao gom: phuong phdp so sanh,
phuong phép thu nhap, phuong phép thing
du va phuong phap hé so dieu chinh gia dat,
dong thoi, giao Chinh pht quy dinh phuong
phép dinh gia dat khac 4 phuong phap trén
sau khi dugc sy déng ¥ ctia Uy ban Thuong vu
Quoc hoi; quy dinh truong hop, diéu kién ap
dung phuong phép dinh gia dét; truong hop
ap dung céc phuong phép dinh gid dat dé xac
dinh gia dat cu thé ma c6 két qua thap hon gia
dat trong bang gia dat thi st dung gia dat
trong bang gia dat.

Chuong XII. Hé thong thong tin vé dat dai
va co s¢ dit liéu quoc gia vé dat dai (gom 8
diéu, tir Diéu 163 - 170). B6 sung quy dinh vé
hé thong thong tin quoc gia ve dat dai dugc
thiét ké tong thé va xay dung thanh mot hé
thong tap trung, thong nhat, dong b, da muc
tiéu va két noi lién thong trén pham vi ca
nuoc; quy dinh cac thanh phan coban ctia Hé
thong thong tin quoc gia ve dat dai.

Chuong XIII. Ché do str dung dat (gom 52
diéu, tir Diéu 171 - 222). M6 rong han muc
nhan chuyén quyeén st dung dat nong nghiép
cta ca nhan lén khong qua 15 lan han mtc
giao dat nong nghiép ctia ca nhan doi voi moi
loai ddt tai dia phwong; mé rong doi tugng
dugc nhan chuyén nhuong dét trong lta cho
cdnhan khong truc tiép san xudt nong nghiép
trong han mtc dugc giao dat nhim tao diéu
kién cho céc t6 chtic, cd nhan c6 nang luc vé
von, khoa hoc - ky thuét c6 quyén tiép can dat
dai, dau tu san xudt nong nghiép hang hoa,
han ché tinh trang b6 hoang hodc st dung dét
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nong nghiép manh mun khong hiéu qua; bé
sung quy dinh nguoi st dung dat trong laa
duogc chuyén doéi co cdu cay trong, vat nuoi
trén dat trong lda, dugc sit dung mot phan
dién tich dat xay dung cong trinh phuc vu truc
ti€p san xudt nong nghiép; duogc sit dung két
hop v6i muc dich thuong mai, dich vy, chan
nuoi, trong cay dugc liéu... nhung khong
duoc lam thay doi loai dat da dugc xac dinh
theo quy dinh ctia Ludt Dat dai.

Chuong XIV. Thu tuc hanh chinh vé dat
dai (gom 7 diéu, tir Diéu 223 - 229). Thu tuc
hanh chinh vé dat dai phai bao dam su binh
dang, khach quan, cong khai, minh bach;
phuong thtic thyuc hién don gian, dé hiéu, dé
thuc hién, 16ng ghép trong viéc giai quyét thu
tuc hanh chinh vé dat dai. Co quan giai quyét
thu tuc hanh chinh vé dat dai chiu trach
nhiém thuc hién dang tham quyén va thoi
gian theo quy dinh cta phép luat, khong chiu
trach nhiém vé nhiing n¢i dung trong cac van
ban, gidy to c6 trong ho so da dugc co quan,
nguoi c6 tham quyén khac chdp thuan, tham
dinh, phé duyét hoac giai quyét trudc do. Cac
tht tuc hanh chinh vé dét dai duoc thuc hién
bang hinh thtc truc tiép, qua hé thong buu
chinh hodc trén moi truong dién tit va c6 gia
tri phap Iy nhu nhau.

Chuong XV. Gidm sat, theo doi va danh gia
viéc quan ly, str dung dat dai; thanh tra, kiém
tra, kiém todn; gidi quyét tranh chdp, khiéu
nai, té cdo va xit Iy vi pham phap luat vé dat
dai (gom 13 diéu, tirDiéu 230 - 242). Ngoai ndi
dung ké thira Luat Dat dai nam 2013, thé ché
héa cac quan di€ém, chu truong, gidi phdp ctia
Nghi quyét s6 18-NQ/TW, khac phuc khau
yéu trong cong tac thanh tra, kiém tra, giai
quyét hiéu qua nhiing ton tai hién nay.

B6 sung quy dinh vé kiém tra chuyén
nganh dat dai 1a hoat dong duoc thuc hién
thuong xuyén, lién tuc ctia cac co quan, td
chtc, don vi, cd nhan dugc giao nhiém vu
quan ly dat dai, quy dinh kiém toan ve dat dai.
B6 sung quy dinh hoa gidi tranh chap dét dai
doi voi dia ban cap huyén khong thanh lap
don vi hanh chinh cdp x3; bo sung thém hinh
thitc hoa giai tranh chap dat dai tai Toa 4n

dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat
vé hoa giai, doi thoai tai Toa an va phap luat
vé t6 tung dan sy; hoa gidi tranh chép gitta cac
bén phat sinh tir hoat dong thuong mai lién
quan t6i dat dai bang hoa giai thuong mai
thuc hién theo phép luat vé hoa giai thuong
mai; tranh chap gitta cac bén phét sinh tir
hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai
do Toa an nhan dan giai quyét theo quy dinh
ctia phép luat vé t6 tung dan suhodc do Trong
tai thuong mai giai quyét theo quy dinh.

Chuong XVI. Diéu khoan thi hanh (gom 18
diéu, tir Diéu 243 - 260). Nham xtt ly cac mau
thuan, chong chéo gitta cac luat, tao s thong
nhat, dong bo trong hé thong phép luat, Luat
Dat dai da danh 01 muc dé stra doi, bo sung
mot s6 dieu ctia 8 luat c6 cac quy dinh lién
quan dén quan ly, stt dung dat dai, gom cac
luat: Quy hoach, Pau tu, Lim nghiép, Thiiy
san, To chitc chinh quyén dia phuong, Ludt
Thi hanh an dan su, Thué thu nhap cd nhan,
Thué str dung dat phi nong nghiép.

3.Két luan

Viéc stra doi toan dién Ludt Dat dai nam
2024 da gop phan hoan thién thé ché, chinh
sach vé dat dai; giai quyét tinh trang chong
chéo, mau thuan trong cac chinh sach, phap
luat co lién quan dén dat dai; giai quyét cac
van dé vuong mdc, ton tai tr thuc tién cong
tac quan ly, stt dung dat. Dong thoi, bao dam
hai hoa quyén va loi ich ctia Nha nuoc, nguoi
st dung dat va nha dau tu; thic day thuong
mai héa quyén stt dung dat, phat trién thi
truong bat dong san minh bach, lanh manbh;
thiét 1ap hé thong quan ly dat dai hién dai,
minh bach, hiéu qua; day manh cai cach tha
tuc hanh chinh, chuyén doi s6, nang cao chi
s0 tiép can dat dai(J
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