GIOI THIEU TOM TAT MQT sO NOI DUNG
CUA DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DPOI)

Thuc hién Luat Ban hanh van ban
quy pham phap luat, Nghi quyét sd
17/2021/QH15, Nghi quyét s6 50/2022/
QH15 cia Qubc hoi vé Chuong trinh
xay duyng luat, phap 1énh cua Quéc hoi,
Chinh phu da trién khai viéc tong két
thi hanh Luat Dat dai, thé ché hoa Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cta
Ban Chép hanh Trung uong vé tiép tuc
ddi maéi, hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao hi¢u luc, hi€u qua quan ly va
su dung dat, tao dong luc dua nudc ta trd
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao.

Ngay 23/12/2022, Uy ban Thuong
vu Qudc hoi di ban hanh Nghi quyét sd
671/NQ-UBTVQH vé viéc t6 chuc lay
kién nhan dan dbi v6i du thao Luat Dét
dai (stra d6i). Dé trién khai Nghi quyét
671/NQ-UBTVQH, ngay 31/12/2022
Chinh phii d3 ban hanh Nghi quyét sd
170/NQ-CP vé Ké hoach t6 chic lay ¥
kién nhan dan ddi v6i du thdo Luat Dét
dai (stra ddi). Mot s noi dung chu yéu
ctia dy thao Luat DAt dai nhu sau:

1. Sw can thiét ban hanh

Pat dai 1a tai nguyén dic biét cua
quéc gia, tu lidu san xuét co ban, 1a khong
gian phat trién va 1a ngudn lyc to 16n cta
dat nuéc. Trong thoi gian qua, thuc hién
Luat Pat dai 2013, cong tac quan ly,
stt dung dat dai da dat dugc nhitng két
qua tich cuc, gop phan quan trong cho
phat trién kinh té - xa hoi, dam bao quéc
phong, an ninh. Tuy nhién, bén canh két

....................................................................

* Pho Trudong phong Kiém soat nghiép vu dia chinh,
Cuc Dang ky dat dai, B6 Tai nguyén va Moi truong

Lé Thi Khénh *

qua dat duoc, qua trinh t6 chirc thi hanh
Luat da boc 10 nhirng tdn tai, han ché;
ngudn luc dat dai chua duoc phat huy
day di va bén viing,. .. Nhitng ton tai, bat
cap néu trén c6 nguyén nhan do hé thong
phap luat thiéu dong bo, chua phu hop
v6i thé ché kinh té thi truong dinh huéng
x3 hoi chu nghia, yéu cau phat trién cia
dat nudc; viée thuc hién phép luat vé dat
dai c6 luc, c6 noi con chua nghiém,...

Viée stra doi Luat Dat dai la can thiét
nham khéc phuc nhiing tdn tai han ché,
phat huy ngudn luc dat dai dap tmg yéu
cau phat trién dat nudc trong giai doan
moi theo tinh than Nghi quyét Pai hoi
toan qudc lan thr XIII cua Pang, Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ciia Ban Chap hanh
Trung vong khoéa XIII.

2. Noi dung co ban cita du thio
Luét Dat dai (sira doi)

Dy thao gdom 16 chuong, 236 diéu,
da thé ché cac dinh hudng trong Vin kién
Pai hoi Pang Khoa XIII, cac Nghi quyét,
két luan ciia Pang, cta Qudc hoi. Pic biét
da thé ché hoa 03 muc tiéu tong quat, 06
muc tiéu cu thé, 06 nhom giai phap va 08
nhom chinh sach 16n tai Nghi quyét s6 18-
NQ/TW cua Ban Chap hanh Trung wong
Dang va giai quyét cac van d& thuc tién
dit ra, phu hop v6i xu thé phat trién.

Du thao ¢6 nhiéu noi dung moi:

1) P6i méi va nang cao chét lugng
quy hoach, ké hoach sir dung dat; dam
bao su phi hop, thong nhat, ddng bo, gan
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két chit ché giira cac quy hoach qudc gia
cling nhu quy hoach str dung dat va cac
quy hoach nganh, linh vuc cé su dung
dat thiic day 1an nhau dé phat trién.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat
duge 1ap ¢ 3 cip (qudc gia, tinh va
huyén) phai dép tmg yéu cau thyc hién
Chién luoc phat trién kinh t& - x3 hoi
nhanh, bén viing; bao dam qudc phong,
an ninh; bado v¢ moi truong, thich ing vaoi
bién doi khi hau. Noi dung quy hoach, ké
hoach sir dung dat phai khoanh dinh, b6
tri khong gian str dung dat gan véi chi
tiéu str dung dat va xac dinh vi tri, ranh
gidi, dién tich thu hoi dat, chuyén muc
dich sir dung dét dén ting thira dét trong
quy hoach st dung dat cip huyén.

Tang cuong cong khai, minh bach sy
tham gia cia ngudi dan trong cong tac
1ap quy hoach sir dung; bd sung, hoan
thién cac quy dinh vé viéc thue hién cac
quyén cua ngudi sir dung dat trong cc
khu vuc quy hoach; trach nhiém cua
UBND cip tinh trong ra soat, xir 1y va
cong bd cong khai viéc huy bo, thu hoi
dat, chuyén muc dich d6i v6i dat da dugc
ghi trong ké hoach str dung dit. B6 sung
quy dinh vé tiép thu, giai trinh y kién gop
y cta nhan dan trong qué trinh lap quy
hoach, ké hoach st dung dat.

Quy dinh vé xur 1y chuyén tiép theo
huéng phai 14p quy hoach st dung dat
cap tinh theo quy dinh cua Luat Dat dai
(stra d6i), trong qua trinh 1ap quy hoach
sit dung dat, cip tinh phai ké thira noi
dung phuong an phan bd va khoanh ving
dat dai trong quy hoach tinh d3 dugc phé
duyét; truong hop quy hoach str dung dat
cap tinh chua dugc phé duyét thi tiép tuc
str dung phuong an phan bo va khoanh

vung dat dai trong quy hoach tinh dé
thuc hién cong tac quan 1y dat dai.

2) Hoan thién céc quy dinh vé giao
dét, cho thué dat, chuyén muc dich su
dung dit, trong d6, chu yéu thong qua
dau gia quyén str dung dat, dau thau du
an c6 st dung dat; cac trudng hop giao
dat, cho thué dat khong thong qua dau
gia quyén st dung dét, ddu thau du an co
su dung dat, dugc quy dinh chét ché.

Céc truong hop giao dat, cho thué dat
khong thong qua dau gia quyén sir dung
dat, khong d4u thau du an co st dung dat,
bao gdm: cac truong hop giao dat khong
thu tién st dung dit va cac truong hop
giao dét c6 thu tién sir dung dat, cho thué
dat, nhung phai dap ung tiéu chi, diéu
kién (dugc mién tién st dung dat, tién
thué dat ma chi c6 01 dbi tugng dé nghi
duogc giao dat, thué dat; dy an khai thac
khoédng san va giao dat, cho thué dat cho
céc ddi twong chinh sach x4 hoi; cho thué
dat 1am mat bang san xuét, kinh doanh d6i
v6i ngudi duoc Nha nude cho thué dat thu
tién thué dat hang nam, nhung phai di doi;
hd tro cho thué dat dé tiép tuc san xuét
kinh doanh ddi véi trudng hop thu hoi dat
co s& san xuat phi nong nghiép ctia ngudi
dang str dung; cho thué dat ddi voi don vi
su nghi¢p cong 1ap da tu chu vé tai chinh;
cho thué dat d6i vai t6 chirc nudc ngoai
¢6 chirc ning ngoai giao st dung dat dé
xay dung tru s¢ lam viéc,...); luat héa quy
dinh vé giao dét, cho thué dit khong thong
qua d4u gia, dau thau d6i véi cac thira dat
nho hep, nam xen ket.

Céc truong hop ddu gid quyén sir
dung dat gdm: (i) dat do Nha nudc thu hoi
d¢ thuc hién du 4n dé thyuc hién dy 4n do
thi, du an khu dan cu nong thon, du an xay
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dung nha ¢ thuong mai; (ii) st dung quy
dat do Nha nudc quan 1y, quy dat dugce tao
1ap tir du 4n tao quy dat do Nha nudc dau
tu, quy dat do Nha nudc thu hdi; (iii) giao
d4t & ma khong thudc trudng hop giao dit
tai dinh cu, giao dat & cho ddi tuong 1a
ngudi co cong. Pong thoi, du thao quy
dinh diéu kién dat dé thuc hién ddu gia
quyén st dung dat; diéu kién cua ngudi
tham gia dau gia; trach nhiém cong bd ké
hoach, danh muc cac khu dat thuc hién
d4u gia quyén st dung dat.

Quy dinh diéu kién vé dat dé thuc
hién dau thau du an co sir dung dat; tiéu
chi ddi véi cac truong hop dau thau dy 4n
co s dung dat; diéu kién cua t6 chire, ca
nhan tham gia ddu thau dy an c6 st dung
dat (thudc d6i tuong duge Nha nude giao
dat co thu tién str dung dét, cho thué dat;
ddo dam céc diéu kién vé giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat va diéu kién khac theo quy dinh
ctia phap luat vé dau thau).

Quy dinh cu thé cac trudng hop st
dung dét thuc hién dy an dau tu thong
qua thoa thuéin vé quyén sir dung dét, bao
gom: (i) str dung dat nong nghiép dé thuc
hién du 4n san xuit, kinh doanh nong
nghiép; str dung dat phi nong nghiép dé
thuc hién dy 4n san xut, kinh doanh phi
nong nghiép khong phai 1a du én do thi,
nha ¢ thuong mai, khu dan cu nong thon;
(ii) sir dung dt nong nghiép va chuyén
muc dich st dung dat dé thuc hién du
an san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
khong phai 1a du an do thi, nha ¢ thuong
mai, khu dan cu nong thon; (ii1) st dung
dat & va cac loai dat khong phai 1a dat
& dé chuyén muc dich stir dung dat thuc
hién dy an d6 thi, nha ¢ thwong mai, khu

dan cu nong thon. Pong thoi, quy dinh
vé diéu kién va trinh tu st dung dat thuc
hién du 4an dau tu thong qua théa thuan
vé quyén sir dung dat.

Hinh thtrc cho thué dét tra tién mot
1an cho ca thoi gian thué chi ap dung ddi
vé6i cac truong hop gom: (i) sir dung dat
dé thuc hién du 4n dau tu san xuét nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy san,
lam mudi; (i) st dung dat khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuét,
khu cong nghé cao. Déi véi cac truong
hop con lai, Nha nudc cho thué dat tra
tién thué dat hang nam,....

Quy dinh diéu kién giao dat, cho
thué dat, han mac st dung ddi véi cac to
chuc t6n gido phu hop véi quy dat hién
c6 cua dia phuong; t6 chuc ton gido st
dung dat vao muc dich khac phai tra tién
thué dit theo quy dinh ctia phap lut.

3) Quy dinh cu thé hon vé thim
quyén, muc dich, pham vi thu hoi dat,
diéu kién, tiéu chi cu thé thu hdi dat dé
phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc
gia, cong cong. Trong do:

- Quy dinh r6 néi ham dyu an phat
trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia,
cong cong 1a: cac du an phat huy ngudn
luc, nang cao hi¢u qua sur dung dat, thuc
hién chinh sach vé phat trién ha tang, d6
thi, ndng nghiép, nong thon; giai quyét
cac van dé chinh sach xa hoi, bao vé moi
truong, bao ton di san vin hoa, phan bd
cong bang, hai hoa gia tri ting thém tur
dat, thu hep khoang cach giau nghéo,
nham phat trién kinh té cua dat nudc,
nang cao doi sdng vat chat va tinh than
ctia nhan dan.

- Quy dinh cuy thé cac truong hop nha
nudc thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa
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hoi vi loi ich qudc gia, cong cong, gom:
(i) dy 4n cong trinh dau tu cong hoic dy
an dau tu theo phuong thirc ddi tac cong
tu; du an do Qudc hoi chép thuan chu
truong dau tu; du 4n cong trinh cong cong
khong nham muc dich kinh doanh; du 4n
tao quy dat do Nha nuéc dau tu; du an
xay dung try s¢ lam viéc cua t chirc nuGe
ngoai c6 chlrc nang ngoai giao; (i1) du an
cong trinh dé phat trién kinh té - xa hoi
vi loi ich quéc gia, cong cong; (iii) du an
khai thac khoang san da dugc co quan nha
nude co6 tham quyén cip phép cho hoat
dong khoang san; (iv) dy an chinh trang
do thi, chinh trang khu dan cu néng thon.

B6 sung, quy dinh cy thé hon mot sd
truong hop thu hoi dat do vi pham phap
luat vé dat dai; thu hoi dat vi muc dich
qudc phong, an ninh; phat trién kinh té -
xa hoi1 vi lo1 ich quéc gia, cong cong; ddi
v6i truong hop thu hoi dé dau gia quyén
stt dung dat thi trong phuong 4n boi
thuong phéi xac dinh quy dat b tri tai
dinh cu, bdi thudng bang dat trong khu
vuc dy an va phai thong nhat phuong 4n
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu véi ngudi
c6 dat thu hdi trudce khi to chic dau gia
quyén st dung dit.

4) V& boi thuong, hd trg, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hoi dat:

Stra ddi, b sung nguyén tic boi
thuong theo hudéng da dang cac hinh
thirc duoc bdi thudng: bang dit co cing
muc dich, hodc bang tién, bang dat khac,
bang nha ¢ phu hop véi nhu cau cua
nguoi co dat bi thu hoi va quy dat cua
tig dia phuong. Viéc to chie xay dung
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
phai thyc hién trudc khi c6 quyét dinh
thu hoi dat.

- Quy dinh cu thé vé viéc lay y kién
ngudi dan vé phuong an bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu bao gdm: (i) hinh thirc
lay v kién (hop truc tiép voi ngudi dan,
niém yét cong khai tai tru so& UBND cip
x4, dia diém sinh hoat chung cua khu dan
cu, noi co dat thu hoi); (ii) trach nhiém
lay y kién va tong hop, tiép thu, giai trinh
y kién cua td chuc 1am nhiém vu boi
thuong, giai phong mit bang; (iii) thoi
gian, d6i tuong, ndi dung lay ¥ kién.

- Cuy thé héa nguyén tic “cé chd
6, dam bdo thu nhdp va diéu kién song
bang hodc tot hon noi & cii” thong qua
quy dinh tiéu chi vé ha tang k¥ thuat ctia
khu tai dinh cu; dia diém tai dinh cu theo
thir ty vu tién tai dia ban xa, phuong, thi
tran, noi c6 dat bi thu hoi; truong hop noi
c6 dat thu hdi khong co dat dé bé tri tai
dinh cu, ma phai bd tri & dia ban khac, thi
phai dap tng diéu kién twong duong véi
noi c6 dat thu hdi.

- Stra d6i, bd sung quy dinh cu thé
vé nguyén tic cudng ché thuc hién quyét
dinh thu hoi dat, cu thé: (i) viéc cudng ché
phai tién hanh cong khai, dan chi, khach
quan, bao dam trat ty, an toan, ding quy
dinh ctia phap luat; (ii) thoi diém bat dau
tién hanh cudng ché dugc thuc hién trong
gi0 hanh chinh va khong duoc thuc hién
tir 22 gid dén 06 gid ngay hom sau, vao
cac ngay nghi, ngdy 1& theo quy dinh cua
phap luat; trong thoi gian 15 ngay trude va
sau Tét nguyén dan va cac truong hop dic
bi¢t khac, lam anh hudng nghiém trong
dén an ninh, chinh tri, trat tu, an toan xa
ho1, phong tuc, tap quan tai dia phuong.

5) Hoan thién co ché xac dinh gia
dat theo nguyén tic thi trudng, cic co
ché kiém tra, giam sat cta trung wong
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va HDND trong viéc xay dung bang gia
dat. BO sung, hoan thién cac quy dinh
bao dam cong khai, minh bach, nhu cong
khai gia dat, giao dich qua cac san giao
dich dbi v6i cac du 4n khu dan cu, khu
do thi, nha ¢ thuong mai.

Quy dinh m¢ rong thanh phan Hoi
dong tham dinh gia dat, ngoai cic co
quan chuyén mon tryc thugc UBND, con
co dai dién HDND, Uy ban Mit tran T6
qudc Viét Nam, t6 chirc cé chirc ning tu
van xac dinh gia dat, chuyén gia vé gia
dat dé dam bao tinh doc 1ap khach quan
trong qua trinh dinh gia.

6) Hoan thién co ché, chinh sach tai
chinh vé dét dai bao dam hai hoa loi ich
cua Nha nudc, nguoi st dung dat va nha
dau tu; c6 co ché diéu tiét hop 1y, hiéu
qua nguon thu tir tién str dung dat, tién
thué dat giira trung uvong va dia phuong;
diéu tiét chénh léch dia t6, bao dam cong
khai, minh bach. Quy dinh muc thué cao
hon d6i v6i ngudi st dung nhiéu dién
tich dat, nhiéu nha &, dau co dét, cham
su dung dat, bo dat hoang. Thé ché chinh
sach uu dii thong qua viéc mién, giam
tién sir dung dat, tién thué dat phu hop
v6i linh vue, dia ban wu d3i dau tu va céc
d6i twong chinh sach.

7) Hoan thién cac quy dinh phép luat
c6 lién quan dén thi trudng bat dong san,
trong d6 c6 thi trudng quyén st dung
dat. Pay manh thuong mai hoa quyén st
dung d4t dong thoi v6i xay dung hé thong
thong tin thi truong bat dong san gan véi
thong tin dat dai; co chinh sach khuyén
khich phat trién thi truong quyén sir dung
dat, nhat 13 thi truong cho thué dat nong
nghiép. Hoan thién cac ché dinh vé diéu
tiét ciia Nha nudc dé bao dam thi truong

bat dong san phat trién lanh manh, an toan,
bén vimg. Thuc hién ding ky bét budc vé
quyén st dung dat va diang ky bién dong
dat dai, dong thoi c6 ché tai cy thé, dong
bd ngan chan céac truong hop giao dich
khong dang ky tai co quan nha nudec.

8) Hoan thién co ché, chinh sach vé
quan 1y, str dung dat nong nghiép theo
hudéng mé rong dbi tuong, han mirc nhan
chuyén quyén st dung dat néng nghiép,
quy dinh dé nguoi st dung dat néng
nghiép dugc chuyén doi linh hoat myc
dich san xuat cdy trong, vt nudi, ning
cao hiéu qua sir dung dat nong nghiép
theo quy hoach. Tang cuong quan 1y chat
lugng dat, khic phuc tinh trang thoai
hoa, suy giam chat lugng dat, quy dinh
vé ngan hang cho thué dat néng nghiép.
B6 sung quy dinh dé quan 1y, st dung
hiéu qua dat dai c6 ngudn gdc nong, 1am
truong gin véi giai quyét dat o, dat san
xuit cho dong bao dan toc. Quy dinh vé
ngan hang cho thué dit nong nghiép.

9) Quy dinh v& quan 1y va st dung
dat két hop da muc dich, dat & két hop
vo1 thuong mai, dich vy; dat nong nghi¢p
két hop véi thuong mai, dich vy; dét
qudc phong, an ninh két hop voéi kinh té;
dat dy an du lich c6 yéu t6 tam linh; dat
xdy dung cong trinh trén khong, cong
trinh ngam, d4t hinh thanh tir hoat dong
l4n bién.

10) Pay manh cai cach hanh chinh,
chuyén doi s6 trong linh vuc quan 1y va
st dung dét; bao dam quan ly, van hanh,
két ndi va chia sé thong tin tap trung,
thdng nhat tir trung wong dén dia phuong.
Pong thoi, tiép tuc ddy manh phan cép,
phan quyén di d6i véi giam sat, kiém
soat quyén lyc./.
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