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Toém tit:

Luat Pat dai ndm 2024 dugc Qubc hoi thong qua danh déu mot bude tién
quan trong trong qué trinh hoan thién hé théng phap luat vé dat dai ¢ Viét
Nam, huéng ti quan 1y, sir dung dat dai hiéu qua, bén vimng va cong bang
hon. Tuy nhién, sau hon mot nam trién khai thi hanh, Luat van con ton tai
mot s6 bat cap, can dugc nghién ciru, danh gia va gop v dé hoan thién hon,
dap ung yeu cau phat trién kinh té - xa h01 va bao dam quyén loi ctia ngu0’1
sir dung dat. Bai viét phan tich mot sb van dé phap 1y trong Luat Dit dai
nam 2024 va Dy thao Nghi quyét cua Quoc hoéi quy dinh vé mot s6 co ché,
chinh sach thao g& kho khan, vuéng méc trong to chic thi hanh Luat Dat
dai nham dua ra cac kién nghi hoan thién quy dinh phap luat.

Abstract:

The 2024 Land Law, enacted by the National Assembly, marks a
significant milestone in the process of improving Vietnam’s legal
framework on land management, aiming for more efficient, sustainable,
and equitable use of land resources. However, after more than a year
of implementation, the Law still reveals certain shortcomings that
require further study, evaluation, and recommendations for refinement
to meet the demands of socio-economic development and to ensure
the legitimate rights and interests of land users. The article analyzes
several legal issues in the 2024 Land Law and the Draft Resolution
of the National Assembly on certain mechanisms and policies to
address challenges and obstacles in its implementation, with the aim of
providing recommendations for improving legal regulations.

Dit dai 13 tai nguyén vo cling quan trong
dbi v6i mdi quéc gia, 1a tu liéu san Xuét, noi
sinh séng, nén tang xay dung va phat trién
kinh té, xa hoi, quéc phong an ninh cta dat
nude. DOi véi loai tai nguyén quy gid nay,
mdi ¢4 nhan, t6 chic déu phai co tinh than
trach nhiém trong viéc bdo v¢, gin gilt, su
dung khai thac hiéu qua dét dai, bao vé moi

truong'. O Viét Nam, déat dai thudc s¢ hitu
toan dan do Nha nudc 1a dai dién chu sé hiru
va théng nhit quan 1y. Vi vy, phap luat vé
dat dai c6 vai tro hét suc quan trong trong
viéc diéu chinh cac quan hé phat sinh trong
qua trinh quan 1y, sir dung dét, bao dam hai
hoa lgi ich gitta Nha nudc, nguodi st dung
dat va xa hoi. Trai qua nhiéu lan stra d6i, hé

D Tran Linh Huan - Lé Pham Anh Tho (2023), Phdp ludt vé quyén, nghia vu ciia nguoi sir dung ddt va mot so kién

nghi hoan thién, Tap chi Phap luat va thuc tién, s6 54.
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thong phéap luat dat dai cua Viét Nam ngay
cang dugc hoan thién, phan anh qua trinh d6i
m&i tu duy va co ché quan 1y dat dai pha hop
vGi yéu cau phat trién kinh té thi truong dinh
hudéng xa hoi chi nghia. Luat Pat dai nim
2024 dugc Qubc hoi khoa XV thong qua 1a
mot ddu mdc quan trong trong tién trinh do.
Luat da thé ché hoa cac chu truong, dudng
16i 16n cua Pang vé quan 1y va st dung dat
dai, dic biét 1a Nghi quyét s6 18-NQ/TW
nam 2022 vé “Tiép tuc doi méi, hoan thién
thé ché, chinh sach, nang cao hi¢u lyc, hi¢u
qua quan 1y va st dung dat”. Nhitng di méi
tich cuc trong Luat DAt dai nam 2024 duoc
ky vong s& gop phan thdo g& cac “nut that”
trong quan ly dét dai, tao dong luc phat trién
kinh t& - x4 hoi va bao dam quyén, loi ich
hop phép cua nguoi dan.

Tuy nhién, sau hon mét nam trién khai
thi hanh, Luat D4t dai ndm 2024 van boc 10
mot sO han ché, bat cap ca vé k¥ thuat lap
phép 14n tinh kha thi trong thuc tién, dic biét
trong bdi canh tinh gon bd may hanh chinh,
cac quy dinh cua phap luat vé dat dai cang
can duoc sira d6i. Hién nay, trong thoi gian
chua sira d6i Luat DAt dai nam 2024, can clt
quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 10 Luat
Ban hanh van ban quy pham phép luat hi¢n
hanh, can thiét phai ban hanh Nghi quyét ctia
Quéc hoi dé quy dinh mot s6 co ché, chinh
sach thao g& khé khin, vudng mic trong t6
chic thi hanh Luat Dat dai nham déap tmg
yéu cau phat trién kinh té - xa hoi trong giai
doan méi. Ngay 19/10/2025, Chinh phu trinh
Quéc hdi Du thao Nghi quyét quy dinh mot s6
co ché, chinh sach thio g& kho khan, vudng
mic trong t6 chirc thi hanh Luat Dat dai (To
trinh s6 958/TTr-CP ngay 19/10/2025). Trén
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co s& nghién ciru Luat Dat dai nim 2014 va
Du thao Nghi quyét cua Quéc héi quy dinh
mdt s co ché, chinh sach thao g0 kho khan,
vuéng méc trong to chtrc thi hanh Luat DAt
dai (sau day goi 1a Du thao Nghi quyét), tac
gia c6 mot sb gop y nham hoan thién cac quy
dinh cta phép luat dat dai nhu sau:

1. Quy dinh vé “h¢ gia dinh” trong Luit
DAt dai nim 2024

Ho gia dinh gdm nhitng ngudi sit dung
dat pho bién nhét, nhung dong thoi ciing 13
chu thé str dung dat phat sinh nhiéu tranh
chip?®. Trudc day, ho gia dinh 12 mot trong
nhirng ngudi st dung dat duoc quy dinh tai
khoan 2 Piéu 5 Luét Dat dai nam 2013. Bén
luot minh, Luat DAt dai nam 2024 da thuc
hién mot thay d6i nén tang khi Piéu 4 chinh
thire loai bo d6i twong “ho gia dinh” ra khoi
danh sach nguoi sir dung dét trong cac giao
dich phat sinh ké tir ngdy Luat c6 hiéu lyc.
Theo d6, ho gia dinh sir dung dat dugc xac
dinh theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai
trudc ngay Luat nay co hi¢u lyc thi hanh
thi duoc tham gia quan hé phap luat vé dat
dai véi tu cach nhom nguoi st dung dat
ma c6 chung quyén s dung dét, c6 quyén
va nghia vu nhu quyén va nghia vu ciia ca
nhan st dung dat’. Viéc thay d6i nay nham
khéc phuc tinh trang map mo trong xac dinh
quyén str dung dat cua cac thanh vién trong
ho gia dinh, von 1a nguyén nhan giy ra nhiéu
tranh chap va kho khin trong cong tac dang
ky, cap Gidy ching nhan va boi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat. Tuy nhién, viéc thay
d6i nay lai chua duoc thé hién thong nhat
trong toan bo van ban Ludt, tao nén mau
thudn noi tai gifta cac quy pham.

2 Bé Vian Niém (2024), Quy dinh vé hé gia dinh sir dung ddt theo Ludt Pdt dai 2024 va mét s6 leu ¥ khi dp dung,
https://tapchicongthuong.vn/quy-dinh-ve-ho-gia-dinh-su-dung-dat-theo-luat-dat-dai-2024-va-mot-so-luu-y-khi-

ap-dung-131784.htm, truy cap ngay 11/10/2025.
¥ Khoan 1 biéu 259 Luét Pat dai nam 2024.
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Cu thé, tai nhiéu diéu khoan trong Luat bit
dai ndm 2024 cum tir “hd gia dinh” van tiép
tuc dugc st dung dé quy dinh quyén, nghia
vu, diéu kién chuyén nhuong, bdi thuong
hodc giai quyét tranh chip dat dai. Chang han
nhu: Diéu 96: Boi thuong vé dat khi Nha miede
thu hoi dat néng nghiép ciia ho gia dinh, cd
nhén; Diéu 98: H¢ gia dinh, ca nhan, nguoi
goc Viét Nam dinh cw & mede ngodi, t6 chire
kinh té dang sir dung dat 6, dang s& hitu nha
& gdn lién véi quyén sir dung dat tai Viét Nam
khi Nha nuée thu héi dat, néu cé du diéu kién
dige boi thuong quy dinh tai Diéu 95 cia
Ludtnay... biéu nay tao nén mau thuan noi tai
trong cung mat dao luat: chu thé “ho gia dinh”
st dung dat khong con duoc dinh danh trong
phéan quy dinh vé chu thé, nhung lai dwoc vién
dan trong nhiéu quy pham diéu chinh quan hé
phap luat dat dai cu thé? Mit khac, theo quy
dinh chuyén tiép tai Didu 259 Luat Dat dai
nam 2024, hg gia dinh sir dung dat da duoc
Nha nudce giao dét, cho thué dat, cong nhan
quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sir
dung dat trudc ngay Luét nay co hiéu luc thi
hanh thi ¢6 quyén va nghia vu nhu quyén va
nghia vu cta ca nhan sir dung dat. Néu quy
dinh quyén va nghia vu ctia ho gia dinh nhu ca
nhan str dung dét thi vi sao van tach bach quy
dinh giita ho gia dinh va ca nhan trong nhiéu
diéu lut?

Bén canh d¢, cac quy dinh vé cip Gidy
chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
tai san gan lién voi dit co lién quan dén ho
gia dinh duoc quy dinh trong Luat Dat dai
nam 2024 van rat mau thuin, bat cap. Cu thé
quy dinh vé “Cép Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi
dat d6i voi h gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu dang sir dung dét c6 gidy to vé quyén
st dung dat” tai Diéu 137. Theo do, hd gia
dinh s& duoc cp gidy ching nhan quyén st

4 Khoan 6 Diéu 3 Luat Pat dai nam 2024.
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dung dét, nhung van dé dat ra la chu thé nao
s& cip gidy ching nhan quyén st dung dat
cho h¢ gia dinh. Vi theo quy dinh ctia Luét
Dat dai ndm 2024 thi thim quyén cap gidy
chtng nhan quyén str dung s& cin ctr vao chu
thé st dung dat theo quy dinh tai Diéu 4. Ma
theo quy dinh cua Luat Dt dai nam 2024
thi ho gia dinh khong thudc Diéu 4, khong
12 nguoi st dung dat. Do d6 s& khong thé
xéc dinh dugc chu thé nio s& cap gidy chiung
nhan quyén sir dung dt cho ho gia dinh theo
quy dinh tai Diéu 137 Luat Dat dai nam 2024.
Nhu vay, mot mat, Luat Dat dai nim 2024
loai bo nguoi sir dung dat 1a ho gia dinh ra
khoi quy dinh tai Diéu 4, dong thoi quy dinh
quyén va nghia vu cta ho gia dinh st dung
dat dugc xac dinh nhu quyén va nghia vu ctia
c4 nhan, mat khac Luat Dat dai nam 2024
van “dinh danh” ho gia dinh nhu mét chi thé
sir dung dét doc lap trong cac diéu lut dan
dén sy khong nhat quan va khé hiéu khi tiép
can phap luat cho nguoi dan cting nhu cho
céc co quan c¢6 thim quyén quan 1y nha nudc
vé dat dai. Chinh vi vay, Dy thao Nghi quyét
can c6 cac quy dinh nham théo g& cac diém
nghén c6 lién quan dén ho gia dinh st dung
dat nham bao dam sy thdng nhat trong cac
quy dinh phap luat.

2. Quy dinh vé c4 nhén trye tiép sin xuit
nong nghiép

Theo quy dinh cua Luat Pat dai nim
2024: “Cd nhén tryc tiép san xudt néng
nghiép la ca nhan da dweoc Nha nwoc giao
dit, cho thué dit, cong nhdin quyén sir dung
ddt néng nghiép; nhan chuyén quyén sit dung
ddt néng nghiép ma c6 thu nhdp tir san xudt
néng nghiép trén dat dé theo quy dinh ciia
Chinh phu”*. Nhu vay, theo quy dinh nay thi
cac hinh thac sir dung dét cua ca nhan truc
tiép san xuat néng nghiép 1a: (i) Puoc nha



nude giao dat; (i) Puoc nha nudc cho thué
dat; (iii) Pugc nha nuéc cong nhan quyén
sir dung dat; va (iv) Nhan chuyén quyén sir
dung dat (nhéan chuyén nhuong, nhan ting
cho, nhén thira ké).

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 118 Luat
Dat dai nim 2024 vé cac truong hop giao dét
khong thu tién sir dung dat thi ca nhan tryc
tiép san xuat néng nghiép sé thudc trudng
hop dugc Nha nudc giao dat nong nghiép
khong thu tién st dung dat. Vé cac truong
hop cho thué dét, khoan 1 Biéu 120 Luat Dét
dai nam 2024 va khoan 2 Diéu 4 Dy thao
Nghi quyét déu co quy dinh: “Nha nudc
cho thué dat déi véi cdc trieong hop khong
thuée trueong hop quy dinh tai Piéu 118 va
Piéu 119 ciia Ludt nay”. Quy dinh nay dong
nghia voi trudng hop ca nhan truc tiép san
xuat nong nghiép sé& khong thé st dung dat
theo hinh thttc dugc nha nuéc cho thué dat
(vi c4 nhan truc tiép san xuat néng nghiép
dd duoc nha nudc giao dat khong thu tién
sir dung dat). Nhu vay, rd rang rang di c6
mau thudn giita khoan 6 Diéu 3 va Diéu 120
Luat it dai nam 2024. Vi theo quy dinh tai
khoan 6 Diéu 3 c4 nhén tryc tiép san xuét
nong nghiép c6 thé sir dung dat thong qua
hinh thirc dwoc Nha nudc cho thué dat, trong
khi d6, theo quy dinh tai Diéu 118, Diéu 120
cé nhan tryc tiép san xuat nong nghiép khong
stt dung dat thong qua hinh thirc duoc nha
nude cho thué dat.

Trong cung mot van ban quy pham phép
luat da ton tai nhitng diém khong nhat quan,
diéu nay can duoc xem xét lai trong Du thao
Nghi quyét. Theo do, tac gia kién nghi khoan
6 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 nén co sy stra
d6i, bd sung cho phu hop vdi tinh than Diéu
118, 120 Luat Pat dai nim 2024. Vi cac quy
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dinh tai Diéu 118 va 120 14 cac quy dinh cu thé
vé cac trudng hop duge Nha nude giao dat, cho
thué dat trong khi quy dinh tai khoan 6 Diéu 3
chi 13 quy pham dinh nghia. Khoan 6 Diéu 3
can quy dinh lai theo huéng: “Cd nhdn triec
tiép san xudt néng nghiép la cd nhan sir dung
dat theo cdc hinh thirc dwoc quy dinh tai Ludt
ndy ma cé thu nhdp tir san xudt néng nghiép
trén dat do theo quy dinh ciia Chinh phii”.

3. Quy dinh vé cho thué dat thong qua dau
gia quyén sir dung dat

Pau gia quyén st dung dit 13 mot hinh
thirc mua ban tai san dic biét, dugc té chirc
cong khai. Theo d6, nguoi mudn c6 dugc
quyén st dung dat phai tham gia canh tranh
v6i nhau vé gia bang cach thuc tra gia tir thap
1én cao theo trinh tu, thu tuc phap luat quy
dinh, nguoi tra gid cao nhat va it nhat bang
gia khoi diém 14 nguoi nhan duge quyén sir
dung dat déu gia®. Piéu 125 Luat Dét dai
nim 2024 quy dinh chung vé giao dat, cho
thué dat thong qua ddu gia quyén st dung
dat. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 125,
Nha nuéc cho thué dat tra tién mot 1an cho
ca thoi gian thué thong qua du gia quyén st
dung dat chi dugc ap dung trong hai trudng
hop sau day:

a) Dw an dau tw sir dung ddt tir quy dat
quy dinh tai khoan 1 Piéu 217 ciia Ludt nay,
triv trieong hop quy dinh tai Piéu 124 va
Piéu 126 ciia Ludt nay;

b) Giao dat & cho cd nhan trir truong hop
quy dinh tai Diéu 124 cia Ludt nay.

Nhu vay, viéc Nha nude cho thué dét tra
tién thué mot 1an cho ca thoi gian thué thong
qua d4u gid quyén sir dung dit phai dap Gmg
cac yéu cau vé diéu kién tién hanh dau gia
quyén st dung dat, diéu kién cta chu thé

9 Tran Van Duy (2024), Pdu gid quyén sit dung ddt theo Ludt Pat dai nam 2024 - dap vmg yéu cau cia hdi nhdp
quoc te, https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ItemID=2668, truy cdp ngay 11/10/2025.
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tham gia dau gia quyén sir dung dat, trinh ty,
thii tuc dau gia theo quy dinh tai Piéu 125
Luat Dat dai ndm 2024.

Trong khi d6, khoan 3 Diéu 179 Luat Dt
dai ndm 2024 ciing c6 quy dinh: “Péi véi dién
tich dat chwa sir dung vao cdc muc dich quy
dinh tai khoan 2 Diéu nay thi Uy ban nhan
ddn cdp xd cho cd nhan tgi dia phwong thué
dé san xudt néng nghiép, nuéi trong thiiy
sdn theo hinh thive diu gid. Thoi han sir dung
ddt doi véi méi lan thué khong qud 10 nam”.

Vé mit quy dinh, co thé thdy rang truong
hop ddu gia quyén st dung dat tai khoan 3
Diéu 179 Luat Dat dai ndm 2024 khong thude
pham vi diéu chinh cta Diéu 125, noi cach
khac viéc chu thé co tham quyén cho ca nhan
tai dia phuong thué quy dat nong nghiép st
dung vao muc dich cong ich dé san xuat néng
nghiép, nudi trong thity san theo hinh thirc
d4u gia khong phai tudn theo cac quy dinh vé
diéu kién tién hanh dau gia, diéu kién ca nhan
tham gia d4u gia theo quy dinh tai Piéu 125.
Nhu vay, viéc cho thué d4t theo hinh thie ddu
gié tai khoan 3 Piéu 179 Luat Dat dai nam
2024 can tuan thu cac diéu kién gi khac ngoai
cac quy dinh cta Luat Dau gia tai san? Day 1a
van dé can duoc Dy thao Nghi quyét quy dinh
mot cach minh bach va cu thé, dic biét 1a cac
quy dinh vé diéu kién, tiéu chi tham gia dau
gia cua ca nhan tai dia phuong.

4. Quy dinh vé giao dit, cho thué dat déi
véi don vi sw nghiép cong lap

Khoan 2 Diéu 202 Luat Dat dai nam 2024
quy dinh: “Déi véi truong hop di dn dau tw
xdy dung kinh doanh két cau ha tang khu céng
nghiép, cum cong nghiép tai dia ban vu dai
dau tie theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tir,
huyén bién gioi, huyén dao ma khong thu hut
dwoce nha dau tw thi Nha nwéde giao dit, cho
thué dit déi véi cdc don vi sw nghiép cong
lgp dé dau tw xdy dung kinh doanh két cdu
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ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép”.
Quy dinh cho phép Nha nudc cho thué hodc
giao dét cho don vi sy nghiép cong lap dau tu
ha tang khu, cum cong nghiép ¢ dia ban vu
dai dau tu thé hién vai tro chu dong cua Nha
nuGe trong phat trién kinh té - x4 hoi ving
khé khin. Co ché nay nhdm khic phuc tinh
trang khong thu hat dugc nha dau tu tu nhan
do hiéu qua kinh té thip, chi phi cao. Tuy
nhién, d6i chiéu véi cac quy dinh chung vé
giao dt, cho thué dét trong Luat Dat dai nim
2024, c6 thé thay van con ton tai nhiéu méau
thuan. Cu thé:

Mot la, chua quy dinh o viéc Nha nudc
giao dat cho cac don vi sy nghiép cong lap
dé dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha
tang khu cong nghiép, cum cong nghiép 1a
thudc hinh thirc giao dat c6 thu tién hay giao
dat khong c6 thu tién sir dung dét. Hién nay,
cac truong hop giao dat c6 thu tién st dung
dat duoc quy dinh tai Piéu 119 Luat Dat dai
nam 2024. Trong céac truong hop duoc liét ké
& Diéu 119 khong co truong hop Nha nudc
giao dit cho cac don vi su nghiép cong lap dé
dau tu xdy dung kinh doanh két ciu ha ting
khu cong nghiép, cum coéng nghiép. Piéu dé
ddng nghia véi viéc Nha nude giao dit cho
cac don vi sy nghiép cong 1ap dé dau tu xay
dung kinh doanh két ciu ha tang khu cong
nghiép, cum cong nghiép khong thudc truong
hop giao dt co thu tién sir dung dét. V& giao
dat khong thu tién str dung dat duoc quy dinh
tai Didu 118 Luat Dat dai nam 2024, trong do
chi ¢6 truong hop Nha nudc giao dat cho don
vi su nghiép cong 1ap sir dung dé xay dung
cong trinh su nghiép, Piéu 118 ciing khong dé
cap hay dan chiéu dén truong hop Nha nudc
giao dat khong thu tién str dung dat cho don
vi su nghiép cong lap dé dau tu xay dyng kinh
doanh két ciu ha ting khu cong nghiép, cum
cong nghiép. Phai ching cac quy dinh tai Biéu

(Xem tiép trang 64)



