‘vﬁf Co quan phat hanh: Chinh phu

CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
S6: 958 /TTr-CP Poc lap - Ty do - Hanh phiic

Ha Ngi, ngayr g thang A0 ndam 2025

TO TRINH
Dy thao Nghi quyét ciia Quoc hdi quy dinh vé mdt s6 co' ché, chinh sach
thio g& kho khiin, veéng mic trong to chirc thi hanh Luit Dat dai

Kinh giri: Qubc hoi

Thuc hién quy dinh cua Luét Ban hanh vén ban quy pham phap luét, Chinh phu
trinh Quéc héi du thao Nghi quyet cua Quoc hoi quy dinh vé mét s6 co ché, chinh
sach thao g& khé khin, viréng méc trong t6 chirc thi hanh Luét Pat dai, nhu sau:

I. SU' CAN THIET BAN HANH VAN BAN
1. Co sé chinh tri, phap ly

- Nghi quyét s& 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nam 2022 Hi nghi lan thir nam
Ban chip hanh Trung wong Pang khoa XIII vé “tiép tuc déi mdi, hoan thién thé
ché, chinh sdch, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va sw dung dat, tao dong luc
dua nwéc ta tré thanh nde phdt trién cé thu nhdp cao”;

- Nghi quyét s6 69-NQ/TW ngay 19 thang 7 nim 2025 Hoi nghi lan thir 12
Ban chap hanh Trung wvong Pang khoéa XIII, trong do da co ban thong nhit véi
mot s6 ndi dung dé xuét cua bang uy Chinh phu vé mét s6 van d& méi dit ra tir
thuc tién thuc hién Nghi quyét sé 18-NQ/TW;

- Két luan sb 194- KL/TW ngay 20 thang 9 nam 2025 cua Bo Chinh trj stra
di, bd sung Nghi quyét s6 18- NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 cua Ban chép
hanh Trung vong Pang khéa XIII vé tiép tuc ddi mai, hoan thién thé ché, chinh
sach, néng cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dat tao dong luc dwa nudc
ta tr& thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao va dé xuét sira dbi, bd sung mot sd
diéu cua Luat Dat dai, Luat Quy hoach, Luét Pau tu, Luat Quy hoach d6 thi va
noéng thon;

- Nghi quyet s6 57-NQ/TW ngay 22 thang 12 nam 2024 cua B Chinh tri vé
dot pha phat trién khoa hoc, cong nghé, ddi méi sang tao va chuyén déi sb qubc gla

- Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30 théang 4 nam 2025 cia B6 Chinh tri vé
ddi méi cong tac xay dung va thi hanh phap luét dap img yéu cau phat trién dat
nudc trong Ky nguyén mai;

- Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay 04 thang 5 nam 2025 cia B¢ Chinh tri vé
phat trién kinh te tu nhan;

- Ket ludn so 155-KL/TW ngay 17 thang 5 ndm 2025 cua Bo Chinh tri, Ban
Bi thu vé& mot sé nhiém vu trong tim can tap trung thuc hién vé sép xép to chirc
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bo may va don vi hanh chinh tir nay dén ngay 30/6/2025, trong d6 c6 ndi dung

. ddy manh phan cap, phan quyén va phan dinh ré gifta tham quyén chung cua
Uy ban nhan dan va tham quyén riéng cua Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh,
cdap xd phu hop voi chu truwong cua Pang, Nha nudc..

- Quy dinh s6 178- QbB/TW ngay 27 thang 6 nam 2024 cua B$ Chinh trj vé
kiém soét quyén luc, phong, chéng tham nhiing, tiéu cuc trong cong tic xay dung
phap luat;

- Théng bao s6 08-TB/BCDTW ngay 08 thang 8 ndm 2025 théng bdo két
luan cua dong chi Tong Bi thu T Lam, Truéng ban Chi dao Trung wong vé& hoan
thién thé ché, phap luat tai Phién hop ctia Ban Chi dao;

- Luat Ban hanh véan ban quy pham phap luat nam 2025;
- Luat Té chitc Chinh phu nam 2025;
- Luat T4 chitc chinh quyén dia phuong nam 2025;

- Nth quyét sb 190/2025/QH15 ngay 19 thang 02 nam 2025 cua Quéc hdi quy
dinh vé viéc xtr ly mét s6 vén dé lién quan dén sép xép t6 chirc bd may nha nuéc;

- Nghi quyét s6 192/2025/QH15 ngay 19 thang 02 ndm 2025 cia Quéc hoi vé bd
sung Ké hoach phat trién kinh té - xa héi nam 2025 véi muyc tiéu tang trudng dat 8%
tré 1én;

- Nghi quyét s6 206/2025/QH15 ngay 24 thang 6 nam 2025 cua Québc hoi vé
co ché dic biét xir ly kho khan, vudéng méc do quy dinh ctia phép luat;

- Nghl quyét s& 126/NQ-CP ngay 14 thang 8 nim 2023 cuia Chinh pha vé
mdt sO giai phap néng cao chét lugng cong tac xdy dung, hoan thién hé thng
phép luat va té chirc thi hanh phap luét nhim ngan ngira tinh trang tham nhiing,
lgi ich nhém, lgi ich cuc bd.

2. Co sé thue tién

2.1. Luét DAt dai ndm 2024 va cac vian ban quy dinh chi tiét thi hanh Luét ¢
nhiéu ndi dung méi mang tinh dot pha, quan trong gop phan vao muc tiéu hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dét nhur:
quy hoach, ké hoach st dung dét; thu hdi, boi thuong, hd trg, tai dinh cu; giao dat,
cho thué dat, cho phep chuyén muc dich sir dung dat tai chinh dét dai, gia dat déang
ky dat dai, cap Giay chimg nhan chuyen str dung dat, quyen s¢ hiru tai san gén lién
v6i dat; chinh sach dat dai dm voi dong bao déan toc th1eu s6; xdy dung hé théng
thong tin, co s¢ dit liu vé dét dai; day manh phan cap, phan quyén, cai céch thu
tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai, nang cao trach nhiém cua chinh quyen dia
phuong cac cap trong quan ly, str dung dat dai... Hé thong phap luat vé dat dai da
kip thoi thé ché duong 16i, chu truong dbi méi cua Pang vé chinh sach dat dai.

Trong thoi gian vura qua, thuc hién chu truong sép xép don vi hanh chinh cac
cap va xay dung mo hinh td chirc chinh quyén dia phu'cmg 02 céap, su phén cong
cua Chinh phu, Thu twéng Chinh phi, B Nong nghiép va Méi truong da tb chirc
trién kha1 ra soat cac quy dinh cua Luét Pat dai nam 2024 va cac van ban quy dinh
chi tiét, huéng dan thi hanh Luat, ddng thoi kip thoi dé xuét Chinh phu ban hanh
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Nghi dinh 56 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua Chinh phu quy
dinh vé “phén dinh thdm quyen cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dat dai (dugc sitra doi, bd sung theo Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025).

2.2. Qua 01 nam thi hanh Luat Dat dai nam 2024 cho thy, bén canh nhimg
két qua dat dugc nhu trén, con c6 mot s6 vuong méc trong thi hanh Luat doi héi
phai tiép tuc nghién ciru, hoan thién, cy thé nhu sau:

a) Hé théng quy hoach, ké hoach sir dung dit theo quy dinh ctia Luat Dat dai
nam 2024 chwa pht hgp v6i mé hinh t6 chirc chinh quyén dia phuong. Theo quy
dinh cua Luat To chie chinh quyén dia phuong thi don vi hanh chinh dugc t6
chire thanh 02 cp, gom cap tinh va cp xa (khéng td chirc cép huyén). Do vay,
quy hoach str dung dat cap huyén, ke hoach sir dung d4t hang nam cép huyén quy
dinh trong Luat Dét dai nam 2024 can duoc sira dbi cho phu hop.

b) Viéc thyc hién giao dt, cho thué dat chu yéu thong qua du gia quyén sir
dung dat, déu thau Iya chon nha dau tu thyc hién du an c6 sur dung dét da dugc
quy dinh tai Piéu 125 va Diéu 126 Luat Dat dai nam 2024. Tuy nhién, qua 01 ndm
td chire thuc hién, van chua rd hinh thire cho thué dht thu tién thué dat hang nam
d6i véi du an sir dung quy dat do co quan, tb chirc cia Nha nudc quan ly quy dinh
tai khoan 1 Piéu 217 thuge truong hop d4u gia hay d4u thau. Viéc quy dinh diéu
kién dé tién hanh dAu gia, dau thau la phai c6 quy hoach chi tiét 1/500 gay kho
khan cho viéc té chirc thuc hién dau gia, dAu thau. Viéc cho thué dét co ban theo
hinh thitc thué dét tra tién thué dat hang nam dan dén kho khin cho nha dau tu
trong viéc hach toan kinh doanh, the chap quyén sir dung dAt, huy dong von, dic
biét la cac dy an thuge linh vuc y té, gido duc, vin hoa, xa hoi, kinh doanh dich
vu luu tra, . can thu hut da dang cac nguon lyc dau tu. Viéc quy dinh bét budc
déu gia quyen sir dung dat dbi véi quy dat tru s, co s& lam viée déi du, dat thu
h01 tur co phan hod, thoai vén doanh nghiép nha nudc dé sir dung vao nhu cau phat
trién kinh té (bao gdm ca cac trudng hop dugce mién, giam tién sir dung dat, tién
thué dat) lam kéo dai thoi gian, thém thu tyc, ting chi phi tuan thi, nhat 12 cc dy
an thuoc danh muc uu dai dau tu c6 nhu cau sir dung quy dét nay trong giai doan
thuc hién mo hinh chinh quyén dia phuong 02 va sap nhép don vi hanh chinh, co
quan Trung wong va dia phuong.

¢) Luat Pét dai nim 2024 (Dleu 79) da quy dinh cu the 31 truong hgp Nha
nudce thu hoi dat de phat trlen kinh té - xa hdi vi loi ich qudc gia, cong cong. Tuy
nhién trong thuc t& c6 nhiéu du an trong diém, c6 vai ro tao dong luc thuc day phat
trién kinh té - xa hoi cua dia phuong dong gop ngudn thu 16n cho ngén sach nha
nudc tir tién st dung dAt, tién thué dét, tao nhiéu viéc lam cho lao dong dia phuong,
thiic ddy phat trién cac dich vu kinh doanh phu trg nhung chua co quy dinh dugc
Nha nuéc thu hoi dat gay kho khan cho qua trinh tlep can dat dai va trién khai
thyc hién du an. Bong thoi, Luat chua quy dinh thu hoéi dat dé tao quy dét thanh
todn dy an theo Hop dong xdy dung - chuyen giao (Hop ddng BT), cho thué dat
tiép tuc san xuét, kinh doanh dbi véi nha dau tu nhung phal di doi ra khoi vi tri cli
do 6 nhiém moi truomg hodc phai thu h01 dat, dan den viéc san xuét, kinh doanh
ngung tré do chua cé mat bang dé tiép tuc san xuét, kinh doanh. Trén thuc té,
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nhiéu du 4n thuc hién theo co ché thoéa thuan nhén chuyén quyén st dung dat
nhung c6é mét phan nho dién tich ma nha dau tu khong thoéa thuan dugc v6i nguoi
su dung dat dan dén tinh trang “dy an treo”, gy lang phi nguédn luc dit dai, lam
cham tién d6 dau tu va gay kho khén cho nha dau tu.

Luat D4t dai nam 2024 quy dinh chi thu hoi dat sau khi di c6 quyét dinh phé
duyét phu'ong an boi thuong, hé tro, tai dinh cur la chua phu hop véi yéu cau cap
bach vé tién d6 hoan thanh céc du 4n quan trong qudc gia, dy an déu tu cong khan
cap, chua bao dam sy linh hoat déi véi du 4n ma da s6 nguoi c6 dat thu hdi dong
thuén thu héi dét trude khi phé duyet phuong an b01 thuong, ho trg, tai dinh cur
(theo quy dinh hién hanh thi thoi gian tir khi niém yét phuong an dén khi c6 quyet
dinh phé duyét phuong 4n la 120 ngay). Quy dinh yéu cau phai hoan thanh bb tri
tai dinh cu trude khi quyét dinh thu hoi dét da gy khoé khan trong t6 chire thuc
hién d6i véi truong hop thuc hién dy an dau tu cong khan cép, dy 4n ma khu téi
dinh cu dugc b6 tri theo tuyen clia cong trinh chinh trong khi da s nguoi sir dung
dat da dong thuén véi viée bé tri tam cu.

_d) Nha nugc véi vai tro la dai dién chu s& hiru vé dét dai can phai thuc hién
quyen kiém soat va quyét dinh gia dat. Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, viéc dinh
gia d4t ctia Nha nudc khi giao dat, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich str dung
dat phu thudce vao gia dat theo thi truong va két qua don vi tu van gia dét, trong khi
viéc xac dinh gia dét cu thé con gdp kho khan do phu thuge vao nhiéu yéu td, két
qua dinh gid khong théng nhét, dan dén khong phan dnh ding ban chat cia gia dét
trén thi truong, chua phat huy déy du vai tro quyét dinh va diéu tiét cua Nha nudc
d01 v6i gia dat noi chung va blen dong gid dat trén thi truomg. Diéu nay ciing gian
tiép anh hudng dén tién do tlep can dat dai, thuc hién du an dau tu, trong nhiéu
truong hop lam tang chi phi dau tu, anh huéng dén quyén loi ctia nha dau tu. Viéc
xéc dinh gia dat cu thé nhat 1a khi 4p dung phuong phap thang du dé dinh gia déi
vai truong hop thira dat, khu dét de thyc hién dyr én dau tu cua to chirc con 6 nhing
vudng mic, bat cap. Trén thuc té, thi truong quyen sir dung dét thuong c6 su bién
dong tang, tham chi tang dot bién va thiéu tinh on dinh. Bén canh do, viéc xac dinh
mirc bién déng cua gia hoan toan dya trén s6 liéu tir qua khir, khong phan anh ding
gid tri ting thém cua dat thuc té trong tuong lai. Cé y kién cho rang Luat Dt dai
nam 2024 quy dinh ap dung gia_ dat cu thé khi Nha nudc trao quyen st dung dat
cho t6 chirc dé thuc hién dy an dAu tur 12 con mang tinh tan thu tir d4t, dan dén thoi
glan kéo dai, chi phi déu tur ting cao, lam gidm néng lyc canh tranh, anh hudng dén
moi tru’ong thu hut dau tu cia cac dia phuong Ngoai ra, nhung rui ro trong xac
dinh gia dét cu thé dan dén tam 1y e ngai, s trach nhiém cua mét s6 can b, co
quan dugc giao thuc hién nhiém vu xac dinh gia dét, dan dén kéo dai thoi gian xac
dinh gia dét, anh huong dén qué trinh thyc hién du 4n déu tu. Do do, cén thiét phai
¢6 su nghién ciru, diéu chinh dé bao dam tinh kha thi.

d) Thoi gian qua, sau khi Qudc hdi ban hanh Luat Pt dai nam 2024, mot so
lugt nhu: Luat Péu gia tai san, Luét Quy hoach d6 thi va néng thén, Luat Pau
thau, Luét Bau tu theo phuong thirc dbi tac cong tu... da dugc sira dm b sung,
do vay cling cén stra dbi, bb sung cac noi dung cd lién quan cua Luat Pit dai nam
2024 dé tao su thong nhit, dong bo ctia hé thong phép luat. Viéc td chirc thi hanh
phap luat veé dit dai tai mot so6 dia phuong con gap kho khan, nhét 1a trong giai



doan chuyén tiép gitra luat cl va luat mai...

Thuc hién y kién chi dao ctia B§ Chinh trj tai Céng vin s6 18091-CV/VPTW
ngay 04/10/2025 cua Van phong Trung wong }E)ang va tir co s¢ chinh tri, phép ly,
co s& thyc tién néu trén cho thay, trong thoi gian chua sira dbi, bd sung Luét Pat
dai ndm 2024, can cr quy dinh tai diém ¢ khoén 2 Pidu 10 Lut Ban hanh vén ban
quy pham phép luét ndam 2025, cin thiét phai ban hanh Nghi quyét cua Qubc hoi
dé quy dinh vé mét so co ché, chinh sach thdo g& khoé khan, vuong méc trong t6
chire thi hanh Luat Pét dai dé kip thoi théo g& kho khén, vudng méc trong t6 chirc
thi hanh Lu4t D4t dai ndm 2024, d4p tmg yéu cau phat trién kinh té - xa hoi cia dat
nudc trong giai doan hién nay.

II. MUC PiCH BAN HANH, QUAN DPIEM XAY DUNG NGHI QUYET
1. Muc dich ban hanh vian ban

The ché héa diy du, kip thoi cac quan diém, chu truong cuia Pang va Nha
nuée vé chinh sach | dét dai; thao g& kip thoi nhimg “diém ngh&n”, van dé méi
phat sinh tir thuc tién, gop phén thuc hién myc tiéu phat trién kinh t - xa hoi,
nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly, sir dung dit, tao dong lyc dua dat nudc ta tré
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao, cho phu hop véi yéu cau quan ly méi.

2. Quan diém xiy dung dv an, dy thio vin ban

Bém sat chi truong, chinh sach tai Nghi quyét, Két luén cta By Chinh tri,

Ban Bi thu dugc ban hanh trong cac ndm 2022, 2023, 2024 va nam 2025, dac biét
la Nghi quyét s6 69-NQ/TW ngay 19 thang 7 ndm 2025 Hdi nghi lan thir 12 Ban
chap hanh Trung uong Bang khoa XIII, trong d6 da co ban théng nhét véi mot 5O
néi dung dé xuat ctia Dang uy Chinh phu vé mot s6 van dé méi dit ra tir thue tlen
thuc hién Nghi quyet s0 18-NQ/TW; d4y manh cai cach thu tuc hanh chinh vé dét
dai, chuyen d6i s6 dua trén hé thong thong tin dét dai théng nhat tich hop thong
tin dét dai véi thong tin thi truong bat dong san, co s& dit liéu vé dan cu va cac co
sG dir liéu co lién quan.

I11. QUA TRINH XAY DUNG NGHI QUYET

1. Thuc hién Théng bao két luan ciia B Chinh tri tai Cong vén s6 15429-
CV/VPTW ngay 16/6/2025 cua Van phong Trung uong Dang, Pang uy Chinh
phu da bao cdo Bo Chinh tri trinh Ban Chap hanh Trung uwong xem xét sua
dbi, bd sung Nghl quyet s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh
Trung uong vé tiép tuc dbi méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dat, tao dong luc dua nudc ta trg thanh nudce
phat trién cé thu nhap cao lam co s& dé dé xuat sira d6i, bd sung mét so diéu
cua Luat Dét dai nam 2024. Tai Nghi quyét s6 69- NQ/TW Hai nghl lan thi
12 Ban Chap hanh Trung wong khoa XIII dé co ban théng nhét véi ndi dung
dé xuét cua Dang uy Chinh phu vé mét sb vén dé méi dat ra tir thuc tién thuc
hién nghi quyet giao B9 Chinh tri can clr y kién thao luan cua Trung uong va
bao cao tiép thu, giai trinh ciia B Chinh tri dé chi dao hoan chinh, théng nhét
t6 chirc thyc hién. Trén co so d6, bang uy Chinh phu da trinh B§ Chinh tri
ban hanh két luan dé lam cén c1, co sé sira d6i Luat Pat dai nam 2024.
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2. Song song Vi qua trinh chuan bi hé so trinh Ban Chép hanh Trung wong
xem xét sua do1 b sung Nghi quyet s6 18-NQ/TW, ngay 28/8/2025, Chinh phu
¢6 To trinh s6 728/TTr-CP gui Uy ban Thuong vu Quoc hoi dé xuét bd sung Du
an Luét stra d6i, bd sung mét sé diéu cia Luat DAt dai nim 2024 vao Chuong
trinh 1ap phéap nam 2025 cua Qudc hoi. Ngay 10/9/2025, Uy ban Thuong vu Qubc
hoi ban hanh Nghi quyét sé 98/2025/UBTVQHI5 diéu chinh Chuong trinh lap
phap nam 2025, theo do6 da bd sung Luat sira doi, bd sung mot s6 diéu cua Luét
Pat dai trinh Quéc hdi cho ¥ y kién va théng qua tai Ky hop thi 10 (thang 10/2025)
theo trinh ty, thu tuc rat gon.

3. Chinh phu chi dao B6 Nong nghiép va Méi truong da t6 chirc danh gia 01
nam thi hanh Luét Pit dai nam 2024; xdy dung dy thao Luét sira ddi, bd sung mot
s6 diéu ciia Luat Pat dai nam 2024, lay y kién cac bd, nganh, dia phuong', ddng
thoi ding trén Cong Phap luat quoc gia, Cong thong tin dién tir cia B§ Nong
nghiép va Mai truong?; t6 chire hoi nghi, hoi thao Iay y kién cua cac bd, nganh,
dia phuong doanh nghiép, to chic nghé nghiép dé tlep tuc ldng nghe céc khé khan,
vudng méac trong qua trinh td chirc thi hanh Luét Dat dai’.

Trén co s& y kién gop ¥ cua cac bd, nganh, dia phuong, céc té chire, ca nhan
(trong d6 c6 ndi dung nhén dién vudng mic, kho khin do quy dinh cta phép luét
vé dét dai), BO Nong nghlep va Méi truong da hoan thién hd so du 4n Luit sira
dbi, bd sung mét sb didu cua Lut Dit dai giri B6 Tu phap dé tham dinh. B6 Nong
nghiép va Mbi truong da tiép thu va giai trinh y kién tham dinh ciia B Tu phap
va trinh Chinh phu tai To trinh s6 136/TTr-BNNMT ngay 21/8/2025. Pdng thoi,
B di bao cdo Thi tuéng Chinh phi vé viéc tiép thu, giai trinh ¥ kién Thanh vién
Chinh pha déi véi du thao Luét nay dé Chinh phu trinh Qubc hoi.

4. Thuc hién Ket luan s 194-KL/TW ngay 20/9/2025 ctia B§ Chinh tri, két
luan cua dong chi Téng Bi thu T6 Lam, Trudng ban Chi dao Trung wong vé hoan
thién thé ché, phap luat tai Phién hop cia Ban Chi dao (Théng béo s6 08-
TB/BCDTW ngay 08/8/2025), y kién chi dao cua Thu tuéng Chinh phu tai Van
ban s6 8991/VPCP-NN ngay 22/9/2025 cia Van phong Chinh phu, trén co s& ndi
dung dé xuét sira d01 b6 sung Luét Dét dai ndm 2024 tai h6 so du 4n Luat sta
dbi, bd sung mdt sb didu cua Luat Dat dai da trinh Chinh phu, B6 Nong nghiep va
MBoi truong di xdy dung dy thao Nghi quyet cua Quoc héi quy dinh mét s6 co
ché, chinh sach thao g& kh¢ khan, vudng mac trong tb chirc thi hanh Luat D4t dai.
Viéc xay dung Nghi quyét cia Quéc hoi ma khéng xay dung du thao Nghi quyét
ctia Chinh phu trén co s¢ céc ly do sau:

' L4y y kién cac bd, nganh, dia phuong theo céc cong vén: sb 4779/BNNMTQLDD ngay 26/7/2025; so
51 98/BNNMT-QLDD ngay 06/8/2025.

2Cong van s 4842/BNNMT-QLDD ngay 28/7/2025 clia B Nong nghlép va Mdi truong.

3 Héi thao 1y y kién clia cc bb, nganh céc tinh, thanh phé khu vye mién Bic theo Céng vin 56 5149/BNNMT-
QLDD ngay 05/8/2025; khu vyc mién Trung va mlen Nam theo Cong van sb 5326/BNNMT-QLDD ngay
08/8/2025, Héi thao 14y v kién cia cac doanh nghiép, t 4 chirc nghé nghiép theo Cong van s6 541 6/BNNMT-QLDD
ngay12/8/2025), Hoi nghi ngay 13/8/2025 do Phé Thu tuéng Chinh phu Trén Héng Ha chu tri lay v kién gop y
ciia céc b, nganh Trung wong va UBND chp tinh. Y kién gop y duge téng hop tai Ban téng hop y kién trong hé
so dy an Ludt; lam viée véi UBKTTC, UBPLTP cua Quéc hdi va cac b tai chinh, xdy dyng, tu phap theo Cong

van sb 5538/BNNMT QLDD ngay 14/8/2025
4 Cac bao c4o s6 182/BC-BNNMT, <6 192/BC-BNNMT va s6 196/BC-BNNMT.
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( 1) Trong cac quy dinh cua dy thao Luat stra d6i, b sung mét sb diéu cua
Luat Dit dai da dé xuét dua vao Chuong trinh 1ap phap nim 2025 tai Nghi quyét
56 98/2025/UBTVQHI15 ctia Uy ban Thuong vu Quoc hoi dugc xay dung trén co
s cac chinh sach d& duge Trung wong co ban dong y tai Nghi quyet ) 69-
NQ/TW, la céac quy dinh dé thao g& khé khan, vudéng méc lién quan dén quyen
con nguoi, quyen va nghia vy co ban ctia cong dan nhu quy dinh vé thu hdi dét,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu, gia dat tinh nghla vu tai chinh cua nguoi sir dung
dat, cap gidy chlmg nhan quyén su dung dat,... Vi vay, dé dam bao phu hop véi
quy dinh tai Diéu 1 cua Nghi quyet SO 206/2025/QH1 S ngay 24/6/2025 cia Qudc
hoi, thi cac ndi dung lién quan dén quyén con nguoi, quyén va ngh1a vu co ban
cua cong dan khong thugc tru'cmg hop quy dinh trong Nghi quyét ctia Chinh phu
ma thugc Nghi quyet ctia Quéc héi. Do dé, trong thoi gian chua stra don bd sung
Luat Pét dai nam 2024, viéc dua céc ndi dung tai dy thao Ngh1 quyet ctia Quéc
hoi dé giai quyét cac khé khin, vuéng méc da duge d& xuét trong hd so du 4n
Luat stra dbi, bd sung mét sé didu ciia Luat Dét dai 1a can thiét va ph hop.

(2) Pé nghi chuyén sang hinh thirc vin ban la dy théo Nghi quyét ciia Qubc hdi
la phi hop véi ¥ kién ctiia Bo Chinh tri tai Van ban sé 18091-CV/VPTW ngay
04/10/2025 ctia Vian phong Trung wong Pang, ¥ kién chi dao ctia Thi tuéng Chinh
phti tai Vin ban s6 8991/VPCP-NN ngay 22/9/2025 ctia Van phong Chinh phu.

(3) Ngay 15/10/2025, Pang ty Qubc héi va Pang iy Chinh phu di hop théng
nhit vé hinh thirc vin ban la Nghi quyét ctia Qudc hdi va khong phai bao cdo lai
cép c6 thAm quyén dé kip trinh Québc hoi tai Ky hop thir 10 Khéa XV xem xét
thong qua theo trinh ty rat gon (Thong bao s6 3844/TB-VPQH ngay 16/10/2025
ctia Vian phong Qubc hoi).

5. B6 Néng nghiép va Maéi truong da hoan thién du thao Nghi quyét giri Bo
Tu phép dé thim dinh (Céng van s 7157/BNNMT-QLDD ngay 25/9/2025). Trén
co s& y kién thdm dinh ctia B§ Tu phép tai Bo céo 56 466/BCTD BTP ngay
06/10/2025, B§ Nong nghlep va Moi truong da nghién ciru, tlep thu, hoan thién
du thao Nghi quyét, déng thoi giai trinh cu thé tai Bdo cdo sb 239/BC-BNNMT
ngay 10/10/2025 ciia Bd Nong nghiép va Méi truong, trinh Chinh phui tai To trinh
s6 177/TTr-BNNMT. Trén co s& ¥ kién Thanh vién Chinh phii, Chinh phu da chi
dao hoan thién hd so du thiao Nghj quyét dé trinh Quédc héi tai Ky hop thir 10.

6. Can ctt vao Nghi quyét sb.... ngdy... thang 10 ndm 2025 cia Chinh pht
trinh Quéc hoi hd so Nghi quyét cia Quéc hdi quy dinh vé mt s6 co ché, chinh
séch théo g& kho khan, vuéng méc trong té chirc thi hanh Luat Pat dai.

IV. BO CUC VA NOI DUNG CO BAN CUA DU THAO NGHI QUYET

1. Pham vi diéu chinh, doi twgng ap dung: Quy dinh mot s6 co ché, chinh

sach thao go‘ kho khan, vuong méc trong to chire thi hanh Luat pat dai tren pham
vi toan quéc. Ap dung dbi véi co quan nha nudc, nguoi sir dung dét, t6 chire, ca

nhan cé lién quan.
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2. B6 cuc ciia dy thao Nghi quyét: Du thao Nghj quyét duge bd cuc thanh
03 Chuong, 13 diéu, cu thé nhu sau:

‘Chuong Fig Quy dinh chung, gém 02 diéu (Piéu 1 va Piéu 2) quy dinh vé pham
vi diéu chinh, doi tugng ap dung.

Chuong II: Quy dinh mét s6 co ché, chinh séch théo g& kho khan, vuéng mac
trong 6 chirc thi hanh Luét Pat dai, gom 09 dieu (tir Dieu 3 den Bieu 11) tap trung
giai quyét cac nhém van dé vé thu hoi dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu; giao dét,
cho thué dét, chuyén muc dich sir dung dét; tai chinh dat dai va gra dat thyc hién
quyén, ché do sir dung dat, dang ky dét dai, tai san géan hen véi dat, cap Glay
chimg nhan, tach thira dat, hop thira dét, hé théng thong tin vé dat dai, giai quyét
tranh chip dit dai.

Chuwong 111 T chic thue hién, gom 02 diéu (Piéu 12 va Diéu 13), quy dinh
vé tb chure thuc hién, nguyén tic dp dung va hiéu luc thi hanh ctia Nghi quyét.

3. N¢i dung co ban cia dyu thao Nghi quyét

3.1. Cdc néi dung thé ché quan diém, muc tiéu, nhi¢m vy, giai phdp theo
Két luan ctia B Chinh tri, Ban Chdp hanh Trung wong vé sira dbi, bo sung Nghi
quyet so 18-NQ/TW

Trén co s& cac ndi dung di duge Dang ty Chinh phu bao cao Bo Chinh tri
trinh Ban Chép hanh Trung wong xem xét stra doi, bo sung Nghi quyet s6 18-
NQ/TW lam co s& dé dé xuat sira dbi, bo sung mot sb diéu cia Luat Pit dai nam
2024°; bao cdo BO Chinh tri ban hanh ket luén d@é lam can ci, co so stra d01 Luat
Pt dai nam 2024°, Chinh phu da dé xuét cac ndi dung dé thé ché quan dlem muc
tiéu, nhiém vy, giai phap theo Két luan ctua Ban Chép hanh Trung wong vé stra doi,
bd sung Nghi quyét sé 18-NQ/TW, céac van ban chi dao ctia B§ Chinh tri, cu thé
nhu sau:

3.1.1.B6 sung 03 truong hgp Nha nudge thu hdi dat dé phat trién kinh te xa
hoi vi lgi ich quoc gia, cong cong dé thé ché tinh than cua Nghj quyét sb 69-
NQ/TW (khodn 2 Diéu 3), gom:

(1) Thu hoi dat de thyuc hién du 4n trong khu thuong mai tu do, du én trong
trung tam tai chinh quéc té.

Ly do: Thuc té c6 nhiéu du 4n str  dung dét nhu: du 4n trong khu thuong mai tu
do, dy 4n trong trung tam tai chinh qubc té véi quy mé dién tich 16n, mang tinh dong
luc thuc diy phat trién kinh te x4 hoi cta dia phuong, dong gop ngudn thu 16n cho
ngan sach nha nuée, tao nhiéu viéc lam cho lao dong dia phuong, g6p phan xay dung
nén kinh té tur chti nhung hién chwa c6 quy dinh thu hdi dét, gay kho khan cho qua
trinh tiép can dat dai va trién khai du an. Do vy, can b sung cac truong hop nay dé
tao thuén lgi trong qua trinh trién khai thuc hién du 4n phuc vu phat trién kinh té - xa

hoi ctia dat nude trong giai doan méi.

5 Bao c4o sé 40-BC/DU ngay 17/7/2025 ciia Bang uy Chinh phu.
6 Bao c4o sb 79-BC/PU ngay 13/9/2025 cta Pang ty Chinh phu.
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(2) Truong hop sir dung dat dé thuc hién du an théng qua thoa thuan vé nhan
quyen sir dung dat da hét thoi han phai hoan thanh viéc thoa thuén hodc hét thoi
gian gia han phai hoan thanh th6a thuén ma da thoa thuén dugc trén 75% dién tich
dat va trén 75% sb lugng ngudi sir dung dat thi Hoi dong nhén dan cap tinh xem

x€t, thong qua vige thu hoi phan dién tich dét con lai dé giao dat, cho thué dét cho
chi déu tu.

Ly do: Thuc té, nhiéu du 4n thyuc hién theo co ché thoéa thuan, nha dau tu da
thuc hién thoa thuan phan l6n dién tich trong khu vuc dy an nhung c6 mét phan
nho dién tich ma nha dau tu khong thoa thuén dugc vdi ngudi sir dun dit dan
dén tinh trang “du 4n treo” , gdy lang phi ngudn luc dat dai, lam cham tién d6 dau
tu va gay kho khan cho nha dau tu. Ddi voi cac truong hop nha dau tu di nhén
dugc su dong thuén cua dai da s6 ngudi sir dung dét va phén 16n dién tich dat thi
Nha nudc can thuc hién thu hdi dat dé hd trg nha dau tu giai phéng mat bang,
trién khai du 4n, nhanh chéng dua dat vao sir dung.

(3) Thu hoi dat de tao quy dat thanh toan dy 4n theo  Hop ddng BT, cho thué
dat dé tiép tuc san xuét, kinh doanh déi v6i truong hop t6 chirc dang sur dung dat
ma Nha nudc thu hdi dét quy dinh tai Diéu 78 va Diéu 79 Luat Pit dai.

Ly do: Viéc bé sung truong hop nay dé thong nhét véi quy dinh cia phép luét
vé dau tu theo phuong thire dbi tac cong tu, tao quy dat thanh toan du an theo Hop
dong BT; tao quy dét cho thué dat dé tiép tuc san xuat, kinh doanh db6i voi truong
hop to chire dang str dung dAt ma Nha nuéc thu hoi dét quy dinh tai Diéu 78 va Piéu
79 Luét Dét dai.

3.1.2. Quy dinh diéu kién thu hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh, phat
trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quoc gia, cong cong (khodn 3 Piéu 3): Phai hoan
thanh viéc phe duyét phuwong 4an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu va viéc bé tri tai
dinh cu, trir cac truong hop:

(1) Phuong an bdi thudmg, hd tro, tai dinh cu khong c6 bb tri tai dinh cu di
dugc niém yét cong khai nhung chua dugc phé duyét dbi véi cac du 4 4n quan trong
quoc gia, du an dau tu cong khan cap theo quy dinh cta  phap luat vé déu tr cong;
dbi véi du an khac néu duge trén 75% nguoi su dung dAt ddng y thu hoi dat trude
khi phé duyét phuong an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu.

(2) Thu h01 dét trude khi b tri tai dinh cu d01 véi truong hop du dn dau tu
cong khén cap theo quy dinh cia phap luat vé dau tu cong, du an thuc hién tai
dinh cur tai cho, dy an ma viéc bb tri tai dinh cu theo tuyen cong trinh chinh. Uy
ban nhéan dén cép tinh quy dinh viéc bo tri tam cu, thoi gian va kinh phi tam cu
ddi véi truomg hop quyét dinh thu hdi dét trude khi hoan thanh b tri tai dinh cu.

Ly do: Khoan 6 Piéu 91 Luét DAt dai nam 2024 quy dinh: “Vigc phé duyét
phuong an boi thuong, ho tro, tdi dinh cu va viéc bé tri tdi dinh cw phai dwgc hoan
thanh trudce khi co quyet dinh thu héi dat”. Viéc quy dinh nhu trén khong bao dam
su linh hoat d6i véi truong hop ngum c6 dat thu hoi dong thuan ban giao mat bang
trudc khi phé duyét phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu. Yéu cau phai hoan
thanh b tri tai dinh cu trude khi quyét dinh thu hoi dat da gay khé khan trong to
chitc thuce hién d6i véi truomg hop cac dy an quan trong qudc gia, dy én dau tu cong
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khén cip da duoc cép c6 thdm quyén quyét dinh, du 4n thuc hién tai dinh cu tai chd
trong pham vi dy 4n, dy 4n ma khu téi dinh cu dugc b tri theo tuyén ctia cong trinh
chinh. Do do, can thiét pha1 b sung quy dinh néu trén nha.m thao g& kho khan, rat
ngén thoi gian thu héi dét, dap (mg yéu cau cap bach vé tién do hoan thanh cac dy
an quan trong qudc gia, du an déu tr céng khan cip va sy linh hoat dbi véi du 4n
ma da s nguoi c6 dét thu hoi dong thudn thu hoi dét trude khi phé duyét phuong
an boi thudmg, hé trg, téi dinh cu, hoan thanh b6 trf téi dinh cu, dong thoi vén phai
dam bao quyén va lgi ich hgp phép cho ngudi ¢ dat thu hoi.

3.1.3. Quy dinh vé can cir thu héi dat doi véi truong hop thu hoi dat theo tién
d6 dbi voi cac du an dau tu hodc theo tién do thu hoi dét, boi thuong, hd tro, tai
dinh cu (khoan 5 Diéu 3).

Ly do: D& dam béo tinh théng nhit véi giita quy dinh vé cin c giao dat, cho
thué dat theo tién d6 quy dinh tai khoan 3 Piéu 116 Luat Pat dai theo tién d6 cua du
an dau tu hodc theo tién d6 thu hoi dat, boi thuong, ho trg, tai dinh cu.

3.1.4. Gié dét tinh bdi thuong vé dét quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 Luat DAt
dai va gia dt tai dinh cu quy dinh tai khoan 3 Dleu 111 Luét D4t dai nam 2024
dugc tinh theo gia dat trong bang gia dat va hé s6 diéu chinh gia dét quy dinh tai
Nghi quyét nay (khoan 6 Diéu 3).

Ly do: Dé dam bao tinh théng nhét ap dung bang gia dat da dugc sira dbi, bd
sung tai Ngh1 quyét nay, Nha nude kiém soat gia, la cong cu de Nha nudce dinh
hudng, diéu chinh, binh 6n gia dat thi truong, thiic dy phat trién san xuét, kinh
doanh, khic phuc tinh trang thao ting gia dat thi trudng trong du gia, dinh gia,
tiéu cyc trong d4u gia quyén sir dung dat.... Viéc ap dung bang gia dat thay cho
gia dit cu thé s& minh bach, dé tinh toan, tao thuén lgi cho viéc ap dung; khéc
phuc dugc nhitng vuong méc hién nay trong viéc xac dinh gia dét cu thé. Viéc
quy dinh ty 1 thu tién str “dung dat, tién thué dat déi véi ting hinh thire str dung
dat, loai dat, chi ph1 ha tang lam can ctr dé cung voi gia dat trong bang gia dat
nhim x4c dinh tién sir dung dét, tién thué dét, bao dam thuan lgi, chinh xac, phu
hop véi cac loai hinh thirc sir dung dét, loai dat, dia ban khu vuc cu thé.

3.1.5. Quy dinh cac truong hop Nha nudc cho thué d4t theo huéng cho phép
ngum sir dung dét lya chon hinh thirc thué d4t tra tién mot 1an hodc thué dét tra
tién hang niam, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu 30 ctia Luat Dat dai

(khoan 2 Piéu 4).

Ly do: Viéc cho phép ngu'on sir dung d4t duoc lua chon hinh thirc thué dét tra
tién hang nam hogc thué d4t tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué sé tao diéu kién
thuan loi va sy chi dong cho nha dau tu trong viéc hach toan kinh doanh, thé chép

quyén str dung dét, huy dong von.

3.1.6. Quy dinh can cir tinh tién st dung dét, tién thue dét, tién bdi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat: gla dat theo bang gia dat; hé sb diéu chinh gia dat; ty 1é
tinh thu tién sir dung dat doi véi timg loai dét theo d6i tugng, hinh thirc su dung
dat. B6 sung quy dinh céan cu tinh tién b01 thuorng khi Nha nuéc thu hdi dat thi
can cur gia dat theo bang gia dét va hé sé diéu chinh gia dat; ddng thoi khi Nghi
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quyét nay dugc ban hanh, Chinh phu s& quy dinh b6 sung vé chinh sach hd trg dé
dam bao quyén loi clia ngudi c6 dat bi thu hdi va viée thu hdi dat dugc thuan loi
(Piéu 5 va Diéu 7).

Ly do: Viéc dé xuét ap dung bang gia dét, can ct tinh tién sir dung dét, tién
thué dat, t.ién boi thuong khi Nha nude thu hdi dat dya trén viée phan tich vu diém,
nhugc diém cua viée ap dung gia dé:it cu thé theo quy dinh hién hanh va 4p dung
bang gia dat theo du thao Nghi quyét. Cu thé nhu sau:

a) V& viéc x4c dinh gia dét cu thé theo Luat Dat dai nam 2024
- Uu diém:
(i) Bam bao viéc tiph thu nghia vu tai chinh phu hgp véi viéc sir dung dét
cho timg muc dich cu thé, tang tinh chinh xac, tranh that thu ngan sach.
(i) Gié dat dé boi thudmg phi hgp hon véi gid dét thi truong, giam thiéu
khiéu nai ctia ngudi dan khi Nha nudce thu hoi dat.
- Han ché:

(i) Chua thé che hét quan diém Nha nudc thyc hién quyén cua chi s& hitu
thong qua viéc quyet dinh gia dat tai Nghi quyet s6 18-NQ/TW: Theo quan diém
tai Nghi quyét sd 18-NQ/TW thi dit dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc la
dai dién chu s¢ hitu va thong nhat quéan ly. Nha nuéc thuc hién quyén cta chi s&
hitu thong qua viéc quyet dinh quy hoach, ké hoach sir dung dét; thu hoi dét, glao
dat, cho thué dat, céng nhan quyén sir dung dat, cho phép chuyen muc dich sur
dung va quy dinh thoi han sir dung dat; quyét dinh gid dét; quyét dinh chinh sach
diéu tiét phan gia trj ting thém tur d4t khong phai do nguoi sit dung dét tao ra.

Viéc xac dinh gia dat cu thé dugc thuc hién qua cac phuong phap dinh gia dat
va cén clr vao thong tin vé gia chuyén nhugng quyén sir dung dét, mirc gia thué trén
thi trudmg, dic diém cu thé ctia dy an. Trong khi d6, moi dyu an khéc nhau c6 hinh
thirc kinh doanh khac nhau, hoat dong kinh doanh cua moi dy 4n con phu thuge
vao nang luc, thuong hiéu ctia chii dau tu; ngoai ra, thi truong quyen sir dung dat
thuong co sy bién déng ting, tham chi tang dot bién va thiéu tinh 6n dinh. Vi vay,
gia dat cu thé do nha nudc quyét dinh bj phu thuéc, chay theo sur bién dong cua thi
truong, néu sy bién dong cua thi truong khong co diém du'ng, s& lam mét vai tro dai
dién chu s¢ hiru cia nha nudce dbi voi vide quyét dinh gia dat.

(ii) Kho khan trong vigc thu thap théng tin dau vao khi dinh gia dat: Trong
giai doan dAu t chire thuc hién phép lut dat dai nam 2024, & mét so dia phucmg
van ton tai tinh trang gia dat duogc ghi nhén trong co sé dir ligu quéc gia vé dat
dai, co s& dir liéu quoc gia vé gia chua dugc hoan thién va van hanh thong sudt;
c4c bén tham gia chuyén nhuong chua hiéu hét quyén lgi va trach nhiém trong
viéc ke khai ding gia thuc té da chuyen nhugng trong hop dong nén trén thyc té
van con tinh trang chénh léch gitta gia trong hop dong va gia thuc té chuyén
nhugng gy kho khan cho viéc thu thap thong tin d4u vao; kho khan trong viée
thu thép thong tin vé gia thué dat gia thué mat bang, gia kinh doanh san pharn
dich vu; mdt so loai hinh du an dAu tu mai 14n dau tién xuat hién, 1a duy nhét nén
chua c6 thong tin tai san dé so sanh.
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(iii) Kho khan trong viéc lua chon t6 chire tu van x4c dinh gia dat: - Phap luét
dat dai hién hanh quy dinh co quan c6 chire néng quan ly dat dai quyét dinh dat
hang, giao nhiém vu cho don vi su nghiép cong lap du diéu kién hoat dong tu vén
xac dinh gia dat hodc lya chon t6 chire tu van xac dinh gia dat theo quy dinh cua
phap luat vé dau thau dé xéc dinh gia dat cu thé. Hién nay, tai mét s6 dia phuong,
nang lyuc tu van xéc dinh gia dat ctia don vi sy nghiép cong 1ap con han ché. Trong
khi do, trinh ty, thu tuc theo phap luat vé d4u thau khi lya chon don vi tu van mat
rat nhiéu thoi gian gay ra sy cham tré trong vigc lya chon don vj tu van xac dinh
gia dat cu the do d6 viéc xac dinh gia dat thuong bi kéo dai so vdi quy dinh; viéc
lua chon to chuec tu van xéc dinh gia d4t gap nhiéu khé khin do cdc nguyén nhan
nhu: cac td chuce tu vén x4c dinh gia dat thuong tép trung tai cac tinh, thanh phd
16n nén mét sé dia phuong khong thué dugc tb chirc tu van xéac dinh gia dat dac
biét la cac tinh ving sdu vung xa; ngoai ra nang lyc mot s6 t chirc tur vén xac
dinh gia dét con han ché khong dap tmg dugc yéu cau dinh gia dan dén kéo dai
thoi gian dinh gla thoi gian vira qua mot sé td chirc tu van c6 tam 1y e ngai, lo s,
tir chdi tham gia tu véan thyuc hién dinh gia dat.

(iv) Trinh tyr thu tuc kéo dai, mat thoi gian: Viée xac dinh gia dét cu thé phai
trai qua nhiéu budc nhu lya chon t6 chire tu vén xdc dinh gia dat, thu thap théng
tin, tinh todn, thdm (dinh nén mat nhiéu thoi glan dac bigt khi thu thép thong tin
dAu vao, lua chon té chirc tu van xac dinh gia dat gap khé khan din dén viéc xéac
dinh gia dét cu thé dbi véi mot 5O truong hop con cham tré, chua bao dam do
chinh x4c cao, 1am anh hudéng dén tién do cong tac gidi phong mat bang, céac thu
tuc hanh chinh.

(v) Dé xay ra tiéu cyc trong qua trinh thuc hién cac thu tuc vé dau tu, quy
hoach, xay dung,...anh hudng dén céc thong tin, so liéu khi xéc dinh, quyét dinh
gia dat cu thé: Phap luat dat dai hién hanh quy dinh viéc cap nhét vao co s¢ dit
liéu qudc gia vé dat dai, cong khai trén Cong thong tin dién tir cac bao cao thuyét
minh phuong an gia dat, quyet dinh gia dét cu thé. Quy dinh nay nham cong khai,
minh bach két qua dinh gia dat dong thoi xdy dung hé théng co s& dit liéu vé gia
dét. Tuy nhién, dé ra dugc quyet dinh gia dét cu thé thi qua trinh dinh gia phai dua
trén céc thong tin thu thép tir qua trinh thuc hién céc thu tuc vé déu tu, quy hoach,
xay dung,... nhu théng tin vé muc tiéu du an, tién d6 thuc hién, quy hoach chi
tiét,... dan den dé xay ra nhimg tiéu cuc trong qua trinh thyc hién cac thu tuc trén
nham thay ddi cac thong tin, so6 liéu khi x4c dinh gia dt cu thé.

b) Vé viéc 4p dung bang gia dat theo du thao Nghi quyét

- Uu diém:

(i) Viéc ap dung bang gia dat cho timg loai dat, khu vuec, vi tri dé tinh thu nghla
vu tai chinh, tinh tlen boi thuong khi Nha nude thu hdi dét thay cho viée xac dinh gia
dat cu thé nham thé che vé quyén chu s hitu ciia Nha nude trong viée quyet dinh
gia dat tai Nghi quyet s6 18-NQ/T W, Nha nuéce kiém soat gi4 dat khi giao dat, cho

thué dat... Gia dat do Nha nudc quyét dinh 1a cong cu aé Nha nugc dinh hudng, diéu
chinh, binh én gia dét thi trudng, thic day phat trién san xuét, kinh doanh.

(i1) Cong khai, minh bach, d& tinh toan, ddy nhanh céng tac xac dinh nghia
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vu tai chinh: Viéc 4p dung béng gid dat thay cho gia dat cu thé s& cng khai, minh
ba’ch, dé tinh toan, tao thuan lgi cho viéc ap dung; khic phuc dugc nhitng vudéng
mac trong viéc xac dinh gia dat cu thé; diy nhanh cong tac xac dinh nghia vu tai
chinh, nhanh chéng dua dét vao st dung, tranh lang phi; tiét kiém dugc kinh phi
thué t chirc tu van xéc dinh gia dét cu thé déi véi timg dy an; giai quyét “diém
nghén” di dugc chi ra tai Thong bao s6 08-TB/BCDTW ngay 08/8/2025 ctia Ban
Chi dao Trung wong vé hoan thién thé ché, phap lut.

(iii) DAy nhanh céng téc bdi thudng, nhanh chéng thu hdi dat dé thuc hién
dy 4n dAu tu: Viéc 4p dung bang gié dat dé tinh tien bdi thudng khi Nha nuée thu
hoi dat dam bao nguyén tac quyeén di doi v4i nghia vu clia nguoi s dung dét,
dong thoi théng nhat véi quy dinh hién hanh vé 4p dung bang gia dat dé tinh tién
str dung dét tai noi tai dinh cu, déy nhanh céng téc boi thudng, nhanh chéng thu
héi dat dé thuc hién du an dau tu.

(iv) Tac dong tich cuc cho hoat dong san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép:
Viéc 4p dung bang gia dét khién doanh nghiép chi dong xac dinh dugc khoan tién
str dung dét, tién thué dat phai nop. D4t dai 1a dau vao cia hoat dong san xuét kinh
doanh. Néu tién sir dung dét, tién thué dét dugc thu & mirc d6 vira phai, 6n dinh
thi co tép ddng tich cuc cho hoat dong san xuét kll’lh doaph cua doqnh nghiép (hién
nay Qudc hoi, Chinh phi dang c6 cac Nghi quyét dé mién, giam tién thué dat hang
nim), thu hat du tu va thic dAy san xuét kinh doanh, tao ra céc ngudn thu khéc
nhu thué thu nhap doanh nghiép, thué gia tri gia ting, tao viéc lam, ting nguén
thu ngéan sach dai han.

- Han ché:

(i) Chi phan anh mitc gia dat tuong d6i ma Nha nuéc quyét dinh doi véi timg
truong hop nén c6 thé 1am giam nguon thu ctia ngén sach tir tién sir dung dét, tién
thué dat.

(if) Tién bdi thuong khi Nha nude thu hdi dét c6 thé s& thap hon so véi viée
ap dung gia dAt cu thé nhu hién hanh dan dén phat sinh khiéu nai ctia nguoi dan
khi Nha nudc thu hdi dét.

(iii) Viéc quy dinh ap dung gia dét cu thé da dugc quy dinh tir ném 2006 dén
nay, do d6 khi thay ddi chinh sach tir viée xdac dinh gia dat cu thé sang ap dung
bang gia dat co thé gap y kién phan déi, phan tmg bat binh ctia cac doi tugng chiu
tac dong.

(iv) Khi 4p dung bang gia dat cho tAt ca céc truong hop thi phai quy dinh
cach 4p dung bang gia dét khi tinh nghia vy tai chinh b6 sung cta dy 4n do diéu
chinh quy hoach chi tiét xay dung ( nhu thay doi mét do xay dung, chiéu cao cong
trinh). Hién nay, dir liéu lién quan dén bién dong gia dat do thay doi mét d xay

dung, chiéu cao céng trinh con han ché nén viéc quy dinh muc bi’én C‘Iémg gia khi
thay dbi mat d xay dung, chiéu cao cong trinh s& do Nha nuéc an dinh mirc thu
chénh léch, vi vay khong bao dam do chinh x4c nhu xé4c dinh gia dat cu the.

(c) D& xuét, kién nghi khi quy dinh ép dung bang gia dat theo du thao Nghi quyeét

P& chinh séch ap dung bang gid dét va hé s6 diéu chinh gia dat theo du thdo
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Nghi quyét mang lai hiéu qua, can phai thuc hién dong thoi céc néi dung sau:

(i) Nhat quan quan d1em dat dai 1a dau vao cua hoat dong san xuat kinh doanh
va khong dit ning vén dé vé tang thu ngén séch tir tién sir dung dét, tién thué dat.

(i1) Nghién clru viéc didu chinh mirc thue suat d6i véi céc loai hinh, hinh
thire kinh doanh cua t6 chirc nhim diéu tlet phan gia tri tang thém tur dat dé bu
dip ngudn thu ngan sach do giam thu tir tién str dung dét, tién thué dét.

(iii) Nghién ctru céc chinh sich hd trg khac thoa déng d6i voi nguoi c6 dat
bi thu héi dé han ché khiéu nai.

(iv) Nghién ciru céc chinh sach quéan 1y, diéu tiét thi truong bét dong san nham
ngan chén tinh trang ting gia do dau co dé tranh xay ra truong hop tién bdi thuong,
hé trg ma nguoi bi thu hdi dét nhan van khong du tién mua dat do gia dét tdng cao.

3.1.7. Quy dinh 1o ngan sach cua Trung wong va dia phuong trong viéc bao
dam cho cac hoat dong xay dung, quan ly, van hanh, béo tri, néng cap ha tang ky
thuat cong nghé théng tin va phan mém ctia Hé théng thong tin qudc gia vé dét dai;
xdy dung, cép nhat co s¢ dir liéu dat dai do Trung uong thuc hién; chinh sach cua
Nha nudc trong viéc xa hoi hoa viéc xay dung, quan ly, van hanh Hé thdng thong tin
quéc gia vé dat dai. Giao B4 Khoa hoc va Cong nghé ban hanh Théng tu huéng dan
viéc thué dich vu van hanh, duy tri hé théng thong tin dat dai (khodn 5 Diéu 11).

Ly do: Nhiém vu nay thude chirc nang, nhiém vy cia B Khoa hoc va Cong
nghé (trudce day 1a B6 Thong tin va Truyén théng). Phap luat hién hanh da ban
hanh nhiéu vin ban quy pham phép luat hudéng dén viéc thué dich vu van hanh hé
thdng cong nghé thong tin nhu: Nghi dinh s6 73/2019/ND-CP ngay 05/9/2019 cua
Chinh phu quy dinh quan ly dau tu Umg dung cong nghé thong tin sir dung nguén
vén ngén sach nha nuéc; Théng tu s6 12/2020/TT-BTTTT ngay 29/5/2020 cua
B truéng Bd Théng tin va Truyén thong ban hanh Thong tu hudng dan xé4c dinh
chi phi thué dich vu cong ngh¢ théng tin s dung nguén vbn ngan sach nha nuéc
theo phuong phép tinh chi phi; Thong tu s6 23/2020/TT-BTTTT ngay 09/9/2020
cua B truéng B Thong tin va Truyén théng ban hanh Thong tu quy dinh cac noi
dung dac thu cua hop dong thué dich vu céng nghé thong tin sir dung ngudén vén
ngan sach nha nudc;.

Ngoai ra, ta1 khoan 1 Piéu 28 Luét Ngan sach nha nude nam 2025 quy dinh
nhiém vu, quyen han cua B Khoa hoc va Cong nghe “Quyét dinh hodc trinh cap
6 tham quyén ban hanh ché do, tiéu chuan, dinh mikc chi ngan sdch déi véi linh
vue khoa hoc, cong nghé, doi méi sang tao va chuyén doi s6”

3.1.8. Quy dinh co ché g1a1 quyet tranh chap dat dai thuoc thdm quyén giai
quyet cua Toa an nhan dan; giai quyét truong horp su dung dét cia bén nhan
chuyen nhuong du 4n bat dong san; truong hop da co quyet dinh gia han sir dung
dat theo quy dinh tai diém i khoan 1 Piéu 64 cta Luét Dét dai s6 45/2013/QH13
thi tiép tuc thuc hién theo quyét dinh gia han; truong hgp chua c6 quyét dinh gia
han st dung dat thi thuc hién theo quy dinh cia Luét Dat dai (khoan 7, khoan 8

va khoan 9 Diéu 11).

Ly do: Viéc dé xut co ché giai quyet tranh chip dat dai thuge tham quyén
giai quyét ciia Toa an nhén dan nham giai quyét durt diém cac vuéng mic phat
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sinh tai dia phuorng, d6ng thoi, gop phan ning cao vai trd cua co quan toa an theo
tinh than cai cach tu phap, cai cach hanh chinh nham giai quyét nhanh chong, dut
diém cac vu viéc tranh chip vé dét dai.

3.2. Cdc ndi dung giai quyet “diém nghén” do quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai di dwoc chi ra tai Thong bdo s6 08-TB/BCDTW ngiay 08/8/2025 ciia Ban Chi
dao Trung wong vé hoan thién thé ché, phdp lut

3.2.1. B sung truong hop Nha nude thu hdi dat vi muc dich quéc phong,
an ninh lam co s& cai nghién ma tay do luc lugng vil trang nhén dén quén ly
(khoan 1 Piéu 3).

Ly do: Viéc bd sung truong hop Nha nuée thu h61 dat 1am co s¢ cai nghién ma
tiy do lyc lugng vil trang nhén dén quan ly dé giai quyet vuong méc tai Pidu 78 Luat
Pat dai nam 2024: “chua c6 quy dinh v& viéc nha nudce thu hdi dat vi muc dich an
ninh, qudc phong lam co sé cai nghién ma tay”.

3.2.2. Quy dinh thoi han niém yét cong khai phuong 4n boi thuong, hd trg,
tai dinh cu tai tru s¢ Uy ban nhén dan c4p xa, dia diém sinh hoat chung ctia khu
dan cu noi c6 dat thu hdi 12 10 ngay. Thoi han td chirc dbi thoai trong trudng hop
con ¢cd v kién khong ddng y vé& phuong 4n bdi thuong, hd trg, tai dinh cu 14 30
ngy ké tir ngay tb chirc 1iy v kién vé& phuong 4n béi thuong, hé trg, tai dinh cu
(d@iém b khoan 6 Piéu 3).

Ly do: Viéc stra dbi, bd sung quy dinh nay dé giam thoi han niém yét cong
khai phuong 4n boi thuong, hé trg, tai dinh cu con 10 ngay (quy dinh hién hanh
la 30 ngay), thoi han d6i thoai véi y kién khong dong y vé phuong an con 30 ngay
(quy dinh hién hanh la 60 ngay) dé giai quyét vuong mic tai diém a khoan 3
Piédu 87 Luat DAt dai nam 2024 quy dinh sau khi hét théi han niém yét cong
khai 30 ngay méi tién hanh t6 chirc liy ¥ kién ctia nguoi dén cé dat thu hoi vé
phuong an boi thuong, hé tro, tai dinh cu 13 chua phu hop vai tién d6 hoan
thanh cac du an clp bach, cong trinh trong diém québc gia.

3.2.3. Quy dinh cho phep ngudi sir dung dét lya chon hinh thirc thué dét tra tién
mét 14n hogc thué dét tra tién hang ndm, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu
30 ctia Luat Dt dai (khodn 2 Diéu 4).

Ly do: Pidu 120 Luét Dét dai nam 2024 quy dinh cu thé cac truong hop Nha
nuée cho thué dét thu tién thué dét mot lén cho ca thoi gian thué, cac tmong hop
con lai, Nha nudc sé€ cho thué dét thu tién thué dat hang nam. Khoan 1 Piéu 125
Luat Dat dai quy dinh dau gia quyen st dung dat 4 ap dung d6i véi truong hcrp Nha
nudce giao dat c6 thu tién sir dung dét, cho thué dt thu tién thué dit mot 1an cho
ca thoi gian thué. Nhu vdy, viéc cho phép ngudi su dung dét dugc lya chon hinh
thirc thué dét tra tién mot 1an cho ca thoti glan thué nhu khoan 2 Piéu 4 dy thao
Nghi quyet sé€ giai quyét vudng méc tai Diéu 120 Lut Dit dai.

3.24. Quy dinh diéu kién dé dAu thau lya chon nha du tu thuc hién du an c6 sir
dung dat dbi véi du 4n dau tu xay dung khu d6 thi, khu dén cu nong thon la co6 quy
hoach phéan khu hodc quy hoach chung dbi véi traong hop khong yéu céu lap quy
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hoach phéan khu hodc quy hoach chi tiét theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach
d6 thi va nong thén (khodn 6 Diéu 4).

Ly do: Viéc quy dinh nhu khoan 6 Diéu 4 du thao Nghi quyét 1a dé giai quyét
vudng méc tai diém b khoan 3 Diéu 126 Luét Pét dai nam 2024 quy dinh vé diéu
kién dAu thau lya cho nha du tu thuc hién du an c6 st dung dat 1a “phdi c¢é quy
hoach chi tiét hodc c¢é quy hoach phén khu ty 1é 1/2000 duwoc co quan c6 tham
quyén phé duyér”. Thuc t& mét s6 du an khong phai 1a dy 4n d6 thi, thuong mai,
dich vu, khu dan cu nong thon (cac trudng hop nay phai c6 quy hoach chi tiét
hodc quy hoach phan khu ty 18 1/2.000 dé lam cin ci x4c dinh gia dét cu thé), cc
du an con lai nhu: Du é4n nang lugng, cac cong trinh theo tuyén, ... khi t6 chirc
lap hd so moi quan tam, hd so moi thau chua du co s& dé xac dinh cac vi tri cong
trinh, hudéng tuyén nén viéc td chirc 1ap quy hoach chi tiét hodc quy hoach phan
khu ty 1& 1/2.000 s& khong dam bao phu hop khi trién khai thuc hién dy 4n lam
mét nhidu thoi gian phai diéu chinh, giam co hi thu hut dau tu cla cic dia phuong
va cac nha dau tu. Quy dinh nay dé dam béo tinh théng nhét véi Luat Quy hoach
d6 thi va ndng thon (dang trinh Québc hoi).

3.2.5. Quy dinh bang gia dét duge ap dung dé tinh tién str dung dt, tién thué
dat khi Nha nu'orc giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat,

cong nhéan quyen sir dung dat dé dam bao lam rd viéc xac dinh gia dét khi gia han
quyén st dung dat la ap dung theo bang gia dét (khodn 1 Piéu 7).

Ly do Viéc quy dinh nhu khoan 1 Diéu 7 dy thao Nghi quyét la dé giai quyét
vucmg méc tai diém d khoan 1 Dleu 160 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh gid
dat cu thé duoc ap dung khi tinh tién dbi vaoi cac truong hop khi gia han st
dung d4t, didu chinh thoi han sir dung dét, diéu chinh quy hoach xay dung chi
tiét. Tuy nhién tai khoan 1 Piéu 159 quy dinh bang gia dat dugc 4p dung dé
tinh tién thué dét khi Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat hang nam, gy
khé khin trong qué trinh t6 chitc thuc hién.

3.2.6. Sira dbi, b sung nguyén téc tach thira dit, hop thira dat theo huéng:

Trudng hop chuyén muc dich s dung mat phén thira dAt thi khong bét bude
“thuc hién tach thira. Viéc hop céc thira d4t khong bét budc phai cung muc dich sa
dung dt, cung hinh thitc st dung dét, cung thoi han st dung d4t. Truong hop da
nop du hd so hop 1é thuc hién thu tuc tach thira dat, hop thira dét trude ngay Nghi
quyet ngay c6 hiéu luc thi hanh ma chua dugc giai quyét thi thuc hién theo Nghi
quyét nay (khoan 3 Diéu 11).

Ly do: V1ec quy dinh nhu khoan 3 Piéu 11 dy thao Nghl quyét 1a dé giai
quyet vuong méc tai Diéu 220 Luét Pit dai quy dinh chuyén muyc dich st dung
mot phén thira dat thi thuc hién tach thira, hop thira la khong kha thi, kho khan
trong cong tac quan ly dat dai.

3.2.7. Quy dinh chuyén tiép déi véi du an dau tu d4 c6 vin ban chép thuén chu
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truong déu tu hodc Iwa chon nha déu tu, chu du tu theo quy dinh cta phéap luat trude
ngay 01 thang 7 ndm 2014 nhung chua thu héi dét, giao dét, cho thué dét cho nha
dAu tu, chii d4u tu; du 4n du tu thude trudng hop giao dat, cho thué dét khong thong
qua hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat theo quy dinh cia Luat Dat dai sb
45/2013/QH13, phéap luat c6 lién quan va phi hop véi quy hoach, ké hoach str dung
dat ma chua thu hdi dat, giao dét, cho thué dét (diém d va diém d khoan 9 Diéu 4).

Ly do: Thuc t& mdt sb dyu én da dugc lua chon nha du tu theo quy dinh cua
phép lut tai thoi diém lra chon nha dau tur (nhu phép luat v& gido duc va dao tao, y
té, ...). Tuy nhién, khoan 6 Diéu 254 va khoan 10 Piéu 255 Luét Pét dai nam 2024
méi chi d4n chiéu quy dinh ctia phép luat vé dau tu, phap ludt vé nha &, phap luat vé
d4u thau 1a chua déy du, gay khé khan cho qua trinh té chire thyue hién. Dy thao quy
dinh theo huéng dan chiéu theo phap luét truée ngay 01 thang 7 nam 2014. Viéc quy
dinh nhu diém d va diém d khoan 9 Piéu 4 du thao Nghi quyét 1a dé giai quyét
vuéng méc khi p dung quy dinh tai khoan 6 Piéu 254 va khoan 10 Diéu 255 Luat
Pit dai nam 2024.

3.3. Cdc néi dung tiép tuc thio gé khé khin, vuong mdc trong qud trinh thi
hanh Ludt Pat dai

3.3.1. Quy dinh v& thu hdi dét, bdi thudng, hd trg, tai dinh cu (Piéu 3)

a) Viéc khiu trir sb tién bdi thuomg, hd trg, téi dinh cu ma nha dau tu da img
trudc vao tién sir dung dét, tién thué dét phai ndp thuc hién theo quy dinh tai khoéan
2 Piéu 94 Luat DAt dai dugc tinh cho toan bo du én (khodn 7).

Ly do: Viéc @& xuit quy dinh néu trén dé giai quyét théng nhat viéc xtr Iy kinh
phi bdi thuong, hd trg, ti dinh cu khi nha dau tu u'ng truée kinh phi boi thuong,
hd tro, tai dinh cu d6i véi truorng hop du an co nhiéu hinh thc sir dung dét (glao
dat khong thu tién st dung dat, glao dat c6 thu tién sir dung dat) du 4n c6 nhiéu
quyet dinh giao dét, cho thué dat. Quy dinh nay ké thira Luat Dat dai nam 2003,
Luét Pt dai nam 2013.

b) Quy dinh vé thoi gian thong bao thu héi dit theo huéng trude khi ban
hanh quyet dinh thu hoi dét, phai thong bao cho ngudi ¢é dat thu hoi, chi s& hitu
tai san gan lién véi dat, ngu'orl co quyen loi va nghia vu lién quan (néu c6) cham
nhét 12 60 ngay dbi véi dat nong nghiép va 120 ngay déi véi dat phi nong nghiép
(diém a khoan 8).

Ly do: Viéc dé Xuét quy dinh néu trén dé rut ngén thoi gian thyce hién thu tuc

hanh chmh" day nhanh tién d6 thu hdi dét dé thuc hién dy an déu tu dap ing yéu
cau phat trién kinh té - xa hoi trong giai doan hién nay.

¢) Quy dinh cac trudng hop khong duge boi thuong vé dét khi Nha nudc thu

7 Nhiéu dja phuong kién nghj stra d6i khoan 1 Diéu 85, khoan 3 Piéu 87 Lufit Dit dai dé rit ngén thoi gian thuc hién
thu héi @4t nhu: TP H6 Chi Minh, Hué céc tinh: Bic Ninh, Ha Tinh, DBong Thap ..
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héi dat, bao gém: (1) céc truong hop quy dinh tai khoan 1 Biéu 107 Luat Dét dai;
(2) dét do co quan, t6 chirc ctia Nha nude quén Iy quy dinh tai Dieu 217 Lujt Pat
dai; (3) dat thu hoi trong céc truong hop quy dinh tai Piéu 81, khoan 1 va khoan 2
Diéu 82 Luat Dét dai. Pong thoi giao Chinh phi quy dinh céc truong hop khac khéng
duoc boi thuong vé dat (khoan 9).

Ly do: Trong thuc té c6 nhiéu truong hop can phai dugc boi thuong khi Nha
nuée thu hoi dat nhung chua du diéu kién cap gidy chimg nhén do cac yéu tb nhu:
quy hoach, tranh chap dat dai, chua xac dinh duoc nguon goc sir dung dat. .
d6, giao Chinh phu quy dinh chi tiét dé giai quyét vuéng mic phat sinh, phu hop
véi thuce tién va lich sir quan ly dat dai.

d) Quy dinh vé bbi thuong thiét hai vé tai san khi Nha nuéc thu hdi dat, cu
thé: (1) Nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat gén lién véi dat phai thao d& hodc
pha d& toan by hodc mot phan ma phan con lai khong bao dam tiéu chuan ky thuat
theo quy dinh ctia phap luat c6 lién quan thi bdi thudng bang gié tri xay dung méi
cua nha ¢, cong trinh c6 tiéu chuan k¥ thuét twong duong; (2) rimg tu nhién, rimg
trong thi thue hién viéc boi thuong theo quy dinh cia phap luat vé lam nghiép.
Dong thoi, giao Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh don gia boi thuong thiét hai
ve cay tréng, vt nudi, nmg tu nhién, rimg tréng bao dam phu hop véi tinh hinh
thuc té cta dia phuong va phai xem xét didu chinh khi c6 bién déng (khoan 10).

Ly do: Viéc quy dinh boi thuong bang gia tri xay dung mdi ap dung a6i voi
nha @, cong trinh phuc vu sinh hoat gan lién véi dat phai thao d& hodc phé d& toan
bd hodac mot phan ma phan con lai khong bao dam tiéu chuén k¥ thuat nhim dam
bao cong bang khi thuc hién boi | thuong nha ¢, cong trinh bj anh huéng mét phan (giita
truong hop con dam tiéu chuan ky thuét so véi truong hop khong con bao dam
tiéu chuan k§ thuét), giam ap luc cho ngén sach nha nuéc khi phai chi tra theo don
gia xay méi v6i truong hop nha ¢, cong trinh bi anh huéng mot phan nhung véan bao
dam tiéu chuén ky thuat. Viéc de xuét quy dinh vé boi thuomg rimg tu nhién, rimg
tréng thdng nhat véi phap luat vé 1am nghiép.

d) Pé xuat giao Uy ban nhén dan cép tinh  quy dinh bién phap, murc ho trg khac
dé bao dam c6 chd &, 6n dinh doi séng, san xuat d6i véi nguoi c6 dat thu hdi, chu so
hitu tai san cho phu hgp véi tinh hinh thyuc té tai dia phuong (khodn 11).

Ly do: Viéc dé xuét giao Uy ban nhan dén cép tinh cén ctt dleu kién thuc té dia
phuong ban hanh chinh sach hd tro khac ngoai viéc boi thuong ve dat dé dam quyen
loi nguoi ¢ dat thu héi, chii s& hiru tai san; tao thuan loi trong tb chirc thuc hién doi
v6i chinh quyén cap xa va dam bao déng bo, théng nhét khi ap dung bién phap, mirc
hd trg khac cho ngudi c6 dat thu héi trong cung dia ban tinh, thanh phd.

e) Dé xuét giao Chinh phu quy dinh chi tiét trinh tu, thi tuc thu hoi dat quy
dinh tai diém b khoan 2, khoan 3; boi thuong nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat gén
lién voi dat, cay trong, vat nudi, rung tu nhién, rung tréng quy dinh tai khoan 10 Diéu
3 du thao Nghi quyet (khoan 12).

Ly do: Dé xuét giao Chinh phu quy dinh chi tiét cac noi dung mang tinh k¥
thuat vé trinh ty, thu tuc thu hdi dat, cach thirc bdi thuong thiét hai vé tai san la
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phu hop véi chu truong phan cap, phin quyén va dam bao théng nhat, thuan loi
trong to chirc thyc hién.

g) Quy dinh co ché giai quyét mot s6 trudng hop chuyén tiép vé thu héi dat, boi
thudng, hé tro, tai dinh cu; trong d6 bd sung quy dinh théng béo thu hdi dat ban hanh
tru6e ngay 01/8/2024 ma chua ban hanh quyét dinh thu héi dat thi hét hiéu lyc ké tir
ngay Nghi quyét nay c6 hiéu lyuc thi hanh (@iém ¢ khodn 13).

Ly do: Viéc dé xuét quy dinh néu trén dé giai quyét khoang tréng phap ly trong
t6 chirc thyc hién, tranh trinh trang kéo dai thoi gian thu hoi dat, bao dam quyén loi
cho ngui sir dung dat. Thuc té hién nay van con c6 Thong béo thu hdi dét duge ban
hanh trudc ngay 01/8/2024 ma chua ban hanh quyét dinh thu héi dat (ngay Luét Dt
dai nam 2024 c6 hiéu lyc thi hanh), dén nay da qua 12 thang nhung chua c6 quy dinh

dé tuyén bd vé higu luc ctia cac Thong bao nay, ngudi sir dung dét bi anh huéng dén
quyén sir dung dat ctia minh.

3.3.2. Quy dinh v& giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung dét (Diéu 4)

a) Quy dinh truong hop quyet dinh, chép thuén chi truong dau tu dy 4 an co
phan ky tién do hodc viéc thu hdi dat boi thuong, ho tro, tai dinh cu theo tién do
thi co quan nha nuée co tham quyen giao dat, cho thué dat quyet dinh viéc giao

dAt, cho thué dat theo tién do cuia du 4n dau tu hodc theo tién do thu hoi dét, boi
thuong, hé tro, tai dinh cu (khodn 1).

Ly do: Viéc @& xuét quy dinh néu trén dé 1am rd cin clr giao dat, cho thué
dat cho 02 truong hop: giao dat, cho thué dat theo phan ky tién d6 cta du 4n dau
tu hodc giao dét, cho thué dat theo tién dd thu hdi dét, thuan loi cho qua trinh tb
chue thyuc hién.

b) Khéng yéu céu phai c6 Ngh1 quyet cua Hoi dong nhan dan cap tinh trudce
khi co quan nha nudc co tham quyén quyet dinh giao dét, cho thué dat, cho phép
chuyen muc dich sir dung dat trong lua, dat rimg phong hd, dét rimg dic dung, dat
rimg san xuét sang muc dich khéc (khodn 3).

Ly do: Viéc xem xét chuyén muc dich sir dung dét trdng lua, dét rimg déc dung,
dét rimg phong ho, dét rimg san xuét 1a rimg tu nhién sang muyc dich khac dé thuc hién
dur 4n phai dam bao phu hgp v6i quy hoach dugc cap c6 tham quyen phé duyét va da
dugc xem xét trong giai doan 1ap du an, quyét dinh chu trrong dau tu dyr 4n theo  phap
luét vé déu tu. Do vay, phap luat vé dét dai khong can ¢6 thu tuc nay. Viéc dé xuat quy
dinh néu trén dé cai cach thii tuc hanh chinh, rit ngén thoi gian tiép can dét dai.

¢) Bo sung mot sd truong hop giao dAt, cho thué dit khong d4u gia quyén sir
dung dat, khong d4u thau lya chon nha dau tu thuc hién dy 4n c6 sir dung dat

(khoan 4), gom:

- Giao dét, cho thué dat dm vé6i dién tich dét thanh toan cho Hop dong BT
theo quy dinh cta phap luat vé dau tu theo phuong thirc dbi tac cong tu dé théng
nhét véi quy dinh cua phap luat vé dau tu theo phuong thirc d6i tac cong tu;

- Giao dét, cho thué dat dé thuc hién cac du 4n thue truong hop Nha nude
thu héi dat theo quy dinh tai Piéu 79 Luat Dét dai ma khong sur dung von nha
nuge d6i voi truong hop da co quyét dinh chép thuan chu truong dau tu va chap
thuén hodc lya chon nha dau tu theo quy dinh cta phap luét. Viée sua ddi nay dé
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cai cach thu tuc hanh chinh, dam bao linh hoat, rit ngan thoi gian trong tiép cén
d4t dai thuc hién cac du an da c6 quyét dinh chap thuan chii treong dau tu va chap
thuén hodc lua chon nha dau tu theo quy dinh cta phép luét.

" Du an né'u}g lugng, dyu an du lich gén vai thuong mai, dich vy thugc vang cé
diéu kién kinh té - xa hdi ddc biét kho khan. Viéc sua d6i nay nhiam tao diéu kién
thuén loi vé thu tuc phép ly, giam chi phi dau tu, ting co hoi, dong luc daé thu hat
céc nha dau tu trién khai dy an tai cac dia ban thu¢c vung co6 didu kién kinh té - xa
hoi daq biét khé khan dé thic day phat trién kinh té - xa hoi, tao cong n viéc lam
g6p phan xoa dai, giam ngheo ddi véi nguoi dan khu vuc trién khai thuc hién du an.

d) B sung quy dinh vé diéu kién dé tién hanh dAu gia quyén sir dung dat doi
v6i du 4n dau tu xay dung nha & la c6 quy hoach phan khu hodc quy hoach chung
déi véi truong hop khong yéu cau 1ap quy hoach phan khu hodc quy hoach chi
tiét theo quy dinh cta phap luét vé quy hoach d6 thi va noéng thén (khodn 5).

Ly do: Dlem ¢ khoan 2 DPiéu 125 Luat Pét dai quy dinh diéu kién dé tién hanh
dau gia quyen sur dung dat dbi véi du an dau tu xdy dung nha ¢ la co quy hoach chi
tiét 1/500. Viéc td chirc lap quy hoach chi tiét 1/500 s& mat nhiéu thoi gian va c6 thé
thuc hién sau khi dau gia. Trong khi, viéc khong con quy dinh gia cu thé dé xac dinh
gia khoi dlem dé déu gia quyen st dung dat nén khong can quy dinh phai c6 quy
hoach chi tiét 1/500 ma chi cén cén cir vao quy hoach phan khu dé tb chirc ddu gia
quyén su dung dat Viéc d& xuét nhu du thao dé cit giam thu tuc hanh chinh, day
nhanh tlen do tlep can dét dai cua cac nha dau tu. Quy dinh nay de dam bao tinh
théng nhat véi Luat quy hoach d6 thi va nong thén (dang trinh Québc hoi).

d) B6 sung quy dinh “Cho phep diéu chinh thoi han str dung dat theo thoi
gian thyuc hién du an dau tur dbi véi cac Nha dau tu méi thay thé cho nha dau tu
da giai thé, pha san, nha dau tu nhéan chuyén nhuo'ng du 4n déu tu c6 sir dung dat.
Nha dau tu méi phai nop bo sung tién st dung dét, tién thué dét theo quy dinh cua
phap luat” (khoan 7).

Ly do: Luat Pau tu hién hanh quy dinh vé thoi han hoat dong cta dy an dau
tur va truong hop nha déu tu cham duge Nha nude ban giao dat thi thoi gian Nha
nude cham ban giao dit khéng tinh vao thoi han hoat dong, tién d6 thyuc hién cta
du 4n déu tu; trong thdi han hoat déng ctia dyu én dAu tu c6 thé didu chinh thoi han
hoat dong cua dy an dau tu (trong truong hgp nay phai diéu chinh chu truong dau
tu), nha dAu tu c6 quyén chuyén nhuong toan bd hodc mét phan du 4n dau tu cho
nha dau tu khéc khi dap g cac diéu kién theo quy dinh; khi hét thoi han hoat dong
ctia dy 4n dau tu thi chdm dut hoat dong déu tu, cham dit du an dau tu hodc dugc
xem Xét gia han thot han hoat dong cta dyu an déu tu (trong truong hop nha dau tu
¢6 nhu cau tiép tuc thuc hién dy 4n dAu tu va dap ing diéu kién theo quy dinh).

Tuong (g véi cac truong hop nay trong quy dinh ctia Luét Pau tu, Luat Dit
dai hién hanh thoi han giao dét, cho thué dét theo thoi han hoat dong cua du an
dau tu; trong thoi han thuc hién dy an dau tu c6 thé diéu chinh thoi han sir dung
dét (néu dap img yéu cau theo quy dinh, trong d6 c6 didu kién da hoan thanh nghia
vu tai chinh vé dat dai), co quyen chuyén nhuong quyén str dung dat, chuyen
nhugng du an bét dong san néu dap mg céac diéu kién theo quy dinh; khi hét thoi



21

han giao dat, cho thué dat thi Nha nudce thu hoi dat hodc dugc xem xét gia han su

dung dat (trong truong hop nha dau tu c6 nhu ciu) va thoi diém gia han st dung
dat trong nam cudi cua thoi han sir dung dét.

Viéc quy dinh nhu du thao Nghi quyét nham dé thao g& kho khan vé thoi
hf:m con lai ctia du 4n dau tu khong dam béo yéu ciu san xuét, kinh doanh ctia nha
dau tu mai glo chuyén nhuong (toan bd hodc mét phan) dy an déu tu, chuyén
nhuong quyén sir dung dét, chuyén nhuong dy 4n bat déng san.

e) B6 sung quy dinh vé vi pham phép luat dét dai va két qua xir 1y vi pham ctia
nguoi sir dung déat phai cong khai trén Cong théng tin dién tir cia Uy ban nhan dan
cap tinh. Khi thue hién giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dit, co quan c6 thdm quyén c6 trach nhiém tra ctru thong tin néu trén da dugc cong
khai trén Cdng thong tin dién tir cia cac Uy ban nhan dan cép tinh (khodn 8).

Ly do: Tai diém c khoan 2 Diéu 122 Luat Dét dai nam 2024 quy dinh nguori
dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé
thye hién du an dau tu phai dép img didu diéu kién la khong vi pham quy dinh
ctia phap ludt vé dit dai. Viéc xac dmh nguoi str dung d4t vi pham quy dinh ctia
phap luat vé dat dai ap dung d6i voi tht ca céc thira dit dang sir dung trén dia ban
ca nude. Quy dinh nay dan dén tinh trang cac tinh giri véan ban hoi céc tinh khac
va d& nghi cung cép thong tin vé vi pham ctia nguoi sir dung dét trén pham vi ca
nudc, kéo dai thoi gian thyc hién thi tuc giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat, mot sb truong hop mat co hoi kéu goi nha dau tu. Quy dinh
nhu du thao dé thao g& khé khan, vuéng méc trong td chirc thuc hién Luat Pit
dai nam 2024.

) B sung mot sé quy dinh chuyén tiép de giai quyet khoang trong phap ly
trong td chrc, trién khai thuc hién, xir Iy mot 50 vuong mac trén thuc té, cu thé:(i)
Ddi véi truong hop di duge Nha nude cho thué dét trude ngay Nghi quyét nay co
hiéu lyc thi hanh thi dugc lua chon hinh thic thué dét theo quy dinh ctia Nghi quyét
nay; (ii) quy dét duoc st dung dé thanh toan Hop déng BT da ky két theo quy dinh
cua phap luat tur ngay 01 thang 7 ndm 2025 dén trudc ngdy Nghl quyét nay cé higu
luc ma chua cé quyet dinh thu hdi dat, giao dét, cho thué dét thi thuc hién theo quy
dinh ctia Nghi quyet nay va gia dat thyuc hién theo quy dinh ctia phép luét vé dau tu
theo phu‘cmg thirc dbi tac cong tur; (iii) Pon vi su nghlep cong lap thuoc truong hop
chuyén hinh thirc thué dat sang hinh thire giao dat khong thu tién sir dung dat theo
Luat Dét dai thi nay khong phai nop tién thué dét va tzen cham ndp tién thué dat
(néu co) dbi véi thoi han da st dung trude ngay Nghi quyét ndy c6 hiéu lyc thi hanh
cho den khi hoan thanh cac thu tuc chuyen hinh thte st dung dét; truwong hop da
np tién thué dat va tién cham nép tién thué dat (néu c6) truoc ngay Nghi quyét
nay co hiéu luc thi hanh thi Nha nuéc khong hoan tra s6 tién da np. Chinh phi
quy dinh chi tiét diém nay (diém a, b va diém c khoan 9).

Ly do: Dé dam bao dong bd v6i quy dinh méi ctia du thao Nghi quyét so védi
quy dinh ctia Luat Dét dai vé nguoi suir dung dét dugc lua chon hinh thire thué dat
tra tién hang nam hodc thué dAt tra tién mot lan cho ca thoi gian thug; vé giao dat,
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cho thué dat dbi véi quy dit duge sir dung dé thanh toan Hop déng BT; vé don vi su
nghiép C(”)ng 1ap chuyén hinh thirc st dung dat.

h) B6 sung quy dinh dé giai quyét truong hop ho gia dinh, cd nhan da dugc
co quan nha nudc c6 tham quyén cé quyét dinh cho phép chuyen muc dich sur
dung dét tir dat vuon, ao, dat nong nghlep trong cling thira dat c6 dét & thuoc khu
dan cu khong dugc cong nhén la dat & sang dat &; chuyén tir dat c6 nguon gbc 1a
dAt vuon, ao gén lién dét & nhung ngudi sir dung dat tach ra dé chuyén quyén hodc
do don vij do dac khi do v& ban db dia chinh truéc ngay 01 thang 7 ndm 2004 da
tu do dac tach thanh cac thira riéng sang dat & theo quy dinh tai Didu 8 Nghi dinh
s0 103/2024/ND-CP tir ngy 01 thang 8 nam 2024 dén truéc ngay Nghj quyét nay
co hiéu luc thi hanh (diém e khoan 9).

Ly do: Quy dinh nay nham thdo g& déi véi cdc trudng hop ho gia dinh, ca
nhan chua nop tién sir dung dét theo thong béo ctia co quan thué thi co quan thué
thuc hi@n tinh lai khoan tién sir dung dét phai ngp theo quy dinh tai Nghi quyét
nay va diéu chinh Théng bao s tién st dung dat phai nop theo quy dinh cua phéap
luat vé quan Iy thué. Ho gia dinh, c4 nhan phai nop khoan tién cham nop tién sir
dung dat (néu c6) theo quy dinh cta phap luat vé quan 1y thué; truong hop hé gia
dinh, ca nhan da np tién sir dung dat theo thong bao cua co quan thué thi dugc
dé nghi co quan thué tmh lai tién sir dung dat theo quy dinh tai Nghi quyet nay;
co quan thué tinh lai tién surdung dat va thong bao cho nguon str dung dat de nguoi
st dung dét nop thém sé tién chénh léch tang giira s6 tién tinh lai va s6 tién da
ndp (néu c6) hodc dugc Nha nudce hoan tra s6 tién chénh 1éch giam (néu co).

3.3.3. Vé tai chinh dat dai, gia dat

a) Can ct tinh tién sir dung dét, tién thué dat, tién bdi thuong khi Nha
nuée thu hdi dat; thoi diém xéac dinh gia dét du kién ctia quy dat thanh toan du
an BT (Dleu J).

Bo sung yéu t6 “chi phi xay dung ha tang va0 cén cir tinh tién sir dung dat,
tién thué dét theo hudng: Chi phi xay dung ha tang d6i v6i phan dién tich dat ma
chi dau tu ban giao lai cho Nha nudc, chi phi nay xéac dinh theo quy dinh ctia phéap
lut vé xay dung.

Ly do: Vigc b sung yéu t “chi phi xay dung ha tang” vao cin cir tinh tién
sir dung dét, tién thué dat khi Nha nuéc giao dat cho thué dat dé nha dau tu thuc
hién dyu an nham thdo g& kho khén, vudng méc trén thuc te khi khu dét, thira dat
chua c6 ha ting va nha dau tu phai thyc hién xay dung ha tang. Trong khi do, gia
dat quy dinh trong bang gia dat la gla dat da c6 ha tang nén khi tinh tién sir dung
dét, tién thué dat phai trir chi phi xay dung ha tang d6i voi phan dién tich dat ma
chu dau tu ban glao lai cho Nha nuéc dé dam bao tinh dung, tinh du tién sir dung
dat, tién thué dét va cong bang cho céc nha déu tu; hai hoa loi ich gitra Nha nudc,
nguoi su dung dat va nha dau tu.

b) Nguyén tic dinh gia dat, thoi diém thu thap thong tin, phuong phéap dinh
gia dat (Piéu 6)

B6 sung quy dinh vé thoi diem lya chon thong tin gla dét dau vao la thoi
diém xay dung bang gia dAt, hé sb diéu chinh gia dét tro vé trude; giao Chinh phu
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quy dinh chi tiét cac phuong phép dinh gié dit.

Ly do: Pé dam bao rd rang, thong nhét trong viéc lya chon thong tin xac dinh gla
dat dé xay dung bang gia dat, hé sb dleu chinh gia dat, dong thai linh hoat trong viéc
t6 chirc thyc hién, phtt hop véi yéu cau quén 1y vé gia dét trong thyc té.

c) Bang gia dat (Piéu 7)

Sta dbi theo hudéng bang gia dat dugc ap dung dé tinh tién sir dung dat, tién
thué dat khi Nha nugce giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, cong nhan quyen sir dung dét, tinh thué, ph1 1€ phi lién quan dén viéc str dung
dat, thyc hién quyén va nghia vy cua nguoi sir dung dat d6i v6i Nha nudce, bbi
thuong khi Nha nuée thu hoi dat. Quy dinh bang gia dat duoc xay dyng theo loai
dat, khu vuee, vi trf; quy dinh Hoi dong nhén dan c4p tinh quyet dinh bang gla dat,
cong | b va ap dung tur ngay 01 thang 01 nam 2026; stra doi, bo sung bang gia dét
khi can thiét. Pong thoi giao Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Ly do: Trong qua trinh tb chic thuc hién 4 ap dung bang gia dat, Chinh phu ¢6
thé linh hoat, chi déng stra déi, bd sung cac tmong hop can 4p dung bang gia dat;
dia phuorng chu dong sira d6i, bd sung bang gia dat trong trueong hop can thiét dép
ng véi yéu cau thuc té cia timg dia phuong.

d) Hé sb diéu chinh gia dat (Piéu 8)

Quy dinh Hé s6 diéu chinh gia dét 1a ty 18 ting, giam gid dét cua cac loai
dét tuong ung véi khu vue, vi tri da quy dinh trong bang gia dat. Giao Uy ban
nhan dén cap tinh quyét dinh ban hanh hé sé diéu chinh gia dét 4p dung tir ngay
01 thang 01 hiang nam, bat déu tir ngay 01 thang 01 nam 2026; truong hop can
thiét, Uy ban nhan déan cép tinh quyét dinh stra déi, bd sung hé s6 diéu chinh
gia dat trong nam hodc cho timg khu vuc dé ap dung. Péng thoi giao Chinh
phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

Ly do: De lam can cir dé tinh tién sir dung, tién thué dét khi ap dung bang
gia dat, tién b01 thuong khi Nha nude thu hdi dat trong trudng hgp c6 bién dong
dap tmg yéu céu quan ly nha nudc vé gia dat tai dia phuong.

d) Hoi ddng thdm dinh bang gia dt, thim dinh hé s diéu chinh gi4 dat,
diéu kién hoat dong cta tb chirc tu vén xac dinh gia dat (Piéu 9)

Sira doi, bd sung quy dinh vé Hoi dong tham dinh bang gla dat, tham dinh
hé sb diéu chinh gia dét theo huéng Hoi dong tham dinh bang gia dat dong thoi la
Hoi dong tham dinh hé s6 diéu chinh gia dat; Hoi dong thim dinh bang gia dét,
tham dinh hé so diéu chinh gia dat, quyet dinh thanh lap Tb gitp viéc cho Hoi dong
va dugc thué td chire tu van xac dinh gid dat dé tur van tham dinh bang gia dt, hé so
diéu chinh gia dét; giao Chinh pht quy dinh chi tiét Diéu nay.

Ly do: Viéc dé xuat quy dinh néu trén dé phtt hop véi viéc khong quy dinh vé
gia dat cu thé 1am can ct tinh tién sir dung dat, tién thué dat, linh hoat cho Chinh phu
trong viéc quy dinh cac ngi dung lién quan dén Hoi déng tham dinh bang gié dat, hé
s diéu chinh gia dat.

¢) Vé mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat; nop tién sir dung dét, tién thué
d4t khi chuyén muc dich sir dung dat:
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- Stra déi,‘ b6 sung theo hudng quy dinh rd truong hop duge mién toan b tién
sur dung dat, tién thué dat thi khoéng phai lam thu tuc xac dinh gla dét tinh tién sir
dung dat, tién thué dat va khong phai thuc hién thu tuc dé nghi mién t1en sir dung dat,
tién thué déat dé thao g& kho khan, vudng méc trong qua trinh t6 chirc thi hanh
Diéu 10).

- Quy dinh trudng hop chuyén muc dich str dung dét tir dét vuon, ao, dit nong
nghiép trong cung thira dat c6 dat & thude khu dan cu khong duge cong nhan 1a dét
& sang dat &; chuyén tir dat c6 ngudn gdc 1a dat virdn, ao gén lién dat & nhung ngudi
sir dung dét tach ra d& chuyén quyén hodc do don vi do dac khi do v& ban d6 dia
chinh truée ngay 01 thang 7 nam 2004.

Ly do: Quy dinh nay dé théo g& cac truong hop chuyen muc dich sir dung dat
tir dat vuron, ao, dat nong nghiép trong cung thira dat co dat ¢ thuge khu dan cu khong
dugc cong nhén la dat & sang dét &; chuyén tir dét c6 nguon gbe la dat vuon, ao gan
lién dét & nhung ngudi str dung dét tach ra dé chuyén quyén hogc do don vi do dac
khi do v& ban d6 dia chinh trudc ngay 01 thang 7 nam 2004 da tu do dac tach thanh
céc thira riéng sang dat & thi tinh tién sir dung dat theo muc thu bang: 30% chénh
léch gita tién st dung dat tinh theo gia dat & va tién sur dung dét tinh theo gia dat
néng nghiép tai thoi diém co quyet dinh cho phép chuyen muc dich sir dung dat (sau
day g01 tit 1a chénh 1éch) déi véi dién tich dét chuyen muc dich sir dung trong han
mirc giao dat & tai dia phuong; 5 50% chénh léch déi véi dién tich dat vurgt han mirc
nhung khéng qua 01 lan han mirc giao dét & tai dia phuorng, 100% chénh léch déi
voi dién tich dAt vuot han mirc ma vuot qua 01 1an han mire giao dat & tai dia phuong.
Mitc thu tién sir dung dat néu trén chi dugc tinh mot 1an cho mot ho gia dinh, ¢4 nhan
(tinh trén 01 thira dat).

3.3.4. Quy dinh ve thuc hién quyén, ché dé st dung dét, déang ky dat dai, tai
san gan lién véi dit, cap gidy chimg nhan, tach, nhap hop thira dat, hé thong thong
tin vé dét dai, giai quyét tranh chép dét dai (Piéu 11)

a) Quy dinh t& chuc kmh té, c4 nhén, nguoi goc Viét Nam dmh cu & nudc
ngoai, t chirc kinh té c6 von dau tur nugce ngoa1 duogc ban tai san gin lién vai dat
dugc Nha nudce cho thué dat thu tlen thué dat hang nam khi c6 du cac diéu kién:
Tai san gén lién véi dat da co glay phép xay dung d6i véi truong hop phai xin
phép xay du'ng hodc tai san gén lién véi dat khong phai Xin phep xay dung dugc
tao 14p trén dat ma khong thude truong hop vi pham vé chuyén muc dich sir dung
dat theo quy dinh ctia phép luét dat dai (khoan 1).

Ly do: Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 46 Luét Pat dai thi to chirc kinh
té, ca nhan, ngudi goc Viét Nam dmh cu ¢ nudc ngoai, tb chire kinh té c¢6 vén déu
tu nudc ngoal dugc ban tai san gén llen voi dat duqc Nha nuée cho thué dat thu
tién thué dat hiang nam khi “Tai san gdn lién voi dat thué dwoc tao ldp hop phdp va
@i duoc ding ky theo quy dinh cua phdp ludr”. Quy dinh nao gay kho khan khi xdc
dinh tai san dugc tao lap hcrp phap. Mat khéc, Luat Dét dai da quy dinh cp Giay
chimg nhén tai san trén dat la theo yéu cau, do vy quy dinh “da dugc dang ky theo
quy dinh” gay kho khan trong td chirc thuc hién. Quy dinh nhu du thao dé thao d&
khé khin, vuéng méc trong t6 chic thi hanh Luat Pt dai.
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_b) Quy dinh vé déng ky dét dai, tai san gén lién véi dat, cap Gidy chimg nhéan
quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat (khoan 2):

- Quy dinh truong hop chuyén nhugng quyén khai thac khoéng san theo quy
dinh cua phap luat vé dia chat va khoang san hodc trudng hop chuyén dbi loai
hinh doanh nghiép ma ngudi st dung dét, cha sé hitu tai san gén lién véi dat da
du’gc cdp mét trong céc loai Giay chimg nhén quy dinh tai khoan 1 Diéu 133 Luét
P4t dai thi thyuc hién déng ky bién dong; truong hop diang ky bién dong quy dinh
tai diém p khoan 1 Diéu 133 Luat Dét dai thi duoc cap nhat bién déng vao co so dit
liéu dat dai.

- Tru:(‘mg hop Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét dong san cé quy dinh vé thoi
han ndp ho so dé nghi cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dAt, quyén s& hiru tai san
gén lién vdi dat cho bén mua tai san khéc véi thoi han diang ky bién déng theo quy
dinh ctia Lut DAt dai thi thyc hién theo Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét dong san.

- Truong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 135 Luét DAt dai thi cap chung 01
Giay chimg nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién v6i dat va trao
cho nguoi dai dién.

- Hb gia dinh, c4 nhan dang sit dung dit én dinh ma c6 Gidy chimg nhan
quyén sir dung dét tam thoi dugce co quan nha nudce cé thAm quyén cép tir ngay
15 thang 10 nam 1993 trg vé sau thi dugc cép Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén s& hitu tai san gén lién véi dét theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 137 Lujt
bat dai.

- Bbi véi truong hop dét duge giao dé quan ly quy dinh tai Piéu 7 Luat Pat
dai ma thude quy dinh tai Didu 139 Luat Dét dai thi viéc cap Giay chimg nhan
quyén str dung dét, quyén s& hiru tai san gén lién véi dét thuc hién theo quy dinh
tai Didu 139 Luat Dét dai.

Ly do: Nhim xir Iy dirt diém céc truong hop di duge co quan c6 tham quyén
chp Gidy chimg nhan quyén sir dung dét tam thoi cho ngudi dén giai dogn 1993-
1996; tao hanh lang phép ly rd rang, minh bach, théng nhat giita Luét Pat dai va
c4c luét chuyén nganh nhu Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét dong san, Luat Khoang
san, ... nhdm dam bao 4p dung théng nhat va phu hop véi thyc tién quan ly; dam
bao quyén loi chinh déng ctia ngudi sir dung dét, chu s& hiru tai san gén lién voi dat
trong cac truong hop sir dung dat &n dinh, thic déy san xuét nong nghiép, phu hop
v6i nguyén téc bao vé& quyén sir dung dét hop phap va xir 1y linh hoat cac tinh huong
thuc té; tang cuong hidu lyc quan 1y nha nudc vé dat dai, dam bao viéc dang ky dat
dai, tai san gén lién voi dét 1a bét budce, cong khai, gop phén hoan thién co s& dit
liéu dét dai qubc gia, phuc vu muc tiéu chuyén dbi sb.

¢) Quy dinh viéc hop céc thira dét phai bao dam co cling muc dich sir dung
dht., trir truong hop hop toan bd hodc mot phén thira dat c6 dét & va dét khéc trong
cung thira dt véi nhau hodc hop thira dét c6 dat & va dét khéc trong cung ‘Ehfra dat
véi thira dat & hodc hgp céc thira dat nong nghiép quy dinh tai khoan 2 Diéu 9 cua
Luat Dit dai cta ho gia dinh, ca nhéan véi nhau; viéc hop cac thira dat khong phu
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thudc vao hinh thire, thoi han sir dung dat; truong hop phén chia quyén sir dung dét
theo ban 4n, quyét dinh ctia Toa 4n ma viée phan chia khong bao dam céc diéu kién,
dién tich, kich thuéc tach thira theo quy dinh tai Diéu 220 Luét D4t dai thi khong
thuc hién tach thira, trir trrong hop ban an, quyét dinh ciia toa an ¢6 hiéu lyc thi hanh
trude ngay 01 thang 8 nam 2024 (khoan 3).

Ly do: Vie dé xuét quy dinh néu trén dé théo g& khé khan, vuéng méc trong
qua trinh t6 chire thuc hién, tao didu kién thuan lg‘i trong san xuét néng nghiép cho
hé gia dinh, ca nhan; phi hop véi viéc sir dung dat ket hop da muyc dich quy dinh
trong Luat Dét dai ndm 2024; phi hop véi nguyén tic ap dung van ban quy pham
phap luat tai Luat ban hanh van ban quy pham phap luat “Van ban quy pham phap
luat duge ap dung ddi véi hanh vi, su kién xay ra tai thoi diém ma vin ban d6 dang
¢o hiéu luc”.

d) Ngoai céc trudmg hop st dung dat két hop da muc dich quy dinh tai khoan
1 Piéu 218 Luat Dét dai, giao Chinh pht quy dinh céc truong hop sir dung dat két
hop da muc dich khac (khoan 4).

Ly do: Quy dinh nay nhdm dam béo su linh hoat trong qua trinh t chire, thuc
hién gén yéu cau sir dung dét cho cac muc tiéu da dang, phong pht trong phat
trién kinh té, x4 hoi.

d) Hoat dong lan bién phai tuan thu cac nguyén tic quy dinh tai khoan 2 Diéu
190 Luat P4t dai ma khong phai ap dung diéu kién dugc Qudc hoi, Thu tudng
Chinh phu chép thuan, quyét dinh chu truong dAu tu dbi voi doat dong l1an bién
ma co phan dién tich thuéc mét trong cac khu vuc quy dinh tai khoan 3 Piéu 190
Luat Dét dai (khoan 6).

Ly do: Bo quy dinh vé diéu kién thuc hién dy an 14n bién do Quoc hoéi, Thu
tuéng Chinh phu chép thuan, quyét dinh chi truong dAu tu, do cac diéu kién nay
dé dugc xem xét trong giai doan lap du an, quyét dinh chu truong dau tu dy 4n
theo phap luat vé dau tu cong, phap luat vé dau tu, phap luat ve dau tu theo phuong
thirc déi tac cong tu nén viéc bé quy dinh nay dé cai cach thii tuc hanh chinh.

3.3.5. Quy dinh vé t6 chikc thuc hién va diéu kién thi hanh Nghi quyét

a) Bb sung quy dinh khong t6 chic 1ap ké hoach sir dung dét 5 nam (2026-
2030) cia cac thanh pho tryc thuge Trung uong, quy hoach sir dung dt cap huyén,
ké hoach sir dung dat hang ndm cap huyén, quy hoach sir dung dat cap xi, ké
hoach str dung dét cép xa (diém b khoan 3 Piéu 12).

Ly do: Hién nay céc thanh pho truc thuéc Trung uwong da td chie 1ap quy
hoach theo quy dinh cua phap luat vé quy hoach dé thi va nong thén, trong quy
hoach d6 da c6 ké hoach thuc hién quy hoach nay Do vy, khong can thiét phai
lap ké hoach giai doan 2026- 2030 st dung dat cua cac thanh pho Péi véi quy
hoach str dung . dat cap huyén, ké hoach su dung dat hang nam cap huyén, thuc
hién chinh quyén dia phuong 02 cép, khong con mo hinh td chirc cap huyén nén
can phai bai b c4c quy dinh nay trong Luat Pat dai.

Péi véi quy hoach st dung dat cap xa, ké hoach sir dung dét cap x4, dang
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dugc thyc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP dé thuc hién
chinh quyén dia phuong 02 cép. Tuy nhién, chwa c6 quy dinh nao bai bé cac quy
dinh nay nén can thiét phai quy dinh dé cac dia phwong khong phai thyuc hién, phu
hop v6i quy dinh ctia Nghi quyét nay.

b)‘ Quy dinh truong hgp Luat Pit dai va Nghi quyét nay c¢é quy dinh khac
nhau vé ciing mét véan dé thi thuc hién theo Nghi quyét nay (khoan 2 Biéu 13).

Ly do: Dé thé ché tinh than ctia Nghi quyét s 69-NQ/TW, du thao Nghi
quyét c6 nhiéu ndi dung mdi, khac véi quy dinh cua Luat Pit dai nam 2024, nhu
ap dung bang gm dé 1am cén ctr tinh tién st dung dét, tién thué d4t®; quy dinh cho
phép thu hoi lcfat trudc khi hoan thanh phé duyét phucmg an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu, hoan thanh viéc bé tri téi dinh cu... Do vy, can thiét phai nguyén tic nay
dé bao dam uén 1q1 trong qua, {rmh t6 chirc thyc hién.

VIIL DU KIEN NGUON LUC PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC THI
HANH NGHI QUYET VA THOI GIAN TRINH THONG QUA

1. Dy kién ngudn lye

Viéc ban hanh Nghi quyét cia Quéc héi khong lam phét sinh té chitc b méy,
khéng lam tang chi phi, ngoai ra con tiét kiém dugc chi phi trong to chire thyuc hién.
Str dung nguoén nhan lyc hién cé dé to chire trién khai Nghi quyét nay.

2. Diéu kién bio dam cho vigc thi hanh viin ban
Piéu kién bao dam cho viéc thi hanh Nghi quyét bao gom:

a) Klp thoi xay dung céc vén ban quy dinh chi tiét, hu'ong dan thi hanh Nghi
quyét. Pay nhanh viéc xay dung He thng théng tin quoc gia vé dét dai dé hoan
thanh vao nam 2026, phuc vu yéu cau quan ly, str dung dat.

b) Tuyén h'uyen phd bién: Chmh phu, B Nong nghiép va Méi truong, cac Bo
nganh lién quan, Uy ban nhan dan cap tinh trong pham vi chirc ndng, nhiém vu thuc
hién xay dung ndi dung tuyén truyen lién quan dén thi hanh Nghi quyet dén cac co
quan, t6 chirc va nguoi dan, gitp hiéu biét, nim bat phap luét kip thoi dé thyc hién.

c) Bao dam ngudn luc thuc hién: Do ngan sach Nha nuéc cap, huy dong
nguon luc tir co quan, don vi va dia phuong, hé trg cta céc tb chirc xa hdi, tb chirc
qudc té hodc 16ng ghép vao cac chuong trinh, du an khéc.

d) V& tinh tuong thich véi didu uéc qudc té: bao dam phit hop véi Diéu uée
quéc té c6 lién quan nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la thanh vién.

d) Kiém tra, thanh tra, gidm st tinh hinh thyc hién: Thuc hién cong tac
kiém tra, thanh tra, gidm sét tinh hinh thi hanh Nghi quyét.

¥ Theo quy dinh cua Luét DAt dai nam 2024 thi can ci tinh tién sir dung dat, tién thué dét c6 ca theo bang gia
va gi4 dit cu thé.
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3. Théi gian trinh ban hanh: tai ky hop thir 10 Quéc hoi khoa XV.

Trén day la To trinh Nghi quyet cua Quoc hoi quy dinh mgt s6 co ché, chinh
sach thao g& kho khan, vuéng mdc trong td chirc thi hanh Luét D4t dai, Chinh phu
trinh Quéc hdi xem xét, quyét dinh

Noi nhin: TM. CHINH PHU

Eht:) trer_}gh ‘ b TUQ.THU TUONG CHINH PHU
- Uy ban Thuong vu Quoc hor; o

- Thu twéng Chinh phu; i BO TRUONG

- Céc Phé Tha tuéng Chinh phu; B(Q NONG NGHIEP VA MOI TRUONG

- Vén phong Trung uvong Pang;

- Uy ban Kinh té - Tai chinh, Uy ban
Phép luét - Tu phéap ctiia Quéc hdi;

- Vin phong Qudc héi;

- Van phong Chinh phu;

- Cac bg, co quan ngang bg;

- Luu: VT, NN(ZZ).’”J



