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MOT SO DIEM MOI TIEU BIEU COA LUAT DAT DAI NAM 2024

HUNG QUANG, THUY MAI

Ngay 18/01/2024, Quéc hdi da ban hanh Luat Dat dai
s6 31/2024/QH15 (Luat Bat dai 2024) thay thé Luat
DAat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013 (Luat Pat
dai 2013) va co hiéu lyc thi hanh ké tir ngay
01/01/2025. Luat Dat dai 2024 cd nhiéu ndi dung slra
d6i, bé sung néi bat nhdm gidi quyét nhitng han ché
clia vdn ban ci. Bai viét nay s& khdng phéan tich
nhitng diém mdi da duoc nhiéu co quan, t6 chirc khac
gidi thiéu va danh gia nhu xac dinh gia déat, giao dat,
cho thué dat,... ma tap trung vao mot sd ndi dung
quan trong clia Luat Dat dai 2024 lién quan dén hoat
ddng cha doanh nghiép, dac biét la cac doanh nghiép
kinh doanh bat déng sén, nang lugng. Mot s6 ndi
dung nay da duoc cac luat su clia NHQuang&Cong su
nghién ctru, tham gia déng gép Y kién trong qua trinh
xay dung Luat D4t dai 2024, cu thé nhu sau:

Thir nhét, bd sung quy dinh cu thé vé du an vung phu
can céc diém két noi giao théng va céc tuyén giao
théng co tiém n&ng phat trién. Trudc day, Luat DAt
dai 2013 khéng cé dinh nghia cu thé vé ving phu can
ma chi dé cap “dbéi vdi du an ha tdng kg thudt, x4y
dung, chinh trang khu dé thi, khu dén cu ndng thén
thi phai déng thdi xdc dinh vi tri, dién tich dat thu héi
trong vung phu can dé dau gid quyén s dung dat
thuc hién du 8n nha &, thuong mai, dich vu, sdn xuét,
kinh doanh” (Biéu 39, Diéu 40, Diéu 146).

Luat Dat dai 2024 da bd sung dinh nghia vé ving phu
can tai khodn 49 Biéu 3, theo dd, “ving phu cén la
viing dat tiép gidp vdi céc diém két ndi giao théng va
cdc tuyén giao théng cd tiém ndng phat trién theo
guy hoach”. Nhu vay, khai niém “viung phu céan” cla
Luat Dat dai 2024 da thu hep pham vi cla vung phu
can cla Luat D4t dai 2013. Luat D4t dai 2024 ciing
xac dinh trach nhiém clia Nha nudc thu hoi dat dé
thuc hién du an vung phu can céc diém két néi giao
théng va céc tuyén giao théng co tiém nang phat
trién la mot trong cac trudng hop thu hdi dat dé phat
trién kinh t& - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cdng
theo quy dinh tai khodn 26 Biéu 79 Luat D4t dai 2024.
Nhu vy, quy dinh nay sé diéu chinh cac quy dinh clia
Luat Quy hoach dd thi 2009 lién quan dén xac dinh
“ving phu can”, cu thé (& “dat hai bén dudng”, bao
gbm quy dinh:

“Piéu 31. Ldp quy hoach dé céi tao, chinh trang dé thj;
phét trién khu dé thj mdi va truc dudng mdi trong dé
thi

3. Viéc 18p quy hoach chi tiét truc dutorng mdi trong
dé thj phai bdo ddm céc yéu clu sau:

a) Pham vi l&p quy hoach tdi thiéu (& 50 mét mdi bén
ké tir phia ngoai chi gidi ducng dé cla tuyén dudng
du kién;

b) Khai théc hiéu qué quy dat hai bén dudng; nghién
ctru khéng gian kién tric, hinh khéi céng trinh,
khodng Ui cla cdc coéng trinh cu thé, bdo ddm ting
cuong tinh chinh thé va tinh déc trung cla khu vuc.”
“Diéu 62. Chuén bj quy dat dé phét trién dé thj theo
quy hoach

4. Khi trién khai du 8n phét trién céc tuyén dudng
giao théng theo quy hoach di dugc phé duyét, co
quan nha nudc cé thdm quyén phdi déng thoi té
churc thu héi dat hai bén dudong theo quy hoach, té
chuc déu gid hodc dau thdu dé lya chon chi déu tu
theo quy dinh clda phap lut”.

Quy dinh mai vé “vung phu cén” cla Luat Dat dai
2024 |4 co s& dé Nha nudc xem xét, thu hdi dat theo
quy hoach dé phat trién céc tuyén dudng giao théng
(bao gbm duong bd, dudng sat, dudng thul va
dudng giao théng) theo quy hoach. Cac diém két noi
khéng chi bao gém céc khu vuc két néi cac tuyén
giao thdng ma con cédc nha ga duong, bén tau... -
nhitng vi tri thuén loi dé phat trién dd thi. Quy dinh
md&i nay sé giup Nha nudc co co sé va thuan loi hon
trong viéc thu hoi dat véi muc tiéu phat trién d6 thj
theo dinh hudng giao thong cbéng céng theo tinh
than cla Nghi quyét 06-NQ/TW cla B6 Chinh trj vé
quy hoach, xay dung, quan 1 va phat trién bén virng
dé thi Viét Nam dén ndm 2030, t&m nhin dén ndm
2045 hay Nghi quyét 15-NQ/TW cla B6 Chinh tri vé
phuong hudng, nhiém vu phat trién Tha d6 Ha Noi
dén ndm 2030, tdm nhin dén ndm 2045. Ngoai ra, co
ché thu héi dat déi vaéi “vang phu cdn” dugc hy vong
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l& s& t&ng thém ngudn thu cho ngan sédch nha nudc
tir chénh &ch dia td khi Nha nudc quy hoach, dau tu
phat trién co s& ha tang k{j thuét.

Thtr hai, b6 sung quy dinh chi tiét vé truérng hop Nha
nudc thu hoéi dat dé xay dung céc cong trinh néng
luong. Theo diém e khodn 2 Biéu 10 Luat D4t dai
2013, dat cong trinh nang luong duoc coi |a dat st
dung vao muc dich cdng cdng thubc nhém dat phi
ndng nghiép. Luat D4t dai 2024 tiép tuc khang dinh
dat coéng trinh ndng luong la dat cd muc dich céng
cong khi quy dinh xay dung cbdng trinh nang lugng la
mot trong cac trudng hop Nha nudc thu hoi dat dé
dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia,
céng cong.

Theo quy dinh tai khodn 5 Diéu 79 Luat D4t dai 2024,
viéc thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quéc gia, cdng cdng nham “xdy dung céng trinh ndng
lvong, chiéu séng céng céng, bao gém: nha may dién
va céng trinh phu tro cda nha may dién; céng trinh
dép, k&, hé chira nudc, duong dan nudc phuc vy cho
nha may thdy dién; hé théng dudng day truyén tai
dién va tram bién ap; céng trinh kinh doanh djch vu,
slta chita, bdo duéng thuéc pham vi nha may dién; hé
théng chiéu séng céng céng”. So vé&i Luat Dat dai
2013, quy dinh nay da liét ké cu thé nhitng loai cdng
trinh n&ng luong thudc truong hop thu hoi dat nham
gidi quyét vudng méc trong viéc thu hoi dat dé xay
dung cac cong trinh nang luong, déc biét cac cong
trinh ndng luong tai tao va truyén tai dién.

Thi ba, b& sung quy dinh chi tiét vé dat xay dung
cdng trinh ngdm. Trudc day, Luat Dat dai 2013 da dé
cép va quy dinh vé dat xay dung cong trinh ngdm. Tuy
nhién, quy dinh con chua cu thé va tén tai nhiéu han
ché, dan t&i khé khan trong viéc thuc hién cong tac
quén LY, khai thac lién quan dén xay dung cong trinh
ngdm, chang han: khdng gidi quyét duoc van dé lién
quan dén quyén clia mot chl thé déi véi mat dat, mét
nudc, khodng khéng gian trén mat dat, mat nudc va
lbng dat trong trudng hop quyén s dung dat do
thudc vé chd thé khac.

Khodn 1 Diéu 216 Luat DAt dai 2024 d& quy dinh chi
tiét vé dat xay dung codng trinh ngdm. Quy dinh nay
nham xac dinh rd ndi dung “quyén bé mat” quy dinh
tai BO ludt Dan su 2015 (t&r Diéu 267 dén Diéu 273).
Cu thé, theo Luat Dat dai 2024, dat xay dung cong
trinh ngdm bao gébm “d4t x4y dung céng trinh trén
mé&t dat phuc vu cho viéc van hanh, khai théc s dung
céng trinh ngdm va khéng gian dudi long dat dé xay
dung cbng trinh trong long dat ma céng trinh nay
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khéng phai & phdn ngédm cla cdng trinh xdy dung
trén mat dat”. Luat Dat dai 2024 da (i) quy dinh
ngudi st dung dat duoc quyén chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai khéng gian dudi long dat sau khi
duoc Nha nudc xac dinh theo quy dinh cla phap
luat; va (ii) cé nhitng chinh sach hé trg, vu dai dé
khuyén khich céc t& chirc, cd nhan st dung von, ki
thuat, cong nghé thuc hién cac du an xay dung coéng
trinh ngdm. Quy dinh m&i nay nham phat huy téi da
ngubn luc dat dai, sr dung dat dai hiéu qud, tiét kiém
va tao diéu kién thuan loi dé khuyén khich té chtrc,
cé nhan dau tu phat trién cac cong trinh ngdm (nhu
bai d6 xe ngdm, dudng sat do thi, nha ga ngdm...),
dac biét & khu vuc do thi.

Thtr tu, b6 sung quy dinh chi tiét vé dat két hop da
muc dich. DAt két hop da muc dich & mdt nhu céu
thuc té trong bdi cdnh kinh té - xa hoi Viét Nam phat
trién manh mé. Dién hinh la viéc két hop phat trién
nguon dién nang luong tai tao (nhu dién mat troi mai
nha, dién gid) trén cung mot dién tich dat vaoi phat
trién néng nghiép, ngu nghiép.. D& an trién khai
Tuyén bd chinh tri thiét l&p quan hé doi tac chuyén
d6i nang luong cong bang (Tuyén b6 JETP) cling co
dé ra mot trong céc yéu cau, nhiém vy dé ddm bdo
céng bang trong chuyén ddi nang luong dé la s
dung dat da muc tiéu cho san xuét nang luong tai
tao két hop vd&i phat trién néng nghiép, nudi tréng
thdy sdn, nham tdng cuong tiép cdn ndng luong, tao
co héi dau tu, tao viée lam va tang tinh chd déng cla
céc doanh nghiép trong qud trinh chuyén déi muc
dich st dung dat néng nghiép cho phat trién ning
lugng téi tao.

Tuy nhién, Luat Dat dai 2013 chi quy dinh nguyén tac
slr dung dat theo dung muc dich va chua co co ché
diéu chinh vé viéc dién tich dat duoc st dung vdi
nhiéu muc dich khac nhau, dan t&i khd khan trong
viéc thuc hién, gy nhiéu vudng mac vé tiép can dat
dai cho céc du an ngudn dién ndng luong tai tao
trong thoi gian qua. Do do, Luat Dat dai 2024 da quy
dinh cu thé vé céc trudng hop dat duoc s dung két
hop da muc dich (vi duy, dat ndng nghiép dugc st
dung két hop v&i muc dich thuong mai, dich vu...) va
céc diéu kién, yéu cau s dung dat két hop da muc
dich tai Biéu 218. DAy (& mét trong nhitng diém moi
quan trong nhdm thuc déy viéc s dung déat hiéu qua
va gidi quyét duoc cac van dé con vudng mac trong
thoi gian qua, déc biét dbi vdi cdc du éan ngudn dién
nang luong tai tao.

Thitr ndm, b8 sung quy dinh cu thé vé& gép quyén st
dung dat, diéu chinh lai d4t dai. Tich tu dat dai la mot
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nhu cAu trong phat trién kinh té, dac biét trong phat trién néng nghiép nhdm mé réng quy mé dién tich dat dua
trén viéc hop nhéat nhiéu thira, tao diéu kién cho ho gia dinh tir sdn xuét nhd, ty cung, tu cAp lén sadn xuat hang
hod quy mé lén. Thuc té cling ghi nhan nhiéu trudng hop ngudi dan mong muén hién dat dé mé dudng trong cac
khu dan cu néng thén hay hop thra dé tranh tinh trang dat va nha “siéu mang”, “siéu méo”. Viéc gdp quyén st
dung dat giup gidi quyét duoc nhirng nhu cAu trén, tuy nhién quy dinh vé gop quyén s dung dat chi duoc dé cap
tai Luat DAt dai 2013 va chua cu thé, rd rang vé thd tuc gép quyén st dung dét, truerng hop duoc gdp quyén st
dung dat va céc diéu kién thuc hién, dan dén nhirng vudng méc trén thuc té.

DE gidi quyét nhirng vudng méc trén, Biéu 219 Luat DAt dai 2024 quy dinh gép quyén st dung dat, diéu chinh lai
dat dai la phuong thirc sdp xép lai dat dai trong mot khu vuc dat nhat dinh trén co s& su déng thuan cla ngudi
st dung dat dé diéu chinh lai toan bd hodc mdt phan dién tich dat thudc quyén s dung clia minh trong khu vic
d6 theo phuong dn duoc co quan cé thAm quyén phé duyét. Diéu 219 quy dinh cu thé céc trudng hop duoc thuc
hién gop quyén sl dung dat, diéu chinh lai dat dai, nhu sau:

(i) Tap trung dat néng nghiép dé thuc hién san xuat.

(i) Thuc hién du 4n chinh trang, phat trién khu dan cu néng thén, mé réng, ndng cap dudng giao théng néng
thon.

(i) Thuc hién du &n chinh trang, phat trién d6 thi; cai tao, nang cap hodc xay dung lai cac khu nha chung cu; mé
rong, ndng cap dudng giao théng trong do thi.

C6 thé thay, Luat D4t dai 2024 da c6 nhiéu chinh sira, b6 sung nhdm hoan thién khung phap § vé dat dai va gidi
quyét cac van dé con ton tai cla Luat Dat dai 2013. Cac doanh nghiép can cép nhat va nghién ctru cadc quy dinh
cla Luat P4t dai 2024 ciing nhu cac vén ban quy dinh chi tiét dé cé thé van dung trong hoat dong dau tu kinh
doanh clia minh. C4c doanh nghiép ciing can luu g dén céc ndi dung vé chuyén tiép duoc quy dinh trong Luét
Dat dai 2024 nhu chuyén tiép vé quy hoach, ké hoach sir dung dat; chuyén tiép vé thu hoi dat; bdi thuong, hé tro,
tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat; chuyén tiép vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich s dung dat. Trong
truong hop mudn tim hiéu ré hon céc chinh sach va quy dinh méi cla Luat Dat dai 2024, V&n phong luat su
NHQuang&Cang su sén sang giai dap, cung cap céc y kién phap g lién quan./.
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