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HOAN THIEN LUAT PAT PAI PAP UNG YEU CAU PHAT TRIEN KINH TE
TU NHAN TRONG BOI CANH MO

TOm tat:

Su phat trién manh mé cua kinh
té tu nhan tir khi duoc chinh thirc thira
nhan tai Van kién Dai hoi Bang lan thi VI
dén nay da khang dinh vi tri, vai tro
quan trong trong su phét trién cua dat
nuéc. Su ra doi caa Nghi quyét sb
68-NQ/TW ngay 04/5/2025 1a nén tang
chinh tri quan trong, tao tién dé cho su
d6i méi dot pha cua kinh té tu nhan
trong thoi gian toi. Trudc thyc trang vé
nhitng han ché tir tiép can dén qua trinh
khai thac gia tri dat dai caa khdi kinh té
tu nhan cho thay nghién ciru hoan thién
phép luat dat dai 1a mot trong nhiing
yéu cau co ban, try d& quan trong dé
phat trién manh mé& kinh té tu nhan.
Trong pham vi bai viét, ching ti nhan
dién va dé& xuat hoan thién nhing noi
dung co ban cua Luat Dt dai ndm 2024
nham dap &ng muc tiéu phat trién kinh
té tu nhan trong bdi canh méi, gop phan
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Abstract:

The significant and dynamic expansion
of the private economic sector since its
official recognition in the foundational
Documents of the 6th National Congress of
the Communist Party of Vietnam has firmly
established its vital importance and
influence in the national development. The
adoption of Resolution No. 68-NQ/TW on
May 4 2025 represents a political foundation
setting the essential conditions, for promoting
pioneering innovations and progress within
the private sector in the forthcoming phase
of economic transformation. Considering
the existing limitations that restrict
economic sectors from obtaining and
utilizing crucial land assets, an academic
and detailed revision of land laws is not
only preferable but has become an
essential need and a critical foundational
element crucial, for the robust development
and enduring stability of the sector. In this
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cu thé hoa nhirng chu truong, chinh sdch  paper, the authors will identify and suggest

cua Nghi quyét s 68-NQ/TW. a set of improvements to the core regulations
contained in the Land Law of 2024, with
the purpose of synchronizing the current
legal structures with the changing goals of
private sector growth, in today’s environment;
thus, playing a crucial role in institutionalizing
the directions and strategic approaches
outlined in Resolution No. 68-NQ/TW.

Tar khoa: Keywords:
Kinh té tv nhan, Luat Dat dai Private economy, Land Law 2024,
niam 2024, chinh sach dat dai. land policy.

1. Pit van dé

Vai trd quan trong va nhitng dong gop cua khu vuc kinh té tu nhan vao sy phét
trién cua nudc ta da duoc khang dinh qua nhiing sé liéu cu thé: dong gép 50%GDP,
hon 30% ngén sach nha nudc, tao ra hon 40 tridu viéc lam, chiém hon 82% tong s6 lao
dong trong nén kinh té, dong gop gan 60% vén dau tu an toan xa hoit. Kinh té tu nhan
ngay cang khang dinh dwoc tam quan trong qua danh gia cua cic Van kién Pai hoi
Pang toan qudc. Tir vai tro 1a mot trong nhitg dong luc cta nén kinh té, duoc phat
trién thanh “mot trong nhimg dong luc quan trong caa nén kinh té” va hién nay duoc
khing dinh “la mot dong luc quan trong nhét caa nén kinh té quéc gia™2. Viéc xac dinh
vai tro va chua truong phat trién dot pha, manh mé kinh té tu nhan o Viét Nam hién nay
hoan toan phi hop vai ly thuyét vé quan tri qudc gia hién dai nham phat trién téi wu
cac ngudn luc trong xa hoi, phat huy cao vai trd cia cac chi thé trong xa hoi 13 ngudi
dan, doanh nghiép déng gép vao su phat trién cua dat nudc.

Sy phét trién manh mé, dot pha cua kinh té tu nhan can sy ddi méi déng bo cua
nhiéu yéu t6, ngudn luc nhu: chu truong, chinh sach phéat trién kinh té tu nhan; thi tuc
hanh chinh va thé ché kinh té; chinh sach tai chinh, tin dung; cong nghé¢, di liéu... va

1 Bao Nhan Dan (2025), “Nhdn thize diing ddin vé vai trd cua kinh té aw nhdn”, truy cap tai
https://nhandan.vn/nhan-thuc-dung-dan-ve-vai-tro-cua-kinh-te-tu-nhan-post873359.html#:~:text=Trong%
20hai%20th%E1%BA%ADP%20k%E1%BB%B7%20tr%E1%BB%9F,trong%20k%E1%BB%B7%20ngu
y%C3%AAN%20v%C6%B0%C6%A1n%20m%C3%ACNh, truy cap ngay 12/12/2025.

2 Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay 04/5/2025 ciia Bo Chinh tri vé phat trién kinh té tu nhan.
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dic biét 1a tiép can va khai thac nguon luc dat dai. Dét dai 13 ngudn luc then chbt phat
trién kinh té tu nhan, nhat 13 khi thi truong bat dong san 1a thi trudng thanh phan rat
quan trong trong nén kinh té thi trudng nuée ta. Ngudn thu ngan sach tir dat dai da
phan nao chiing minh gia tri déng gop cua khu vuc tu nhan vé hiéu qua st dung dat
dai. Bién hinh, 6 thang dau nam 2025, thu tryc tiép tir dat dat 277.000 ty dong, dat
94,5% duy toan, chiém 24% tong thu noi dia va ting gap 2,42 lan so vai cing Ky nim
truéc®. Theo két qua théng ké, kiém ké dat dai ndm 2023 thi dién tich dat dang duoc
khdi Kinh té tu nhan st dung cho thay su vuot troi va rat can thiét thac ddy manh mé
hon nira hiéu qua sir dung dat cia nhdm cha thé nay. Cu thé: dat néng nghiép do ho
gia dinh, c4 nhan sur dung 1a 14.951.395 ha (chiém 60,24% dién tich dat nong nghiép
do cac dbi tuong dang sir dung), t6 chtc kinh té trong nuéc dang sir dung 2.543.197 ha
(chiém 10,24% dién tich dat nong nghiép do cac ddi twong dang sir dung); ddi véi dat
phi néng nghiép thi dién tich do ho gia dinh, c4 nhén, t6 chic kinh té trong nuéc va
doanh nghiép c6 von dau tu nudce ngoai dang sir dung 1a 1.392.354 ha (chiém 68,37%
dién tich dat phi néng nghiép do cac dbi tuong dang st dung)?. Vi vay, dé thac day su
phét trién manh mé& cua kinh té tu nhan can sy doi mai dot pha vé chinh sach, phap
luat dat dai.

Tuy nhién, thyc tién thoi gian qua kinh té tu nhan con gap nhiéu kho khan, tro
ngai trong tiép can va khai thac ngudn luc dat dai. Diéu ndy phan nao duoc minh
chuang qua két qua danh gia trong Béo cdo chi s6 ning lyc canh tranh cap tinh cua Viét
Nam nidm 2024 (PCI 2024). Theo d6, chi s6 tiép can dat dai lién tuc giam qua cic nim
tir ndm 2021 - 2024, cu thé nam 2021: 7,01 diém, nam 2022: 6,94 diém, nim 2023:
6,75 diém, nam 2024: 6,54 diém. Ngoai ra, thu tuc dat dai da anh huong nhét dinh dén
tién do, hiéu qua kinh doanh cua cac doanh nghiép, dién hinh: tha tuc hanh chinh dat
dai, thu tuc x4c dinh gia dat... van 1a nhitng nguyén nhan pho bién khién cac doanh
nghiép phai tri hodn hozc huy bo ké hoach kinh doanh®. Thyc tién thi hanh Luat Dat
dai nim 2024 cho thay ton tai nhiing han ché, vuéng méic nhu: co ché giao dat, cho
thué dat chu yéu thong qua diu gia, ddu thau, kéo dai thoi gian tiép can dat dai giam
tinh chii dong va han ché trong thu hat dau tu. Viéc mo rong phuong thic thué dat tra

3 Kiém toan (2025), “Thu tir dat tiang manh: co héi va thach thizc cho ngan sach”, truy cap tai
http://backiemtoan.vn/thu-tu-dat-tang-manh-co-hoi-va-thach-thuc-cho-ngan-sach-42970.html,  truy cép
ngay 12/12/2025.

4 Quyét dinh s6 3411/QD-BTNMT ngay 24/10/2024 cua Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong vé phé
duyét va cong b két qua thdng ké dién tich dat dai ndm 2023.

5 Bao cdo PCI nam 2024, truy cap tai https://pcivietnam.vn/an-pham/bao-cao-pci-2024-ct233, truy cap
ngay 01/6/2025, tr.21, 41, 52, 54.
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tién hang nim gay kho khin cho doanh nghiép trong hach toén kinh doanh, huy dong
tai chinh...5.

Trudc nhimg quan diém, chi treong doi mGi manh mé giai doan hién nay vé cong tac
xay dung va thi hanh phap luat dap tng yéu cau phat trién dat nudc trong ky nguyén
méi tai Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 va chu truong phat trién kinh té tu
nhan 1a mét dong luc quan trong nhat cua nén kinh té tai Nghi quyét sé 68-NQ/TW.
Nhitng duong 16i, cha truong va bdi canh thuc tidn hién nay 1a thoi co quan trong tai
thiét nén tang phap ly cho sy phat trién bat pha cua kinh té tu nhan, trong d6 doi méi
phap luat dat dai 1a tién dé co ban bai tim quan trong cia nguon luc dét dai 1a rat 16n.

2. Pinh hwéng va kién nghi hoan thién Luat Pat dai tao déng lwe thuc diy phat
trién Kinh té tw nhan

2.1. Pinh hwéng déi méi Ludt Pit dai ddp ing yéu cau phat trién kinh té twe nhén tiv
Nghi quyét sé 68-NQ/TW

Sau 3 nam trién khai Nghi quyét s6 18-NQ/TW va 1 nam thi hanh Luat Dat dai
nam 2024 d3 c6 24 van ban 1a nghi dinh, thong tu va quyét dinh cia Tha tuéng huéng
dan thi hanh va ngay 11/12/2025 Quéc hoi da thong qua Nghi quyét quy dinh mot sé
co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mac trong té chuc thi hanh Luat Dat dai.
Budc dau trién khai Luat Dat dai dd mang lai nhiing hiéu qua tich cuc va sy dong
thuan cao trong mét sé linh vuc noi bat nhu: dang ky, cdp Gidy ching nhan quyeén sir
dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat; cong tac thu hoi dat, boi thuong, hd tro
tai dinh cu; cong khai, minh bach va co ché giam sat chat ché trong quan 1y dat dai...
Truéc thuc trang va bdi canh phat trién hién nay thi quan ly, st dung dat dai ¢ nudc ta
phai hoan thién trén co s& dap ung yéu cau caa quan tri dat dai hién dai, 12 xu hudng
phét trién da duoc nhiéu nghién ctu khang dinh, khuyén nghi’. Quan tri dat dai hién
dai hudng dén cac tiéu chi vé su minh bach, cdng bang, dan chu, tham van cong déng,
phét huy cac nguon lyc x& hoi trong khai thac hiéu qua nguon tai nguyén dat dai®,

6 Nguyét Ha (2025), “Th&o g& vuéng mdc, phat huy hon niva nguon luc tir dat dai”, Tap chi tai chinh, truy
cap tai https://tapchitaichinh.vn/thao-go-vuong-mac-phat-huy-hon-nua-nguon-luc-tu-dat-dai.html, truy cap
ngay 10/7/2025.

" lan Williamson, Stig Enemark, Jude Wallace and Abbas Rajabifard (2010), “Land administration for
sustainable development”, FIG congress 2010, Facing the challenges - Building the Capacity Sydney,
Australia, truy cap tai https://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2010/papers/ts03a/
ts03a_williamson_enemark_et_al_4103.pdf, truy cap ngay 13/12/2025.

8 Nguy2n Quang Tuyén (Chu bién) (2018), Phép ludt dat dai Viét Nam tir nam 1945 dén nay, NXB Chinh
tri qudc gia Su that, Ha Noi.
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Trén co s& ly thuyét vé quan tri dat dai hién dai, thuc trang quan ly, st dung dat
dai & Viét Nam, tir nhitng chu truong, giai phap caa Nghi quyét s6 68-NQ/TW dit ra
nhitng yéu cau cu thé sau:

Thet nhdt, day manh tiép cdn ddt dai tir thi trirong, khéng phan biér doi xi gira
cac doanh nghiép thugc cac thanh phan kinh té trong phan bé va si dung nguon luc
ddt dai. Thuc trang tiép cin va diéu phdi dat dai nuéce ta qua cac thoi ky Luat Dét dai
c6 su phan biét giita du an st dung vén dau tu cong va dy an s dung ngudn von dau
tu tu, chua bao dam sy binh ding trong tiép can dat dai gitta cac thanh phan kinh té.
Dién hinh, cac dy an dau tu duoc thyuc hién tir ngudn von dau tu cong hau hét dién tich
dat thuc hién dy an dugc Nha nudéc tién hanh giai phong mat bang dé giao, cho thué
trien khai thuc hién. Nghi quyét sé6 68-NQ/TW da két luan kinh té tu nhan con gap
nhiéu kho khin, tré ngai trong tiép can cac nguon luc, trong d6 co dat dai. Vi vay,
Luat Pat dai can duoc stra doi theo hudng da dang phuong thirc va cong bang trong
tiép can dat dai d6i véi cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té khac nhau.
Pong thoi, dua trén quan diém “chuyén manh tir tién kiém sang hau kiém gan véi tang
cuong kiém tra, giam sat”® huéng dén cat giam dang ké nhitng diéu kién chua phu
hop, 1a rao can qua trinh tiép can dat dai ctia cac doanh nghiép thudc thanh phan kinh
té tu nhan. Nhitng ndi dung cu thé can dugc xem xét, sira d6i dé dap tng yéu cau trén
nhu: thu tuc hanh chinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat thyuc
hién du an dau tu; diéu kién, truong hop 4p dung va co ché can thiép cua Nha nudc hd
trg, wu dai chii dau tu tiép can dat dai tir thi truong.

Thet hai, tao si chi déng cho dia phirong thiét 1dp chinh séch hé tro vé tiép cdn,
sir dung ddt dai cho cdc doanh nghiép trong mét sé nganh, linh viec khuyén khich dau
fi. Nghi quyét s6 68-NQ/TW dinh huéng cu thé dia phuong cin cir vao ngan sach dia
phuong dé hd tro giam tdi thiéu 30% tién thué lai dat trong vong 05 nam dau tir ngay
ky hop dong thué dat va can cir diéu kién cua dia phuong bao dam binh quan téi thiéu
20 ha/khu, cum cdng nghiép hoic 05% tong quy dat di dau tu két ciu ha tang danh
cho céc doanh nghiép céng nghé cao, doanh nghiép nho va vira, doanh nghiép khaoi
nghiép sang tao. Luat DAt dai va cac van ban vé tai chinh dat dai quy dinh cu thé vé
muc trudng hop va muac giam tién thué lai dat phan cap tham quyén cho dia phuong
quy dinh chi tiét viéc dam bao ty I& dién tich danh cho cac doanh nghiép cong nghé
cao, doanh nghiép nh¢ va vira, doanh nghiép khai nghiép sang tao. Bac biét, quy dinh
chi tiét chinh sach hd tro cac doanh nghiép trén thué nha, dat 1 tai san cong chua st
dung hoac khong st dung tai dia phuong.

9 Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay 04/5/2025 ciia Bo Chinh tri vé phét trién kinh té tu nhan, tr.4.
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Thet ba, phap ludt ddt dai phdi bdo dam tinh nhdt qudn trong quy dinh va thuc
thi, chuyén tir fur duy quan 1y, phan phei sang thiét ldp co ché phap Iy hé tro, phuc vu
cac nhan to trong xa hgi dé dang tiép can va khai thac hiéu qua nguon lwc ddt dai.
Véi muc tiéu thiét 1ap co ché quan ly trén nguyén tic Nha nuée kién tao, phuc vy, hd
trg kinh té tu nhan phat trién nhanh, bén viing; khic phuc tinh trang thiéu nhat quéan
trong thuc thi chinh sach gitra trung wong va dia phuong, gitra cac bo nganh va cac dia
phuong véi nhau. Cu thé, lién quan dén tha tuc hanh chinh vé dat dai, Nghi quyét s6
68-NQ/TW di dé ra trong nim 2025, cit giam it nhat 30% thoi gian xi 1y tha tuc hanh
chinh, it nhat 30% chi phi tuan tha phap luat va tiép tuc cat giam manh trong nhiing
nam tiép theo.

Thar tr, thiét Idp va vdn hanh hiéu qud co ché quan tri dat dai hién dai. Phap luat
vé quan ly va str dung dét dai can hién dai hda quan tri céng, quan tri dyua trén di liéu,
cu thé day manh chuyén doi s, hoan thién va két néi co so dit liéu qudc gia vé dat dai
va cac co so dir liéu lién quan dap ung chinh quyén sé trong quan ly dat dai. Nghi
quyét s6 68-NQ/TW dit ra muc tiéu cham nhat nim 2025, hoan thanh xay dung co s&
dir lieu quéc gia vé dat dai két néi vai Trung tam dit liéu quéc gia va cac co so dit ligu
cd lién quan. Thuc hién giao dich dién tur trong linh vuc dat dai; cong khai, minh bach
va chi dong cung cap thdng tin téi doanh nghiép.

Véi nhitng muc tiéu, giai phap cua Nghi quyét sé6 68-NQ/TW da dé ra nhiing
dinh huéng, y&u cau co ban can stra d6i, hoan thién Luat Dat dai naim 2024 véi muc
tiéu bao dam quyén duoc tiép can dat dai nhanh chong va cong bang, cling véi nhitng
chinh sach hd tro, wu dii cac doanh nghiép thudc thanh phan kinh té tu nhan. Pong
thoi, xay dung va van hanh nén quan tri dat dai hién dai, bao dam sy cong khai, minh
bach, chi dong hd tro, phuc vu giai quyét tich cuc, hiéu qua tha tuc hanh chinh vé dat
dai; x04 bo nhiing rao can lién quan dén tai chinh dat dai, thu tuc dat dai, phat huy toi
wu ngudn luc dat dai ciia cac doanh nghiép thudc kinh té tu nhan. Quy ché sir dung dat
cua khéi kinh té tu nhan can bao dam sy an toan, 6n dinh va téi vu nhat hiéu qua tai
chinh tir nguon lyc dat dai; quyén sir dung dat duoc chuyén giao, xir Iy nhanh chéng,
bao dam quyén lgi chinh dang khi doanh nghiép cham dut viéc st dung dat.

2.2. Kién nghi hoan thién nhiing néi dung co ban cua Ludt Pt dai ndam 2024

Truéc thuc trang phap luat dat dai nuéc ta va nhiing yéu cau can hoan thién, cu
thé hoa trong cac dinh hudng vé phat trién kinh té tu nhan, Luat D4t dai naim 2024 can
duoc nghién ctu, stra d6i, bo sung nhirng noi dung sau:

Thet nhat, hoan thién phap ludt vé quy hoach ddt dai ddp 1ng yéu cau minh bach,
céng khai théng tin va dinh hwéng hiéu qud cho phat trién kinh té fu nhdn. Thuc trang
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hé théng quy hoach, ké hoach st dung dit nudc ta thoi gian qua la chua bao dam tinh
téng thé, thdng nhat va ddng bo. Chit lwong quy hoach chwa cao, thiéu tim nhin dai
han, chua dap tng duoc yéu cau phét trién bén viing'®. Bén canh do, viéc thuc hién
Nghi quyét s6 60-NQ/TW ngay 12/4/2025 cua Ban Chip hanh Trung wong DPang
kho& X111 vé té chtic chinh quyén dia phuong hai cap, két thic hoat dong cua don vi
hanh chinh cap huyén tir ngay 01/7/2025 va sap nhap cac don vi hanh chinh cip tinh
con 34 tinh, thanh da dit ra nhitng yéu cau méi ddi véi cong tac quy hoach noi chung,
trong d6 c6 quy hoach, ké hoach sir dung dat. BSi canh hién nay khong chi dit ra su
thay d6i vé hé théng quy hoach, ké hoach sir dung dit ma can phai hoan thién quy dinh
Vvé nguyén tic, noi dung, phuong thuc lap va thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung
dat. Phap luat dat dai phai huéng dén xay dung hé thong quy hoach, ké hoach st dung
dat chét luong; c6 su phan cap nhung thong nhat, lién két chat ché vé noi dung, dic
biét su tich hop véi cac quy hoach khéc lién quan dén dat dai trong d6 1ay quy hoach
dat dai 1am nén tang; bao dam tinh on dinh, tim nhin chién lugc va phat huy téi wu
ngudn luc cua timg dia phuong, két ndi chat ché giita cac dia phuong, ving; tng dung
tién bo khoa hoc cong nghé trong xay dung, quan Iy va cong khai thong tin vé quy
hoach theo hudng hién dai, hiéu qua, chinh xac, chién luoc 1au dai. Vi vay, toan bo
quy dinh vé quy hoach, ké hoach str dung dat phai dwoc sira d6i ddng bo véi Luat Quy
hoach, Luat Quy hoach d6 thi va ndng thén, Luat Xay dung.

Thet hai, hoan thién phap lugt vé thu hoi dat, boi thuong, o tro, tdi dinh cu ddy
nhanh tién dé giai phong mat bang ciing véi dam bao loi ich chinh dang cua cac chi
thé lién quan. Cong tac giai phong mat bang la mot trong nhitng nguyén nhan chinh
yéu gy cham tién do6 thuc hién du an, dién hinh: theo Bo Tai chinh dén ngay 30/9/2024
con 326 du &n giai ngan dudi 30% so vai ké hoach, dic biét c6 82 du an chua giai
ngan c6 nguyén nhan do cham giai phong mat bang!t. Cung véi nhiéu thay doi trong
quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu va
bdi canh hién nay dat ra nhitng thach thic nhat dinh nhu: chinh quyén cap xa dugc
phan cip, phan quyén thuc hién toan bo cac nhiém vu vé boi thuong, hd tro, tai dinh
cu khi Nha nuéc thu hdi dat vi muc dich quc phong, an ninh; phat trién kinh té - x&
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong'?; hiéu lec thdng bao thu hdi dat trong thoi gian
12 thang nhung chua quy dinh xt 1y truong hop néu khéng ban hanh dwgc quyét dinh

10 By Tai nguyén va Mbi truong (2022), Bao céo sé 115/BC-BTNMT ngdy 26/9/2022 vé danh gia tinh hinh
thi hanh Luat DAt dai naim 2013 va dinh huéng stra doi Luat Dat dai.

11 B4o Thanh tra (2024), “Cong tac gigi phong mat bang tai cac dw an giao thdng trong diém: can c6 sw
dong thudn”, truy cap tai https://thanhtra.com.vn/kinh-doanh-A08BE54D6/cong-tac-giai-phong-mat-bang-
tai-cac-du-an-giao-thong-trong-diem-can-co-su-dong-thuan-6E6FBFED.html, truy cap ngay 05/7/2025.

12 Nghj dinh s 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy dinh vé phan dinh tham quyén cua chinh quyén dia
phuong 02 cap, phan quyén, phan cap trong linh vuc dat dai.
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thu hoéi dat trong thoi gian néu trén thi xir ly thé nao®3; diéu kién thu hoi dét Ia phai bd
tri tai dinh cu trudc khi thu hoi dat...4. Ngoai ra, cong tac giai phong mat bang hién
nay dugc thuc hién chung nhat mét tha tuc cho tat ca cac loai hinh dy &n, véi quy mé
I6n, nhé khac nhau 13 chua phu hop, chwa linh hoat. Vi vdy, ching téi cho ring ciing
vé6i thu tuc chung thi phap luat dat dai can b sung quy dinh vé thu tuc rdt gon trong
thu hdi dat thuc hién dy an dau tu trén co s¢ xay dung céc tiéu chi cu thé, xac dinh cac
budc c6 thé rat gon hoic thuc hién song song nham day nhanh tién do giai phéng mit
trén co sé bao dam nguyén tic hai hoa loi ich ctia Nha nudc - nha dau tu - ngudi ¢6
d4t thu hdi. Bén canh d6, can nghién ciu hoan thién phap luat vé bdi thuong thiét hai
khi Nha nuéc thu hoi dat theo xu hudng thoa thuan, dinh gia boi thudng twong tu nhu
boi thudng thiét hai trong phap luat dan su thay thé cho co ché &p gia boi thuong mang
tinh hanh chinh.

Thir ba, hoan thién phép ludt vé diéu phoi ddt dai trén co sé cong bang, binh
dang va hai hoa lgi ich, bao dam kha nang tiép can dat dai nhanh chéng, hiéu qua cua
kinh té tur nhan. Phap luat dat dai hién nay c6 ba phuong thic dé khdi kinh té tu nhan
tiép can dit dai thyc hién hoat dong dau tu, san xuat kinh doanh: mét 13, tiép cdn tir
Nha nwéc thong qua viée duoc Nha nude giao dat, cho thué dat véi 03 phuong thirc
quy dinh tai Diéu 124, Piéu 125 va Diéu 126 Luat Dat dai ndm 2024. Hai 13, tiép cdn
tir thi trirong theo co ché thoa thuan dé nhan quyén st dung dat cua ngudi sir dung dat
theo quy dinh tai Piéu 127 Luat Dat dai nim 2024 va gdp quyén sir dung dat diéu
chinh lai dat dai tai Diéu 219 Luat Dat dai nam 2024. Ba 13, thuc hién du &n trén chinh
phan dat cua chii dau tuw nhung phai thuc hién thi tuc dau tu, tha tuc chuyén muc dich,
chuyén hinh thic st dung dat theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 127 Luat Pat dai
nim 2024. Nham tao diéu kién thuan loi, hd trg kinh té tu nhan tiép can dat dai véi
tirng phuong thic can xac dinh huéng chu dao, nén tang dé hoan thién quy dinh va
thuc thi quy dinh, cu thé: voi phuong thic tiép can tir Nha nudc phai bao dam su cong
bang, binh dang, nhat 1a sy minh bach, khach quan va hiéu qua st dung dét téi wu nhat
trong tiép can thong qua dau gia quyén sir dung dat, dau thau lya chon nha dau tu thyuc
hién du an dau tu co st dung dat. Phuong thirc tiép can tir thi trudng can maé rong ap
dung cho cac dy &n tao nén lgi ich co thé chia sé tryc tiép véi nguoi co dat thu hoi
nhu: du an khu d6 thi méi, du &n cho, trung tAm thuong mai... Ngoai ra, can cd
phuong an xir ly ¢6ng bang cho nha dau tu khi da thoéa thuan nhan chuyén quyén phan
I6n dién tich du an, khong thé chi don thuan du 4n d6 thudc trudng hop phai dau gia
hodc d4u thau du an lra chon nha dau tu thi phan con lai khong thoéa thuan duoc du ty

13 Pi¢u 85 Luat DAt dai ndm 2024.
14 Khodn 3 Piéu 80 Luat Dat dai nam 2024.
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1& nho/ rat nho so véi dién tich nha dau tu di thoa thuan thanh nhung sau khi Nha nuéc
thu hoi lai tién hanh dau gia, dau thau toan bo khu dat!s. V&i phuong thic thuc hién du
an dau tu trén chinh phan dat cia nha dau tu dd c6 can dugc quy dinh co ché hd tro
tich cuc vé thu tuc va wu di tai chinh dat dai khi trién khai dy &n, tham chi cac chi phi
Vvé tai chinh dat dai nhu tién str dung dat khi chuyén muc dich, chuyén hinh thuc sir
dung dat... ¢6 thé tinh vao khoan thu khi nha dau tu khai thac du &n vé sau, giam bat
&p lyc tai chinh ban dau cho nha dau tu, nhat la cac doanh nghiép nho va vira. Hién
nay, du tiép can dat dai tir phuong thuc ndo thi kinh té tu nhan déu phai thuc hién
nghia vu tai chinh vé dat dai tru6e khi trién khai du an, vi thé can nghién ciru thay doi
sao cho vira bao dam ngudn thu vira giam nhe ganh ning tai chinh ban dau cho doanh
nghiép khi thyuc hién du an trén chinh phan dat caa minh.

Ther 1, hoan thién phap ludt vé dinh gia dat vira bdo dam nguén thu ngan sach
Vira la don bady thic day déng lyc phat trién kinh té s nhan, khong l1a rao cdn tai
chinh trong tiép cdn dat dai. Mac du Luat Dat dai ndam 2024 c6 nhiéu d6i méi trong
quy dinh vé gia dat nhung thuc tién trién khai thoi gian qua da phat sinh nhiéu bat cap,
noi com la viéc cac dia phuong diéu chinh bang gia dat ting cao anh huéng dén nguoi
dan va doanh nghiép trong tiép can dét dai va thuc hién cac nghia vu tai chinh vé dat
dai'®. Nhirng han ché, ton tai trong dinh gid dat van chwa duoc khac phuc hiéu qua
nhu: thué don vi tu van, p dung cac phuong phap dinh gia dét, tinh chinh xéac, day du
cua dit liéu thong tin dau vao dinh gia dat...Y". Viéc ap dung rong rai bang gia dat trong
bdi canh cac dia phuong diéu chinh mirc gia dat ting cao anh hudng rat 1n dén doi
séng ngudi dan va cac thanh phan kinh té nén can xac dinh lai pham vi, d6i tugng va
phuong thirc 4p dung bang gia dat linh hoat véi hé sb cho timg nhom truong hop dé
han ché anh hudng tiéu cuc. Bén canh do, vai trd quan Iy cua Nha nuée ddi véi gia dat
chua dugc thé hién toan dién trong quy dinh va thuc thi, cac quy dinh chi tap trung noi
dung vé dinh gia dat. Vi vay, Luat Dat dai can xem xét bo sung toan dién vai tro quan
ly cia Nha nuée di véi gia dit nhu: vai tro dinh huéng va du béo trén thi trudng, xay
dung cac cdng cu quan ly nham xo4 bo nhitng rao can tir gia dat va gia dat tré thanh
don bay quan trong dé thiic day kinh té tu nhan khai thac t6i wu gia tri kinh té trong
qua trinh sir dung dat.

15 Piém b khoan 3 Piéu 61 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat
Pat dai.

16 Bao dién tir Chinh phu (2025), “Con nhiéu bat cdp trong viéc ap dung bdng gid dat”, truy cap tai
https://baochinhphu.vn/con-nhieu-bat-cap-trong-viec-ap-dung-bang-gia-dat-102250110210033798.htm,
truy cap ngay 26/6/2025.

17 Bao Pau tu (2025), “Pinh gid dat van con nhiéu vuéng mdc”, truy cap tai https://baodautu.vn
/batdongsan/dinh-gia-dat-van-con-nhieu-vuong-mac-d267353.html, truy cap ngay 02/7/2025.
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Thet nam, hoan thién phap ludt bdo dam thyec thi hiéu qud cac quyén nang cia
nguoi sir dung dat, thiic day magnh mé phéat trién giao dich quyén si dung dat trong th;
treong bdt @éng san. Quy ché phap ly sir dung dat 1a yéu té quan trong dé kinh té tu
nhan khai thac hiéu qua nguon luc dét dai. Dac biét, von héa gia tri quyén st dung dat
cua doanh nghiép dé dau tu 1a yéu cau quan trong cling voi viéc kiém soat chat ché
nang lyc nha dau tu, khong dé viéc von hda tac dong xau dén thi trudng tai chinh, tién
té. Luat Dt dai nam 2024 ap dung rong rai phuong thic tra tién thué dat hing nam da
gay ra khong it kho khin cho kinh té tu nhan, dic biét sy thiéu ddng bo trong quy dinh
vé khai thac quyén thué trong hop dong thué dat tra tién hang nim da khong hd tro
hiéu qua cho cac doanh nghiép, cu thé: khoan 37 Diéu 3 Luat Pat dai nam 2024 thi
nguoi s dung dat duoc chuyén nhugng quyén thué trong hop dong thué dat nhung
Diéu 34 Luat Pat dai ndm 2024 chi quy dinh quyén ban tai san thuoc sé hitu caa minh
gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap ung diéu kién theo quy
dinh. Nhu vay, quyén thué trong hop dong thué dat tra tién thué hang nam bi han ché
nhiéu vé quyén giao dich. Bén canh d6, v4i quy dinh truong hop dat ndng nghiép
chuyén muc dich sang dat thuong mai, dich vu hodc dit co so san xuét phi néng
nghiép thudc truong hop tai diém b khoan 1 Piéu 121 Luat Pat dai nim 2024 va dong
thoi can cir khoan 3 Diéu 206, khoan 4 Diéu 124 Luat Pat dai nim 2024 thi nguoi sir
dung dat khi chuyén muc dich s& thay d6i nguon gdoc str dung dat sang thanh dat thué
tra tién hang nam, diéu ndy anh huong rat I6n dén quyén va nghia vu cia ngudi sir
dung dat, dac biét 1a quyén vén hoa gia tri quyén sir dung datte,

Vi vay, quy dinh vé quyén, nghia vu ciia nguoi sir dung dét thugc khu vuc kinh té
tu nhan can duoc mé rong phu hop véi tirng hinh thirc sir dung dat, loai dat, mé hinh
san xuat kinh doanh va sy dong b, thdng nhat bao dam céc quyén dugc thuc thi nhanh
chéng, hiéu qua, tao su an tam thuc hién dau tu khai thac toi wu gia tri ngudn luc dat dai.

3. Két luan

Hoan thién quy dinh va thuc thi hiéu qua phap luat dit dai 1a tién dé& quan trong,
co ban tao dong lyc thuc ddy manh mé su phat trién cua kinh té tu nhan. Thiét lap co
ché quan tri dat dai hién dai phuc vu hiéu qua cho qué trinh tiép can, s dung dat dai
cua cac doanh nghiép, thuc day khdi kinh té tu nhan khai thac tdi vu gia tri cua dat dai,
phuc vu phét trién x& hoi, dat nudc. Nhimg quan diém, chu truong vé chinh sach dat
dai tai Nghi quyét s6 68-NQ/TW can duoc nhanh chong chuyén hoa trong hé thdng

18 Khoan 3 Piéu 93 Luat P4t dai nim 2003 trude dy quy dinh quy ché sir dung dat 1am mit bang xay dung
co s& san xuét, kinh doanh thi ngudi sir dung dét khi chuyén muc dich sir dung dat twong ty nhu trudng hop
néu trén s& duoc lya chon hinh thire giao dat hodc cho thué dat. Quy dinh nay tao diéu kién linh hoat va su
lya chon phu hop hon va kha ning von hoa dat dai tot hon cho ngudi s dung dat.

119



TAP CHI PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 67/2026

phap luat dit dai, gop phan cang ¢ ca ba tru cot trong phét trién kinh té tu nhan gom:
thé ché, von va tu liéu san xuat.
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