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Tom tat

Ngay 29 thang 6 nam 2024, tai Ky hop thir 7 Quéc hdi khoa XV di thong qua Luat Stra
ddi, bd sung mot sd diéu cua Luat Pat dai sé 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ sb
27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Céc t6 chuc
tin dung s6 32/2024/QH15, theo do, cac Luat nay c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang
08 ndm 2024, sém hon 5 thang so véi ké hoach ban dau. Diéu nay cho thay: su ky vong,
mong doi va hiéu tng xa hoi ban dau vé nhitng d6i méi cua Luat Dat dai ky nay, trong
do6, dac biét 1a nhimg d6i méi mang tinh dot pha vé phwong dién chinh sach phap luat.
Trén co s& tu duy, nhan thac Iy luan méi vé chinh sach phap luat, céc tac gia bai viét
nay tap trung nhan dién, phan tich, kién giai va lam rd nhimg d6i méi noi bat vé phuong
dién chinh sach phap luat ciing nhu danh gia nhirng tac dong va hiéu (tng xa hoi cua
Luat Dat dai nim 2024, gop phan tiép tuc hoan thién hé thong phap luat & nudc ta trong
giai doan hién nay.
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1 Pt van dé

Luat Pat dai (LDD) nam 2013 da dong vai tro quan
trong trong viéc diéu chinh cac quan hé phap luat vé dat
dai, gop phan nang cao hiéu qua quan ly va sir dung dét,
thiic day phat trién kinh té — xa hoi. Tuy nhién, trong
qua trinh &p dung, hé thong phép luat dat dai da boc 19
nhiéu bt cap, truéc thuc trang d6 viéc sira di, bd sung
LDD nhim hoan thién chinh séach phap luat, bao dam
tinh thdng nhat, ddng bo véi hé théng phap luat hién

hanh va pht hop véi xu huéng phat trién 1a mot yéu cau
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cap thiét. So v6i LDD nam 2013, LDD niam 2024 c6
ciu tric gdm 16 Chuong, 260 Diéu, stra doi, bd sung
180/212 Diéu va bd sung méi 78 Biéu. Dic biét, theo
Nghi quyét dugc Qudc hoi théng qua tai Ky hop thir 7
ngay 29/6/2024, Luat cd hiéu lgyc thi hanh tir ngay
01/8/2024, sém hon 5 thang so voi ké hoach ban dau.
Diéu nay thé hién su ky vong 16n ciia Nha nudc va xa
hoi vao nhitng d6i mai ciia LDD 1an nay, dong thoi dat
ra yéu cau cap bach vé viéc trién khai thi hanh mot cach

hiéu qua.
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Vi nhidu diém mai vé chinh sach phap luat LDP nim
2024 khong chi tiép tuc hoan thién cac quy dinh vé
quyén va nghia vu cta ngudi str dung dat, co ché thu
hoi, bdi thuong, hd tro tai dinh cu, ma con ¢ nhiing cai
cach quan trong lién quan dén dinh gia dét, ddu gia
quyén sir dung dat, tai chinh dat dai, mé rong quyén
tiép can dat dai cho doanh nghiép va nha dau tu. Viéc
nhan dién, phan tich nhitng ndi dung d6i mai nay khong
chi c6 y nghia khoa hoc ma con mang tinh thyc tién
€ao, giup nang cao hiéu qua thuc thi Luat, bao dam tinh
minh bach, cong bang va phat huy ti da ngudn luc dat
dai trong su nghiép phét trién kinh té — xa hoi.

Bai viét nay sé& tap trung 1am rd nhimg doi méi ndi bat
trong chinh sach phap luat cia LDD nam 2024, danh
gia tac dong va hiéu ung xa hoi cua nhirng quy dinh
mai, dong thoi dé xuat mot sé giai phap nham bao dam
viéc trién khai thuc hién Luat dat hiéu qua cao trong
thuc té.

2 Nhiing tién @& tu duy, nhan thac mai vé chinh

sach phap luat

Trong bdi canh ddi méi tu duy phap Iy, hoat dong xay
dung va hoan thién hé théng phép luat hién nay khong
chi don thuan 1a quy trinh ban hanh cac quy pham phép
luat boi co quan Nha nude ¢d thim quyén, ma con la
mét qua trinh sang tao c6 sy tham gia ctia nhiéu cha thé
khac nhau trong x& hoi. Xét ¢ goc do rong, day la qua
trinh da chiéu, bao gém sy phdi hop giira cac co quan
nha nudc, t6 chic chinh tri — xa hoi, gisi chuyén gia va
cac ca nhan c6 lién quan nham kién tao nén mot hé
théng quy pham phap luat théng nhat, cé tinh kha thi
va phi hop véi thuc tién,

Quy trinh xay dung phép luét theo d6 cting dugc nhin
nhan nhu mét chu trinh c6 tinh hé thdng va chit chg,

bit dau tir viéc danh gia nhu cu diéu chinh phap ly cac

guan hé xa hoi dang phat sinh hoic c6 bién dong manh
mé& trong doi séng thyc tién. Cac khau tir khoi xudéng
sang kién phap luat, 1ap chuong trinh xay dung luat,
soan thao, tham dinh, tham tra cho dén ban hanh va
cong bd déu can duoc t6 chirc mot cach bai ban, khoa
hoc. Pic biét, ké tir khi Luat Ban hanh vin ban quy
pham phéap luat nam 2015 c6 hiéu luc, quy trinh x&y
dung phép luat ¢ nudc ta da ghi nhan thém giai doan
thiét ké noi dung chinh sach — duoc xem la budc di
guan trong nham tao nén tang ly luan va thuc tién cho
viéc xay dung van ban quy pham phap luat.

Chinh sach phap luat, theo dé, khdng chi 1a xuat phét
diém cua qua trinh lap phap, ma con 1a linh hon cua noi
dung phap luat. Bay Ia hé théng cac dinh hudéng, quan
diém, giai phap ma Nha nuéce lya chon nham diéu chinh
cac quan hé x& hoi théng qua phuong tién phap ly.
Trong tu duy phap ly hién dai, chinh sach phéap luat
ngay cang dugc dé cao nhu mot yéu té trung tam trong
viéc nang cao chat lugng hé thdng phap luat, bao dam
quyén con ngudi, quyén cong dan va huéng téi sy phat
trién bén viing cua xa hoi.

Theo nghia rong, chinh sach phap luat bao gém cac
nguyén tic hanh dong, muc tiéu chién lugc, giai phap
cu thé va cac bién phap to chire thuc hién nham thé ché
héa chu truong, dudng 16i caa Bang va Nha nudc thanh
nhirng quy dinh phap luat c6 hiéu lyc. Chinh sach phéap
luat khéng chi mang tinh ly luan ma con cé tinh thyuc
tién cao, la co s¢ cho viéc hoach dinh cac quy pham
phép luat pht hop véi thuc té doi sdng va yéu cau quan
ly x& hoi trong tirng giai doan [1].

Trong linh vyc dat dai — mét linh vyc phirc tap, nhay
cam va gan lién voi quyén va loi ich thiét than cua
nguoi dan — viéc doi méi tu duy xay dung chinh sach
phép luat cang tro nén cap thiét. LDD nam 2024 1a mot

minh ching dién hinh cho cach tiép can mai trong tu
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duy lap phép, vai viéc dat trong tdm vao giai doan xac
dinh chinh sach, danh gia tac dong, phan tich thuc trang
quan ly va sir dung dét trong ting giai doan phét trién
ctia dat nude [2]. HO so dé nghi xay dung luat hién nay
budc phai thé hién rd rang cac noi dung nhu: ly do ban
hanh, muc tiéu chinh sach, di twong va pham vi diéu
chinh, céc giai phap thuc hién, cung vai viéc danh gia
tac dong kinh té — xa hoi cua chinh sach do.

Day la biéu hién rd rang cho tu duy phap ly méi — noi
ma chinh sach khéng chi 1a nén tang cho viéc hinh
thanh phap luat, ma con 1a yéu t6 xuyén sudt dam bao
cho phép luat di vao doi séng mot cach hiéu qua va bén
viing. Bong thoi, didu do ciing phan anh sy hoi nhap
gitta khoa hoc chinh sach cdng va khoa hoc phap ly
trong bi canh xay dung Nha nudc phép quyén xa hoi
cht nghia ¢ Viét Nam [3].

3 Tac dong x& hoi cua nhirng dbi mai vé chinh séch
phap luat trong LBD nam 2024

LPD nam 2024 dugc danh gia la mot budc ngoat trong
tién trinh hoan thién thé ché kinh té thj truong dinh
huéng x& hoi cha nghia, ¢ anh huéng sau rong dén
moi linh vuc cua doi sdng chinh tri, kinh té, xa hoi, van
héa, quéc phong va an ninh quéc gia. Nhitng chinh séch
mai dugc ban hanh trong Luat khong chi phan anh tw
duy d6i mai vé ly luan va quan tri dat dai, ma con tao
co s& phép ly viing chac nham khai thac higu qua nguon
luc dét dai, huong téi phét trién bén viing, bao tram va
toan dién.

Thir nhat, vé phuong dién chinh sach phap luat LBD
nam 2024 dugc xay dung duya trén tinh than Nghi quyét
ctia Pang, ké thira thyc tién thi hanh phap luat dt dai,
dong thoi bo sung nhiéu quy dinh mai nham giai quyét
cac vudng mic phat sinh trong thuc tidn. Luat dat muc

tiéu théng nhit diéu chinh toan dién cac quan hé dat
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dai, bao dam dong bo, thdng nhét gitra cac nganh luat
lien quan; hoan thién cac ché dinh quéan 1y dét dai trén
ca ba phuong dién: tai nguyén, tai san va nguon luc;
day manh phan cip, phan quyén di déi voi thiét lap co
ché kiém soét quyén luc hiéu qua; phat huy vai tro giam
sat caa nhan dan va cac té chic chinh tri — x4 hoi; ting
cuong ap dung céc cong cu kinh té thay cho quan ly
hanh chinh thuan tay; ddy manh chuyén déi s6 va hién
dai h6a hé thong thong tin dit dai phuc vu da muc tiéu
[4].

Thir hai, LDD nam 2024 danh du budc tién trong viéc
hoan thién hé thong quy hoach str dung dat & ba cap, bao
dam sy gan két chat ché véi quy hoach xay dung, quy
hoach d6 thi va quy hoach ha tang. Quy hoach str dung
dat theo Luat mai két hop giita chi tiéu va khong gian,
dugc phan ving theo ba khu vuc quan Iy khac nhau, thé
hién dén timng thira dat, tir d6 nang cao hiéu qua trong
quan ly va str dung dat, dong thoi dap ung cac yéu cau
vé bao vé moéi trudng, thich wng bién déi khi hau va phat
trién bén viing.

Thi ba, Luat quy dinh rd hon vé phan cap tham quyén
cho dia phuong, dong thoi xay dung co ché kiém tra,
giam sét thdng nhat tir Trung uvong théng qua hé thong
thong tin dét dai tap trung. Céc bién dong dit dai tai dia
phuong budc phai dugc cap nhat day du va kip thoi, tao
diéu kién cho viéc theo ddi, giam sat chit ché qua trinh
thuc thi phap luat trén pham vi toan quéc.

Tha tw, Luat chuyén d6i phuong thirc diéu tiét quan hé
dat dai tir quan ly hanh chinh sang quan ly tong hop,
két hop gitra cong cu kinh té, quy hoach va hanh chinh.
Trong d6, cac quy dinh vé gia dat dugc xay dung theo
nguyén tic thi truong, céng khai, minh bach, c6 su
giam sat ciia Hoi dong nhan dan. Cac chinh sach tai

chinh vé dit dai, thué, ngan sach duoc thiét ké nham
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diéu tiét dia t6 chénh léch va han ché tinh trang dau co,
sir dung dat kém hiéu qua.

Thi nam, Luat mé rong quyén cia ngudi sir dung dat,
dic biét 1a quyén chuyén nhuong, thé chap quyén thué
d4t tra tién hang nam. Bén canh d6, Luét khuyén khich
thwong mai hda quyeén sir dung dét, phét trién thi truong
chuyén nhuong dat néng nghiép théng qua viéc mo
rong han mic va déi twong nhan chuyén nhwong [5].
Céc quy dinh vé "tap trung" va "tich tu" dat dai tao diéu
kién cho phat trién san xuat néng nghiép quy mé lsn,
ung dung céng nghé cao, ndng cao hiéu qua st dung
dat, gép phan bao dam an ninh lwong thyc va phét trién
kinh té ndng thén.

Thu séu, vé co ché thu hdi dat, LBD nam 2024 tiép tuc
khang dinh nguyén tic cong khai, minh bach, c6 su
tham gia cua nguoi dan, dam bao nguoi bi thu hoi dat
c6 diéu kién song bang hoac tét hon truéc, thdng qua
cac chinh sach bdi thuong, hd tro va tai dinh cu hai hoa
loi ich gitta Nha nudc, nha dau tur va nguoi dan.

Thir bay, co ché giao dat, cho thué dat duoc hoan thién
theo hudng ting cudng du gia, dau thau dy an sir dung
dat; han ché cac truong hop giao dit khong qua dau gia,
nang cao hiéu qua sir dung dat va tao méi trudng dau
tu minh bach, cong bang. Dic biét, Diéu 126 LDD nim
2024 quy dinh r6 trach nhiém ciia nha dau tu trong viéc
rng vén dé bdi thuong, giai phéng mit bang, qua do
giai quyét triét dé tinh trang loi dung k& hé dé truc loi
trong thu hoi dat.

Thi tdm, Diéu 30 cua Luat mé rong tinh linh hoat trong
chinh sach tai chinh dit dai, cho phép c4 nhén, té chtc
lya chon hinh thic tra tién thué dat mét 1an hoic hang
nam phu hop véi muc dich sir dung va diéu kién tai
chinh [6]. Co ché nay khdng chi bao d¢am ngudn thu 6n

dinh cho ngan sach nha nudc ma con tao diéu kién

thuan loi cho doanh nghiép cha dong trong dau tu va
san xuét kinh doanh.

T6m lai, nhitng d6i méi toan dién va sau sic trong LDD
nam 2024 khong chi néng cao hiéu luc, hiéu qua quan
ly Nha nuéc vé dat dai ma con gop phan phat trién thi
truong bat dong san minh bach, bén viing, khai thac
hop ly, hiéu qua ngudn lyc dit dai, bao dam cong bang
x4 hoi va quyén lgi ciia nguoi dan — 1a nhiing tién dé
quan trong dé thuc day phét trién kinh té — x4 hoi dat

nudc trong giai doan téi.

4 Nhitng van d& dat ra va nhitng dé xuat, kién nghi

cho viéc thyc thi Luat

Thir nhat, LDD nam 2024 da thiét 1ap nén tang phap ly
twong ddi toan dién cho viéc quan ly, khai thac va sir dung
dat dai theo hudng bén viing, hop ly va hiéu qua. Tuy
nhién, trén thuc té, van con ton tai mot s6 vudng méc phap
1y kéo dai chua duoc giai quyét triét dé. Bién hinh la cac
truong hop ngudi sir dung dit khong ¢ day du gidy to
phép Iy hoic viéc str dung dat khong ding quy dinh nhung
pht hop vai quy hoach, ké hoach sir dung dét da duoc phé
duyét. Du Luat méi da dua ra cac phuong an xir ly kha cu
thé, nhur viéc xem xét cip gidy chirng nhan quyén sir dung
dat trong mot s6 trudng hop ngoai 18, thi viéc thyc thi cac
quy dinh ndy van can duoc hudng dan chi tiét va to chic
trién khai mot cach quyét liét [7]. Mat khac, cau hoi vé
thoi diém va mirc do xir Iy dat diém cac ton tai phép ly
noi trén van chua co 10i giai cu thé, doi hoi sy dong bo tir
c4c cap chinh quyén va co quan quan ly.

Thir hai, bat ky hé théng phép luat nao ciing kho c6 thé
hoan thién tuyét dbi, va LBD khong phai 1a ngoai l¢.
Mic du qué trinh sira d6i Luat da co sy tham van rong
rdi va dugc ra soat nhiéu chiéu, van cé kha ning phat
sinh nhirng diém thiéu sot, chwa duoc didu chinh hozic

quy dinh chua rd rang, d& gy ra cac cach hiéu va ap
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dung khac nhau. Didu nay doi hoi can ¢ co ché phap
Iy linh hoat, kip thoi dé phat hién va khac phuc nhiing
“16 hong phép 1y trong thyc tién [8]. Do d6, kién nghi
can ddy manh cong tac ra soat dinh ky cac vin ban quy
pham phép luat lién quan dén dat dai, dong thoi nang
cao chat lugng tong két thi hanh phap luat nham kip
thoi cap nhat va hoan thién hé thong quy dinh phap luat
phU hop Vvéi sy phét trién cua x& hoi va yéu cau thuc
tién quan ly Nha nuéc [9].

Thir ba, viéc danh gia tac dong cua chinh sach khéng chi
can thyc hién trong qua trinh xay dung luat ma con phai
duoc tién hanh sau khi chinh sach di vao thuc tién. Déi
v6i phép luat dat dai — mot linh vuc nhay cam va c6 anh
huong I6n dén kinh té — x4 hoi — thi cong tac dénh gia
sau lap phap cang c6 y nghia quan trong. Can trién khai
dong bo hoat dong danh gia tac dong cua cac quy dinh
phap luat vé dit dai sau khi ban hanh nham kiém ching
mirc d6 hiéu qua, tinh phu hop va kha nang thyc thi trong
thuc té. Két qua danh gia can tro thanh cin ctr quan trong
dé dé xuat stra doi, bo sung cac quy dinh phép luat theo
huéng ngdy cang hoan thién va tiém can vai yéu cau
quan ly hién dai, minh bach va hiéu qua.

Th tu, viéc thi hanh LDD nam 2024 can gin véi qua
trinh cai cach hanh chinh va chuyén déi sé trong quan
1y nha nude. Trong d6, can ddy nhanh tién d6 s hoa hd

so dat dai, xdy dung co s& dir liéu dét dai qudc gia thong
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nhét va lién thdng giita cac cip, cac nganh. Diéu nay
khéng chi nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly ma con
tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan, doanh nghiép
tiép can thong tin va thyuc hién céc thi tuc hanh chinh
vé dat dai mot cach nhanh chéng, minh bach. Bén canh
d6, can quan tdm dén viéc dao tao, nang cao trinh do
chuyén mon va nang luyc tng dung céng nghé thong tin
ctia doi ngi can bo lam cong tac quan 1y dét dai dé bao
dam kha ning trién khai hiéu qua cac quy dinh cua
Luat.

5 Két luan

LDD nim 2024 danh diu budc tién quan trong trong
hoan thién hé théng phép luat dat dai, khac phuc han ché
cua Luat 2013, phat huy ngudn luc dit dai va thuc day
phét trién kinh té - x4 hoi. Bé Luat di vao thyc tién hiéu
qua, can trién khai déng bo véi su phdi hop chat ché gitra
cac co quan, to chirc va ngudi dan. Quan trong 13 hudng
dan thi hanh, tuyén truyén phép luat, dao tao can bo va
hoan thién vin ban huéng dan. Viéc nghién ctu tac dong
cua Luat khong chi c6 y nghia khoa hoc ma con hd trg
thyuc thi phép luat, thuc ddy thi treong bat dong san va
nén kinh té. Can tiép tuc theo ddi, tong két thuc tidn dé
diéu chinh chinh séch phti hop véi yéu cau phét trién cua

dat nuéc.
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Abstract The Land Law was passed by the 15th National Assembly of the Socialist Republic of Viet Nam during
its 5th extraordinary session on January 18, 2024, and was initially set to take effect on January 1st, 2025. However,
on June 29, 2024, during its 7th session, the National Assembly approved amendments and supplements to certain
provisions of the Land Law (Law No. 31/2024/QH15), the Housing Law (Law No. 27/2023/QH15), the Real Estate
Business Law (Law No. 29/2023/QH15), and the Law on Credit Institutions (Law No. 32/2024/QH15). These laws
will now take effect from August 1st, 2024, five months earlier than originally planned. This demonstrates the high
expectations, anticipation, and initial societal impact of the new Land Law, particularly its groundbreaking policy
and legal reforms. The key challenge now is ensuring its effective implementation. This article, based on new
theoretical perspectives on legal policies, aims to identify, analyze, and interpret the most significant policy and
legal reforms introduced in the 2024 Land Law. It also evaluates the law’s social and economic impact and proposes
solutions for its effective implementation. Through this, the article contributes to the ongoing improvement of
Vietnam’s legal system in the current context.
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