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BÀN VỀ VIỆC ĐỊNH GIÁ LẠI TÀI SẢN TRONG 
TỐ TỤNG DÂN SỰ

                                                                                                           Ls Thảo Nguyên                           

NGHIÊN CỨU & TRAO ĐỔI

2015, Bộ luật Tố tụng dân sự 2004, Thông 
tư liên tịch số 02/2014/TTLT-TANDTC-
VKSNDTC-BTP-BTC ngày 28/02/2014 
hướng dẫn thi hành Điều 92 BLTTDS đã 
được sửa đổi, bổ sung theo Luật sửa đổi, bổ 
sung một số điều của Bộ luật Tố dụng dân 
sự về định giá tài sản, thẩm định giá tài sản 
(Thông tư liên tịch số 02/2014). Tuy nhiên 
tính đến nay, Bộ luật Tố tụng dân sự 2004 
đã hết hiệu lực dẫn đến Thông tư liên tịch 
số 02/2014 cũng không còn hiệu lực để áp 
dụng. Tuy nhiên, trên thực tế việc áp dụng 
các quy định này vẫn chưa thống nhất.

2. Thực trạng và vướng mắc khi áp 
dụng quy định về định giá lại tài sản trong 
tố tụng dân sự

Theo khoản 5 Điều 104 BLTTDS 2015 
quy định về định giá lại tài sản, theo đó, 
việc định giá lại tài sản được thực hiện trong 
trường hợp có căn cứ cho rằng kết quả định 
giá lần đầu không chính xác hoặc không phù 
hợp với giá thị trường nơi có tài sản định 
giá tại thời điểm giải quyết vụ án. Vậy căn 
cứ nào để xác định kết quả định giá lần đầu 

1. Khái niệm định giá tài sản và thẩm 
định giá tài sản

Định giá và thẩm định giá theo quy định 
tại Điều 4 Luật giá 2023 được định nghĩa như 
sau: “Định giá là quá trình cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền hoặc tổ chức, cá nhân kinh 
doanh hàng hóa, dịch vụ thực hiện xác định 
giá của hàng hóa, dịch vụ”; “Thẩm định giá 
là hoạt động tư vấn xác định giá trị của tài sản 
thẩm định giá tại một địa điểm, thời điểm, 
phục vụ cho mục đích nhất định do doanh 
nghiệp thẩm định giá, hội đồng thẩm định giá 
thực hiện theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt 
Nam”

Trong Bộ luật Tố tụng dân sự hiện hành 
không có định nghĩa cụ thể về hai hoạt động 
này nhưng căn cứ theo quy định tại điểm d 
khoản 2 Điều 97 và Điều 104 Bộ luật Tố tụng 
dân sự 2015 có thể hiểu định giá tài sản, thẩm 
định giá tài sản trong hoạt động tố tụng là 
việc xác định giá trị tài sản tranh chấp làm 
căn cứ cho việc giải quyết vụ án.

Các quy định về định giá tài sản chủ yếu 
được ghi nhận trong Bộ luật Tố tụng dân sự 
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không chính xác hoặc không phù hợp với 
giá thị trường tại thời điểm giải quyết vụ 
án? nếu mỗi lần định giá lại có sự khác nhau 
thì giá nào được chọn để làm cơ sở để giải 
quyết vụ án. Hiện nay luật vẫn còn bỏ ngõ 
vấn đề này, thực tiễn xét xử cho thấy, có 
nhiều trường hợp dẫn đến việc định giá lần 
đầu không chính xác/hoặc không phù hợp, 
tuy nhiên lý do nào được chấp thuận để định 
giá lại, hay giá nào được chấp thuận thì lại 
phù thuộc với ý chí chủ quan của Hội đồng 
xét xử mỗi vụ án. Mặc dù quy định này 
mang ý nghĩa tích cực và cần thiết, nhưng 
do thiếu các hướng dẫn chi tiết và rõ ràng, 
việc thực hiện trên thực tế đã gặp nhiều khó 
khăn. Thậm chí, một số trường hợp còn xuất 
hiện tình trạng các bên trong vụ án cố tình 
lợi dụng lỗ hổng này để kéo dài thời gian 
giải quyết, gây bất lợi cho bên còn lại.

Dưới đây tác giả sẽ phân tích một số ví 
dụ thực tiễn liên quan đến xác định giá khi 
giải quyết vụ án dân sự.

Một là, liên quan đến căn cứ chấp 
nhận yêu cầu định giá lại, tại Bản án số 
16/2022HNGĐ-PT ngày 25 tháng 3 năm 
2022 của Toà án nhân dân tỉnh BN V.v chia 
tài sản chung sau ly hôn giữa nguyên đơn bà 
Nguyễn Thị Liên H và bị đơn anh Nguyễn 

Huy Đ, Tòa án có nhận định như sau:
“Thứ nhất, đối với yêu cầu định giá 

lại tài sản: Căn cứ thông tư số 02/2014/
TTLN TANDTC-VKSNDTC-BTP-BTC 
ngày 28/3/2014 hướng dẫn thi hành một số 
điều của Bộ luật tố tụng dân sự (viết tắt là 
BLTTDS) về định giá tài sản và khoản 5 
Điều 104 BLTTDS thì: “Việc định giá lại 
tài sản được thực hiện trong trường hợp có 
căn cứ cho rằng kết quả định giá lần đầu.... 
không phù hợp với giá thị trường nơi có tài 
sản định giá tại thời điểm giải quyết vụ án 
dân sự”. Theo quy định này thì tại thời điểm 
định giá lần đầu giá trị QSDĐ được tính theo 
giá trị đất của thị xã TS nhưng đến thời điểm 
xét xử phúc thẩm thì thị xã TS đã lên thành 
phố TS nên giá trị đất thay đổi là có căn cứ. 
Do đó, yêu cầu định giá lại của anh Đ được 
chấp nhận.” 

Như vậy trong bản án này toà án đã xác 
định việc nơi có tài sản tranh chấp chuyển từ 
thị xã lên thành phố nên giá đất tăng, do đó 
yêu cầu định giá lại có căn cứ để được chấp 
nhận. 

Có thể thấy việc toà án chấp nhận yêu cầu 
định giá lại với lý do này là hợp tình hợp lý. 
Tuy nhiên, vậy lần định giá thứ nhất có ý 
nghĩa gì, thiết nghĩ cần có quy định cụ thể 

về thời gian định giá tài sản làm căn cứ giải 
quyết vụ án, vì nếu luật không quy định rõ 
thời gian thực hiện định giá tài sản, thì sẽ có 
nhiều trường hợp yêu cầu định giá lại như 
trong ví dụ này dẫn đến việc định giá ở lần 
đầu sẽ vô nghĩa, gây tốn kém chi phí cho 
đương sự, cũng như công sức của các bên vì 
việc tổ chức một buổi định giá không phải 
đơn giản, bên cạnh đó sẽ kéo theo các trường 
hợp đương sự cố tình kéo dài thời gian giải 
quyết vụ án để “chờ” giá trị tài sản tăng sau 
đó yêu cầu định giá lại nhằm trục lợi.

Hai là, liên quan đến xác định mức giá trị 
tài sản nào là căn cứ giải quyết vụ án, bản án 
27/2021/HNGĐ-PT ngày 22 tháng 12 năm 
2021 của Toà án nhân dân tỉnh Đồng Tháp 
về việc tranh chấp về ly hôn giữa nguyên 
đơn ông Phạm Văn T và bị đơn bà Nguyễn 
Thanh T1 có nhận định như sau:

“Tòa án đã yêu cầu anh T và chị T1 đưa 
ra một mức giá thống nhất để Tòa án lấy 
mức giá này làm giá tài sản, trường hợp các 
đương sự đưa ra mức giá khác nhau thì Tòa 
án lấy mức giá trung bình cộng của các mức 
giá do các đương sự đã đưa ra, nhưng đến 
nay anh T và chị T1 không đưa ra một mức 
giá thống nhất mà đưa ra mức giá khác nhau 
như đã nêu trên. Vì vậy Tòa án cấp sơ thẩm 

lấy mức giá do Hội đồng định giá tài sản 
thành phố Cao Lãnh xác định giá trị của tài 
sản là 75.000 đồng/1m2 là chưa phù hợp, 
mà cần lấy mức giá trung bình cộng của các 
mức giá do anh T và chị T1 đã đưa ra với số 
tiền 216.874.000 đồng (400.000.000 đồng + 
33.748.500 đồng = 433.748.500 đồng : 2 = 
216.874.000 đồng) để làm giá tài sản tranh 
chấp là có căn cứ. Việc anh T kháng cáo yêu 
cầu xác định giá của tài sản là 400.000.000 
đồng theo giá của hợp đồng chuyển nhượng 
đất giữa anh T và người khác và yêu cầu 
chia đôi là không có cơ sở, không được Hội 
đồng xét xử phúc thẩm chấp nhận; đồng thời 
việc chị T1 chỉ đồng ý với giá của tài sản 
theo giá mà Hội đồng định giá tài sản tỉnh 
Đồng Tháp xác định chưa phù hợp với giá 
thị trường nên không được chấp nhận” 

Trong nhận định này toà án phúc thẩm đã 
vận dụng khoản 1 Điều 17 Thông tư liên tịch 
số 02/2014/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-
BTPBTC ngày 28/3/2014 và lấy mức giá 
trung bình cộng giá của tài sản mà hai bên 
đưa ra làm giá trị tài sản tranh chấp. Tuy nhiên 
Thông tư 02/2014 này hướng dẫn BLTTDS 
2004 và đã hết hiệu lực từ 1/7/2016, trong 
khi bản án tuyên ngày 22/12/2021. Việc áp 
dụng quy định này liệu có còn hợp lý trong 
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khi tại Điểm b, Khoản 4, Điều 104 Bộ luật 
Tố tụng dân sự 2015 có quy định trường hợp 
các đương sự không thỏa thuận lựa chọn tổ 
chức thẩm định giá tài sản hoặc đưa ra giá tài 
sản khác nhau hoặc không thỏa thuận được 
giá tài sản thì Tòa án ra quyết định định giá 
tài sản và thành lập Hội đồng định giá. 

Ba là, Bản án phúc thẩm số 88/2022/DS-
PT ngày 01/4/2022 của Tòa án nhân dân cấp 
cao tại Đà Nẵng V.v Tranh chấp đòi lại nhà, 
đất cho ở nhờ giữa nguyên dơn ông Trần 
Viết T và bị đơn bà Phạm Thị S có nội dung 
như sau: 

Ngày 28/8/2021, nguyên đơn ông Trần 
Viết T do ông Nguyễn Hoài N đại diện theo 
ủy quyền có đơn kháng cáo với nội dung: 
Tòa án cấp sơ thẩm chưa đánh giá khách 
quan, toàn diện các tài liệu, chứng cứ, trích 
công sức gìn giữ tài sản quá lớn; bị đơn có 
thể tạo lập chỗ ở mới nên yêu cầu trả lại nhà 
đất cho nguyên đơn; án sơ thẩm buộc bị đơn 
thanh toán nhà đất quá thấp nên yêu cầu Tòa 
án cấp phúc thẩm định giá lại tài sản.

Toà án cấp phúc thẩm có nhận định: “Tuy 
nhiên, sau khi xử sơ thẩm phía nguyên đơn 
yêu cầu định giá lại tài sản. Tại biên bản định 
giá ngày 18/01/2022 thì giá trị đất theo giá 
thị trường là 25.000.000 đồng/m2 x 87,5m2 
= 2.187.500.000 đồng. Giá trị nhà và tài 
sản đang sử dụng là 2.430.000 đồng/m2 x 
87,5m2 = 212.625.000 đồng x 30% (chất 
lượng còn lại) = 63.787.500 đồng. Tổng 
cộng đất và nhà, tài sản là: 2.187.500.000 
đồng + 63.787.500 đồng = 2.251.287.500 
đồng. Tiền bà Phạm Thị S được tính công 
sức là 2.251.287.500 đồng – 60.000.000 
đồng (ông T, bà T mua nhà đất) x 30% = 
657.386.250 đồng. Số tiền bà S phải thanh 
toán cho ông T, bà T là: 2.251.287.500 đồng 
- 657.386.250 đồng = 1.593.901.250 đồng. 
Do đó, cần chấp nhận một phần kháng cáo 
của nguyên đơn ông Trần Viết T do ông 
Nguyễn Hoài N đại diện theo ủy quyền, sửa 

bản án sơ thẩm theo giá trị định giá lại nói 
trên.”

Tại bản án này nguyên đơn chỉ cần nêu 
lý do yêu cầu định giá lại là “toà án sơ thẩm 
buộc bị đơn thanh toán nhà đất quá thấp nên 
yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm định giá lại tài 
sản” chứ không cần bất kỳ dẫn chứng gì để 
xác định giá trị tài sản không phù hợp thì Toà 
án cũng đã chấp nhận định giá lại tài sản. 
Theo nội dung bản án có thể thấy nguyên đơn 
nộp đơn khởi kiện từ ngày 05/6/2018 nhưng 
đến khi có bản án phúc thẩm là 01/4/2022, 
như vậy quá trình giải quyết vụ án kéo dài 
gần 4 năm, việc thay đổi giá trị tài sản là điều 
không thể tránh khỏi vậy quyết định của Hội 
đồng xét xử chấp nhận chấp nhận yêu cầu 
định giá lại và sửa án sơ thẩm theo giá trị 
định giá lại là có phù hợp hay không?

Trong khi đó, tại bản án số 150/2024/DS-
PT ngày 22/5/2024 của TAND cấp cao tại 
Đà Nẵng giữa nguyên đơn ông Đinh Xuân 
Q. và bị đơn là bà Lê Thị C về việc tranh 
chấp đòi lại tài sản là quyền sử dụng đất, yêu 
cầu tuyên bố văn bản công chứng vô hiệu, 
huỷ chỉnh lý biến động trên Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất và chia tài sản chung của 
Toà án nhân dân cấp cao tại Đà Nẵng, trong 

quá trình tham gia tố tụng tại toà phúc thẩm 
vụ án, bị đơn có yêu cầu định giá lại vì cho 
rằng giá trị tài sản đã thay đổi, nhưng toà 
án lại không chấp nhận vì cho rằng “việc áp 
dụng giá trị định giá tại giai đoạn sơ thẩm 
(vào năm 2020) là đúng quy định nên không 
có cơ sở để định giá lại”. Có thể thấy từ ngày 
định giá (tháng 10/2020) đến ngày xét xử sơ 
thẩm (năm 2024) cách nhau tận 4 năm, giá 
trị tài sản đặc biệt là bất động sản phải có 
sự thay đổi, nhưng Hội đồng xét xử lại cho 
rằng giá trị thửa đất không thay đổi và việc 
áp dụng giá trị định giá tại giai đoạn sơ thẩm 
là đúng quy định nên không có căn cứ định 
giá lại, liệu nhận định này có phù hợp với 
thực tiễn?

Có thể thấy, trên thực tế cùng một tình 
huống về việc thời điểm xét xử và thời điểm 
định giá cách xa nhau với khoảng thời gian 
lớn, nhưng có Hội đồng xét xử chấp nhận 
việc định giá lại, có hội đồng xét xử lại 
không chấp nhận. Nếu không có quy định 
cụ thể về việc xác định thời điểm định giá 
tài sản thì việc định giá tài sản quá sớm sẽ 
không thể làm căn cứ giải quyết vụ án mà 
còn gây tốn kém thời gian, công sức, tiền 
bạc của các bên. 

3. Kết luận
Quy định về định giá được ghi nhận tại 

Điều 104 Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015 
xoay quanh vấn đề chứng minh và chứng 
cứ. Theo quy định này, trong quá trình giải 
quyết một số vụ án dân sự, việc định giá và 
thẩm định giá tài sản là yêu cầu cần thiết để 
xác định giá trị của các tài sản liên quan, từ 
đó hỗ trợ tòa án trong việc làm rõ các vấn đề 
tranh chấp. Kết quả của quá trình định giá và 
thẩm định giá tài sản được công nhận là một 
trong những nguồn chứng cứ quan trọng để 
các bên liên quan sử dụng khi giải quyết vụ 
án dân sự. Có thể nhận thấy rằng, quy định 
này mang ý nghĩa đặc biệt quan trọng trong 
việc bảo đảm sự khách quan và chính xác 
của phán quyết tòa án. Tuy nhiên, từ các 
bản án thực tiễn nêu trên có thể thấy, chưa 
có sự thống nhất trong việc xác định căn cứ 
yêu cầu định giá lại tài sản, xác định giá trị 
tài sản làm căn cứ giải quyết tranh chấp khi 
có sự không thống nhất của các đương sự 
cũng như các lần định giá, có toà án sử dụng 
phương pháp trung bình cộng giá các đương 
sự đưa ra, có toà án lại lựa chọn sử dụng giá 
của lần thẩm định giá cuối cùng. Như vậy, 
việc định giá lần đầu có ý nghĩa gì và việc 
chỉ chấp nhận giá trị tài sản của lần định giá 
cuối cùng là đã hợp lý và khách quan chưa. 
Tác giải đề xuất cần có văn bản hướng dẫn 
chi tiết về các vấn đề liên quan đến định giá 
lại tài sản như Thông tư liên tịch số 02/2014/
TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTPBTC 
ngày 28/3/2014 để việc áp dụng quy định 
liên quan đến định giá tài sản được thống 
nhất, khách quan. Trong đó cần làm rõ cơ sở 
nào để yêu cầu định giá lại, thời hạn về giá 
trị của biên bản định giá, trình tự thủ tục lựa 
chọn tổ chức định giá lại, căn cứ lựa chọn 
mức giá làm cơ sở giải quyết vụ án trong 
trường hợp các bên không thống nhất hoặc 
mỗi lần định giá có một mức giá khác nhau. 
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BÁO TIN HOẶC TỐ GIÁC VỀ BẠO LỰC GIA ĐÌNH BÁO TIN HOẶC TỐ GIÁC VỀ BẠO LỰC GIA ĐÌNH 
Ở ĐÂU VÀ BẰNG HÌNH THỨC NÀO THEO Ở ĐÂU VÀ BẰNG HÌNH THỨC NÀO THEO 

QUY ĐỊNH; HƯỚNG XỬ LÝ CỦA PHÁP LUẬT?QUY ĐỊNH; HƯỚNG XỬ LÝ CỦA PHÁP LUẬT?

Tình huống pháp lý: 
Chào Luật Sư, cho tôi hỏi: Gần nhà tôi 

có một gia đình thường xuyên cãi cọ, người 
chồng luôn dùng những lời thô tục để chửi 
vợ và mỗi lần như vậy người chồng đều hung 
hăng đánh cô vợ và đuổi cô vợ ra khỏi nhà. 
Tôi rất muốn báo chính quyền để có biện 
pháp giáo dục, răn đe người chồng nhưng 
chưa biết làm như thế nào. Mong Luật sư cho 
tôi biết tôi có thể báo tin hoặc tố giác về bạo 
lực gia đình ở đâu và bằng hình thức nào theo 
quy định. Xin cảm ơn Luật sư ạ!

Trả lời:
Cảm ơn Quý khách đã tin tưởng và gửi câu 

hỏi đến Công ty Luật FDVN (“FDVN”), sau 
khi tìm hiểu các quy định pháp luật, FDVN 
có những thông tin trao đổi sau:

Cụ thể, địa chỉ tiếp nhận tin báo, tố giác 
về hành vi bạo lực gia đình:

Tại Điều 19, Luật phòng chống bạo lực gia 
đình năm 2022 quy định địa chỉ nhận tin báo, 
tố giác về hành vi bạo lực gia đình gồm:

a) Uỷ ban nhân dân cấp xã nơi xảy ra hành 
vi bạo lực gia đình;

b) Cơ quan Công an, Đồn Biên phòng gần 
nơi xảy ra hành vi bạo lực gia đình;

c) Cơ sở giáo dục nơi người bị bạo lực gia 
đình là người học;

d) Trưởng thôn, Tổ trưởng tổ dân phố, 
Trưởng ban công tác Mặt trận ở khu dân cư 
nơi xảy ra hành vi bạo lực gia đình;

e) Người đứng đầu tổ chức chính trị - xã 
hội nơi xảy ra hành vi bạo lực gia đình;

f) Tổng đài điện thoại quốc gia về phòng, 
chống bạo lực gia đình.

Việc báo tin, tố giác về hành vi bạo lực 
gia đình đến địa chỉ trên thực hiện theo các 
hình thức như: Gọi điện, nhắn tin; Gửi đơn, 
thư; Trực tiếp báo tin.

Việc xử lý tin báo, tố giác về hành vi 
bạo lực gia đình được quy định tại Điều 
20 Luật phòng chống bạo lực gia đình 
năm 2022, cụ thể như sau:

1. Cơ quan Công an, Đồn Biên phòng gần 
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nơi xảy ra hành vi bạo lực gia đình khi nhận 
tin báo, tố giác thì trong phạm vi quyền hạn 
của mình phải kịp thời ngăn chặn, xử lý 
hành vi bạo lực gia đình theo thẩm quyền; 
đồng thời, thông báo cho Chủ tịch Ủy ban 
nhân dân cấp xã nơi xảy ra hành vi bạo lực 
gia đình.

2. Tổ chức, cá nhân quy định tại (c), (d), 
(đ) và (e) nêu trên khi nhận tin báo, tố giác 
về vụ hành vi bạo lực gia đình phải thông 
báo ngay cho Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp 
xã nơi xảy ra hành vi bạo lực gia đình và 
theo khả năng của mình tham gia ngăn chặn 
hành vi bạo lực gia đình.

3. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã có 
trách nhiệm xử lý hoặc phân công xử lý 
ngay khi tiếp nhận tin báo, tố giác về hành 
vi bạo lực gia đình hoặc nhận được báo cáo 
về hành vi bạo lực gia đình của tổ chức, cá 
nhân, trừ trường hợp quy định tại (4) dưới 

đây. 
Trường hợp tin báo, tố giác về hành vi 

bạo lực gia đình mà người bị bạo lực là trẻ 
em, phụ nữ mang thai, phụ nữ đang nuôi con 
dưới 36 tháng tuổi, người cao tuổi, người 
khuyết tật, người không có khả năng tự chăm 
sóc hoặc hành vi bạo lực gia đình đã hoặc có 
khả năng gây nguy hiểm đến sức khỏe, tính 
mạng của người bị bạo lực thì Chủ tịch Ủy 
ban nhân dân cấp xã phân công Công an xã, 
phường, thị trấn (Công an xã) xử lý.

4. Trường hợp tin báo, tố giác về tội phạm 
thì việc tiếp nhận và xử lý tin báo, tố giác 
được thực hiện theo quy định của pháp luật 
về tố tụng hình sự.

5. Quy trình tiếp nhận, xử lý tin báo, tố 
giác về hành vi bạo lực gia đình thực hiện 
theo quy định của Chính phủ.

Sử dụng âm thanh, hình ảnh về hành vi 
bạo lực gia đình như thế nào?

 Theo Điều 21, Luật phòng chống bạo lực 
gia đình năm 2022 thì người có âm thanh, 
hình ảnh về hành vi bạo lực gia đình có 
quyền cung cấp cho cơ quan, tổ chức, cá 
nhân có thẩm quyền giải quyết vụ việc bạo 
lực gia đình.

Việc sử dụng âm thanh, hình ảnh về hành 
vi bạo lực gia đình trong quá trình giải quyết 
vụ việc bạo lực gia đình và đăng tải trên 
phương tiện thông tin đại chúng, internet 
phải được sự đồng ý của người bị bạo lực 
gia đình hoặc người giám hộ, người đại diện 
theo pháp luật của người bị bạo lực gia đình 
trừ trường hợp pháp luật có quy định khác.

Trên đây là ý kiến tư vấn của FDVN liên 
quan đến yêu cầu tư vấn của Quý khách trên 
cơ sở nghiên cứu các quy định pháp luật. Hy 
vọng ý kiến tư vấn của FDVN sẽ hữu ích cho 
Quý khách.

 Theo Hồ Trọng Trí – Công ty Luật FDVN

DỰ ÁN CÓ ĐỀ NGHỊ NHÀ NƯỚC GIAO ĐẤT, DỰ ÁN CÓ ĐỀ NGHỊ NHÀ NƯỚC GIAO ĐẤT, 
CHO THUÊ ĐẤT THÔNG QUA ĐẤU GIÁ HOẶC CHO THUÊ ĐẤT THÔNG QUA ĐẤU GIÁ HOẶC 

ĐẤU THẦU CÓ PHẢI THỰC HIỆN THỦ TỤC ĐẤU THẦU CÓ PHẢI THỰC HIỆN THỦ TỤC 
CHẤP THUẬN CHỦ TRƯƠNG ĐẦU TƯ CỦA CHẤP THUẬN CHỦ TRƯƠNG ĐẦU TƯ CỦA 

ỦY BAN NHÂN DÂN CẤP TỈNH HAY KHÔNG?ỦY BAN NHÂN DÂN CẤP TỈNH HAY KHÔNG?

Tình huống tư vấn: 
Chào Luật sư, Luật sư cho tôi hỏi: Dự án 

có đề nghị nhà nước giao đất, cho thuê đất 
thông qua đấu giá hoặc đấu thầu có phải thực 
hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư 
của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hay không?

 Mong Luật sư giúp tôi trả lời, tôi xin cảm 
ơn.

Trả lời: Cảm ơn Quý khách đã tin tưởng 
và gửi câu hỏi đến Công ty Luật FDVN 
(“FDVN”), sau khi tìm hiểu các quy định 
pháp luật, FDVN có những thông tin trao đổi 
sau:

Theo quy định tại khoản 2 điều 29 Luật 
Đầu tư 2020 thì: Việc lựa chọn nhà đầu tư 
trong trường hợp (i) Đấu giá quyền sử dụng 
đất theo quy định của pháp luật về đất đai; 
(ii) Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy 

định của pháp luật về đấu thầu được thực 
hiện sau khi có chấp thuận chủ trương đầu 
tư, trừ trường hợp dự án đầu tư không thuộc 
diện chấp thuận chủ trương đầu tư.

Đồng thời theo quy định tại khoản 2 điều 
29 Nghị định 31/2021/NĐ-CP quy định chi 
tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của 
Luật Đầu tư thì: Đối với dự án đầu tư thuộc 
diện chấp thuận chủ trương đầu tư quy định 
tại Điều 30,31 và 32 Luật Đầu tư, cơ quan 
chấp thuận chủ trương đầu tư xem xét chấp 
thuận chủ trương đầu tư và quyết định hình 
thức lựa chọn nhà đầu tư thông qua hình 
thức: (i) Đấu giá quyền sử dụng đất trong 
trường hợp giao đất, cho thuê đất để thực 
hiện dự án đầu tư; (ii) Đấu thầu lựa chọn 
nhà đầu tư hoặc (iii) Chấp thuận chủ trương 
đầu tư đồng thời với chấp nhận nhà đầu tư.
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cả xe buýt) trên 29 chỗ (không kể chỗ của 
người lái xe), xe ô tô chở người giường nằm 
là đủ 57 tuổi đối với nam (so với quy định 
trước đây là 55 tuổi), đủ 55 tuổi đối với nữ 
(so với quy định trước đây là 50 tuổi). 

Việc tăng độ tuổi tối đa cho tài xế lái xe 
chở người trên 29 chỗ (không kể chỗ của 
người lái xe), giúp tận dụng kinh nghiệm 
của lực lượng lao động lớn tuổi, giảm áp 
lực thiếu hụt tài xế trong ngành vận tải hành 
khách. Điều này đặc biệt hữu ích ở các khu 
vực thiếu nguồn nhân lực trẻ. Tuy nhiên, quy 
định này đòi hỏi kiểm tra sức khỏe nghiêm 
ngặt hơn để đảm bảo tài xế lớn tuổi vẫn đủ 
khả năng lái xe an toàn.

Xe đưa đón trẻ em mầm non, học sinh 
phải có thiết bị cảnh báo, chống bỏ quên trẻ: 
Luật Trật tự, an toàn giao thông đường bộ 
2024 dành riêng 1 điều luật quy định đối với 
xe oto chở trẻ em mần non, học sinh. Tại 
Điều 46 của Luật này có các quy định đáng 
lưu ý: Xe ô tô kinh doanh vận tải chở trẻ em 
mầm non, học sinh ngoài đáp ứng các điều 
kiện phương tiện tham gia giao thông đường 
bộ, cần phải có thiết bị ghi nhận hình ảnh trẻ 
em mầm non, học sinh và thiết bị có chức 
năng cảnh báo, chống bỏ quên trẻ em trên 
xe; có niên hạn sử dụng không quá 20 năm; 

có màu sơn theo quy định của Chính phủ; 
Xe ô tô chở trẻ em mầm non hoặc học sinh 
tiểu học phải có dây đai an toàn phù hợp với 
lứa tuổi hoặc sử dụng xe có ghế ngồi phù 
hợp với lứa tuổi theo quy định của pháp luật.

Khi đưa đón trẻ em mầm non, học sinh 
tiểu học phải bố trí tối thiểu 01 người quản 
lý trên mỗi xe ô tô để hướng dẫn, giám sát, 
duy trì trật tự và bảo đảm an toàn cho trẻ 
em mầm non, học sinh tiểu học trong suốt 
chuyến đi. Trường hợp xe từ 29 chỗ trở lên 
(không kể chỗ của người lái xe) mà chở từ 
27 trẻ em mầm non và học sinh tiểu học trở 
lên phải bố trí tối thiểu 02 người quản lý trên 
mỗi xe ô tô. Người quản lý, người lái xe có 
trách nhiệm kiểm tra trẻ em mầm non, học 
sinh tiểu học khi xuống xe; không được để 
trẻ em mầm non, học sinh tiểu học trên xe 
khi người quản lý và người lái xe đã rời xe. 
Người lái xe ô tô đưa đón trẻ em mầm non, 
học sinh phải có tối thiểu 02 năm kinh ng-
hiệm lái xe vận tải hành khách.

Đồng thời Luật bổ sung quy định cơ sở 
giáo dục phải xây dựng quy trình bảo đảm 
an toàn khi đưa đón trẻ em mầm non, học 
sinh; hướng dẫn cho lái xe và người quản lý 
trẻ em mầm non, học sinh nắm vững và thực 
hiện đúng quy trình; chịu trách nhiệm bảo 

Trong tháng 1/2025, nhiều chính sách 
mới sẽ có hiệu lực, tác động mạnh mẽ đến 
đời sống và kinh tế xã hội đất nước. Đây là 
những điều chỉnh, bổ sung luật mang tính 
thực tiễn cao, nhằm giải quyết các vấn đề 
cấp thiết thời gian qua, tăng cường quản lý 
nhà nước, bảo vệ quyền lợi người dân, đồng 
thời tạo môi trường thuận lợi cho phát triển 
kinh doanh và hội nhập quốc tế. Các chính 
sách này thể hiện sự đổi mới, minh bạch và 
hiệu quả trong quản lý xã hội. Một số văn 
bản Luật có hiệu lực từ ngày 01/01/2025 có 
các điểm mới đáng lưu ý sau:

1. Luật Trật tự, an toàn giao thông 
đường bộ của Quốc hội, số 36/2024/QH15

Luật Trật tự, An toàn Giao thông Đường 
bộ số 36/2024/QH15, được Quốc hội thông 
qua ngày 27/6/2024 có hiệu lực từ ngày 
01/01/2025, mang đến nhiều điểm mới quan 
trọng nhằm nâng cao an toàn giao thông. 

Luật đã có những thay đổi nổi bật như Bổ 
sung trường hợp xe mô tô hai bánh, xe gắn 
máy được chở tối đa 02 người/xe; Không 
được cho trẻ dưới 10 tuổi và cao dưới 1,35m 
ngồi cùng hàng ghế tài xế; Thay đổi phân 
hạng giấy phép lái xe và tăng độ tuổi tối đa 
của người lái xe; Sử dụng một phần tiền xử 
phạt để đảm bảo an toàn giao thông; Cho 
phép đấu giá biển số xe máy, giá khởi điểm 
từ 5 triệu đồng; Bổ sung quy định kiểm định 
khí thải xe máy;  Bổ sung các trường hợp 
không được dừng xe, đỗ xe; Thay đổi thời 
gian bắt buộc bật đèn xe; Giấy phép lái xe có 
12 điểm, nếu vi phạm sẽ bị trừ;...

Thay đổi phân hạng giấy phép lái xe: 
Từ ngày 01/01/2025, giấy phép lái xe được 
phân chia thành 15 hạng, được quy định tại 
khoản 1 Điều 57 của Luật. Việc phân hạng 
giấy phép lái xe thành 15 hạng từ năm 2025 
giúp quản lý chi tiết và phù hợp hơn với các 
loại phương tiện, đặc biệt là xe điện đang 
phát triển mạnh. Quy định này đảm bảo tài 
xế được đào tạo chuyên sâu theo loại xe, 

nâng cao an toàn giao thông. Mở rộng phạm 
vi điều chỉnh với xe điện cũng thúc đẩy sự 
phát triển của phương tiện thân thiện với môi 
trường, đồng thời đáp ứng xu hướng hiện đại 
hóa giao thông. 

Giấy phép lái xe có 12 điểm, nếu vi phạm 
sẽ bị trừ: Theo quy định tại Điều 58 Luật Trật 
tự, an toàn giao thông đường bộ số 36/2024/
QH15, điểm của giấy phép lái xe được dùng 
để quản lý việc chấp hành pháp luật về trật 
tự, an toàn giao thông đường bộ của người 
lái xe trên hệ thống cơ sở dữ liệu về trật tự, 
an toàn giao thông đường bộ, mỗi giấy phép 
lái xe sẽ có 12 điểm. Mỗi lần lái xe vi phạm 
sẽ bị trừ điểm tùy thuộc vào tính chất và mức 
độ của hành vi vi phạm pháp luật về trật tư, 
an toàn giao thông đường bộ. Dữ liệu về 
điểm trừ giấy phép lái xe của người vi phạm 
sẽ được cập nhật vào hệ thống cơ sở dữ liệu 
ngay sau khi quyết định xử phạt có hiệu lực 
thi hành và thông báo cho người bị trừ điểm 
giấy phép lái xe biết.

Giấy phép lái xe chưa bị trừ hết điểm và 
không bị trừ điểm trong thời hạn 12 tháng từ 
ngày bị trừ điểm gần nhất thì được phục hồi 
đủ 12 điểm. 

Trường hợp giấy phép lái xe bị trừ hết 
điểm thì người có giấy phép lái xe không 
được điều khiển phương tiện tham gia giao 
thông đường bộ theo giấy phép lái xe đó. 
Sau thời hạn ít nhất là 06 tháng kể từ ngày bị 
trừ hết điểm, người có giấy phép lái xe được 
tham gia kiểm tra nội dung kiến thức pháp 
luật về trật tự, an toàn giao thông đường bộ 
theo quy định pháp luật, có kết quả đạt yêu 
cầu thì được phục hồi đủ 12 điểm.

Giấy phép lái xe sau khi đổi, cấp lại, nâng 
hạng được giữ nguyên số điểm của giấy phép 
lái xe trước khi đổi, cấp lại, nâng hạng.

Tăng độ tuổi tối đa của người lái xe: Theo 
Luật Trật tự an toàn giao thông đường bộ 
năm 2024 tại điểm e khoản 1 Điều 59 thì tuổi 
tối đa của người lái xe ô tô chở người (kể 
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sửa đổi, bổ sung năm 2024 bổ sung thêm các 
hành vi nghiêm cấm sau:

+ Nhận ủy quyền tham gia đấu giá của 
người tham gia đấu giá khác đối với tài sản 
mà mình cũng là người tham gia đấu giá tài 
sản đó; nhận ủy quyền tham gia đấu giá của 
từ hai người tham gia đấu giá trở lên đối với 
cùng một tài sản;

+ Tham dự phiên đấu giá trong trường 
hợp vợ, chồng, anh ruột, chị ruột, em ruột 
cũng là người tham gia đấu giá đối với tài 
sản đó;

+ Tham dự phiên đấu giá trong trường hợp 
công ty mẹ, công ty con, các doanh nghiệp 
mà cá nhân, tổ chức hoặc nhóm cá nhân, tổ 
chức có khả năng chi phối hoạt động của do-
anh nghiệp theo quy định của pháp luật về 
doanh nghiệp cũng là người tham gia đấu 
giá đối với tài sản đó.

Quy định mới này sẽ tạo tác động tích cực 
đến môi trường đấu giá. Việc cấm nhận ủy 
quyền từ nhiều người hoặc từ người khác 
khi cũng tham gia đấu giá sẽ hạn chế tình 
trạng lợi dụng quyền ủy quyền để thao túng 

kết quả
Quy định về đấu giá trực tuyến: Luật đã 

bổ sung các Quy định về đấu giá trực tuyến 
và trình tự đấu giá trực tuyến, quy định tại 
Điều 43a và Điều 43b luật đấu giá tài sản. 
Luật cho phép thực hiện thông qua Cổng 
Đấu giá tài sản quốc gia hoặc trang thông 
tin đấu giá trực tuyến của tổ chức hành 
nghề. Người tham gia có thể đăng ký, nộp 
hồ sơ, trả giá và xem tài sản đấu giá trực 
tuyến, thúc đẩy ứng dụng công nghệ thông 
tin và chuyển đổi số trong hoạt động đấu 
giá.

Quy định về đấu giá trực tuyến trong 
Luật Đấu giá tài sản 2024 mang lại tác động 
tích cực, thúc đẩy ứng dụng công nghệ 
thông tin và chuyển đổi số trong lĩnh vực 
này. Việc triển khai đấu giá trực tuyến tạo 
điều kiện cho người tham gia dễ dàng tiếp 
cận thông tin, đăng ký, nộp hồ sơ và thực 
hiện giao dịch từ xa, tiết kiệm thời gian, chi 
phí đi lại. Đồng thời, quy định này mở rộng 
phạm vi tiếp cận, tăng tính công khai, minh 
bạch và cạnh tranh trong các phiên đấu giá. 

đảm trật tự, an toàn giao thông đường bộ 
khi tổ chức đưa đón trẻ em mầm non, học 
sinh của cơ sở giáo dục đó. Xe đưa đón trẻ 
em mầm non, học sinh được ưu tiên trong 
tổ chức phân luồng, điều tiết giao thông, bố 
trí nơi dừng xe, đỗ xe tại khu vực trường 
học và tại các điểm trên lộ trình đưa đón trẻ 
em mầm non, học sinh.

Những bổ sung kịp thời này được ban 
hành với mục tiêu đảm bảo an toàn cho trẻ 
em mầm non, học sinh tiểu học trong suốt 
chuyển đi, tránh những sự việc thương tâm 
đã xảy ra.

2. Luật sửa đổi, bổ sung một số điều 
của Luật Đấu giá tài sản của Quốc hội, 
số 37/2024/QH15

Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 
Luật Đấu giá tài sản, được Quốc hội thông 
qua ngày 27/6/2024 và có hiệu lực từ ngày 
01/01/2025, mang đến nhiều thay đổi quan 
trọng nhằm nâng cao tính minh bạch và 
hiệu quả trong hoạt động đấu giá. Dưới đây 
là những điểm mới đáng chú ý:

Bổ sung thêm các hành vi bị nghiêm 
cấm: Luật đấu giá tài sản sửa đổi bổ sung 
năm 2024 đã bổ sung thêm các hành vi bị 
nghiêm cấm của đấu giá viên, tổ chức hành 
nghề đấu giá tài sản, người tham gia đấu 
giá, người trúng đấu giá, cá nhân, tổ chức 
khác quy định, cụ thể:

- Đối với đấu giá viên: Luật bổ sung 
thêm hành vi nghiêm cấm "Để lộ thông tin 
về người đăng ký tham gia đấu giá"; sửa đổi 
hành vi nghiêm cấm " Lập danh sách khống 
về người đăng ký tham gia đấu giá; lập hồ 
sơ khống, hồ sơ giả tham gia hoạt động đấu 
giá tài sản; thông đồng, móc nối với người 
có tài sản đấu giá, người tham gia đấu giá, 
tổ chức thẩm định giá, tổ chức giám định tài 
sản đấu giá, cá nhân, tổ chức khác để làm 
sai lệch thông tin tài sản đấu giá, hồ sơ mời 
tham gia đấu giá, hồ sơ tham gia đấu giá, 
dìm giá, nâng giá, làm sai lệch kết quả đấu 

giá tài sản".
- Đối với tổ chức hành nghề đấu giá tài 

sản:
+ Sửa đổi, bổ sung hành vi nghiêm cấm 

thành "b) Lập danh sách khống về người 
đăng ký tham gia đấu giá; lập hồ sơ khống, 
hồ sơ giả tham gia hoạt động đấu giá tài sản; 
thông đồng, móc nối với người có tài sản đấu 
giá, người tham gia đấu giá, tổ chức thẩm 
định giá, tổ chức giám định tài sản đấu giá, 
cá nhân, tổ chức khác để làm sai lệch thông 
tin tài sản đấu giá, hồ sơ mời tham gia đấu 
giá, hồ sơ tham gia đấu giá, dìm giá, nâng 
giá, làm sai lệch kết quả đấu giá tài sản;”;

+ Sửa đổi, bổ sung điểm d; bổ sung điểm 
d1 và điểm d2 vào sau điểm d khoản 2 Điều 
9 như sau:

“d) Để lộ thông tin về người đăng ký tham 
gia đấu giá;

d1) Giả mạo hồ sơ hoặc cố ý cung cấp 
thông tin làm sai lệch hồ sơ tham gia lựa 
chọn tổ chức hành nghề đấu giá tài sản;

d2) Sử dụng tiền đặt trước của người tham 
gia đấu giá vào bất kỳ mục đích nào khác;”

- Đối với người có tài sản đấu giá, Luật 
năm 2024 ngoài sửa đổi các hành vi nghiêm 
cấm thành "a) Thông đồng, móc nối với đấu 
giá viên, tổ chức hành nghề đấu giá tài sản, 
cá nhân, tổ chức khác để làm sai lệch thông 
tin tài sản đấu giá, hồ sơ mời tham gia đấu 
giá, hồ sơ tham gia đấu giá, dìm giá, nâng 
giá, làm sai lệch kết quả đấu giá tài sản"; " b) 
Nhận bất kỳ một khoản tiền, tài sản hoặc lợi 
ích nào từ đấu giá viên, tổ chức hành nghề 
đấu giá tài sản, người tham gia đấu giá để 
làm sai lệch kết quả lựa chọn tổ chức hành 
nghề đấu giá tài sản, kết quả đấu giá tài sản" 
thì còn bổ sung thêm hành vi nghiêm cấm " 
b1) Hạn chế cá nhân, tổ chức tham gia đấu 
giá không đúng quy định của pháp luật;”.

- Đối với người tham gia đấu giá, người 
trúng đấu giá, cá nhân, tổ chức khác, Luật 
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giai đoạn mới.
4. Luật Tổ chức Tòa án nhân dân của 

Quốc hội, số 34/2024/QH15
Luật Tổ chức Tòa án nhân dân số 34/2024/

QH15, được Quốc hội thông qua ngày 
24/6/2024 và có hiệu lực từ ngày 01/01/2025, 
mang đến một số điểm mới quan trọng nhằm 
nâng cao hiệu quả hoạt động của hệ thống 
tòa án. Dưới đây là những điểm nổi bật:

Đơn giản hóa hệ thống ngạch Thẩm phán: 
Theo Điều 90 của Luật tổ chức Tòa án nhân 
dân, thẩm phán gồm các ngạch sau đây: 
Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao; Thẩm 
phán Tòa án nhân dân. Luật mới quy định 
thay thế cho hệ thống ba ngạch trước đây (sơ 
cấp, trung cấp, cao cấp). 

Quy định tiêu chuẩn, điều kiện bổ nhiệm 
Thẩm phán: Tại điều 94, Điều 95 và Điều 96 
của Luật quy định Tiêu chuẩn Thẩm phán 
Tòa án nhân dân, Điều kiện bổ nhiệm Thẩm 
phán Tòa án nhân dân và Tiêu chuẩn, điều 
kiện bổ nhiệm Thẩm phán Tòa án nhân dân 
tối cao. Theo đó Luật đặt ra các tiêu chuẩn 
và điều kiện cụ thể cho việc bổ nhiệm Thẩm 
phán Tòa án nhân dân và Thẩm phán Tòa án 
nhân dân tối cao, đảm bảo lựa chọn những 
cá nhân có phẩm chất đạo đức và năng lực 
chuyên môn phù hợp. 

Ví dụ như Luật mới đã bổ sung thêm tiêu 

Ý nghĩa lớn nhất là nâng cao hiệu quả quản 
lý nhà nước và phù hợp với xu thế chuyển 
đổi số toàn cầu.

Sửa đổi, bổ sung các tài sản mà pháp luật 
quy định phải đấu giá từ ngày 01/01/2025: 
Theo đó, tại Điều 4 của Luật đấu giá tài sản 
sửa đổi bổ sung quy định các Tài sản mà 
pháp luật quy định phải đấu giá, theo đó tài 
sản là tang vật, phương tiện vi phạm hành 
chính bị tịch thu sung quỹ nhà nước bị bãi 
bỏ, và  bổ sung thêm tài sản là quyền sử 
dụng mã, số viễn thông và tên miền quốc 
gia Việt Nam “.vn”

Thay đổi quy định về thông báo công 
khai đấu giá: Tổ chức đấu giá phải thông 
báo công khai hai lần trên Cổng Đấu giá 
tài sản quốc gia, mỗi lần cách nhau ít nhất 
2 ngày, và ít nhất một lần trên báo in hoặc 
báo hình của trung ương hoặc địa phương 
nơi có tài sản đấu giá. Quy định này giảm 
số lần thông báo trên báo in hoặc báo hình, 
tăng cường ứng dụng công nghệ thông tin 
và đảm bảo tính minh bạch

Xử lý vi phạm trong đấu giá: Sửa đổi, 
bổ sung Điều 70 về xử lý vi phạm đối với 
người tham gia đấu giá, người trúng đấu 
giá, cá nhân, tổ chức có liên quan. Theo 
đó, Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất 
đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất 
để thực hiện dự án đầu tư, quyền khai thác 
khoáng sản vi phạm nghĩa vụ thanh toán 
tiền trúng đấu giá dẫn đến quyết định công 
nhận kết quả đấu giá bị hủy, tùy theo tính 
chất, mức độ vi phạm thì bị cấm tham gia 
đấu giá đối với loại tài sản đó trong thời hạn 
từ 06 tháng đến 05 năm. Cơ quan có thẩm 
quyền phê duyệt kết quả trúng đấu giá là cơ 
quan có thẩm quyền quyết định cấm tham 
gia đấu giá đối với người trúng đấu giá vi 
phạm trường hợp trên.

Những sửa đổi, bổ sung của Luật Đấu 
giá tài sản khắc phục bất cập, phù hợp xu 
hướng chuyển đổi số, thúc đẩy tính công 

khai, minh bạch và khách quan. Đồng thời, 
luật nâng cao hiệu quả hoạt động đấu giá và 
quản lý nhà nước trong lĩnh vực này.

3. Luật Thủ đô của Quốc hội, số 39/2024/
QH15

Luật Thủ đô số 39/2024/QH15, được Quốc 
hội thông qua ngày 28/6/2024 và có hiệu lực 
từ ngày 01/01/2025, mang đến nhiều điểm 
mới quan trọng nhằm thúc đẩy sự phát triển 
của Hà Nội. Dưới đây là những điểm nổi bật:

Bổ sung cấp chính quyền thành phố thuộc 
TP. Hà Nội: Cụ thể, theo Điều 11 Luật Thủ đô 
2024, Hội đồng nhân dân quận, thị xã, thành 
phố thuộc Thành phố có 02 Phó Chủ tịch Hội 
đồng nhân dân; tổng số đại biểu Hội đồng 
nhân dân hoạt động chuyên trách không quá 
09 người do Hội đồng nhân dân quận, thị xã, 
thành phố thuộc Thành phố quyết định.

Không tổ chức HĐND cấp phường: Điều 
8 Luật Thủ đô 39/2024/QH15 quy định 
Chính quyền địa phương ở thành phố Hà 
Nội (sau đây gọi là Thành phố), huyện, quận, 
thị xã, thành phố thuộc Thành phố, xã, thị 
trấn là cấp chính quyền địa phương gồm Hội 
đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân. Chính 
quyền địa phương ở phường tại Thành phố 
là Ủy ban nhân dân phường. Ủy ban nhân 
dân phường là cơ quan hành chính nhà nước, 
được tổ chức và thực hiện các nhiệm vụ, 
quyền hạn theo quy định của Luật này.

Tăng số lượng đại biểu hội đồng nhân 
dân: Tại khoản 1 Điều 9 Luật Thủ đô 2024, 
Thành phố được bầu 125 đại biểu Hội đồng 
nhân dân. Số lượng đại biểu Hội đồng nhân 
dân hoạt động chuyên trách ít nhất là 25% 
tổng số đại biểu Hội đồng nhân dân.

Như vậy, so với số lượng hiện nay theo 
khoản 13 Điều 2 Luật sửa đổi Luật Chính 
quyền địa phương số 47/2019/QH14, số 
lượng này đã tăng từ 95 đại biểu lên 125 đại 
biểu tương đương tăng 30 đại biểu so với 
hiện nay.

Chính sách đối với cán bộ, công chức: 

Hưởng thu nhập tăng thêm, Theo khoản 3 
Điều 15 Luật Thủ đô 2024, cán bộ, công 
chức, viên chức làm việc tại các cơ quan sau 
đây sẽ được hưởng thu nhập tăng thêm theo 
năng lực, hiệu quả công việc. Điều này tạo 
động lực nâng cao hiệu quả công việc và thu 
hút nhân tài

Quản lý không gian đô thị: Khi thực hiện 
quy hoạch phân khu sông Hồng và sông 
Đuống, khoản 2 Điều 17 Luật Thủ đô 2024 
nêu rõ:

- Cho phép xây dựng tuyến đê mới phù 
hợp quy hoạch phòng, chống lũ.

- Cho phép tồn tại một số khu vực dân cư 
hiện hữu trên bãi sông.

- Được phép xây dựng mới công trình, nhà 
ở nhưng phải đảm bảo có tỷ lệ thích hợp với 
quy hoạch phòng, chống lũ của tuyến sông 
có đê và quy hoạch khác có liên quan.

- Được xây dựng công trình dành cho 
không gian công cộng, phục vụ mục dích 
công cộng ở các khu vực bãi sông, bãi nổi 
còn lại nhưng không tôn cao bãi sông, bãi 
nổi để không cản trở dòng chảy.

Những điểm mới này nhằm tạo cơ sở pháp 
lý vững chắc cho việc phát triển Thủ đô Hà 
Nội theo hướng văn hiến, văn minh, hiện đại, 
đáp ứng yêu cầu quản lý và phát triển trong 
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chuẩn của Thẩm phán Tòa án nhân dân là có 
độ tuổi từ đủ 28 tuổi trở lên; bổ sung điều 
kiện bổ nhiệm Thẩm phán Tòa án nhân dân 
tối cao là có độ tuổi từ đủ 45 tuổi trở lên và 
có từ đủ 20 năm trở lên công tác tại Tòa án, 
trong đó có từ đủ 10 năm trở lên làm Thẩm 
phán Tòa án nhân dân. Trường hợp đặc biệt 
do cấp có thẩm quyền quyết định nhưng 
phải có từ đủ 05 năm trở lên làm Thẩm phán 
Tòa án nhân dân…Đồng thời Luật mới quy 
định giới hạn số lượng Thẩm phán Tòa án 
nhân dân tối cao được tuyển chọn, bổ nhiệm 
theo trường hợp người không công tác tại 
các Tòa án nhưng đáp ứng các điều kiện nêu 
tại khoản 2 Điều 96 Luật Tổ chức Tòa án 
nhân dân năm 2024 là không quá 02 người.

Thay đổi tổ chức tòa án nhân dân: Tại 
khoản 1 Điều 4 của Luật Tổ chức Tòa án 
nhân dân năm 2024 quy định Tổ chức của 
Tòa án nhân dân bao gồm:

- Tòa án nhân dân tối cao;
- Tòa án nhân dân cấp cao;
- Tòa án nhân dân tỉnh, thành phố trực 

thuộc trung ương;
- Tòa án nhân dân huyện, quận, thị xã, 

thành phố thuộc tỉnh, thành phố thuộc thành 
phố trực thuộc trung ương;

- Tòa án nhân dân sơ thẩm chuyên biệt 
Hành chính, Tòa án nhân dân sơ thẩm 
chuyên biệt Sở hữu trí tuệ, Tòa án nhân dân 
chuyên biệt Phá sản (sau đây gọi chung là 
Tòa án nhân dân sơ thẩm chuyên biệt);

- Tòa án quân sự trung ương, Tòa án quân 
sự quân khu và tương đương, Tòa án quân 
sự khu vực (sau đây gọi chung là Tòa án 
quân sự).

Theo đó, Luật đã bổ sung thêm Tòa án 
nhân dân sơ thẩm chuyên biệt Hành chính, 
Tòa án nhân dân sơ thẩm chuyên biệt Sở hữu 
trí tuệ, Tòa án nhân dân chuyên biệt Phá sản 
(sau đây gọi chung là Tòa án nhân dân sơ 
thẩm chuyên biệt) so với quy định cũ. Đây 
là quy định nhằm chuyên biệt các lĩnh vực 

riêng xong khi xét xử, xử lý các vụ việc.
Những điểm mới này được kỳ vọng sẽ 

nâng cao chất lượng hoạt động của hệ thống 
Tòa án nhân dân, đảm bảo công lý và quyền 
lợi hợp pháp của công dân.

5. Luật Quản lý, sử dụng vũ khí, vật 
liệu nổ và công cụ hỗ trợ của Quốc hội, số 
42/2024/QH15

Luật Quản lý, sử dụng vũ khí, vật liệu nổ 
và công cụ hỗ trợ số 42/2024/QH15, được 
Quốc hội thông qua ngày 29/6/2024 và có 
hiệu lực từ ngày 01/01/2025, mang đến một 
số điểm mới quan trọng nhằm tăng cường 
quản lý và sử dụng an toàn các loại vũ khí, 
vật liệu nổ và công cụ hỗ trợ. 

Luật mới nhấn mạnh việc quản lý, bảo 
quản các loại vũ khí, vật liệu nổ, tiền chất 
thuốc nổ và công cụ hỗ trợ phải tuân thủ ng-
hiêm ngặt các quy định để đảm bảo an toàn, 
an ninh.

Bổ sung quy định về dao có tính sát 
thương cao: Theo đó, khoản 4 Điều 2 Luật 
này đã bổ sung dao có tính sát thương cao 
sử dụng với mục đích để thực hiện hành vi 
phạm tội, gây rối, làm mất trật tự công cộng 
hoặc chống đối cơ quan, tổ chức thực hiện 
nhiệm vụ, người thi hành công vụ là vũ khí 
thô sơ trừ trường hợp được coi là vũ khí 
quân dụng…được xác định là vũ khí thô sơ.

Quy định về việc nổ súng vào phương 
tiện không người lái (flycam) không cần 
cảnh báo trước: Tại điểm g, khoản 2 Điều 23 
quy định người thi hành nhiệm vụ độc lập 
được nổ súng vào đối tượng không cần cảnh 
báo trong trường hợp ngăn chặn, vô hiệu 
hóa phương tiện không người lái trực tiếp 
tấn công, đe dọa tấn công hoặc xâm phạm 
nơi cấm, khu vực cấm, khu vực bảo vệ, mục 
tiêu bảo vệ.

Bổ sung thêm Cảnh sát biển được trang bị 
vũ khí thể thao: Theo khoản 1 Điều 24 Luật 
Quản lý, sử dụng vũ khí, vật liệu nổ và công 
cụ hỗ trợ 2024 quy định về đối tượng được 

trang bị vũ khí thể thao bao gồm:
- Quân đội nhân dân;
- Dân quân tự vệ;
- Cảnh sát biển;
- Công an nhân dân;
- Câu lạc bộ, cơ sở đào tạo, huấn luyện 

thể thao có giấy phép hoạt động;
- Trung tâm giáo dục quốc phòng và an 

ninh;
- Cơ quan, tổ chức, doanh nghiệp khác 

được thành lập, cấp phép hoạt động trong 
luyện tập, thi đấu thể thao.

Việc xây dựng Luật Quản lý, sử dụng vũ 
khí, vật liệu nổ và công cụ hỗ trợ đã góp 
phần hoàn thiện cơ chế, chính sách, trình tự, 
thủ tục hành chính và khắc phục những khó 
khăn, vướng mắc, bất cập phát sinh trong 
quá trình thi hành pháp luật về quản lý, sử 
dụng vũ khí, vật liệu nổ và công cụ hỗ trợ, 
bảo đảm thống nhất với các luật có liên quan; 
Những điều chỉnh và bổ sung này nhằm tăng 
cường hiệu quả quản lý nhà nước, đảm bảo 
an ninh, trật tự và an toàn xã hội trong việc 
quản lý, sử dụng vũ khí, vật liệu nổ và công 
cụ hỗ trợ.

6. Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 
Luật Cảnh vệ của Quốc hội, số 40/2024/
QH15

Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật 
Cảnh vệ, số 40/2024/QH15, được Quốc hội 

thông qua ngày 28/06/2024 và có hiệu lực từ 
ngày 01/01/2025, đã bổ sung và điều chỉnh 
một số điểm quan trọng. 

Mở rộng đối tượng cảnh vệ: Bổ sung các 
chức vụ lãnh đạo Đảng và Nhà nước vào 
diện đối tượng cảnh vệ quy định tại Điều 10 
của luật như sau:

- Thường trực Ban Bí thư, Ủy viên Bộ 
Chính trị;

- Ủy viên Ban Bí thư;
-  Chủ tịch Ủy ban Trung ương Mặt trận 

Tổ quốc Việt Nam, Chánh án Tòa án nhân 
dân tối cao, Viện trưởng Viện kiểm sát nhân 
dân tối cao, Phó Chủ tịch nước, Phó Chủ 
tịch Quốc hội, Phó Thủ tướng Chính phủ.;

Trước đây, các chức vụ này không nằm 
trong diện đối tượng cảnh vệ

Bổ sung quy định biện pháp cảnh vệ đối 
với khách quốc tế khi đến thăm, làm việc 
tại Việt Nam tại Điều 12a của Luật như sau: 
Đối với người đứng đầu Nhà nước, Chính 
phủ các nước khi đến thăm, làm việc tại Việt 
Nam áp dụng biện pháp cảnh vệ theo quy 
định tại khoản 1 Điều 11a của Luật Cảnh vệ.

Đối với người đứng đầu cơ quan lập pháp 
các nước khi đến thăm, làm việc tại Việt 
Nam áp dụng biện pháp cảnh vệ theo quy 
định tại khoản 1 Điều 11a của Luật Cảnh vệ 
trên nguyên tắc đối đẳng, có đi có lại, yêu 
cầu đối ngoại.



DIỄN ĐÀN NGHỀ LUẬT               fdvn.vn | diendanngheluat.vn | fdvnlawfirm.vn DIỄN ĐÀN NGHỀ LUẬT               fdvn.vn | diendanngheluat.vn | fdvnlawfirm.vn23 24

Đối với cấp phó của người đứng đầu Nhà 
nước, Chính phủ các nước khi đến thăm, làm 
việc tại Việt Nam áp dụng biện pháp cảnh vệ 
theo quy định tại các điểm a, c, d và đ khoản 
4 Điều 11a của Luật Cảnh vệ.

Đối với cấp phó của người đứng đầu cơ 
quan lập pháp các nước khi đến thăm, làm 
việc tại Việt Nam áp dụng biện pháp cảnh vệ 
theo quy định tại các điểm a, c, d và đ khoản 
4 Điều 11a của Luật Cảnh vệ trên nguyên tắc 
đối đẳng, có đi có lại, yêu cầu đối ngoại.

 Đối với khách mời của Tổng Bí thư Ban 
Chấp hành Trung ương Đảng Cộng sản Việt 
Nam, Chủ tịch nước, Chủ tịch Quốc hội, 
Thủ tướng Chính phủ hoặc khách mời khác 
theo đề nghị của Trưởng Ban Đối ngoại 
Trung ương, Chủ nhiệm Ủy ban Đối ngoại 
của Quốc hội, Bộ trưởng Bộ Ngoại giao mà 
không thuộc đối tượng quy định trên khi đến 
thăm, làm việc tại Việt Nam thì căn cứ vào 
yêu cầu đối ngoại và thông lệ quốc tế, đề 
nghị của phía khách mời và tình hình thực tế 
để áp dụng một hoặc các biện pháp cảnh vệ 
theo quy định tại khoản 1 Điều 11a của Luật 
Cảnh vệ.

Bổ sung Điều 20a Giấy bảo vệ đặc biệt. 
Giấy bảo vệ đặc biệt do Bộ trưởng Bộ Công 
an cấp cho sĩ quan cảnh vệ thuộc Bộ Công 
an, sĩ quan cảnh vệ thuộc Bộ Quốc phòng để 
thực hiện công tác cảnh vệ; Giấy bảo vệ đặc 
biệt chỉ được sử dụng khi thực hiện công tác 
cảnh vệ; sĩ quan cảnh vệ phải báo cáo ngay 
lãnh đạo đơn vị trực tiếp quản lý trong trường 
hợp Giấy bảo vệ đặc biệt được cấp bị mất, hư 
hỏng; Bộ trưởng Bộ Công an quy định mẫu, 
việc quản lý, sử dụng, cấp, cấp đổi, cấp lại, 
thu hồi, tiêu hủy Giấy bảo vệ đặc biệt.

Những điểm mới này nhằm tăng cường 
hiệu quả công tác cảnh vệ, bảo đảm an ninh 
cho các đối tượng lãnh đạo chủ chốt của 
Đảng và Nhà nước, cũng như khách quốc tế 
đến thăm, làm việc tại Việt Nam.

7. Luật Đường bộ của Quốc hội, số 

35/2024/QH15
Luật Đường bộ số 35/2024/QH15 được 

Quốc hội thông qua ngày 27/6/2024 có hiệu 
lực từ ngày 01/01/2025, đã bổ sung và điều 
chỉnh một số điểm quan trọng nhằm hoàn 
thiện hệ thống giao thông đường bộ tại Việt 
Nam. Dưới đây là những điểm mới nổi bật:

Phân loại đường bộ: Tại Điều 8 của luật 
quy định Phân loại đường bộ theo cấp quản lý, 
Đường bộ theo cấp quản lý bao gồm: quốc lộ, 
đường tỉnh, đường huyện, đường xã, đường 
thôn, đường đô thị, đường chuyên dùng... 
theo đó mới bổ sung "đường thôn" vào hệ 
thống phân loại đường bộ, thuộc đường giao 
thông nông thôn và do địa phương quản lý. 
Điều này giúp cải thiện giao thông nông thôn, 
tạo điều kiện kết nối các khu vực xa xôi với 
đô thị. Việc cải thiện hạ tầng giao thông cũng 
nâng cao an toàn giao thông và thúc đẩy phát 
triển kinh tế nông thôn, tạo cơ hội kết nối thị 
trường, giảm chi phí vận chuyển.

Bổ sung quy định phân loại đường bộ theo 
chức năng phục vụ: Theo quy định tại Điều 
9 của Luật, Phân loại đường bộ theo chức 
năng phục vụ bao gồm: đường chính, đường 
nhánh, đường gom, đường bên, đường dành 
cho giao thông công cộng, đường nội bộ, 
đường dành riêng cho người đi bộ. Phân loại 
đường bộ theo chức năng phục vụ nhằm mục 
đích tối ưu hóa việc quản lý và sử dụng các 
tuyến đường. Mỗi loại đường có nhiệm vụ và 
yêu cầu kỹ thuật khác nhau, từ đó giúp điều 
phối giao thông hiệu quả, giảm ùn tắc và đảm 
bảo an toàn. Quy định này cũng tạo cơ sở 
pháp lý để phân bổ nguồn lực, bảo trì và phát 
triển hạ tầng giao thông phù hợp với nhu cầu 
và tính chất từng khu vực, phục vụ tốt hơn 
cho cộng đồng.

Bổ sung việc đầu tư, xây dựng công trình 
thuộc kết cấu hạ tầng đường bộ phải bảo đảm 
các quy định, phòng chống thiên tai. Theo đó 
khoản 5 Điều 28 của Luật đã quy định việc 
đầu tư xây dựng côn trình trên phải đáp ứng 

các điều kiện: Phù hợp với quy hoạch; Bảo 
đảm quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật, cấp kỹ 
thuật của đường bộ, bảo vệ cảnh quan, môi 
trường và có giải pháp đáp ứng yêu cầu thích 
ứng với biến đổi khí hậu; có giải pháp thiết 
kế, xây dựng công trình để phục vụ người 
khuyết tật, người già và các đối tượng khác 
tham gia giao thông thuận lợi, an toàn; Công 
trình đường bộ có thể phân kỳ theo nhu cầu 
vận tải, khả năng huy động nguồn lực để bảo 
đảm hiệu quả đầu tư; Trường hợp đầu tư, xây 
dựng công trình thuộc kết cấu hạ tầng đường 
bộ liên quan đến đê, hành lang bảo vệ nguồn 
nước, lòng, bờ, bãi sông, hồ phải bảo đảm 
phù hợp theo quy định của pháp luật về đê 
điều và an toàn đê điều; bảo đảm không gây 
sạt, lở lòng, bờ, bãi sông, hồ, không gây cản 
trở dòng chảy; hạn chế đến mức thấp nhất 
hoặc không làm tăng nguy cơ rủi ro thiên tai 
và bảo đảm tính ổn định của công trình trước 
thiên tai, biến đổi khí hậu.

Bổ sung quy định đường cao tốc được 
thiết kế theo quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật 
về đường cao tốc. Theo đó Điều 45 của Luật 
Quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật, ứng dụng 
khoa học và công nghệ đối với đường cao 
tốc: Đường cao tốc được thiết kế theo quy 
chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật về đường cao tốc 
và các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật khác 
có liên quan; Các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ 
thuật áp dụng trong khảo sát, thiết kế, xây 
dựng, quản lý, vận hành, khai thác và bảo trì 
đường cao tốc bảo đảm khoa học kỹ thuật 
hiện đại, số hóa, phát triển bền vững, giao 
thông xanh. Nghiên cứu, ứng dụng khoa học, 
phát triển công nghệ mới, vật liệu mới, ứng 
dụng tự động hóa và trí tuệ nhân tạo trong 
khảo sát, thiết kế, xây dựng, quản lý, vận 
hành, khai thác và bảo trì đường cao tốc phù 
hợp với điều kiện đặc thù của từng vùng, 
từng địa phương.

Những điểm mới này nhằm nâng cao hiệu 
quả quản lý và phát triển hệ thống giao thông 

đường bộ, đáp ứng nhu cầu vận tải ngày càng 
tăng và đảm bảo an toàn cho người tham gia 
giao thông.

8. Luật Quản lý, bảo vệ công trình quốc 
phòng và khu quân sự của Quốc hội, số 
25/2023/QH15

Luật Quản lý, bảo vệ công trình quốc 
phòng và khu quân sự số 25/2023/QH15 
được Quốc hội thông qua ngày 24/11/2023 
có hiệu lực từ ngày 01/01/2025. 

Luật Quản lý, bảo vệ công trình quốc 
phòng và khu quân sự số 25/2023/QH15, có 
nhiều quy định mới về quản lý, bảo vệ công 
trình quốc phòng và khu quân sự; quyền, 
nghĩa vụ, trách nhiệm của cơ quan, đơn vị, 
tổ chức, hộ gia đình, cá nhân; chế độ, chính 
sách trong hoạt động quản lý, bảo vệ công 
trình quốc phòng và khu quân sự. 

Phạm vi bảo vệ mở rộng: Khoản 5 Điều 2 
của Luật bổ sung, làm rõ phạm vi bảo vệ của 
công trình quốc phòng và khu quân sự được 
xác định cả trên mặt đất, mặt nước, trong 
lòng đất, dưới mặt nước và trên không; quy 
định nguyên tắc, tiêu chí phân loại, phân 
nhóm công trình quốc phòng và khu quân 
sự; 

Bổ sung quy định về công trình lưỡng 
dụng tại Điều 7 của Luật. Công trình lưỡng 
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kiểm toán độc lập, nâng cao chất lượng kiểm 
toán độc lập;...

Khái niệm thao túng thị trường chứng 
khoán: Khoản 1 Điều 1 của Luật bổ sung 
khoản 49 vào sau khoản 48 Điều 4 của Luật 
chứng khoántheo đó quy định Thao túng thị 
trường chứng khoán là việc thực hiện một 
trong các hành vi sau đây:

- Sử dụng một hoặc nhiều tài khoản giao 
dịch của mình hoặc của người khác hoặc 
thông đồng liên tục mua, bán chứng khoán 
nhằm tạo ra cung, cầu giả tạo;

- Đặt lệnh mua và bán cùng loại chứng 
khoán trong cùng ngày giao dịch hoặc thông 
đồng với nhau giao dịch mua, bán chứng 
khoán mà không dẫn đến chuyển nhượng 
thực sự quyền sở hữu hoặc quyền sở hữu chỉ 
luân chuyển giữa các thành viên trong nhóm 
nhằm tạo giá chứng khoán, cung cầu giả tạo;

- Liên tục mua hoặc bán chứng khoán với 
khối lượng chi phối vào thời điểm mở cửa 
hoặc đóng cửa thị trường nhằm thao túng giá 
chứng khoán;

- Giao dịch chứng khoán bằng hình thức 
cấu kết, lôi kéo người khác liên tục đặt lệnh 
mua, bán chứng khoán gây ảnh hưởng lớn 
đến cung cầu và giá chứng khoán, thao túng 
giá chứng khoán;

- Đưa ra ý kiến một cách trực tiếp hoặc 
gián tiếp thông qua phương tiện thông tin 
đại chúng về một loại chứng khoán, về tổ 
chức phát hành chứng khoán nhằm tạo ảnh 
hưởng đến giá của loại chứng khoán đó sau 
khi đã thực hiện giao dịch và nắm giữ vị thế 
đối với loại chứng khoán đó;

- Sử dụng các phương thức hoặc thực hiện 
các hành vi giao dịch khác hoặc kết hợp tung 
tin đồn sai sự thật, cung cấp thông tin sai 
lệch ra công chúng để tạo cung cầu giả tạo, 
thao túng giá chứng khoán.

Sửa đổi bổ sung Điều 29 của Luật kế toán: 
Sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 29 của Luật 

Kế toán như sau:  Báo cáo tài chính của đơn 
vị kế toán dùng để tổng hợp và thuyết minh 
về tình hình tài chính và kết quả hoạt động 
của đơn vị kế toán. Báo cáo tài chính của 
đơn vị kế toán phải được lập và trình bày 
theo đúng quy định của chuẩn mực kế toán, 
chế độ kế toán mà đơn vị áp dụng, gồm:

- Báo cáo tình hình tài chính;
-  Báo cáo kết quả hoạt động;
- Báo cáo lưu chuyển tiền tệ;
- Thuyết minh báo cáo tài chính;
- Báo cáo khác theo quy định của pháp 

luật.
Bổ sung một số điều của Luật quản lý 

thuế: Sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 5 luật 
Quản lý thuế như sau: Cơ quan quản lý 
thuế, các cơ quan khác của Nhà nước được 
giao nhiệm vụ quản lý thu thực hiện việc 
quản lý thuế theo quy định của Luật này và 
quy định khác của pháp luật có liên quan, 
bảo đảm công khai, minh bạch, bình đẳng 
và bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của 
người nộp thuế.

Công chức quản lý thuế chịu trách nhiệm 
giải quyết hồ sơ thuế trong phạm vi hồ sơ, 
tài liệu, thông tin của người nộp thuế cung 
cấp, cơ sở dữ liệu của cơ quan quản lý thuế, 
thông tin của cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền cung cấp có liên quan đến người nộp 
thuế, kết quả áp dụng quản lý rủi ro trong 
quản lý thuế, bảo đảm theo đúng chức trách, 
nhiệm vụ, tuân thủ quy định của pháp luật 
về quản lý thuế và quy định pháp luật khác 
về thuế có liên quan.

Những bổ sung và sửa đổi này sẽ giúp 
các luật trên đạt được tính minh bạch, hiệu 
quả cao hơn, đồng thời nâng cao năng lực 
quản lý, bảo vệ tài sản công và đảm bảo sự 
công bằng trong việc thực thi các quy định 
pháp luật trong các lĩnh vực tài chính, kế 
toán, thuế và kiểm toán.

nước, Luật Quản lý, sử dụng tài sản công, 
Luật Quản lý thuế, Luật Thuế thu nhập cá 
nhân, Luật Dự trữ quốc gia và Luật Xử lý 
vi phạm hành chính có hiệu lực từ ngày 
01/01/2025.

Mục tiêu của việc sửa đổi, bổ sung này 
là nhằm nâng cao tính minh bạch, hiệu quả 
trong các hoạt động tài chính, kế toán, kiểm 
toán và quản lý ngân sách nhà nước.

Bổ sung, quy định cụ thể về khái niệm 
thao túng thị trường chứng khoán; quy định 
về nhà đầu tư chứng khoán chuyên nghiệp; 
trách nhiệm của tổ chức, cá nhân liên quan 
đến hồ sơ, tài liệu báo cáo liên quan đến hoạt 
động về chứng khoán và thị trường chứng 
khoán; chào bán chứng khoán riêng lẻ…Đơn 
giản nội dung chứng từ, nhưng vẫn đảm bảo 
yêu cầu quản lý; hỗ trợ hoạt động chuyển 
đổi số; nâng cao năng lực quản lý Nhà nước 
trong lĩnh vực kế toán, bảo vệ quyền và lợi 
ích hợp pháp đối với người làm kế toán; Quy 
định những người không được đăng ký hành 
nghề kiểm toán, không được tiếp tục hành 
nghề kiểm toán; xử lý vi phạm pháp luật về 
kiểm toán độc lập, tăng cường hiệu lực, hiệu 
quả của hoạt động quản lý Nhà nước đối với 

dụng là công trình sử dụng cho cả mục đích 
quân sự, quốc phòng và mục đích dân sự, 
gồm công trình dân sự có tính lưỡng dụng và 
công trình quốc phòng sử dụng lưỡng dụng, 
được cấp có thẩm quyền quyết định khi phê 
duyệt chủ trương đầu tư hoặc chuyển đổi, bổ 
sung mục đích sử dụng.

Cơ quan chủ trì thẩm định chủ trương đầu 
tư, dự án công trình dân sự có tính lưỡng 
dụng có trách nhiệm lấy ý kiến của Bộ Quốc 
phòng về tính lưỡng dụng của công trình 
trước khi trình cấp có thẩm quyền phê duyệt.

Chủ đầu tư, chủ sở hữu công trình lưỡng 
dựng có trách nhiệm cung cấp hồ sơ thiết kế, 
hoàn công và phối hợp với các cơ quan, đơn 
vị của Bộ Quốc phòng để đăng ký danh mục, 
phân loại, phân nhóm, quản lý hồ sơ theo quy 
định của Bộ Quốc phòng.

Ngoài ra Luật còn quy định rõ về lực lượng 
quản lý và lực lượng bảo vệ công trình quốc 
phòng và khu quân sự, bao gồm nhiệm vụ, 
quyền hạn và trách nhiệm của từng lực lượng, 
Xác định quyền và nghĩa vụ của tổ chức, hộ 
gia đình, cá nhân liên quan đến quản lý, bảo 
vệ công trình quốc phòng và khu quân sự, 
bao gồm việc tuân thủ quy định pháp luật và 
hỗ trợ cơ quan chức năng. Những điểm mới 
này nhằm nâng cao hiệu quả quản lý, bảo vệ 
công trình quốc phòng và khu quân sự, đồng 
thời đảm bảo sự phát triển kinh tế - xã hội 
bền vững.

9. Luật sửa đổi, bổ sung Luật Chứng 
khoán, Luật Kế toán, Luật Kiểm toán 
độc lập, Luật Ngân sách Nhà nước, Luật 
Quản lý, sử dụng tài sản công, Luật Quản 
lý thuế, Luật Thuế thu nhập cá nhân, Luật 
Dự trữ quốc gia, Luật Xử lý vi phạm hành 
chính, số 56/2024/QH15. 

Ngày 29/11/2024, Quốc hội đã thông qua 
Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 9 luật, 
bao gồm: Luật Chứng khoán, Luật Kế toán, 
Luật Kiểm toán độc lập, Luật Ngân sách Nhà 
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Bài đăng trên Tạp chí Reatimes ngày 03/01/2025.

CHỐNG LÃNG PHÍ ĐẤT ĐAI HIỆU QUẢ: CẦN BẮT 
ĐẦU TỪ VIỆC “PHÒNG” LÃNG PHÍ

                                                                                                                 
Hà Thương 

                                                                                                                 

TRÍCH DẪN TỪ BÁO CHÍ
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phí, bài viết của Tổng Bí thư còn là thông điệp 
giúp các tổ chức, cá nhân thức tỉnh sâu sắc 
về việc phải hành động ngay trong công tác 
phòng, chống lãng phí. Thay vì loay hoay ng-
hiền ngẫm trong những lý thuyết mơ hồ một 
cách dai dẳng, các cấp chính quyền từ Trung 
ương đến địa phương và toàn thể người dân 
cần bắt tay ngay vào công cuộc này.

Lãng phí sẽ làm suy giảm sức mạnh của 
mỗi cá nhân, tổ chức và lớn hơn là sức mạnh 
của quốc gia dân tộc. Chính vì vậy, chống 
được lãng phí là tích lũy thêm nguồn lực để 
giúp sức mạnh của quốc gia lớn lên, tạo ra 
khả năng bứt phá trong thời kỳ mới. Nói cách 
khác, chống lãng phí là để tạo ra sức mạnh 
cho dân tộc có đủ lực vươn mình, đủ lực để 
rũ bỏ những lề lối lạc hậu kém cỏi, sẵn sàng 
bước lên đương đầu với thử thách và lớn 
mạnh vững bền trong kỷ nguyên mới.

Muốn làm vậy thì cần hành động để “khu-
ng đỡ” pháp lý phù hợp với thực tiễn; cần 
“mở cửa” kiến tạo, hỗ trợ người dân, doanh 
nghiệp tham gia các hoạt động thực hiện thủ 
tục hành chính hạn chế tốn kém thời gian, 
công sức; phải dẹp được thực tế nạn nhũng 
nhiễu của một bộ phận cán bộ công chức; 
phải sử dụng tài nguyên thiên nhiên, trong đó 

có tài nguyên đất đai một cách hiệu quả.
PV: Việc chống lãng phí lúc nào cũng quan 

trọng, nhưng trong bối cảnh hiện nay, đây 
được xem là vấn đề cấp bách và quan trọng 
hơn hết, đặc biệt là chống lãng phí nguồn lực 
đất đai. Tại sao vậy, thưa Luật sư?

Luật sư Lê Cao: Khoản 1, Điều 54 Hiến 
pháp năm 2013 nêu rõ “Đất đai là tài nguyên 
đặc biệt của quốc gia, nguồn lực quan trọng 
phát triển đất nước”, vậy nhưng nguồn lực 
đặc biệt này đã và đang bị lãng phí một cách 
rất đau xót ở nhiều nơi, trong nhiều năm.

Lãng phí tài nguyên đất biểu hiện ở nhiều 
dạng thức khác nhau. Có thể kể đến như đất 
công bị bỏ hoang phí ở nhiều địa phương 
hoặc được cho thuê, chuyển nhượng, cổ phần 
hóa, tư nhân hóa không đảm bảo dẫn đến thất 
thu ngân sách; hay nhiều dự án bất động sản 
đình trệ do thủ tục pháp lý vướng mắc từ cơ 
quan công quyền hoặc do nhà đầu tư không 
đủ năng lực thực hiện. Thực tế các khu nhà 
ở thương mại, khu đô thị bỏ hoang do quy 
hoạch một nơi, nhu cầu người dân một chỗ, 
không có nhu cầu sử dụng cũng là một biểu 
hiện của việc lãng phí tài nguyên đất đai 
trong nhiều năm qua.

Chính việc sử dụng đất đai kém hiệu quả 

nêu trên mà tại Hà Nội, TP.HCM hay nhiều 
đô thị khác trên cả nước, hiện trạng các dự án 
bất động sản, khu đất “vàng” hoang phế với 
cỏ mọc um tùm, dùng làm nơi chăn thả trâu 
bò ngay trong lòng thành phố đang diễn ra 
ngày càng phổ biến. Thực tế này đã và đang 
tạo ra nhiều hệ quả không chỉ cho người dân, 
doanh nghiệp mà còn ảnh hưởng đến sự phát 
triển của địa phương, nguồn ngân sách của 
Nhà nước. Và thực tế này, nếu không được 
xử lý kịp thời, mục tiêu phát triển thị trường 
bất động sản an toàn, lành mạnh và bền vững 
trong chu kỳ mới khó thành hiện thực. Việc 
nắm bắt cơ hội để đưa Việt Nam bước vào kỷ 
nguyên mới – kỷ nguyên vươn mình của dân 
tộc cũng khó đảm bảo.

PV: Xin Luật sư chia sẻ rõ về những hệ lụy 
đã và đang phải gánh chịu khi thực tế lãng 
phí đất đai kéo dài trong nhiều năm qua?

Luật sư Lê Cao: Chúng ta tưởng tượng 
hàng trăm, hàng ngàn héc-ta đất ở các đô thị 
lớn, đáng ra phải trở thành nguồn lực cho sự 
phát triển, nay lại đang bị lãng phí, bỏ hoang 
vài năm, thậm chí hàng chục năm thì doanh 
nghiệp, người dân sẽ chịu thiệt hại như thế 
nào?

Chắc chắn doanh nghiệp sẽ bị bào mòn lợi 
nhuận do chi phí vốn cao, thậm chí có thể lợi 
nhuận âm, tức là thua lỗ. Không những thiệt 
hại về tài chính, mà việc các dự án bị chậm 
triển khai từ năm này qua năm khác đương 
nhiên ảnh hưởng rất lớn đến cơ hội đầu tư, uy 
tín và thương hiệu của doanh nghiệp.

Đối với người dân, việc dự án “đắp chiếu”, 
bỏ hoang, không đưa vào sử dụng sẽ ảnh 
hưởng đến vấn đề lao động, việc làm và đặc 
biệt là cuộc sống của những người dân xung 
quanh dự án, từ đó tác động tiêu cực đến an 
sinh xã hội.

Về phía Nhà nước, trong những trường 
hợp này, nguồn thu từ việc khai thác các giá 
trị từ đất rõ ràng cũng không đảm bảo. Đất 

Xử lý hậu quả các sai phạm liên quan đến 
lãng phí nguồn lực đất đai là nhiệm vụ quan 
trọng, nhưng để xóa bỏ tình trạng này thì đó 
chưa phải là tất cả. Để chống lãng phí nguồn 
lực đất đai hiệu quả, việc phòng lãng phí 
thông qua một thể chế hoàn thiện, đủ sức 
răn đe là giải pháp căn cơ hơn hết.

Đó là quan điểm của Luật sư Lê Cao, 
Luật sư Điều hành Công ty Luật FDVN khi 
chia sẻ với Reatimes về câu chuyện phòng, 
chống lãng phí đối với tài nguyên đất đai. 
Theo Luật sư, chống lãng phí hiệu quả nhất 
bắt đầu từ việc phòng lãng phí và một khung 
thể chế phù hợp là cách để phòng lãng phí 
hiệu quả.

Lãng phí đất đai “kéo lùi” sự phát 
triển của đất nước

PV: Thời gian qua, trên các phương tiện 
thông tin đại chúng, dư luận xã hội đã bàn 
nhiều về bài viết “Chống lãng phí” của 
Tổng Bí thư Tô Lâm. Đây được nhìn nhận 
như một thông điệp mạnh mẽ, mang tính 
thức tỉnh sâu sắc, khuyến khích mọi người 
xem xét lại cách thức sử dụng và quản lý 
các nguồn lực trong toàn xã hội, trong đó 
có nguồn lực đất đai. Ý kiến của Luật sư về 
thông điệp này như thế nào?

Luật sư Lê Cao: Đọc bài viết “Chống lãng 
phí” của Tổng Bí thư Tô Lâm, chúng ta có 
thể nhận diện rõ ràng những dạng thức lãng 
phí cơ bản đang tồn tại suốt thời gian qua, 
bao gồm: Lãng phí nguồn lực từ việc xây 
dựng, hoàn thiện pháp luật không đáp ứng 
được yêu cầu thực tiễn của thời đại; Lãng 
phí thời gian công sức của ngưới dân, doanh 
nghiệp do thủ tục hành chính rườm rà, bất 
tiện; Lãng phí cơ hội phát triển do có nơi, 
có lúc bộ máy, cán bộ nhà nước nhũng nhiễu 
và thiếu năng lực; Lãng phí tài nguyên thiên 
nhiên, tài sản công do quản lý sử dụng chưa 
hiệu quả; Lãng phí trong hoạt động sản xuất, 
kinh doanh, tiêu dùng của nhân dân.

Bên cạnh nhận diện những dạng thức lãng 
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đôi co thì mới hy vọng bứt phá và ngăn chặn 
sự lãng phí đang “loang ra” ở nhiều nơi.

Dễ nhận diện nhưng khó xử lý
PV: Tình trạng dự án “ôm đất” bỏ hoang, 

dự án chậm tiến độ, dự án treo… rõ ràng đã 
được nhận diện và đề xuất hướng giải quyết 
rất nhiều lần nhưng thực tế này vẫn không 
được xử lý dứt điểm mà như một điệp khúc 
lặp đi lặp lại suốt hàng chục năm qua. Theo 
Luật sư, nguyên nhân vì sao?

Luật sư Lê Cao: Thứ nhất, hệ thống pháp 
luật về bất động sản tại Việt Nam có rất nhiều 
văn bản với đủ luật, nghị định, thông tư… 
nhưng hiệu quả áp dụng chưa cao và mức độ 
phù hợp với thực tiễn còn nhiều bất ổn.

Một thị trường bất động sản muốn minh 
bạch và phát triển thì hiệu lực thực tiễn của 
các quy định pháp lý cần phù hợp. Trong khi 
thực tế, chúng ta ban hành nhiều văn bản 
nhưng các văn bản chồng chéo nhau dẫn đến 
việc triển khai rất khó khăn. Chính quyền 
loay hoay không dám áp dụng, không dám 
làm theo quy định, từ đó kéo theo hiện trạng 
thị trường không phát triển lành mạnh. Nhiều 
giao dịch ngầm thiếu minh bạch, nhiều hiện 
tượng lợi ích nhóm tác động làm suy yếu thị 
trường bất động sản.

Thứ hai, có nhiều khu đất bỏ hoang ở các 
thành phố lớn ở nước ta liên quan đến các dự 
án, các vụ việc có sai phạm về mặt pháp lý. 
Nhiều vụ việc do quy trình tố tụng, xử lý sai 
phạm mất nhiều năm, xử lý xong thì nhiều 
bản án, quyết định của tòa án không được thi 
hành một cách trọn vẹn. Do đó, không ít khu 
đất, dự án đã bị đình trệ kéo dài.

Thứ ba, đối với nhiều trường hợp khác là 
do lịch sử áp dụng pháp luật đất đai ở ta có 
những sai phạm. Không ít địa phương trong 
nhiều năm qua dính vào các sai phạm đất đai 
và hệ quả pháp lý là rất nặng nề. Do đó, nhiều 
lãnh đạo có tâm lý ngại trách nhiệm, không 
dám hành động, sợ sai khi động đến các quyết 
sách cụ thể nhằm xử lý các vấn đề về tài sản 

đai là nguồn lực lớn nhưng không được lưu 
thông, không trở thành vốn, không trở thành 
nguyên liệu cho đầu tư, cho phát triển thì 
Nhà nước còn phải dùng ngân sách, công 
sức, tiền bạc cho việc xử lý hậu quả của sự 
lãng phí. Chính vì vậy, tình trạng lãng phí tài 
nguyên đất đai sẽ chỉ khiến ngân sách Nhà 
nước càng thêm thâm hụt.

Việc sử dụng đất đai kém hiệu quả thông 
qua nhiều dự án chậm triển khai, “đắp chiếu” 
cũng tác động tiêu cực tới thị trường bất động 
sản, bởi nguồn cung trên thị trường sẽ giảm 
đi. Điều này có thể dẫn tới tình trạng mất 
cân đối cung – cầu ngày càng nghiêm trọng. 
Việc nguồn cung giảm cũng ảnh hưởng lớn 
tới khách hàng là người dân, vì cơ hội tiếp 
cận nhà ở bị hạn chế, thu hẹp lại.

Đất đai là động lực cho sự phát triển 
nhưng cũng có thể kéo lùi sự phát triển nếu 
không được khai thác và sử dụng phù hợp, 
có hiệu quả. Tính khan hiếm đặc thù của đất 
đai đáng ra không thể để tồn tại sự lãng phí 
dù là nhỏ nhất. Thế nhưng, lãng phí còn đó 
và hệ lụy của sự lãng phí đã và đang đè lên 
sự phát triển của đất nước là rất lớn.

Hơn hết, lĩnh vực bất động sản có tác 
động liên đới với nhiều lĩnh vực khác, nếu 
thị trường bất động sản không phát triển thì 
thị trường tài chính, chứng khoán… cũng sẽ 
bị ảnh hưởng theo, từ đó tác động đến nền 
kinh tế quốc gia.

Chính vì vậy, đất đai là động lực cho sự 
phát triển nhưng cũng có thể kéo lùi sự phát 
triển nếu không được khai thác và sử dụng 
phù hợp, hiệu quả. Với tính khan hiếm đặc 
thù của đất đai, đáng ra không thể để tồn tại 
sự lãng phí nào dù là nhỏ nhất. Thế nhưng, 
lãng phí còn đó và hệ lụy của sự lãng phí đã 
và đang đè lên sự phát triển của đất nước là 
rất lớn.

Vì vậy, hành động quyết liệt và thực chất, 
bắt tay vào ngay để gỡ từng điểm nghẽn, gỡ 
từng khu đất, từng dự án, thay vì dùng dằng 
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công, đất đai ở các địa phương. Nhiều người 
chờ hết nhiệm kỳ để hết trách nhiệm dẫn tới 
không chủ động thực hiện các giải pháp có tính 
thực tế. Những điểm nghẽn về sử dụng nguồn 
lực đất đai vì thế rất khó khơi thông, dự án ách 
tắc lại càng ách tắc.

Thứ tư, vấn đề quy hoạch còn chưa sát với 
thực tế. Nhiều dự án bất động sản được duyệt 
xa rời nhu cầu, gu thẩm mỹ, sở thích của người 
dân, dẫn đến xây lên không ai sử dụng. Quy 
hoạch một nơi, nhu cầu người dân một nẻo kh-
iến cho tình trạng nơi thì thành phố “ma” bỏ 
hoang, nơi thì người dân tranh nhau từng mét 
đất.

Thứ năm, ý thức chấp hành pháp luật đất đai 
chưa đảm bảo. Nhiều doanh nghiệp, người dân 
không coi trọng việc phải thực thi đúng pháp 
luật đối với các hoạt động kinh doanh, giao 
dịch về bất động sản. Có tâm lý muốn đi tắt 
đón đầu, thủ tục pháp lý thì nương theo đủ loại 
“cò” dịch vụ hành chính, dựa dẫm vào các mối 
quan hệ có tính chất “sân trước sân sau”. Bên 
cạnh đó là năng lực kinh doanh dự án yếu, tổ 
chức kinh doanh thiếu chuyên nghiệp dẫn đến 
nhận dự án xong nhưng không thực hiện được.

Những nguyên nhân trên đã tạo nên hiện 
trạng lãng phí nguồn lực tài nguyên đất đai, 
hoang phí những quỹ đất giá trị cao ngay trong 

lòng các thành phố lớn. Dù nhiều lần được 
nhận diện và đề xuất các giải pháp xử lý, 
nhưng công cuộc xử lý không hề dễ dàng.

“Phòng” lãng phí là giải pháp để 
“chống” lãng phí hiệu quả nhất

PV: Từ ngày 1/8/2024, 3 luật quan trọng 
của thị trường bất động sản chính thức có 
hiệu lực, gồm Luật Đất đai, Luật Nhà ở và 
Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi). 
Điều này có tạo ra hành lang pháp lý mới 
hoàn thiện hơn để xử lý các dự án đang “đắp 
chiếu”, bỏ hoang, dự án treo hiện nay?

Luật sư Lê Cao: Các quy định mới của 
3 luật về bất động sản đang dần hướng đến 
hoàn thiện hơn thể chế quản lý tài nguyên 
đất, tạo hành lang phát triển thị trường bất 
động sản theo hướng chuyên nghiệp, tạo môi 
trường kinh doanh lành mạnh, an toàn và bền 
vững. Nhưng luật pháp nếu không được thực 
thi cũng chỉ là luật chơi lý thuyết. Vì vậy, để 
luật lệ trở nên hữu ích trên thực tế thì cần 
được áp dụng vào trong thực tiễn sớm; nếu 
còn những điểm chưa phù hợp với thực tiễn 
thì cần nhanh chóng hoàn thiện thêm.

Cuộc sống luôn chạy phía trước, thể chế 
pháp luật luôn đi sau để phù hợp với thực tế 
cuộc sống, do đó nếu không xắn tay vào làm, 
không dám áp dụng luật sớm, còn loay hoay 
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