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Tom tit: Ngay 18 thang 01 nam 2024, tai ky hop bt thiong lan 5, Quoc hdi khéa XV da thong qua die
thao Ludt Dt dai (sira doz) (Luqt Dat dai 2024), co hiéu lyc thi hanh tu ngay 01 thang 08 nam 2024.
Luat Pt dai 2024 ddanh dau bude tién quan trong trong quan Iy va sir dung dat dai tai Viét Nam. Bai
viét tdp trung lam ré nhitng diém méi co ban cia Ludt Pt dai 2024,

Tir khéa: Ludt Dat dai 2024, diém méi ciia Ludt Dat dai.

Abstract: On January 18, 2024, during the 5th Extraordinary Session, the 15th National Assembly passed
the draft amended Land Law (Land Law 2024), which will take effect on August 1, 2024. The 2024 Land
Law marks a significant step forward in land management and use in Vietnam. This article focuses on
clarifying the fundamental new points of the 2024 Land Law.
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Luat Dat dai 2024 ghi nhan nhiéu diém moi,
g6p phan hai hoa loi ich, nang cao hiéu qua quan
1y nha nudc vé dét dai. Mot s6 diém quy dinh méi
vé Lugt Dét dai 2024 cu thé nhu sau:

Mét la, Ludt Pat dai quy dinh vé dcfy manh
phan cdp cho dia phirong dé tang hiéu quda qudn
Iy va sir dung ddt

Luat Dét dai 2024 da c6 quy dinh méi vé thim
quyén xac dinh khung gia dat hang nam, cu thé
néu nhu trudc day Chinh phii xac dinh khung gia
d4t hang nam thi hién nay theo quy dinh méi, nha
nude phan quyén cho cac tinh, thanh phd truc
thudc trung wong tu quy dinh bang gia dat hang
nam trén dia ban minh quan ly. Tu ngay
06/5/2023 dén khi Luat Dat dai 2024 c6 hiéu luc
thi hanh, Chinh pht d3 ban hanh Nghij quyét s6
73/NQ-CP iy quyén quyét dinh gia dat cu thé.
Theo do, UBND cép tinh di iy quyén cho UBND
cap huyén quyét dinh gia dat chi tiét. Diéu nay ap
dung trong cac truong hop tinh tién boi thuong
khi Nha nudc thu hoi dét, thu tién sir dung dat
trong truong hop giao dét tai dinh cu, tinh tién sir
dung dét va tién thué dat khi Nha nudc giao dat,

cho thué dit, chuyén ddi muc dich st dung dét
cho h gia dinh va ca nhan, xac dinh gia dat déi
véi dién tich vuot qua han mac khi Nha nude
cong nhan quyén sir dung dat & cho ho gia dinh
va ca nhan, cling nhu viéc xac dinh gia khoi diém
cho qué trinh ddu gi4 quyén sir dung dat cho ho
gia dinh va ca nhan.

Theo quy dinh ctia Luat Dét dai 2024, UBND
tinh duoc iy quyén quyét dinh thu hoi dat di voi
céc t6 chire trong nudie, t6 chire ton gido, t6 chirc
ton gido truc thudc, nguoi géc Viét Nam dinh cu
& nude ngoai, to chirc nude ngoai ¢ chirc ning
ngoai giao, t6 chirc kinh té co von dau tu nudc
ngoai, ciing nhu thu héi dat lién quan dén qudc
phong va an ninh sau khi nhén dugc sy chép
thuan bang vin ban tir B truong Bo Qubc phong
hodc Bo truong Bo Cong an. Trong truong hop
khong dat dugc su thdng nhét vé y kién, UBND
cap tinh c6 trach nhiém bao cdo dén Thu tudng
Chinh phu dé duoc xem xét va quyét dinh.
UBND cép huyén s& ¢am nhan tham quyén thu
hoi dat ddi voi cac truong hop khac ma khong
phan biét nguoi st dung dat, t6 chirc hay c4 nhan
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dang quan 1y va chiém hitu dét.

Theo quy dinh chi tiét tai Didu 79 cua Luat Dat
dai 2024, ¢6 31 truong hop cu thé ma Nha nude
c6 thé thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich qudc gia va cong cong. Pdng thoi, khoan
32 ctia Piéu 79 quy dinh rang [trong trudng hop
thu hoi dat dé thuc hién dy an, cong trinh vi loi
ich qudc gia, cong cong va khong thudc cac
truong hop quy dinh tir khoan 1 dén khoan 31 ciia
diéu nay, Quéc hoi s& stra doi, bd sung thém cac
treong hop thu hoi dat ®. Diéu nay nham dam
bao tinh cong khai, minh bach, dé giam sat va
khic phuc tinh trang thu hoi dét tran lan & mot s6
dia phuong, nhu da xay ra trong qua khur.

Luét Dét dai 2024 ciing loai bo quy dinh phai
trinh Thu tuéng Chinh pha dé c6 van ban chip
thuan d6i voi dy an s dung dat trong lGa, dat
rimg phong ho, dat rimg dic dung vao cic muc
dich khac, trir khi thudc truong hop dugc Qudc
hoi quyét dinh. Thay vao d6, Tha tudéng Chinh
phu s& chép thuan chi truong dau tu; va quyét
dinh chuyén muc dich dbi v6i du an str dung dat
trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung
vao cac muc dich khac s€ dugc phan cép cho Ho1
dong nhan dan (HDND) cép tinh, dong thoi chi
ap dung dbi voi cac dy an cu thé nay.

Luat Dét dai 2024 chi tiét quy dinh vé cong bd
va cong khai vé ké hoach, quy hoach sir dung
d4t® cac thu tuc hanh chinh lién quan dén dit dai,
cling nhu trach nhiém ctia nguoi thye hién thu tuc,
trinh tw cho phép chuyén muc dich st dung dat,
va quy trinh glao dat, cho thué dat. Dong thoi,
Luit ciling khang dinh v& viéc uy quyén cho
Chinh phu quy dinh cu thé cac thi tuc hanh chinh
lién quan dén dét dai.

Khi dét b thu héi, Nha nudc ¢6 trach nhi¢m
hd tro nguoi co dat thu hoi, tao dicu kién vé viéc
lam, thu nhap, gil’lp ho 6n dinh doi song, san
xuat(3) Phap luat dat dai ciing b6 sung quy dinh
vé Hé thng thong tin quoc gia vé dat dai va co
s¢ dir liéu qudc gia vé dat dai, trong d6 néu rd
trach nhiém va thoi gian cho cac bg, nganh, cling
nhu cac dia phuong trién khai hé thong co so dit

liéu dét dai, bao gém quy dinh vé qua trinh van
hanh va khai thac. Pong thoi, Luat ciing dé cap
dén viéc két nbi lién thong co sé dir liéu qudc gia
vé dat dai véi cac co so dit liéu cta cac bo, nganh
¢6 lién quan. Ngoai ra, Luat con bd sung quy
dinh chi tiét vé viéc cung cép dich vu cong truc
tuyén va thuc hién giao dich dién tir lién quan
dén dit dai.

Hai la, vé céng tdc boi thuong, hé tro, tdi dinh
cu, chuyén doi muc dich sir dung dat

Dé dam bao quyén va loi ich hop phap, chinh
dang clia nguoi ¢ dat bi thu hoi, Luat Dat dai quy
dinh chat ché vé cong tac boi thuong, hd tro, tai
dinh cu cho ngudi co dat khi Nha nudc thu hdi
dat. Diéu 91 cuia Luat Dét dai 2024 da dé ra nhimng
nguyén tic quan trong vé bdi thudng, hd trg va
tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat®.

Luat Dt dai 2024 da diéu chinh va bd sung
Chuong VIII vé phét trién, quan 1y va khai thac
quy dét, ddy 1a mot diém méi so v6i Luat Dat dai
2013.Dbi véi cong tac bdi thuong, hd tro tai dinh
cu thi phai hoan thién khu tai dinh cu voi cac didu
kién vé ha tang k¥ thuat va ha tng xa hoi theo
quy dinh. Trén co s¢ do, viéc phé duyét phuong
an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu cho ngudi ¢o
dat bi thu hoi ctng viée bd tri tai dinh cu cho
nguoi dan phai dugc hoan thanh trude khi co
quyét dinh thu hoi dat. Diéu nay nham dam bao
réng quyét dinh thu hdi dét duoc thuc hién mot
cach minh bach va cong bang, dong thoi bao vé
quyén loi ctia cac cong dong dan cu bi anh hudng.

Luét Dat dai 2024 dua ra nhiing quy dinh méi
nhim thuc day su phét trién va tdi uu hoa viée sir
dung dét dai, trong d6 c6 str dung da muc dich déi
v6i dat dai, chuyén doi dat nong nghiép nham
tang cuong hiéu suét san xuit, quyén cho thué,
lién doanh va lién két d6i véi cac don vi sy nghiép
cong lap, tao diéu kién thuan loi hon cho viéc hop
tac va dau tu trong linh vyuc dat dai. Luat ciing mo
rong pham vi cho phép nhan chuyén nhuong dat
nong nghi¢p, khong chi gidi han cho nguoi truc
tiép san xuat néng nghiép ma con cho cac dbi
tuong khac. Viéc mo rong trudng hop chuyén
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muc dich st dung dat cling duoc thyc hién dé phu
hop véi nhu cau phat trién cua cac khu vuc. Bén
canh d6, cic co ché méi dé ting cudng su cong
bang va thi trudng hoa trong qua trinh thu hdi dat
va giao dét cho cac du an can thiét nhu y té, gido
duc, phat trién nha & x4 hoi va nha & cho cong
nhén, ngudi lao dong c6 thu nhap thap cling duoc
xdy dung nham dam bao rang viéc str dung dat
dién ra hiéu qua va phan anh ding nhu cau ciia
nhan dan. Mot s6 quy dinh quan trong ciing ¢
thé ap dung ngay nhu quy dinh vé dinh gia, sir
dung dat dé thyc hién cac dy 4n 1an bién, tir d6
tao diéu kién thuan loi hon cho viée trién khai cac
du an phat trién kinh té - x4 hoi.

Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh vé cac diéu
kién va thAm quyén cu thé lién quan dén viéc
chuyén muc dich st dung dat ap dung cho céc loai
dat nhu dét trong laa, dat rimg phong ho, dat rimg
dic dung va dét rimg san xuat 14 rimg ty nhién.
Trong c4c truong hop mudn chuyén ddi dat nong
nghiép trong khu dan cu sang dét &, hodc chuyén
d6i muc dich str dung cac loai dét phi nong nghiép
khac ngoai dét &, déu can sy chép thuan cua Ho1
ddng nhan dan cép tinh. Quy trinh nay khong chi
ap dung cho cac hg gia dinh ma con cho ca nhan
va chi duoc thyc hién khi da cé quy hoach st
dung dat cap huyén dugc co quan ¢ tham quyén
phé duy¢t, khong dua trén ké hoach st dung dat
hang ndm ctia cip huyén.

Luat Dat dai 2024 dit ra cac nguyén tic co
ban vé cong bang va minh bach trong qua trinh
boi thuong, hd tro va tai dinh cu®. Luét quy dinh
16 rang vé quy trinh cong bd va tham dinh gia dat
dé xac dinh gia tri boi thudng bao gdm viée tién
hanh danh gia dia chat, méi truong va cac yéu td
khac dé xac dinh gia tri thuc cua dat, dong thoi
ting cudng cac bién phap hd tro cho ngudi dan
bi anh hudng boi quyét dinh vé boi thuong va tai
dinh cu.

Ba la, Ludt Pat dai 2024 thiic ddy co ché thi
trieong va t6i wu héa loi ich trong viée giao dat,
cho thué dat va tra tién thué dat

Chuong IX ctia Luat Dat dai 2024 d4 dua ra

cac quy dinh chi tiét vé [giao dat, cho thué dét
théng qua du gia quyén sir dung dat[ ddi voi dat
sach do Nha nuéc quan Iy hoic giao dat, cho thué
dat thong qua d4u thau dé chon nha dau tu thyc
hién du 4n dau tu su dung dét. Luét cling deé cap
dén thoi han cy thé dé hoan thanh qua trinh bdi
thuong, hd tr, tai dinh cu, nhim dam bao qua
trinh giao dét, cho thué dat dbi voi nha dau tu
tring ddu thau dién ra hiéu qua.

Luat Dat dai 2024 d3 mo rong pham vi quy
dinh vé quyén cua ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi, nhimg nguoi gitr qudc tich Viét Nam,
bang cach dam bao rang ho s& dugc huong day
du cac quyén lién quan dén dat dai, khong chi gisi
han & quyén ddi véi dat 6. Quy dinh nay dat ho
vao cting mot déi twong phap luat nhu cong dan
Viét Nam dang sinh séng trong nudc, va ching
gitr chinh sach tuong duong voi nhitng quy dinh
hién hanh d6i v6i nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢
nude ngoai. Trong trudng hop ngudi gde Viét
Nam tham gia hoat dong kinh doanh bt dong san
hodc 1am cha dau tu cho du 4n nha &, viée xac
dinh chu thé c6 quyén thuc hién dy 4n s& tuén
theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh Bt dong san
va Luat Nha ¢.

Luat Dat dai 2024 cling quy dinh vé 6 chirc
kinh t&, ¢4 nhan, va ngu’0‘1 goc Viét dinh cu or nudc
ngoai, ciing nhu céc t6 chirc kinh té c6 von dau
tu nudc ngoai ma Nha nude cho thué dat, thu tién
mot 1an cho toan bo thoi gian thué, dugc chon
chuyén sang hinh thirc tra tién hang nam. Viéc
khau trir phan tién thué dat da nop trudc do sé
dugc thyc hién theo huéng dan cua Chinh phu,
nham dam bao quy trinh dién ra suén sé va tranh
mAt mét tai san cong.

Dé dam bao cong tac dinh gia dat dién ra mach
lac va ngan chan that thoat tai san cong, Luat Pit
dai 2024 da dé ra 04 phuong phap xac dinh gia
dat, bao gém: so sanh, thu nhap, thang du, va hé¢
s6 diéu chinh gia d4t. Trong truong hop can thiét
va chua duoc quy dinh, Chinh phu s& d& xuit va
duoc Uy ban Thuong vu Québc hoi dong y vé
phuong phap dinh gia dat méi©.
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Luat Dét dai 2024 d3 dé ra cac quy dinh cu thé
vé viéc cho thué dat va tra tién thué dit bao gdm
cac loai dat duoc phép cho thué, ddi tuong co
thim quyén cho thué, va thoi han cho thué dat.
Lut ciing quy dinh vé chinh sach gia cho thué
dat, xac dinh cac tiéu chi va phuong phap tinh
toan gia thué dat theo dién tich, vi tri, muc dich
str dung va cac yéu td khac lién quan; xac dinh 16
quyén va nghia vu cua bén thué dat, bao gdm
quyén sir dung dat theo muc dich da duoc thoa
thuan, trach nhiém bao quan va bao vé tai san dat
dai, cling nhu viéc thuc hién cac bién phap bao
dam an toan, v¢ sinh va moi truong; cac quy dinh
vé viée diéu chinh gia thué dat trong cac truong
hop cu thé nhu thay dbi diéu kién sir dung dat
hodc thay d6i gia ca trén thi truong.

Céc quy dinh vé viéc tra tién thué dat hang
nam va chuyen nhuong quyen str dung dat dong
thoi nhén lai s6 tién mién, giam co vai trd quan
trong trong viéc bao v¢ tai san Nha nudc, ngan
chan viéc chuyén d6i muyc dich st dung dat gay
ra do giai thé doanh nghiép trong qua trinh ¢
phan héa. Chinh sach mién, giam tién thué dat
xay nha luu tri cho cong nhan khu cong nghiép
khong chi 12 bién phap hd tro an sinh xa hoi ma
con goép phan vao quy hoach va xdy dung nha &
xa hai.

Co ché dinh gia dwa trén thuc té thi trudong sé
gitp quy dat duogc trién khai mot cach nhanh
chong hon va tao diéu kién cho mot tdm ly thi
truong bét ddng san tich cuc hon, tao ra déu hiéu
ctia mot chu ky méi. Quy dinh rd rang hon vé déu
gia, d4u thau, ddc biét khi phan loai ra cac loai dy
an nha nudc, tu nhan, co quan nha nudc s€ giap
tang tinh minh bach va chinh xac trong qua trinh
dau tu. Piéu nay s& gitp nha dau tu ¢6 cai nhin rd
rang hon vé thi tuc va trinh tu dé trién khai du 4n
ctia minh. Du kién, tir cudi nim 2025 tré di,
ngudn cung san pham trén thi truong bat dong san
s€ dugc cai thién va thi truong sé trd nén so61 dong
hon tir gitta ndm 2026.

Bén la, quy dinh vé chuyén quyén sir dung dat
nong nghiép

Luat cling m¢ rong han mic nhan chuyén
quyén str dung dat nong nghiép cta ca nhan 1én
t6i da 15 1an so v6i han mic giao dat nong
nghiép ctia ca nhan, nham thuc day phat trién bén
ving trong linh vuc néng nghiép™. Nhimng diéu
nay bao gdm cac quy dinh lién quan dén tap
trung dat ndng nghiép va tich tu dat ndng nghiép,
nhdm dam bao an ninh lwong thuc qubc gia va
thiic ddy sy phat trién ctia néng nghiép, dic biét
1a d6i v6i cac muc tiéu dén nam 2030 nhu phat
trién 1 triéu hecta dat chuyén canh lta chét luong
cao, giam phat thai rong vé (07 va dam bao bén
virng moi truong sinh thai va thich img véi bién
d6i khi hau®.

Dbi v6i ca nhan, ho gia dinh st dung dét trudc
ngay 01/7/2014 s¢ dugc xem xét, cong nhan
quyén sir dung dat. D6i véi dit nong nghiép ciing
s€ duoc ty dong gia han theo quy dinh cua phap
luat dat dai. Ap dung mirc han muc khong qué 3
hecta di voi tinh, thanh phé truc thudc trung
uvong thudc khu vuc Pong Nam Bo va khu vuc
Pong bang song Ctru Long; khong qué 2 hecta
d6i véi tinh, thanh phd tryc thudc trung uong
khac®. Doanh nghi¢p duogc phep nhan chuyen
nhuong quyén sir dung dat trong laa Va co quyen
ban tai san trén dat ciing nhur ban quyén thué dét
cho doanh nghiép khac.

Nam la, quy dinh vé dau gi, dau thau dat

Luat DAt dai 2024 d3 dua ra cac quy dinh cu
thé vé viéc to chirc ddu gia va dau thau dat dai(?,
nhdm tao diéu kién cong bang va minh bach trong
qué trinh giao dich dét dai; gop phan tao moi
trudng canh tranh cong bang cho cac doanh
nghiép kinh doanh bat dong san; dong thoi, cho
phép doanh nghi¢p cé kinh nghiém, nang luc va
lich sir sir dung dat hiéu qua s& chiém uu thé trong
dau gia, d4u thau dat va thyuc hién thanh cong giao
dich dét dai.

Luat quy dinh rd cac dbi tuong dugc phep
tham gla dau gia, ddu thau dét dai, bao gdm ca
nhan, t6 chirc, va cac don vi kinh t& c6 nhu cau
su dung dét dai cho muc dich san xuét, kinh
doanh, dan cu hodc cac muc dich khac, voi quy
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trinh t6 chirc dau gia, ddu thau dat dai, tir viéc
cong b thong tin dau gia, dau thau dén viéc tién
hanh va quyét dinh két qua. Cac budc nay dugc
thuc hién mot cach cong khai, minh bach va tuan
thui nghiém ngét cac quy dinh phép luat. Viéc xac
dinh nguoi thang trong dau gia, dau thau dét dai
dwa trén nhiéu yéu t6 nhu gia dé xuét, didu kién
sir dung dét, va cac tiéu chi khéc lién quan dén
muc dich str dung, quyén loi cua dia phwong.
Béng viéc thiét 1p cac quy dinh chat ché va minh
bach vé ddu gia, ddu thau dat dai, Luat Dat dai
2024 nhim dam béo sy cong bang va minh bach
trong vi¢c phan ph01 va sir dung dat dai, gop phan
thiic day su phat trién bén ving cta nén kinh té
va xa hoi.

Hon nita, viéc thuc hién dau gia quyén s
dung dat, ddu thau du an c6 str dung dat gitip toan
bd chénh léch thu vao ngan sach nha nudc dé
phuc vu lgi ich cong cdng, 1¢i ich tang ng,mén thu
cho Nha nudc, giam tinh trang lgi ich nhém, dau
nau, gim dat... Nhu vay, nhitng diém méi nay sé
gitip cho bang gia dat tiém can gi4 dat thi trudng,
don gian tha tuc hanh chinh trong viéc chuyén
muyc dich sir dung dat, tang trach nhiém quéan ly
dat cho chinh quyén co sd, dong thoi 1am don
gian hoa, giam tai thu tuc hanh chinh, tao diéu
kién cho ngudi déan truy xuat, kiém tra qua trinh
giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai trén moi
truong dién tir, hi¢n dai hoa viéc cung cép dich
vu dat dai trén nén tang cong cho ngudi dan va
doanh nghiép.

Luat dat dai 2024 ciing quy dinh ddi voi cac
chui thé khong thyc hién nghia vy tai chinh vé dat
nhu khong thanh toan thué, phi str dung dat, hodc
khong thuce hién cac nghia vu tai chinh khac lién
quan dén dat dai theo quy dinh cua phap luét s&
bi thu hdi datD. Qua trinh thu hdi dét s& tuan tha
cac quy trinh va thu tuc dac thu, ddm bao tinh
cong bang va minh bach, trude khi tién hanh thu
héi, cac co quan chirc ning s& théng bao cho cac
chii thé lién quan. Néu cac chu thé khong c6 bién
phap khéc phuc hodc khong hop tac trong quéa
trinh giai quyét van dé, nha nudc s& tién hanh thu

hoi dat. Dat thu hdi ¢6 thé dugc str dung lai cho
cac muc dich khéac phu hop vdi loi ich cong cong
va phat trién bén viing ctia dia phuong. Viéc thi
hanh chit ché cac quy dinh vé thu hoi dat khong
chi gitp bao vé quyén loi ciia Nha nudc ma con
dam bao su cong béng, minh bach trong viéc st
dung va quan Iy dat, tir d6 thuc day phat trién kinh
té va x4 hoi mot cach hiéu qua va bén viing.

Nhu véy, Luat Dat dai 2024 d& cap dén nhiéu
quy dinh méi quan trong, nham ting cuong quan
ly va sur dung dét hiéu qua hon, déng thoi bao vé
quyén loi ctia cac chﬁ thé lién quan dén dét dai.
Viéc ¢y manh phan cap cho dia phuong, aé tang
hiéu qua quan 1y va st dung dit; cong tac boi
thuong, hd tro, tai dinh cu, chuyen ddi muc dich
str dung dét; thiic ddy co ché thi truong va tbi uu
hoa loi ich trong viéc giao dét, cho thué dat va
tra tién thué dat; quy dinh vé chuyén quyén st
dung dat nong nghiép; quy dinh vé dau gia, ddu
thau dat déu hudng t6i myc tiéu tdi uu hoa tai
nguyén dat dai va dap img nhu cau phat trién bén
virng cua dat nude. Luat Dat dai 2024 thé hién
cam két cua Chinh phu trong viéc xay dung mot
hé théng phap luat dat dai hién dai, minh bach va
cong bang, gop phan vao sy phat trién toan dién
ctia dat nudc va nang cao chat lwong cudc sdng
cua nguoi dan./.

(1) Xem thém Didu 79, Luat Dét dai 2024.

(2) Xem thém Diéu 75, Luat Dét dai 2024.

(3), (4) Xem thém Didu 91, Luat Dat dai 2024.

(5) Xem thém Diéu 91,92,93,94, Luét Dit dai 2024.
(6) Xem thém Diéu 158, Luat Dat dai 2024.

(7) Xem thém diéu 177, Ludt Dat dai 2024.

(8) Piéu 177 va bidu 192, Luat Dét dai 2024.

(9) Xem thém Didu 176, Luit Dét dai 2024.

(10) Xem thém diéu 160, Lut Dat dai 2024.

(11) Xem thém Diéu 64, Luat Dt dai 2024.
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