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Ngày 18/1/2024, tại Kỳ họp bất thường lần thứ 5 Quốc hội khóa XV đã 

thông qua Luật Đất đai số 31/2024/QH15, Luật có hiệu lực thi hành từ ngày 01 

tháng 01 năm 2025 (sau đây gọi là Luật Đất đai năm 2024), thay thế Luật Đất đai 

số 45/2013/QH13 (đã được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật 

số 35/2018/QH14, sau đây gọi chung là Luật Đất đai năm 2013). Theo đó, Luật 

được ban hành với những nội dung cơ bản như sau: 

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH LUẬT 

1. Cơ sở thực tiễn 

Luật Đất đai là đạo luật quan trọng, tác động đến mọi mặt của đời sống kinh 

tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường của đất nước; giữ vai trò trung 

tâm trong hệ thống pháp luật về đất đai, có mối quan hệ với nhiều quy định khác 

của pháp luật. Trên cơ sở kết quả tổng kết việc thực hiện Nghị quyết số 19-

NQ/TW1, tổng kết thi hành Luật Đất đai năm 2013 cho thấy, sau gần 8 năm tổ 

chức thi hành Luật Đất đai, công tác quản lý đất đai đã đạt được những kết quả 

quan trọng, tạo hành lang pháp lý đồng bộ, chặt chẽ, khả thi cho việc khai thác 

nguồn lực, sử dụng hợp lý, tiết kiệm, hiệu quả đất đai, phát triển các công trình hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, nhà ở đô thị; tạo điều kiện cho đất đai tham gia vào 

thị trường bất động sản; tăng đáng kể nguồn thu cho ngân sách nhà nước, đóng 

góp tích cực cho việc phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh của đất nước.  

Tuy nhiên, bên cạnh kết quả đạt được, công tác quản lý và sử dụng đất đai 

                                           
1 Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31/10/2012 của Hội nghị lần thứ 6 Ban Chấp hành Trung 

ương Đảng khóa XI về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh 

toàn diện công cuộc đổi mới. 
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còn tồn tại, hạn chế như: quy hoạch sử dụng đất chưa bảo đảm tính đồng bộ, tổng 

thể, hệ thống, chất lượng chưa cao, thiếu tầm nhìn dài hạn; nguồn lực đất đai chưa 

được khai thác, phát huy đầy đủ và bền vững, việc sử dụng đất có nơi còn lãng 

phí, hiệu quả thấp; việc tiếp cận đất đai của tổ chức, cá nhân, đặc biệt là đồng bào 

dân tộc thiểu số còn bất cập; việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư có 

nơi chưa bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu 

tư; cải cách hành chính trong quản lý đất đai chưa đáp ứng được yêu cầu thực tiễn; 

tài chính về đất đai và giá đất chưa phản ánh đúng thực tế thị trường; xu thế thoái 

hóa đất, ô nhiễm đất, xâm nhập mặn diễn ra ở nhiều nơi, diễn biến phức tạp; tranh 

chấp đất đai, khiếu nại, tố cáo, vi phạm pháp luật về đất đai còn nhiều nhưng việc 

xử lý còn hạn chế… 

Nguyên nhân của tồn tại, hạn chế nêu trên là do đất đai có tính lịch sử, phức 

tạp; việc thi hành pháp luật về đất đai ở một số nơi còn chưa nghiêm; chính sách, 

pháp luật còn có những bất cập, một số nội dung của pháp luật có liên quan chưa 

thống nhất, đồng bộ với pháp luật về đất đai; việc phát hiện, ngăn chặn và xử lý 

chưa được thực hiện tốt; một số nội dung phát sinh mới trong thực tiễn nhưng 

pháp luật chưa có quy định điều chỉnh. 

2. Cơ sở chính trị, pháp lý 

Trong thời gian vừa qua, Trung ương đã ban hành nhiều Nghị quyết có  liên 

quan đến đất đai2. Đặc biệt, Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban 

Chấp hành Trung ương về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng 

cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành 

nước phát triển có thu nhập cao (Nghị quyết số 18-NQ/TW) với 05 quan điểm, 03 

mục tiêu tổng quát, 06 mục tiêu cụ thể, 06 nhóm giải pháp và 08 nhóm chính sách 

lớn trong hoàn thiện thể chế, chính sách, pháp luật về đất đai và tổ chức thực thi 

chính sách này là cơ sở chính trị rất quan trọng để hoàn thiện chính sách, pháp 

                                           
2 Nghị quyết Đại hội Đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng; Nghị quyết về hoàn thiện thể 

chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa; Nghị quyết về nâng cao hiệu quả quản lý, 

khai thác, sử dụng và phát huy các nguồn lực của nền kinh tế… 
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luật đất đai. 

Những vấn đề nêu trên đặt ra yêu cầu phải xây dựng dự án Luật Đất đai (sửa 

đổi) và hoàn thiện hệ thống chính sách, pháp luật về đất đai đồng bộ, thống nhất, 

phù hợp với thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa.  

II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG LUẬT 

1. Mục đích 

- Hoàn thiện thể chế, chính sách về đất đai phù hợp với thể chế phát triển 

nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa; giải quyết tình trạng chồng 

chéo, mâu thuẫn trong các chính sách, pháp luật có liên quan đến đất đai.  

- Giải quyết các vấn đề vướng mắc, tồn tại từ thực tiễn công tác quản lý, sử 

dụng đất. Tăng cường quản lý đất đai cả về diện tích, chất lượng, giá trị kinh tế,...  

- Đảm bảo hài hòa quyền và lợi ích của Nhà nước, người sử dụng đất và 

nhà đầu tư.  

- Thúc đẩy thương mại hóa quyền sử dụng đất, phát triển thị trường bất 

động sản minh bạch, lành mạnh. 

- Thiết lập hệ thống quản lý đất đai hiện đại, minh bạch, hiệu quả, đẩy mạnh 

cải cách thủ tục hành chính, chuyển đổi số, nâng cao chỉ số tiếp cận đất đai. Phát 

huy dân chủ, hạn chế tình trạng khiếu kiện về đất đai.  

2. Quan điểm 

- Thể chế hóa đầy đủ, kịp thời các quan điểm, chủ trương của Đảng tại Nghị 

quyết Đại hội lần thứ XIII của Đảng, Nghị quyết số 18-NQ/TW và các nghị quyết, 

kết luận của Đảng về quản lý và sử dụng đất đai.  

- Đảm bảo kế thừa, ổn định, phát triển của hệ thống pháp luật đất đai; sửa 

đổi, bổ sung các quy định chưa phù hợp với thực tiễn. 

- Đảm bảo đồng bộ, thống nhất của hệ thống pháp luật về đất đai với các 

pháp luật có liên quan; hoàn thiện các chế định để quản lý đất đai theo chức năng 

là tài nguyên, tài sản, nguồn lực cả về diện tích, chất lượng, không gian sử dụng. 
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- Tiếp tục đẩy mạnh phân cấp, phân quyền đồng thời thiết lập công cụ kiểm 

soát quyền lực của cơ quan và người có thẩm quyền trong quản lý đất đai. Tăng 

cường vai trò giám sát của Quốc hội, Hội đồng nhân dân, Mặt trận Tổ quốc Việt 

Nam, tổ chức chính trị - xã hội các cấp và Nhân dân. 

- Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính; chuyển trọng tâm từ quản lý bằng 

các công cụ hành chính sang sử dụng hiệu quả các công cụ kinh tế để thúc đẩy sử 

dụng đất hợp lý, hiệu quả, bền vững.  

- Hiện đại hóa, chuyển đổi số công tác quản lý đất đai dựa trên hệ thống 

thông tin, dữ liệu đất đai thống nhất, tập trung, phục vụ đa mục tiêu kết nối từ 

Trung ương đến địa phương, quản lý biến động đến từng thửa đất.  

III. NHỮNG ĐIỂM MỚI CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2024 

1. Về bố cục của Luật 

Luật Đất đai năm 2024 gồm 16 chương, 260 điều, tăng 02 chương so với 

Luật Đất đai năm 2013 (bổ sung thêm 01 chương quy định về phát triển quỹ đất 

và tách chương thu hồi đất, trưng dụng đất, bồi thường, hỗ trợ tái định cư thành 

02 chương), trong đó sửa đổi, bổ sung 180 điều; bổ sung mới 78 điều, bỏ 30 điều 

(do gộp 13 điều; bỏ 13 điều và tách 4 điều). Các chương được sắp xếp, bố cục lại 

cụ thể như sau: 

- Chương I. Quy định chung (gồm 11 điều, từ Điều 1 đến Điều 11); 

- Chương II. Quyền hạn và trách nhiệm của Nhà nước, quyền và nghĩa vụ 

của công dân đối với đất đai (gồm 14 điều, từ Điều 12 đến Điều 25); 

- Chương III. Quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất (gồm 23 điều, từ 

Điều 26 đến Điều 48); 

- Chương IV. Địa giới hành chính, điều tra cơ bản về đất đai (gồm 11 điều, 

từ Điều 49 đến Điều 59); 

- Chương V. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (gồm 18 điều, từ Điều 60 

đến Điều 77); 
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- Chương VI. Thu hồi đất, trưng dụng đất (gồm 13 điều, từ Điều 78 đến 

Điều 90); 

- Chương VII. Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất (gồm 

21 điều, từ Điều 91 đến Điều 111); 

- Chương VIII. Phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất (gồm 4 điều, từ Điều 

112 đến Điều 115); 

- Chương IX. Giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất (gồm 12 

điều, từ Điều 116 đến Điều 127); 

- Chương X. Đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu tài sản khác gắn liền với đất (gồm 15 điều, từ Điều 128 đến Điều 152); 

- Chương XI. Tài chính về đất đai, giá đất (gồm 10 điều, từ Điều 153 đến 

Điều 162); 

- Chương XII. Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai và cơ sở dữ liệu quốc 

gia về đất đai (gồm 8 điều, từ Điều 163 đến Điều 170); 

- Chương XIII. Chế độ sử dụng đất (gồm 52 điều, từ Điều 171 đến Điều 

222); 

- Chương XIV. Thủ tục hành chính về đất đai (gồm 7 điều, từ Điều 223 đến 

Điều 229); 

- Chương XV. Giám sát, theo dõi và đánh giá việc quản lý, sử dụng đất; 

thanh tra, kiểm tra, kiểm toán; giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo và xử lý vi 

phạm pháp luật về đất đai (gồm 13 điều, từ Điều 230 đến Điều 242); 

- Chương XVI. Điều khoản thi hành (gồm 8 điều, từ Điều 243 đến Điều 260). 

Luật Đất đai năm 2024 đã chuyển các quy định về quyền và nghĩa vụ của 

người sử dụng đất đặt ngay sau chương quy định về quyền và trách nhiệm của nhà 

nước, công dân đối với đất đai và nằm trước các quy định về quản lý hành chính 

nhà nước về đất đai nhằm thể hiện sự tôn trọng đối với quyền lợi của người dân, 

coi nhân dân là gốc rẽ, là nền tảng, là trung tâm của chính sách. Đồng thời, các 
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chương tiếp theo quy định về các nội dung quản lý nhà nước về đất đai được bố 

cục theo trình tự các bước thực hiện trong thực tế để đảm bảo tính logic, khoa học, 

thuận tiện trong tra cứu.  

2. Về nội dung, chính sách cơ bản của Luật 

2.1. Chương I. Quy định chung  

Về phạm vi điều chỉnh: Luật này quy định về chế độ sở hữu đất đai, quyền 

hạn và trách nhiệm của Nhà nước đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai và thống 

nhất quản lý về đất đai, chế độ quản lý và sử dụng đất đai, quyền và nghĩa vụ của 

công dân, người sử dụng đất đối với đất đai thuộc lãnh thổ của nước Cộng hòa xã 

hội chủ nghĩa Việt Nam.  

Hoàn thiện giải thích các khái niệm cho rõ ràng, dễ hiểu, phổ quát cho các 

vùng miền; bổ sung giải thích một số cụm từ được sử dụng nhiều lần trong Luật 

để bảo đảm cách hiểu thống nhất; trong đó kế thừa, hoàn thiện 27 khái niệm, bổ 

sung 22 khái niệm, bao gồm một số khái niệm liên quan trực tiếp đến xác định 

hành vi vi phạm hành chính về đất đai, như: lấn đất, chiếm đất, sử dụng đất ổn 

định, đất đang có tranh chấp; chuẩn hóa một số từ ngữ đã được giải thích tại Luật 

Đất đai năm 2013 cho rõ ràng, dễ hiểu... 

Sửa đổi, bổ sung quy định về người sử dụng đất để thống nhất với quy định 

của Bộ luật dân sự; Luật Tín ngưỡng, tôn giáo; Luật Quốc tịch; Luật Đầu tư; đối 

xử bình đẳng giữa công dân Việt Nam định cư trong nước hay ở nước ngoài trong 

tiếp cận đất đai.  

Kế thừa phân loại đất theo Luật Đất đai năm 2013, bổ sung đất chăn nuôi 

tập trung vào nhóm đất nông nghiệp; bổ sung đất công trình cấp nước, thoát nước, 

đất công trình phòng, chống thiên tai, đất công nghệ thông tin, cơ sở lưu trữ tro 

cốt, đất chợ đầu mối trong nhóm đất phi nông nghiệp. 

Kế thừa, hoàn thiện các quy định về các nguyên tắc sử dụng đất, bổ sung 

nguyên tắc bảo vệ đất, thích ứng với biến đổi khí hậu; quy định trách nhiệm của 

người được Nhà nước giao đất quản lý; bổ sung các quy định khuyến khích việc 
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sử dụng đất đai có hiệu quả, tập trung đất đai để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp 

quy mô lớn, phát triển kết cấu hạ tầng nhằm làm tăng giá trị của đất. 

Hoàn thiện các quy định về hành vi bị nghiêm cấm. Theo đó đối với cơ quan, 

người có thẩm quyền ngoài nghiêm cấm lợi dụng chức vụ, quyền hạn để làm trái quy 

định của pháp luật về quản lý đất đai, không cung cấp thông tin hoặc cung cấp thông 

tin đất đai không chính xác… thì đã bổ sung nghiêm cấm đối với các hành vi: (1) 

không đáp ứng yêu cầu về thời hạn theo quy định của pháp luật; (2) không ngăn 

chặn, không xử lý hành vi vi phạm pháp luật về đất đai; (3) vi phạm chính sách về 

đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số; (4) phân biệt đối xử về giới trong quản lý, 

sử dụng đất đai. Đối với người sử dụng đất, ngoài các hành vi như quy định hiện 

hành là nghiêm cấm lấn đất, chiếm đất, hủy hoại đất, đã bổ sung nghiêm cấm vi phạm 

quy định của pháp luật về quản lý nhà nước về đất đai. 

2.2. Chương II. Quyền hạn và trách nhiệm của Nhà nước, quyền và 

nghĩa vụ của công dân đối với đất đai  

Để bảo đảm thống nhất quản lý đất đai theo lãnh thổ quốc gia, cả về diện tích, 

chất lượng, giá trị kinh tế, văn hóa, xã hội, quốc phòng, an ninh, môi trường, Chương 

này quy định về quyền hạn và trách nhiệm của Nhà nước là đại diện chủ sở hữu về 

đất đai, như: quyền quyết định của Nhà nước về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, 

mục đích sử dụng đất, hạn mức sử dụng đất, thời hạn sử dụng đất, thu hồi đất, trưng 

dụng đất, giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; quyết định chính sách 

tài chính về đất đai, điều tiết thị trường quyền sử dụng đất, điều tiết nguồn thu từ đất; 

quy định quyền và nghĩa vụ của công dân đối với đất đai.  

Làm rõ trách nhiệm của các cơ quan nhà nước trong việc thực hiện quyền 

đại diện chủ sở hữu về đất đai; phân biệt rõ nhiệm vụ, quyền hạn của các cơ quan 

thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai; phân cấp thẩm quyền gắn với 

kiểm soát, giám sát việc thực hiện, đảm bảo quản lý thống nhất từ Trung ương 

đến địa phương; trách nhiệm và những bảo đảm của Nhà nước đối với người sử 

dụng đất. Đặc biệt, Điều 16 của Luật tiếp tục khẳng định, Nhà nước có chính sách 

bảo đảm đất sinh hoạt cộng đồng cho đồng bào dân tộc thiểu số phù hợp với phong 
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tục, tập quán, tín ngưỡng, bản sắc văn hóa và điều kiện thực tế của từng vùng. 

Quy định cụ thể chính sách hỗ trợ đất ở, đất nông nghiệp, đất sản xuất, kinh doanh 

phi nông nghiệp cho cá nhân là người dân tộc thiểu số thuộc diện hộ nghèo, hộ 

cận nghèo tại vùng đồng bào dân tộc thiểu số và miền núi; trách nhiệm của các cơ 

quan nhà nước trong việc xây dựng và thực hiện chính sách về đất đai đối với 

đồng bào dân tộc thiểu số; nguồn lực để thực hiện chính sách; đảm bảo quỹ đất 

để thực hiện chính sách đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số. 

Bổ sung 01 mục quy định về quyền và nghĩa vụ của công dân đối với đất 

đai nhằm thể chế quan điểm của Đảng về “Quản lý và sử dụng đất phải bảo đảm 

lợi ích chung của toàn dân; nhân dân được tạo điều kiện tiếp cận, sử dụng đất công 

bằng, công khai, hiệu quả và bền vững”, cụ thể: quyền tiếp cận thông tin đất đai 

như các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; giao đất, cho thuê đất; bảng 

giá đất đã được công bố; phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước 

thu hồi đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; kết quả thanh tra, kiểm tra, 

giải quyết tranh chấp đất đai; kết quả giải quyết khiếu nại, tố cáo về đất đai, kết 

quả xử lý vi phạm pháp luật về đất đai; thủ tục hành chính về đất đai… 

Bổ sung 01 điều quy định về vai trò, trách nhiệm của Mặt trận Tổ quốc Việt 

Nam và các tổ chức thành viên trong tham gia xây dựng, phản biện chính sách 

pháp luật về đất đai; cho ý kiến đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; tham 

gia hòa giải, giải quyết tranh chấp về đất đai... 

2.3. Chương III. Quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất  

Hoàn thiện quyền của người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo hướng 

đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài có quốc tịch Việt Nam là công dân 

Việt Nam thì có đầy đủ các quyền liên quan đến đất đai như công dân Việt Nam 

ở trong nước (cá nhân trong nước). 

Quy định nhóm người sử dụng đất gồm thành viên hộ gia đình, cá nhân thì có 

quyền và nghĩa vụ như quyền và nghĩa vụ của cá nhân theo quy định của Luật này. 

Bổ sung quyền lựa chọn hình thức trả tiền cho thuê đất. Theo đó, người sử 

dụng đất đang được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm nhưng 
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thuộc trường hợp được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả 

thời gian thuê theo quy định của Luật này được lựa chọn chuyển sang thuê đất trả 

tiền thuê đất một lần cho thời gian thuê đất còn lại. Trường hợp đang được Nhà 

nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê được lựa chọn 

chuyển sang thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. 

Đối với đơn vị sự nghiệp công lập được Nhà nước giao đất không thu tiền 

sử dụng đất mà có nhu cầu sử dụng một phần hoặc toàn bộ diện tích được giao để 

sản xuất, kinh doanh, cung cấp dịch vụ thì được chuyển sang thuê đất trả tiền hằng 

năm. Đơn vị sự nghiệp công lập khi lựa chọn hình thức trả tiền thuê đất hằng năm 

thì không được quyền bán, quyền thế chấp, góp vốn bằng tài sản gắn liền với đất 

và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. 

Bổ sung quy định tổ chức trong nước được Nhà nước giao đất để thực hiện dự 

án nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, dự án đầu tư cải tạo, xây 

dựng lại nhà chung cư hoặc để thực hiện dự án đầu tư có mục đích kinh doanh mà 

được miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì có quyền và nghĩa vụ như trường 

hợp không được miễn hoặc không được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; trường 

hợp chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất thì phải nộp cho Nhà nước 

một khoản tiền tương ứng với số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đã được miễn, giảm 

tại thời điểm giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, trừ 

trường hợp pháp luật có liên quan có quy định khác. 

Đối với tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng 

năm thì có quyền bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền 

thuê trong hợp đồng thuê đất khi tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp 

pháp và đã được đăng ký theo quy định của pháp luật; đã hoàn thành việc xây 

dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, 

chấp thuận và đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ 

hết vào tiền thuê đất phải nộp. 

Bổ sung quy định cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp được nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa trong hạn mức giao đất, trường hợp 
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quá hạn mức thì phải thành lập tổ chức kinh tế, phải có phương án sử dụng đất 

trồng lúa và phải được Ủy ban nhân dân cấp huyện phê duyệt. Cá nhân sử dụng 

đất nông nghiệp được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng đơn 

vị hành chính cấp tỉnh cho cá nhân khác và không phải nộp thuế thu nhập từ việc 

chuyển đổi quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ. Tổ chức kinh tế được nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp phải có phương án sử dụng đất 

nông nghiệp được Ủy ban nhân dân cấp huyện chấp thuận. 

2.4. Chương IV. Địa giới đơn vị hành chính, điều tra cơ bản về đất đai  

Về địa giới đơn vị hành chính và bản đồ địa chính, bổ sung trách nhiệm của 

Bộ Nội vụ và Ủy ban nhân dân các cấp trong việc xác định địa giới đơn vị hành 

chính trên thực địa, lập hồ sơ địa giới đơn vị hành chính của địa phương và việc 

sử dụng hồ sơ địa chính cho công tác quản lý đất đai, cũng như cung cấp cho các 

ngành, các cấp trong quá trình giải quyết nhiệm vụ có liên quan đến đất đai; bổ 

sung các quy định về giải quyết tranh chấp địa giới đơn vị hành chính, theo đó 

giao trách nhiệm cho Chính phủ trong việc hướng dẫn giải quyết trường hợp chưa 

thống nhất về địa giới đơn vị hành chính; tổ chức giải quyết việc chưa thống nhất 

về địa giới đơn vị hành chính. 

Về điều tra, đánh giá và bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai, mục 2 của Chương 

này đã quy định cụ thể về nguyên tắc điều tra, đánh giá và bảo vệ, cải tạo, phục 

hồi đất đai; các hoạt động điều tra, đánh giá đất đai; nội dung điều tra, đánh giá 

đất đai; bảo vệ cải tạo, phục hồi đất đai; tổ chức thực hiện điều tra đánh giá đất 

đai; bổ sung trách nhiệm, thời hạn phê duyệt kết quả điều tra, đánh giá và bảo vệ, 

cải tạo, phục hồi đất đai. 

Về thống kê, kiểm kê đất đai, mục 3 của Chương này quy định về nguyên 

tắc thực hiện thống kê, kiểm kê đất đai; phạm vi, đối tượng thống kê, kiểm kê đất 

đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất; trách nhiệm tổ chức thực hiện thống kê, 

kiểm kê đất đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất. Theo đó, đã quy định cụ thể 

thống kê được thực hiện hằng năm và kiểm kê đất đai được thực hiện 05 năm một 

lần để đảm bảo lượng hóa được tổng diện tích đất đai theo mục đích sử dụng đất, 
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đối tượng sử dụng đất, đối tượng quản lý đất và một số chỉ tiêu khác nhằm phục 

vụ cho công tác quản lý nhà nước về đất đai. 

2.5. Chương V. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất  

Chương này được hoàn thiện theo hướng đổi mới quy trình, nội dung, 

phương pháp lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất được lập ở cấp quốc gia, cấp tỉnh và cấp huyện, đáp ứng yêu cầu thực hiện 

Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội nhanh, bền vững; bảo đảm quốc phòng, an 

ninh; bảo vệ môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu. Tăng cường công khai, 

minh bạch, sự tham gia của người dân trong công tác lập quy hoạch sử dụng đất 

thông qua việc tổ chức lấy ý kiến; bổ sung, hoàn thiện các quy định về việc thực 

hiện các quyền của người sử dụng đất trong các khu vực quy hoạch.  

Phân cấp cho Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch sử dụng đất cấp 

tỉnh, lồng ghép nội dung kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh vào nội dung quy hoạch 

sử dụng đất cấp tỉnh; giao cho các địa phương trong việc xác định các chỉ tiêu sử 

dụng đất trong quy hoạch sử dụng đất để các địa phương chủ động phát triển kinh 

tế - xã hội của địa phương mình. Chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất quốc gia chỉ kiểm 

soát đối với đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng tự 

nhiên, đất quốc phòng, đất an ninh... 

Tiếp tục quy định về lập kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện nhằm 

tạo điều kiện thuận lợi cho quản lý nhà nước về đất đai. Đồng thời doanh nghiệp 

sẽ chủ động trong đầu tư, người có đất bị thu hồi sẽ biết trước kế hoạch sử dụng 

đất để chủ động trong việc sử dụng đất, thực hiện quyền của mình, ổn định đời 

sống, sản xuất. Các nội dung kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện được quy 

định đơn giản hơn, không yêu cầu phải đưa vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm 

cấp huyện nhu cầu chuyển mục đích sử dụng đất gắn liền với thửa đất ở của hộ 

gia đình, cá nhân. Quy định cụ thể một số trường hợp không phải bổ sung vào kế 

hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện. 

Phân cấp thẩm quyền phê duyệt kế hoạch sử dụng đất quốc gia cho Chính 

phủ, thẩm quyền quyết định kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh cho Hội đồng nhân dân 
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cấp tỉnh để tạo sự chủ động, linh hoạt trong điều hành của Chính phủ và các địa 

phương; đối với kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, kế hoạch sử dụng đất an ninh 

sẽ được quy định lồng ghép trong nội dung quy hoạch sử dụng đất quốc phòng, 

quy hoạch sử dụng đất an ninh. Bổ sung quy định đối với thành phố trực thuộc 

trung ương đã có quy hoạch đô thị thì không lập quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh 

mà căn cứ vào quy hoạch đô thị để lập kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh. 

Cho phép tiếp tục thực hiện lập, phê duyệt quy hoạch sử dụng đất theo quy 

định của Nghị quyết số 61/2022/QH15 ngày 16/6/2022 của Quốc hội về tiếp tục 

tăng cường hiệu lực, hiệu quả thực hiện chính sách, pháp luật về quy hoạch và 

một số giải pháp tháo gỡ khó khăn, vướng mắc, đẩy nhanh tiến độ lập và nâng cao 

chất lượng quy hoạch thời kỳ 2021 - 2030. 

2.6. Chương VI. Thu hồi đất, trưng dụng đất  

Điều 79 của Luật đã quy định cụ thể 31 trường hợp Nhà nước thu hồi đất 

để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Nhà nước thu hồi đất 

trong trường hợp này phải là các dự án: (1) xây dựng công trình công cộng; (2) 

xây dựng trụ sở cơ quan nhà nước, công trình sự nghiệp; (3) các trường hợp khác, 

bao gồm nhiều nhóm tiêu chí như: nhà ở, khu sản xuất, phát triển quỹ đất, khoáng 

sản, công trình ngầm và các trường hợp Nhà nước thu hồi đất để đấu giá, đấu thầu 

nhằm tăng thu ngân sách… Với 31 trường hợp cụ thể Nhà nước thu hồi đất để 

phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng đã cơ bản bao quát các 

trường hợp cần thiết phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Tuy 

nhiên, để bảo đảm cho trường hợp thực sự cần thiết thu hồi đất phát sinh nhưng 

chưa có trong quy định của Luật này, tại khoản 32 Điều 79 đã quy định trường 

hợp khác thì Quốc hội sửa đổi, bổ sung các trường hợp thu hồi đất của Điều này 

theo trình tự, thủ tục rút gọn. 

Trong Chương này cũng quy định cụ thể căn cứ, điều kiện thu hồi đất vì 

mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công 

cộng; bổ sung, quy định cụ thể hơn một số trường hợp thu hồi đất do vi phạm 

pháp luật về đất đai; bổ sung một số trường hợp thu hồi đất do chấm dứt việc sử 
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dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất cho đầy đủ như thu hồi đất do bị thu 

hồi rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp, thu hồi đất trong trường hợp 

chấm dứt dự án đầu tư… Quy định cụ thể trường hợp thu hồi đất liên quan đến 

quốc phòng, an ninh. 

Phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất để sử dụng 

vào mục đích quốc phòng, an ninh, để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc 

gia, công cộng mà không phân biệt theo đối tượng sử dụng đất như Luật Đất đai 

năm 2013. Quy định trường hợp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất là 

tài sản công thuộc các trường hợp thu hồi đất theo quy định của Luật này thì không 

phải thực hiện việc sắp xếp lại, xử lý tài sản công theo quy định của pháp luật về 

quản lý, sử dụng tài sản công. 

Điều 87 Luật Đất đai năm 2024 cũng đã quy định cụ thể về trình tự, thủ tục 

thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng với nhiều 

điểm mới, bảo đảm dân chủ, khách quan, công bằng, công khai, minh bạch, kịp 

thời và đúng quy định của pháp luật; vì sự phát triển bền vững, văn minh và hiện 

đại của cộng đồng, của địa phương. Quy định rõ hiệu lực của thông báo thu hồi 

đất là 12 tháng tính từ ngày ban hành thông báo thu hồi đất để người dân biết, chủ 

động trong hoạt động sản xuất kinh doanh của mình. 

2.7. Chương VII. Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất  

Chương VII của Luật đã kế thừa các quy định đã được thực tiễn chứng minh 

là phù hợp; đồng thời sửa đổi, bổ sung các quy định: 

- Sửa đổi, bổ sung nguyên tắc bồi thường theo hướng đa dạng các hình thức 

bồi thường về đất; hộ gia đình, cá nhân có đất bị thu hồi được bồi thường bằng 

đất có cùng mục đích với đất bị thu hồi hoặc bằng tiền, bằng đất khác hoặc bằng 

nhà ở phù hợp với nhu cầu của người có đất bị thu hồi và quỹ đất của từng địa 

phương. 

- Cụ thể hóa nguyên tắc “có chỗ ở, bảo đảm thu nhập và điều kiện sống 

bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ” thông qua quy định tiêu chí khu tái định cư về hạ tầng 

kỹ thuật, hạ tầng xã hội, địa điểm thực hiện tái định cư… Khu tái định cư có thể 
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bố trí cho một hoặc nhiều dự án. Khi Nhà nước thu hồi đất mà phần diện tích còn 

lại của thửa đất sau khi thu hồi nhỏ hơn diện tích tối thiểu, nếu người sử dụng đất 

đồng ý thu hồi đất thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định thu hồi đất 

và thực hiện việc bồi thường, hỗ trợ, quản lý diện tích đất này theo quy định của 

pháp luật. 

- Quy định cụ thể và mở rộng về thành phần Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, 

tái định với sự tham gia của đại diện Hội đồng nhân dân, Mặt trận Tổ quốc Việt 

Nam cùng cấp, đại diện của người sử dụng đất có đất bị thu hồi… để đảm bảo sự 

khách quan, minh bạch, sự tham gia của các bên liên quan trong bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư. 

- Quan tâm đến đối tượng chính sách xã hội, đối tượng trực tiếp sản xuất 

nông nghiệp; các bước thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, thu hồi đất bảo 

đảm nguyên tắc có sự tham gia của người dân ở các giai đoạn và nguyên tắc người 

có đất bị thu hồi được bồi thường, tái định cư trước khi thu hồi đất; quan tâm để 

chủ sở hữu tài sản mà không đồng thời là chủ sử dụng đất, người bị ảnh hưởng 

bởi việc thu hồi đất được biết khi Nhà nước thu hồi đất. 

2.8. Chương VIII. Phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất  

So với Luật Đất đai năm 2013 thì Chương này là chương mới hoàn toàn. 

Chương này quy định về nguyên tắc phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất; đất 

do tổ chức phát triển quỹ đất phát triển, quản lý, khai thác; quỹ phát triển đất và 

tổ chức phát triển quỹ đất. 

Việc phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất phải theo quy hoạch sử dụng 

đất, kế hoạch sử dụng đất, sử dụng đất đúng mục đích, công khai, minh bạch, hợp 

lý, hiệu quả và theo quy định của pháp luật; bảo đảm đáp ứng yêu cầu phát triển 

kinh tế - xã hội, hỗ trợ tái định cư, an sinh xã hội, bố trí đất ở, đất sản xuất cho 

đồng bào dân tộc thiểu số để thực hiện chính sách đất đai đối với đồng bào dân 

tộc thiểu số. 

Quy định cụ thể nguồn hình thành quỹ đất. Tổ chức phát triển quỹ đất được 

thành lập để tạo lập, phát triển, quản lý, khai thác quỹ đất tại địa phương. Ủy ban 
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nhân dân cấp tỉnh giao cho tổ chức phát triển quỹ đất quản lý, khai thác quỹ đất 

này. Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất có trách nhiệm phối hợp với tổ chức phát 

triển quỹ đất quản lý, bảo vệ, chống lấn đất, chiếm đất. 

2.9. Chương IX. Giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất  

Hoàn thiện căn cứ để giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử 

dụng đất; bổ sung đối tượng được giao đất không thu tiền đối với đất để thực hiện 

dự án nhà ở công vụ theo quy định của pháp luật về nhà ở; giao đất cho đồng bào 

dân tộc thiểu số thuộc đối tượng được hưởng chính sách; giao đất tín ngưỡng 

trong trường hợp Nhà nước thu hồi đất tín ngưỡng. Bổ sung đối tượng được Nhà 

nước giao đất có thu tiền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân; dự án đầu tư 

cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy định của pháp luật về nhà ở; xây 

dựng cơ sở lưu giữ tro cốt; người sử dụng đất được giao đất do được bồi thường 

bằng đất khi Nhà nước thu hồi đất… 

Quy định các trường hợp giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử 

dụng đất đối với đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý, giao đất ở cho cá 

nhân. Luật cũng quy định cụ thể điều kiện để tiến hành đấu giá quyền sử dụng 

đất: (a) Đất đã được thu hồi và hoàn thành bồi thường, hỗ trợ, tái định cư hoặc 

không phải bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; trong khu vực dự án có hạ tầng giao 

thông đã được kết nối; (b) Có trong kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện đã 

được phê duyệt vào mục đích sử dụng để đấu giá quyền sử dụng đất; (c) Có quy 

hoạch chi tiết 1/500 được cơ quan nhà nước có thẩm quyền tổ chức lập và phê 

duyệt đối với dự án nhà ở; (d) Có phương án đấu giá quyền sử dụng đất đã được 

cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Để bảo đảm tính khả thi của Luật, Điều 125 đã 

quy định cụ thể điều kiện của tổ chức, cá nhân tham gia đấu giá quyền sử dụng 

đất, đồng thời giao trách nhiệm cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện hằng 

năm phải công bố kế hoạch, danh mục các khu đất thực hiện đấu giá quyền sử 

dụng đất trên Cổng thông tin đấu giá quyền sử dụng đất quốc gia, Cổng thông tin 

điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Cổng thông tin điện tử của Ủy ban nhân 
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dân cấp huyện, tổ chức thực hiện việc đấu giá. Trình tự, thủ tục đấu giá quyền sử 

dụng đất thực hiện theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản. 

Điều 126 của Luật đã quy định các trường hợp giao đất, cho thuê đất thông 

qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất là các dự án 

thuộc trường hợp phải tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của 

pháp luật quản lý ngành, lĩnh vực và các dự án khu đô thị được Hội đồng nhân 

dân cấp tỉnh quyết định việc giao đất, cho thuê đất thông qua đấu thầu lựa chọn 

nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất. Điều 126 cũng quy định điều 

kiện để đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất gồm: (a) 

thuộc danh mục các khu đất thực hiện đấu thầu dự án có sử dụng đất được Hội 

đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định; (b) Có quy hoạch chi tiết hoặc có quy hoạch 

phân khu tỷ lệ 1/2.000 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt đồng thười phải 

đáp ứng các điều kiện khác theo quy định của pháp luật về đấu thầu, pháp luật 

quản lý ngành, lĩnh vực. Bên cạnh đó, Luật cũng quy định điều kiện của tổ chức 

tham gia đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất, đồng thời 

giao trách nhiệm cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh trong việc công bố kế hoạch, danh 

mục các khu đất thực hiện đấu thầu dự án đầu tư có sử dụng đất; tổ chức lập quy 

hoạch chi tiết hoặc quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000… Trình tự, thủ tục đấu thầu 

lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất thực hiện theo quy định của 

pháp luật về đấu thầu. 

Quy định cụ thể các trường hợp nhà nước thu tiền thuê đất một lần cho cả thời 

gian thuê đối với 03 nhóm: (1) sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông 

nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; (2) Sử dụng đất khu công nghiệp, 

cụm công nghiệp, khu công nghệ cao, nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp; 

đất sử dụng vào mục đích công cộng có mục đích kinh doanh; sử dụng đất thương 

mại, dịch vụ để hoạt động du lịch, kinh doanh văn phòng; (3) Sử dụng đất để xây 

dựng nhà ở xã hội cho thuê theo quy định của pháp luật về nhà ở. Các trường hợp 

còn lại là Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. 

Kiểm soát từ bước quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thông qua quy định về 
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nội dung quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện phải xác định cụ thể diện 

tích đất được phép chuyển mục đích sử dụng đất, trong đó có diện tích đất trồng 

lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất được phép chuyển 

mục đích. 

Quy định cụ thể điều kiện, thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng 

đất, trong đó phân cấp toàn bộ thẩm quyền chấp thuận việc chuyển mục đích sử 

dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là 

rừng tự nhiên cho Hội đồng nhân dân cấp tỉnh.  

Quy định rõ hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà có nhu cầu chuyển 

mục đích sử dụng đất nông nghiệp trong khu dân cư, đất nông nghiệp trong cùng 

thửa đất có đất ở sang đất ở hoặc chuyển mục đích sử dụng các loại đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở sang đất ở thì căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất cấp 

huyện đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt để cho phép chuyển mục đích 

sử dụng đất mà không căn cứ vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện. 

2.10. Chương X. Đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất  

Chương X của Luật đã quy định chuẩn hóa Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất. Quy định rõ thẩm quyền cấp Giấy chứng 

nhận nhằm phân định rõ quyền đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai của cơ 

quan nhà nước thông qua việc cấp Giấy chứng nhận lần đầu, tách riêng giữa vai 

trò quản lý nhà nước (việc công nhận quyền sử dụng đất) với việc cung cấp dịch 

vụ công của cơ quan đăng ký (việc cấp Giấy chứng nhận), đưa công tác cấp Giấy 

chứng nhận được chuyên nghiệp hóa, làm cơ sở cho việc thống nhất công tác đăng 

ký đất đai, quản lý hồ sơ địa chính từ trung ương tới địa phương.  

Bổ sung quy định giao cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định các loại giấy 

tờ khác về quyền sử dụng đất có trước ngày 15/10/1993 cho phù hợp với thực tiễn 

của địa phương. Bổ sung thời điểm áp dụng quy định về hạn mức đất ở của địa 

phương (được thực hiện theo quy định tại thời điểm người sử dụng đất nộp hồ sơ 

để cấp Giấy chứng nhận), trách nhiệm của Nhà nước trong việc cấp Giấy chứng 
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nhận cho các trường hợp đã đăng ký và đủ điều kiện. 

Thực hiện đăng ký bắt buộc về quyền sử dụng đất và đăng ký biến động đất 

đai, đồng thời có chế tài cụ thể, đồng bộ ngăn chặn các trường hợp giao dịch 

không đăng ký tại cơ quan nhà nước. Quy định hình thức đăng ký đất đai, đăng 

ký biến động đất đai được thực hiện đăng ký trên giấy hoặc đăng ký trên môi 

trường điện tử và đều có giá trị pháp lý như nhau. Tài sản gắn liền với đất được 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là 

nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất. Bổ sung quy định về đăng ký biến 

động đất đai đối với trường hợp có thay đổi về quyền sử dụng đất xây dựng công 

trình trên mặt đất phục vụ cho việc vận hành, khai thác sử dụng công trình ngầm, 

quyền sở hữu công trình ngầm.   

2.11. Chương XI. Tài chính về đất đai, giá đất  

Để hoàn thiện chính sách tài chính về đất đai, cơ chế xác định giá đất theo 

nguyên tắc thị trường, các cơ chế kiểm tra, giám sát của Trung ương và Hội đồng 

nhân dân trong việc xây dựng bảng giá đất, Luật Đất đai năm 2024 đã bãi bỏ quy 

định về khung giá đất của Chính phủ; quy định cụ thể nguyên tắc, căn cứ, phương 

pháp định giá đất; quy định bảng giá đất được xây dựng hằng năm và bảng giá đất 

lần đầu được công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026, được điều chỉnh, sửa đổi, 

bổ sung bảng giá đất từ ngày 01/01 của năm tiếp theo; việc xây dựng bảng giá đất 

theo vùng giá trị, thửa đất chuẩn đối với khu vực có bản đồ địa chính số và cơ sở 

dữ liệu giá đất. 

Quy định cụ thể thời điểm xác định giá đất, thời điểm tính tiền sử dụng đất, 

tiền thuê đất đối với từng trường hợp giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, chuyển hình thức sử dụng đất, điều chỉnh 

quyết định giao đất, cho thuê đất mà làm thay đổi diện tích, mục đích sử dụng đất, 

thời hạn sử dụng đất. Đồng thời, quy định rõ Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền 

phải ban hành quyết định giá đất cụ thể trong thời gian không quá 180 ngày kể từ 

thời điểm xác định giá đất đối với các trường hợp Nhà nước giao đất, cho thuê 

đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời 
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hạn sử dụng đất, chuyển hình thức sử dụng đất, điều chỉnh quyết định giao đất, 

cho thuê đất, điều chỉnh quy hoạch chi tiết. Đối với trường hợp áp dụng giá đất 

trong bảng giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì Ủy ban nhân dân cấp 

có thẩm quyền phải ghi giá đất trong quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép 

chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng 

đất, chuyển hình thức sử dụng đất. 

Bổ sung quy định tiền thuê đất hằng năm được áp dụng ổn định cho chu kỳ 

05 năm tính từ thời điểm Nhà nước quyết định cho thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất gắn với việc chuyển sang hình thức Nhà nước cho thuê đất trả 

tiền thuê đất hằng năm. Tiền thuê đất cho chu kỳ tiếp theo được tính căn cứ bảng 

giá đất của năm xác định tiền thuê đất tiếp theo. Trường hợp tiền thuê đất tăng so 

với chu kỳ trước thì tiền thuê đất phải nộp được điều chỉnh nhưng không quá tỷ 

lệ do Chính phủ quy định cho từng giai đoạn. Tỷ lệ điều chỉnh do Chính phủ quy 

định cho từng giai đoạn không quá tổng chỉ số giá tiêu dùng (CPI) hằng năm cả 

nước của giai đoạn 05 năm trước đó. 

Phân cấp thẩm quyền quyết định giá đất cụ thể cho Chủ tịch Ủy ban nhân 

dân cấp huyện đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh 

thời hạn sử dụng đất, xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất để giao 

đất, cho thuê đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết, thu hồi đất thuộc thẩm 

quyền của Ủy ban nhân dân cấp huyện. 

Quy định cụ thể các phương pháp định giá đất, bao gồm: phương pháp so 

sánh, phương pháp thu nhập, phương pháp thặng dư và phương pháp hệ số điều 

chỉnh giá đất, đồng thời giao Chính phủ quy định phương pháp định giá đất khác 

04 phương pháp trên sau khi được sự đồng ý của Ủy ban Thường vụ Quốc hội; 

quy định trường hợp, điều kiện áp dụng phương pháp định giá đất; trường hợp áp 

dụng các phương pháp định giá đất để xác định giá đất cụ thể mà có kết quả thấp 

hơn giá đất trong Bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong Bảng giá đất. 

Quy định mở rộng thành phần Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể, ngoài các 
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cơ quan chuyên môn trực thuộc Ủy ban nhân dân, có thể mời đại diện tổ chức tư 

vấn xác định giá đất, chuyên gia về giá đất tham gia là thành viên Hội đồng, Ủy 

ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cùng cấp và các tổ chức chính trị - xã hội khác 

tham gia cuộc họp thẩm định giá đất để đảm bảo tính độc lập, khách quan trong 

quá trình định giá. 

Hoàn thiện các quy định về miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, trong 

đó: bổ sung các trường hợp miễn, giảm theo lĩnh vực, địa bàn ưu đãi đầu tư, đối 

tượng chính sách; trường hợp được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì không 

phải thực hiện thủ tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được 

miễn, người sử dụng đất được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất không phải thực 

hiện thủ tục đề nghị miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

2.12. Chương XII. Hệ thống thông tin về đất đai và cơ sở dữ liệu quốc 

gia về đất đai  

Ngoài các nội dung kế thừa Luật Đất đai năm 2013, căn cứ vào mục tiêu cụ 

thể đến năm 2025 của Nghị quyết số 18-NQ/TW, Chương này có sửa đổi, bổ sung 

các nội dung sau đây: 

- Bổ sung quy định về Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được thiết kế 

tổng thể và xây dựng thành một hệ thống tập trung, thống nhất, đồng bộ, đa mục 

tiêu và kết nối liên thông trên phạm vi cả nước; quy định các thành phần cơ bản 

của Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai. 

- Quy định về hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin và phần mềm của Hệ 

thống thông tin quốc gia về đất đai; các thành phần của cơ sở dữ liệu quốc gia về 

đất đai. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được xây dựng đồng bộ, thống nhất theo 

tiêu chuẩn, quy chuẩn quốc gia trong phạm vi cả nước. 

- Quy định về quản lý, vận hành, khai thác và kết nối liên thông với cơ sở 

dữ liệu quốc gia về đất đai; dịch vụ công trực tuyến và giao dịch điện tử về đất 

đai; bảo đảm an toàn và chế độ bảo mật thông tin, dữ liệu đất đai và trách nhiệm 

xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai. 
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2.13. Chương XIII. Chế độ sử dụng đất  

Mở rộng hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân 

lên không quá 15 lần hạn mức giao đất nông nghiệp của cá nhân đối với mỗi loại 

đất tại địa phương; mở rộng đối tượng được nhận chuyển nhượng đất trồng lúa 

cho cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp trong hạn mức được giao đất 

nhằm tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân có năng lực về vốn, khoa học kỹ 

thuật có quyền tiếp cận đất đai, đầu tư sản xuất nông nghiệp hàng hóa, hạn chế 

tình trạng bỏ hoang hoặc sử dụng đất nông nghiệp manh mún không hiệu quả; bổ 

sung quy định người sử dụng đất trồng lúa được chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật 

nuôi trên đất trồng lúa, được sử dụng một phần diện tích đất xây dựng công trình 

phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp; được sử dụng kết hợp với mục đích thương 

mại, dịch vụ, chăn nuôi, trồng cây dược liệu… nhưng không được làm thay đổi 

loại đất đã được xác định theo quy định của Luật Đất đai.  

Bổ sung quy định để quản lý, sử dụng hiệu quả đất đai có nguồn gốc nông, 

lâm trường. Quy định về tập trung, tích tụ đất nông nghiệp nhằm khuyến khích 

tập trung, tích tụ đất nông nghiệp, khắc phục tình trạng manh mún, tạo điều kiện 

thu hút đầu tư, ứng dụng cơ giới hoá và công nghệ cao vào sản xuất nông nghiệp.  

Bỏ khâu trung gian trong quản lý sử dụng đất như bỏ quy định về thẩm 

quyền giao đất, cho thuê đất của Ban quản lý Khu kinh tế, Ban Quản lý khu công 

nghệ cao, Cảng vụ hàng không. Nhà nước trực tiếp giao đất, cho thuê đất, cấp 

Giấy chứng nhận đối với tổ chức, cá nhân sử dụng đất thuộc cảng hàng không, 

sân bay dân dụng, khu công nghệ cao nhằm bảo đảm quyền tiếp cận đất đai của 

các tổ chức, cá nhân, bảo đảm thực hiện các quyền của người sử dụng đất. Bổ 

sung quy định trách nhiệm của chủ đầu tư kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, trách 

nhiệm của Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh trong việc bố trí quỹ đất dành cho doanh 

nghiệp vừa và nhỏ, cơ sở phải di dời do ô nhiễm môi trường…; trách nhiệm của 

các cơ quan trong việc bố trí quỹ đất để lực lượng Công an nhân dân bảo đảm an 

ninh, trật tự tại khu công nghiệp, khu công nghệ cao, cảng hàng không sân bay… 

Bổ sung một điều quy định về hoạt động lấn biển, trong đó quy định rõ điều 
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kiện, nguyên tắc, trách nhiệm của Nhà nước, tổ chức, cá nhân liên quan đến hoạt 

động lấn biển; bổ sung quy định về đất sử dụng kết hợp đa mục đích, chế độ sử 

dụng đối với một số loại đất như: đất chăn nuôi tập trung; đất khu nuôi, trồng, sản 

xuất, chế biến nông sản, lâm sản, thủy sản, hải sản tập trung; sử dụng đất quốc 

phòng, an ninh kết hợp với hoạt động lao động sản xuất, xây dựng kinh tế; đất 

dành cho đường sắt; đất xây dựng các công trình, khu vực có hành lang bảo vệ an 

toàn; đất do cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý...; quy định về góp quyền sử 

dụng đất, điều chỉnh lại đất đai, tách thửa đất, hợp thửa đất... 

2.14. Chương XIV. Thủ tục hành chính về đất đai  

Điều 224 Chương XIV của Luật quy định cụ thể nguyên tắc thực hiện thủ 

tục hành chính về đất đai. Theo đó, việc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai 

phải bảo đảm sự bình đẳng, khách quan, công khai, minh bạch; phương thức thực 

hiện đơn giản, dễ hiểu, dễ thực hiện, lồng ghép trong việc giải quyết thủ tục hành 

chính về đất đai... Tổ chức, cá nhân yêu cầu thực hiện thủ tục hành chính về đất 

đai chịu trách nhiệm trước pháp luật về tính chính xác, trung thực của nội dung 

kê khai và các giấy tờ trong hồ sơ đã nộp. Cơ quan giải quyết thủ tục hành chính 

về đất đai chịu trách nhiệm thực hiện đúng thẩm quyền và thời gian theo quy định 

của pháp luật, không chịu trách nhiệm về những nội dung trong các văn bản, giấy 

tờ có trong hồ sơ đã được cơ quan, người có thẩm quyền khác chấp thuận, thẩm 

định, phê duyệt hoặc giải quyết trước đó. Các thủ tục hành chính về đất đai được 

thực hiện bằng hình thức trực tiếp, qua hệ thống bưu chính hoặc trên môi trường 

điện tử và có giá trị pháp lý như nhau.  

Quy định về công bố, công khai thủ tục hành chính về đất đai; trách nhiệm 

thực hiện thủ tục hành chính về đất đai. Đặc biệt, Chương này đã quy định cụ thể 

về trình tự, thủ tục cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; giao đất, cho thuê đất 

đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất không đấu giá quyền sử dụng đất, không 

đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất và trường hợp giao 

đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu 

tư thực hiện dự án có sử dụng đất. 
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2.15. Chương XV. Giám sát, theo dõi và đánh giá việc quản lý, sử dụng 

đất đai; thanh tra, kiểm tra, kiểm toán; giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố 

cáo và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai  

Ngoài nội dung kế thừa Luật Đất đai năm 2013, thể chế hóa các quan điểm, 

chủ trương, giải pháp của Nghị quyết số 18-NQ/TW, khắc phục khâu yếu trong 

công tác thanh tra, kiểm tra, giải quyết hiệu quả những tồn tại, hạn chế hiện nay, 

Luật Đất đai năm 2024 đã hoàn thiện quy định về theo dõi và đánh giá đối với 

quản lý, sử dụng đất đai, trong đó quy định nội dung theo dõi và đánh giá, việc 

theo dõi và đánh giá thực hiện định kỳ hằng năm, trách nhiệm thực hiện theo dõi 

và đánh giá và hệ thống theo dõi và đánh giá đối với quản lý, sử dụng đất đai. 

Bổ sung quy định về kiểm tra chuyên ngành đất đai là hoạt động được thực 

hiện thường xuyên, liên tục của các cơ quan, tổ chức, đơn vị, cá nhân được giao 

nhiệm vụ quản lý đất đai, quy định kiểm toán về đất đai. Bổ sung quy định hòa 

giải tranh chấp đất đai đối với địa bàn cấp huyện không thành lập đơn vị hành 

chính cấp xã; bổ sung thêm hình thức hòa giải tranh chấp đất đai tại Tòa án được 

thực hiện theo quy định của pháp luật về hòa giải, đối thoại tại Tòa án và pháp 

luật về tố tụng dân sự; hòa giải tranh chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt động 

thương mại liên quan tới đất đai bằng hòa giải thương mại thực hiện theo pháp 

luật về hòa giải thương mại; tranh chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt động thương 

mại liên quan đến đất đai do Tòa án nhân dân giải quyết theo quy định của pháp 

luật về tố tụng dân sự hoặc do Trọng tài thương mại giải quyết theo quy định của 

pháp luật trọng tài thương mại; quy định trách nhiệm của Chủ tịch Ủy ban nhân 

dân từng cấp trong việc phát hiện, ngăn chặn và xử lý vi phạm pháp luật về quản 

lý, sử dụng đất đai trên địa bàn. 

2.16. Chương XVI. Điều khoản thi hành  

Nhằm xử lý các mâu thuẫn, chồng chéo giữa các luật, tạo sự thống nhất, 

đồng bộ trong hệ thống pháp luật, Luật Đất đai năm 2024 đã dành 01 mục của 

Chương XVI để sửa đổi, bổ sung một số điều của 08 luật có các quy định liên 

quan đến quản lý, sử dụng đất đai, gồm các Luật: Quy hoạch, Đầu tư, Lâm nghiệp, 
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Thủy sản, Tổ chức chính quyền địa phương, Thi hành án dân sự, Thuế thu nhập 

cá nhân, Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. Đồng thời, Luật cũng bãi bỏ 01 nghị 

quyết của Quốc hội có liên quan đến Luật Đất đai (Nghị quyết số 132/2020/QH14 

của Quốc hội thí điểm một số chính sách để tháo gỡ vướng mắc, tồn đọng trong 

quản lý, sử dụng đất quốc phòng, an ninh kết hợp với hoạt động lao động sản xuất, 

xây dựng kinh tế). 

Bổ sung 8 điều để quy định chuyển tiếp về quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất; giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; hồ sơ địa chính, đăng 

ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận; tài chính đất đai, giá đất; thời hạn sử dụng đất; 

để xử lý quyền sử dụng đất của hộ gia đình và để quy định chuyển tiếp một số 

trường hợp khác khi Luật này có hiệu lực thi hành./. 


