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1. Doanh nghiệp, cá nhân được chuyển từ trả tiền thuê đất

một lần sang thuê đất hàng năm

Luật Đất đai 2024 quy định về việc cá nhân, tổ chức được được

Nhà nước cho thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê

được lựa chọn chuyển sang trả tiền thuê đất hàng năm. Phần tiền

thuê đất đã nộp trước đó sẽ được khấu trừ vào tiền thuê đất hàng

năm theo quy định của Chính phủ.

Luật đất đai 2013 chỉ quy định cá nhân, tổ chức được phép thay

đổi từ trả tiền thuê đất hằng năm sang trả tiền một lần cho cả thời

gian thuê, không quy định ngược lại.

=> Quy định mới này giúp giảm áp lực tài chính cho các cá

nhân, doanh nghiệp.

2. Hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của

cá nhân

Luật Đất đai 2024 quy định hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng

đất nông nghiệp của cá nhân không quá 15 lần hạn mức giao đất

nông nghiệp của cá nhân đối với mỗi loại đất quy định tại các

khoản 1, 2 và 3 Điều 176 của Luật này.

Luật Đất đai 2013 quy định hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng

đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân không quá 10 lần hạn

mức giao đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân đối với mỗi loại

đất quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều 129 Luật Đất đai 2013.

=> Đây là thay đổi mang tính mở rộng hơn so với quy định hiện

hành.

3. Các trường hợp thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì

lợi ích quốc gia, công cộng

Luật Đất đai 2024 quy định tại Điều 79 Luật Đất đai 2024 cụ thể

32 trường hợp thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích

quốc gia, công cộng.

Các 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

=> Đây là điểm mới so với Luật Đất đai 2013, Luật đất đai 2013

không quy định cụ thể các trường hợp thu hồi đất để phát triển

kinh tế - xã hội.
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4. Bãi bỏ khung giá đất và quy định điều chỉnh Bảng giá đất

Luật Đất đai 2024 đã bãi bỏ khung giá đất, và quy định bảng giá đất

sẽ được xây dựng hằng năm.

Bảng giá đất lần đầu được công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026

và được điều chỉnh từ ngày 01 tháng 01 của năm tiếp theo.

Trước đây, căn cứ nguyên tắc, phương pháp định giá đất và khung

giá đất, UBND cấp tỉnh xây dựng và trình Hội đồng nhân dân cùng

cấp thông qua bảng giá đất trước khi ban hành. Bảng giá đất được

xây dựng định kỳ 05 năm một lần và công bố công khai vào ngày

01/01 của năm đầu kỳ. Trong thời gian thực hiện bảng giá đất, khi

Chính phủ điều chỉnh khung giá đất hoặc giá đất phổ biến trên thị

trường có biến động thì UBND cấp tỉnh điều chỉnh bảng giá đất cho

phù hợp.

=> Đây là quy định mới so với Luật Đất đai 2013, giúp cho Bảng

giá đất tiệm cận giá đất thị trường, nhưng quy định này cũng sẽ

làm gia tăng áp lực công việc cho các địa phương.

5. Phải hoàn thành bố trí tái định cư trước khi thu hồi đất

Theo Luật Đất đai 2024, việc phê duyệt phương án bồi thường, hỗ

trợ, tái định cư và việc bố trí tái định cư phải được hoàn thành trước

khi có quyết định thu hồi đất; đồng thời, khu tái định cư phải hoàn

thiện các điều kiện về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đồng bộ theo

quy hoạch chi tiết được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Theo đó,

từ 01/01/2025, về nguyên tắc, việc tái định cư phải thực hiện trước

mới được thu hồi đất.

=> Đây là điểm mới so với Luật Đất đai 2013.
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6. Tạo điều kiện cấp GCN QSDĐ cho đất “không giấy tờ”

Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có giấy tờ sẽ được

cấp GCN QSDĐ nếu đáp ứng các điều kiện sau:

- Sử dụng đất (i) trước ngày 18/12/1980; hoặc (ii) từ ngày

18/12/1980 đến trước ngày 15/10/1993; hoặc (iii) từ ngày

15/10/1993 đến trước 01/7/2014;

- Nay được UBND cấp xã nơi có đất xác nhận là không có tranh

chấp;

- Không vi phạm pháp luật về đất đai;

- Không thuộc trường hợp đất được giao không đúng thẩm quyền.

Việc cấp GCN QSDĐ đối với từng trường hợp cụ thể tương ứng

với ba mốc thời gian nêu trên được quy định chi tiết tại Điều 138

Luật Đất Đai 2024.

Luật Đất đai 2024 đã bổ sung quy định có tính đổi mới so với Luật

Đất đai 2013 về trách nhiệm của Nhà nước. Cụ thể, cơ quan Nhà

nước có thẩm quyền phải cấp GCN QSDĐ cho tất cả “người sử

dụng đất”, theo yêu cầu và cả trường hợp không có yêu cầu.

=> Đây là thay đổi rất mới so với Luật Đất đai 2013.

Điều 101 Luật Đất đai 2013 đã có quy định về việc cấp GCN

QSDĐ đối với đất không có giấy tờ. Tuy nhiên, Luật cũ không quy

định các trường hợp và điều kiện cụ thể, cũng như chưa quy định rõ

về trách nhiệm của Nhà nước trong vấn đề này, dẫn đến thực tế là

không có địa phương nào có thể hoàn thành được 100% công tác

cấp GCN QSDĐ đối với đất không có giấy tờ.

7.  Quy định cụ thể về giao đất cho thuê đất thông qua đấu thầu 

quyền sử dụng đất

Luật Đất đai 2024 quy định chi tiết các trường hợp, điều kiện

giao đất theo từng hình thức cụ thể: giao đất, cho thuê thông qua đấu

giá (Điều 125), đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư (Điều 126) nhằm khắc

phục nhữn bất cập của Luật Đất đai 2013 trước đây (không quy định

giao đất trong trường hợp đấu thầu, chấp thuận nhà đầu tư, đã quy

định tại Luật Đầu tư 2020).

=> Đây là thay đổi rất mới so với Luật Đất đai 2013. Chính sách

này góp phần tăng cường tính minh bạch cho thị trường bất động

sản, tạo ra tính công bằng trong tiếp cận đất đai của các doanh

nghiệp.
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8. Quy định 05 phương pháp định giá đất

Luật mới quy định 05 phương pháp định giá đất, gồm:

(i) Phương pháp so sánh: Điều chỉnh mức giá của các thửa đất có cùng

mục đích sử dụng đất;

(ii) Phương pháp thu nhập: Lấy thu nhập ròng bình quân năm trên một

diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân với kỳ hạn 12

tháng;

(iii) Phương pháp thặng dư: Lấy tổng doanh thu phát triển ước tính trừ

đi tổng chi phí phát triển ước tính của thửa đất, khu đất trên cơ sở sử

dụng đất có hiệu quả cao nhất;

(iv) Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất: Lấy giá đất trong bảng giá

đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất;

(v) 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.

Chi tiết các phương pháp định giá đất này được quy định cụ thể tại

Khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai 2024.

=> Đây là quy định có sự điều chỉnh so với hiện hành.

Luật Đất đai 2013 không có quy định phương pháp định giá đất. Theo

quy định của pháp luật hiện hành, phương pháp định giá đất được nêu

tại Điều 4 Nghị định 44/2014/NĐ-CP gồm: Phương pháp so sánh trực

tiếp, phương pháp chiết trừ, phương pháp thu nhập, phương pháp thặng

dư, phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất.

9. Quy định về về phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất

Luật Đất đai 2024 bổ sung thêm Chương VIII về phát triển, quản lý và khai thác

quỹ đất, quy định nguyên tắc phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất, yêu cầu

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 theo quy định của Luật này.

=> Đây là quy định mới hoàn toàn, trước đó nội dung này không có trong

Luật Đất đai 2013.
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