B[EDICA

—DEDICATED LAWYERS—

DU THAO LUAT PAT PAI (SUA DOI) DU THAO SO 01
MOT SO PIEM MOI DOANH NGHIEP CAN QUAN TAM

DU’ KIEN HIEU LUC 01/03/2027 (DU’ THAO 01)

Can c: Du thao Luat Bat dai s6 01 ngay 20/07/2026 do B6 Nong nghiép va Mbi truong cong bo 1ay y kién, so véi Luat bat dai s6
31/2024/QH15 (Van ban hgp nhat sé 44/VBHN-VPQH) va Nghi quyét s6 254/2025/QH15

www.dedica-law.com - david@dedica-law.com - 039 969 0012




BEDICA

—DEDICATED LAWYERS—

Tong quan duw thao

HIEN HANH - HET HIEU LUC KHI LUAT M1 €O HIEU LUC

Luat bat dai s6 31/2024/QH15 DU THAO 01

260 diéu, cung 12 luat da stra doi, bd sung Luat nay (Piéu Lliét Pat dai (sira déi)

98.2 Du thao 01) ) .

Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ? 105 dieu - 13 chuong
Thao g& vudng méc thi hanh Luat Dat dai, bi bdi bé (Diéu HIEU LU'C DY KIEN Van bdn phén tich: Dirthdo 50 01 ngdy 20/07/2026.
98.3 Du thao 01) 01/03/2027

Ngoai 1é: quy dinh chuyén tiép tai Chuong XVI Ludt 2024 va khodn 13 (Pidu 98.1 Du thao)

biéu 3, khodn 9, 10 biéu 4 NQ 254 duoc tiép tuc thuc hién.

LUU Y KHI POC TAI LIEU

Tai liéu phan tich Du thao s6 01 ngay 20/07/2026 do B6 Nong nghiép va Moi trudng cong bé lay y kién. Chinh phd da trinh Quéc hdi du an
Luat Pat dai (sra doi) tai Ky hop thir 2 (Qudc hdi khda XVI) ngay 22/10/2026; ban trinh va ban dugc Quoc hoi théng qua cd thé khac Dy
thao 01 & mét s6 ndi dung. DEDICA sé cap nhat khi cé toan van.

Tai liéu nay cung cap théng tin tong quan, khdng thay thé y kién tu van cho ting trudng hop cu thé.

CAN CU PHAP LY: biéu 98.1, 98.2, 98.3 Du thao Luat D4t dai s6 01 ngdy 20/07/2026



BEDICA

—DEDICATED LAWYERS—
PIEM MO1 1 - GIA PAT

Gia dat: bo gia dat cu thé va nguyén tac thi trwong, tinh theo bang gia dat va hé so diéu chinh
(trir truong hop dau gia)

HIEN HANH - NGHI QUYET 254/2025/QH15 DU THAO - PIEU 74, 75
Dinh gia dat theo nguyén tac thi truong. Hé s6 diéu chinh Gia dat do Nha nuéc quyét dinh; khéng con nguyén tac thi
gia dat do Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh. Van xac truwong va khong con gia dat cu thé. Bang gia dat va hé s6 diéu
dinh gia dat cu thé khi khong ap dung duwoc bang gia dat. chinh gia dat déu do Hoi dong nhan dan cap tinh quyét dinh.
NGUYEN VAN PIEU 6.1, 7.1, 8.2 NQ 254/2025/QH15 NGUYEN VAN PIEU 74.1, 75.4 DU THAO
Viéc dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tac sau day: a) Phuong Gia dat do Nha nudc quyet dlnh Viéc dmh gia dat pha| bao dam cac
phap dinh gia dat theo nguyén tac thi truong; [...] nguyén tac sau day: s '
[...] cac truong hop khéng dp dung dugc bang gia dat thi thuc hién [...] ¢) Phai duwa trén dir I|eu day du trong doé cé du’ lidu dat dal thue
xac dinh gia dat cu thé theo quy dinh clia Luat Bat dai. cong chirng, ngan hang, bat déng san; [...]

Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh ban hanh hé sg diéu chinh Uy ban nhan dan cap tinh xay dung, trinh Hoi dong nhan dan cadp tinh
gid dat ap dung tir ngay 01 thang 01 hang nam; [...] quyét dinh, slra doi, b6 sung bang gia dat, hé sé diéu chinh gia dat.

GHI CHU

Theo NQ 254 (hiéu luc tir 01/01/2026), tién sir dung dat, tién thué dat tinh theo bang gia dat va hé s6 diéu chinh (Piéu 5, 7.5 NQ 254). Du thao cu
thé hda co ché nay vao luat, khong con quy dinh gia dat cu thé (hién ap dung cho du an 1an bién va truong hop khong ap dung duoc bang gia dat)
va chuyén tham quyén ban hanh hé sé diéu chinh tir UBND sang HDND cap tinh. Can c tinh tién sr dung dat, tién thué dat con bao gom ty |é
tinh thu (Biéu 71.1.h Dy thdo); Du thdo hién chua quy dinh cu thé vé ty & nay.

CAN CU PHAP LY: biéu 71.1, 74.1, 75.4 Du thao - Diéu 158, 160 Luat Dat dai 2024 - Piéu 5, 6.1, 7.1, 7.5, 8.2 NQ 254/2025/QH15
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PIEM MO1 2 - HINH THU'C THUE PAT

Hinh thirc thué dat: du an ha tang khu cong nghiép va bat dong san du lich bat budc tra

tién thué dat mot lan
HIEN HANH - NGHI QUYET 254/2025/QH15
Ngudi sir dung dat duoc chon tra tién thué dat mot lan
hoac hang nam, ké ca du an ha tang khu cong nghiép, du an
du lich (trir khoan 3 Diéu 30 Luat bat dai va mot so truong
hop thué dat tir quy dat do Nha nudc quan ly).
NGUYEN VAN PIEU 4.2 NQ 254/2025/QH15
Ngudi sir dung dat dugc quyén lua chon hinh thirc Nha nuéc cho
thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué hodc cho
thué dat tra tién thué dat hang nam, trir truong hop quy dinh tai
khoan 3 Biéu 30 cla Luat bat dai.

[Khodn 3 Biéu 30 Ludgt Bat dai: don vi su nghiép cong Igp duoc giao dét khéng thu
tién chuyén sang thué dat trd tién hdang ndm]

GHI CHU

DU THAO - BIEU 53

van duoc tw chon hinh thirc thué dat, trir du an kinh doanh ha
tang khu cong nghiép, cum co6ng nghiép, khu cong nghé cao va du
an kinh doanh bat dong san du lich: bat budc tra mot lan, khéng
duoc chuyén sang tra hang nam.

NGUYEN VAN PIEU 53.2 DU THAO

Nha nudc cho thué dat mot 1an cho ca thdi gian thué va ngudi sir dung dat
khéng duoc luya chon hinh thic thué dat, khdong dugc chuyén hinh thirc sir
dung dat [...] sang Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam déi véi
truong hop st dung dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép dé thuc hién du
an kinh doanh két cau ha tang khu cdéng nghiép, cum céng nghiép, khu céng
nghé cao; s dung dat san xuat kinh doanh phi ndéng nghiép dé thuc hién du
an kinh doanh bat déng san du lich.

Du &n thudc hai nhém nay dang tra tién thué dat hang nam: Biéu 99.1 Du thao cho tiép tuc thuc hién theo phdap luat trudc day, nhung biéu

53.3.d khéng cho chuyén hinh thirc str dung dat.

CAN CU PHAP LY: Dbiéu 53, 99.1 Du thao - Biéu 30, 120 Luat D4t dai 2024 - Diéu 4.2 NQ 254/2025/QH15
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PIEM MO 3 - PAT DU AN KHONG DU'A VAO SU DUNG
Pbat du an khong dua vao str dung: bé moc 12, 24 thang va gia han c6 nop tién

HIEN HANH - PIEU 81, 105 LUAT DAT PAI 2024 DU THAO - PIEU 36, 44, 45

Khong stir dung dat 12 thang lién tuc hoac cham tién dd 24 thang: duoc Thu hoi dat khi khong duwa dat vao sir dung, da bi
gia han toi da 24 thang va phai ndp thém tién; hét gia han van chua str xtr phat vi pham hanh chinh ma tiép tuc vi pham;
dung thi bi thu h6i, khong boi thuo'ng vé dat, tai san, chi phi dau tu vao trir bat kha khang (Piéu 36.7, 36.8). Luat khong con
dat con lai (Piéu 81.8, 105.1). Khong ap dung khi cé bat kha khang (Piéu an dinh méc thoi gian, gia han va khoan tién nop

81.9). thém. Khong b6i thuong vé dat (Piéu 44.8); chi phi
NGUYEN VAN DIEU 81.8 LUAT DAT DAI 2024 ‘ dau tu vao dat con lai khéng thudc dién dugc boi
bat dugc Nha nudc giao, cho thug, [...] dé thuc hién du an dau tu ma khdng dugc thudng (Diéu 45.2).

str dung trong thaoi han 12 thang lién tuc ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia NGUYEN VAN PIEU 36.7 DU THAO

hodc tién do sir dung dat cham 24 thang so vdi tién do ghi trong du an dau tu; [...] S dung dat dé thuc Hién du 4n dau tu ma khong dua dat
chd dau tu dugc gia han st dung khong qua 24 thang va phai ndp bd sung cho vao st dung va da bi xtr phat vi pham hanh chinh ma
Nha nudc khoan tién tuong ing v&i murc tién sir dung dat, tién thué dat doéi vdi thoi ti€p tuc vi pham.

gian dugc gia han; hét thoi han dugc gia han ma chd dau tu van chua dua dat vao
st dung thi Nha nudéc thu hoi dat ma khéng boi thudng vé dat, tai san gan lién véi
dat va chi phi dau tu vao dat con lai.

GHI CHU

Diéu 36.7 Du thao khéng cé truong hgp cham tién do sir dung dat so vdi tién do ghi trong du an dau tu nhu Diéu 81.8 Luat 2024, cling khong dinh lugng
thé nao la "khéng dua dat vao sir dung". Du thao khéng cé quy dinh tuong irng Diéu 105.1 Luat 2024 vé khéng boi thuong tai san gan lién véi dat.
Chuyén tiép (Diéu 101.5): da kién nghi thu hoi nhung chua c6 quyét dinh thu hoi thi 4p dung Du thdo; da cé quyét dinh gia han theo Diéu 81.8 Luat 2024
thi ti€p tuc thuc hién. Dy an van co thé bi thu hoi khi cham dit theo phép luat dau tu (Piéu 37.1.d).

CAN CU PHAP LY: Diéu 36.7, 36.8, 37.1.d, 44.8, 45.2, 101.5 Du thao - Diéu 81.8, 81.9, 105.1 Luat Dat dai 2024
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PIEM MOG1 4 - THOA THUAN NHAN QUYEN SU DUNG DPAT

Thoéa thudan nhan quyén st dung dat: bo gidi han du an nha & thuwong mai chi duoc thoa
thuan nhan dat &

HIEN HANH - PIEU 127 LUAT DPAT DAI 2024, NQ 254

Du an nha & thuong mai chi dugc thoa thuan nhan dat &; phai cé
van ban chap thuan cta Uy ban nhan dan cap tinh. Nghi quyét 254:
hét han théa thuan ma da thdéa thuan duoc trén 75% dién tich dat
va trén 75% s6 ngu'di sir dung dat thi HDND cap tinh xem xét thu hoi
phan con lai.

NGUYEN VAN DIEU 127.1.b, 127.3.c LUAT DAT PAI 2024

1. [...] b) B6i v&i trudng hop st dung dat dé thuc hién dyu an dau tu xay dung
nha & thuong mai thi chi dugc théa thuan vé nhan quyén sir dung dat d; [...]

3. Diéu kién s&r dung dat [...] bao gom: [...] ¢) C6 van ban chap thuan cua Uy ban
nhan dan cap tinh vé viéc thda thudn vé nhan quyén st dung dat dé thuc hién
du an.

GHI CHU

DU THAO - PIEU 17.2, 34.33, 58

Khong con gidi han chi théa thudn dat & véi du an nha & thuong
mai. Piéu 58 khong quy dinh diéu kién nhw biéu 127.3 Luat 2024;
biéu 17.2 (Phuong an 1) van giao UBND cap tinh chap thuan viéc
théa thuan; Phuong an 2 khong quy dinh ndi dung nay. Co ché thu
h6i phan con lai khi da thoa thuan trén 75% duoc dua vao luat.
NGUYEN VAN PIEU 34.33 DU THAO

Truong hop st dung dat dé thuc hién du an théng qua thda thudn vé nhan
quyén sir dung dat da hét thdi han phai hoan thanh viéc théa thuan hoac hét
thai gian gia han phai hoan thanh viéc thoa thuan ma da thoa thuan dugc trén
75% dién tich dat va trén 75% sé lugng ngudi sir dung dat thi H6i dong nhan
dan cap tinh xem xét, thong qua viéc thu hoi phan dién tich dat con lai dé giao
dat, cho thué dat cho chl dau tu [...]

Du thdo khdng con diéu kién cé quyén st dung dat & hoac dat & va dat khac khi chuyén muc dich lam nha & thuong mai (Diéu 122.3.b Luat 2024). Khi
Nha nudc thu hoi phan con lai, ngudi cé dat dugc nhan thém phan chénh l1éch néu tién boi thudng thap hon mdc trung binh gia da thoa thuan; chd dau
tu rng trudc khoan nay va dugc tinh vao chi phi dau tu (Piéu 42.4 Du thao, gilr co ché Diéu 3.7 NQ 254).

CAN CU PHAP LY: Diéu 17.2 (Phuong &n 1), 34.33, 42.4, 54, 58 Du thdo - Diéu 122.3, 127 Luat B4t dai 2024 - Diéu 3.2.b, 3.7 NQ 254/2025/QH15
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PIEM MG 5 - THU HOI BAT
Thém truong hop thu héi dat: trung tam logistics trén 50 ha, diéu uwéc qudc té; bo diéu kién
cong nang hon hop véi du an khu do thi

HIEN HANH - PIEU 79 LUAT DAT DAI 2024, NQ 254 DU THAO - PIEU 34
31 trwong hop thu hodi dat dé phat trién kinh té - xa hdi; dw an khu Thém trung tam logistics trén 50 ha va thu héi dé thuc hién diéu
d6 thi phai c6 cong ndng hon hop, dong bd ha tang. Nghi quyét 254 udc qudc té; khu doé thi bé diéu kién cdng nang hon hop, dong bo;
b6 sung khu thurong mai tu do, trung tam tai chinh qudc té, quy dat luat héa Nghi quyét 254.
thanh toan hop dong BT. NGUYEN VAN PIEU 34.22, 34.27, 34.30 DU THAO
NGUYEN VAN DIEU 79.22, 79.27 LUAT PAT PAI 2024 22. Thuc hién du an khu céng nghiép, cum cdng nghiép; khu cong nghé cao; [...]
22. Thuc hién du &n khu cong nghiép, cum céng nghiép; khu cdng nghé cao; [...] khu phi thué quan trong khu kinh té; [...] trung tam logistics phuc vu cang bién,
khu phi thué quan trong khu kinh té&; cang hang khéng, cang thay néi dia véi quy mo str dung dat trén 50 ha.
27. Thuc hién dyu an dau tu xay dung khu d6 thi cé cong nang phuc vu hén hap, 27 ThU'C hlen dU’ an dau tu xay du’ng khU do th' ee—eeﬁg—ﬁﬁﬁg—phuevu—heﬁ—hep-
dong bo hé théng ha tang k§ thuat, ha tang xa hdi véi nha & theo quy dinh clia , - ¢ theo quy dinh cda
phap luat vé xay dung dé xay dung méi hodc cai tao, chinh trang d6 thi; du &n khu phap Iuat Ve xay dLrng dé xay dlmg md&i hodc cai tao chinh trang d6 thi; du an khu
dan cu ndng thén; dan cu nong thon;
30. Thu hoi dat dé thuc hién Diéu wd'c Qudc té€ ma nudc Cong hoa xa héi chii
nghia Viét Nam la thanh vién;

GHI CHU

QuY dat Nha nudc thu hoi dugc giao, cho thué qua dau gia quyén stir dung dat hoac dau thau lua chon nha dau tu (Piéu 56, 57), trir du an sir dung von
dau tu céng, du an PPP (Diéu 55.2) va cac truong hgp khac tai Biéu 55. Du an khu d6 thi thudc truong hgp thu hoi dat dugc giao dat qua dau thau khi
HDND cép tinh quyét dinh (Biéu 57.1.a).

CAN CU PHAP LY: Diéu 34, 55.2, 56, 57 Du thdo - Biéu 79 Luat Bat dai 2024 - Biéu 3.2 NQ 254/2025/QH15
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PIEM MG1 6 - THOT HAN SU DUNG DAT
Thoi han sir dung dat: mdrc 70 nam chuyén sang "trudong hop dac biét", khong con dan chiéu
tiéu chi cia Luat Pau tu

HIEN HANH - PIEU 172 LUAT DPAT DAI 2024 DU THAO - PIEU 79

Thoi han giao dat, cho thué dat theo thai han hoat dong cia dw an Pat str dung c6 thai han: khong qua 50 nam, truong hop dac biét
dau tu hoac don xin giao dat, thué dat, khong qua 50 nam; du an cé khong qua 70 nam. Diéu 79.2.b khong con tiéu chi "dw an cé thoi han
thai han hoat dong trén 50 nam theo Luat Pau tu thi khdng qua 70 hoat dong trén 50 nam theo Luat Pau tu™; biéu 79.5 van gan thai han

str dung dat véi thoi han hoat dong khi diéu chinh du an.
NGUYEN VAN DIEU 79.2.b DU’ THAO (SO v0’| DIEU 172 1.c LUAT 2024)
Thai han 51

nam.

NGUYEN VAN PIEU 172.1.c LUAT PAT DPAI 2024

Thai han giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du an dau tu 6 sir dung dat

dugc xem xét, quyét dinh theo thoi han hoat dong ciia du dn dau tu hodc don

xin giao dat, thué dat nhung khéng qua 50 nam.

D6i vdi cac du an cé thai han hoat dong trén 50 nam theo quy dinh cla Luat

Pau tu thi thdi han giao dat, cho thué dat theo thoi han cdia du 4n nhung khong ﬁh’bl‘ﬁ'g khong qua 70 nam. [.. ]

qua 70 nam. Khi hét thdi han, ngudi sir dung dat néu cé nhu cau #ép-tae sir dung dat thi dugc
Nha nudc xem xét gia han-st-durg-datrtung; thoi han gia han khéng qua thdi han
quy dinh tai kkeds diém nay.

GHI CHU

Du thao khéng giadi thich "truong hgp dac biét" (biéu 3, 79). Du thao khéng cdn quy dinh mdéc nép hoé sa gia han; dat khong dugc gia han thi bi thu hoi
(Piéu 37.1.c Du thdo). Biéu 79.5 Du thao dua vao luat viéc diéu chinh thai han s dung dat cho nha dau tu nhan chuyén nhugng du an hoac thay thé nha
dau tu da gidi thé, pha san (Piéu 4.7 NQ 254).

CAN CU PHAP LY: Diéu 3, 37.1.c, 79 Du thdo - Diéu 172 Luat Dat dai 2024 - Diéu 4.7 NQ 254/2025/QH15
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PIEM MG 7 - GIAO PAT, CHO THUE PAT KHONG PAU GIA
Giao dat, cho thué dat khong qua dau gia, dau thau: bo truong hop du an da duoc chap thuan
nha dau tu, UBND cap tinh duoc quyét dinh thém truong hop

HIEN HANH - PIEU 124 LUAT DAT PAI 2024, NQ 254

Nghi quyét 254 bd sung: duw an thudc dién thu hoi dat khong diing von
nha nudc da dugc chap thuan nha dau tu; du an nang lurong, du lich tai
vung dac biét khé khan. Truwong hgp khac do Thu tuwéng quyét dinh.
NGUYEN VAN PIEU 4.4 NQ 254/2025/QH15

B6 sung mot sé trudng hgp giao dat, cho thué dat khnéng dau gia quyén sir dung dat,
khéong dau thau lua chon nha dau tu thuc hién du an cé sir dung dat, bao gém: [...] b)
Giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du an thudc truong hgp Nha nudc thu hoi
dat [...] ma khéng s&r dung vén nha nudc da cé quyét dinh chap thuan chu truong
dau tu va chap thuan nha dau tu hoac lva chon nha dau tu theo quy dinh cldia phap
luat; ¢) Du &n nang lugng, du an du lich gan véi thuong mai, dich vu tai vung c6 diéu
kién kinh té - xa hoi dac biét khoé khan.

GHI CHU

DU THAO - PIEU 55

Khong con truong hop du an khong str dung von nha nuéc da duoc

chap thuan nha dau tu. Du an nang luwgng, du lich phai c6 toan bo dién

tich thudc vung dac biét khé khan, nhuwng dw an du lich khong con phai

gan v&i thurong mai, dich vu. Thém truwong hgp quy dat thu héi cta dw

an théa thuan. Truong hop khac do UBND cap tinh quyét dinh theo quy

dinh cta Chinh phu.

NGUYEN VAN PIEU 55.3, 55.8 DU THAO

h) Giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an nang lugng, du an du lich garvéi

thtrergrah-dich-vo-tat ma toan bo dién tich du an thudc viung c6 diéu kién kinh té
- xa h6i dac biét khé khan; [...]

k) Cac trudng hop khac do Fhirtréne-Chinhphi-euyétdink Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh theo quy dinh cta Chinh phu.
8. Quy dat thu héi dat doi véi du’ an théa thuan nhan quyén.

Diéu 55 Du thao khéng co trudng hgp tuong irng Diéu 4.4.b NQ 254 (du an khéng sir dung von nha nudéc da dugc chap thuan nha dau tu). Du thao gil
trudng hop chi mét nha dau tu dap ing diéu kién mdi quan tam (Biéu 55.6) va trudng hop nha dau tu dang c6 quyén sir dung dat (Diéu 58.4). Vi Diéu 4
NQ 254, Du tho chi gitr quy dinh chuyén tiép tai khoan 9, 10 (Biéu 98.3), khdng cé quy dinh chuyén tiép riéng cho truong hop nay.

CAN CU PHAP LY: Diéu 55, 58.4, 98.3 Du thdo - Diéu 124 Luat Dat dai 2024 - Diéu 4.4 NQ 254/2025/QH15




BEDICA
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PIEM MG1 8 - CHUYEN MUC PiCH SU’ DUNG PAT

Chuyén muc dich str dung dat: tir 07 xuéng 05 nhém phai xin phép; trurong hop khong xin

phép phai phu hop ké hoach sir dung dat cap xa

HIEN HANH - PIEU 121 LUAT DAT DAI 2024

07 nhém phai dwgc co quan nha nwéc c6 tham quyén cho
phép, trong d6 cé chuyén dat cong trinh su nghiép, dat cong
cong c6 muc dich kinh doanh sang dat san xuat, kinh doanh
va chuyén dat san xuat, kinh doanh sang dat thuwong mai,

dich vu. Trudng hop khac khéng phai xin phép.
NGUYEN VAN PIEU 121.1.e, 121.1.g, 121.3 LUAT DAT DAI 2024

e) Chuyén dat xay dung cong trinh su nghiép, dat sir dung vao muc
dich cdng cong cd muc dich kinh doanh sang dat san xuat, kinh doanh
phi ndng nghiép;

g) Chuyén dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat
thuong mai, dich vu sang dat thuong mai, dich vu.

3. Viéc chuyén muc dich st&r dung dat khong thudc cac trudng hop quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay thi khong phai xin phép clia co quan nha
nudc c6 tham quyén.

GHI CHU

DU THAO - PIEU 54

Con 05 nhém phai xin phép: bé diém e, g Piéu 121 Luat 2024.
Nhém chan nubi tap trung mé rong sang dat thay san, khong
con gidi han du an quy mé I&n. Cac truong hop khong can xin
phép phai dap irng yéu cau phu hop ké hoach sir dung dat
cap xa. , - )

NGUYEN VAN PIEU 54.1.c, 54.3 DU THAO (SO VOI PIEU 121 LUAT 2024)

c) Chuyén céac loai dat khac sang dat chan nudi tap trung-khithtrehien
t-drehdnnuottaptrongeay-motén, thay san;

3. Viéc chuyén muc dich st&r dung dat khong thudc cac trudng hgp quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay thi khong phai xin phép clia co quan nha
nudc c6 tham quyén nhung phai phu hop véi ké hoach sir dung dat
cap xa.

Hai truong hop tai diém e, g khodn 1 Diéu 121 Luat 2024 khéng con trong danh muc phai xin phép, nén ap dung khoan 3 Diéu 54 Du thao (khong phai
xin phép nhung phai phu hgp ké hoach sir dung dat cap xa), trir khi thudc truong hop khac tai khoan 1, vi du dat dugc giao khéng thu tién sir dung dat
(diém d). Luu y: Diéu 72.1 Dy thdo van dan chiéu "cac diém b, ¢, d, d, e va g khodn 1 Biéu 54" du Diéu 54.1 chi c6 diém a dén d.

CAN CU PHAP LY: Diéu 54, 72.1 Dy thdo - Diéu 121 Luat bat dai 2024
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Quy dinh chuyén tiép doanh nghiép can luvu y

Quyén, nghia vu dang c6 duoc gilr dén Ngucoi dang thué dat dugc chon lai hinh Bang gia dat, hé so theo Nghi quyét 254
hét thoi han sir dung dat thirc thué theo Luat mai tiép tuc ap dung

Ngudi sir dung dat duogc ti€p tuc thuc hién quyén Trudng hgp da dugc Nha nudc cho thué dat Bang gia dat do H6i dong nhan dan cap tinh ban
va nghia vu theo quy dinh cia phap luat trudéc trudc ngay Luat nay co hiéu luc thi hanh thi duoc hanh va hé s6 diéu chinh gia dat do Oy ban nhan
ngay Luat nay c6 hiéu luc thi hanh; hét thdi han lua chon hinh thirc thué dat, chuyén hinh thirc st dan cap tinh ban hanh theo quy dinh ctia Nghi
stir dung dat thi thuc hién quyén va nghia vu cla dung dat theo quy dinh cda Luat nay. quyét s6 254/2025/QH15 duagc tiép tuc ap dung
ngudi str dung dat theo quy dinh clda Luat nay. (Piéu 102.1 Dy thao) dén khi co quan, ngudi ¢ tham quyén quyét
(Piéu 99.1 Dvr thao) dinh xay dung, stra doi, b6 sung bang gia dat, hé

s6 diéu chinh gia dat theo quy dinh cla Luat nay.
(Piéu 103.1 Dy thao)

Chua duyét phuong an béi thuo'ng thi ap dung luat méi Pa c6 quyét dinh gia han theo Diéu 81.8 Luat 2024 thi tiép tuc

Trudng hgp trudc ngay Luat nay cé hiéu luc thi hanh ma chua cé quyét dinh thuc hién

phé duyét phuong an boi thudng, ho trg, tai dinh cu thi thuc hién viéc thu hoi Trudng hop d3 cé quyét dinh gia han str dung dat trudc ngay Luat nay cé hiéu

dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu theo quy dinh clia Luat nay. luc thi hanh thi ti€p tuc thuc hién theo quyét dinh gia han dé. Trudng hap

(Piéu 101.1 Dy thao) chua cé quyét dinh gia han sir dung dat thi thuc hién theo quy dinh clia Luat
nay.

(Piéu 101.5 Du thao, quy dinh vé thu h6i dat do vi pham)

CAN CU PHAP LY: Diéu 99.1, 101.1, 101.5, 102.1, 103.1 Du thdo Luat P4t dai s6 01 ngay 20/07/2026 (c6 thé thay d6i khi Quéc hdi thdng qua)
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	DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI (SỬA ĐỔI) – DỰ THẢO SỐ 01
	MỘT SỐ ĐIỂM MỚI DOANH NGHIỆP CẦN QUAN TÂM
	DỰ KIẾN HIỆU LỰC 01/03/2027 (DỰ THẢO 01)
	Căn cứ: Dự thảo Luật Đất đai số 01 ngày 20/07/2026 do Bộ Nông nghiệp và Môi trường công bố lấy ý kiến, so với Luật Đất đai số 31/2024/QH15 (Văn bản hợp nhất số 44/VBHN-VPQH) và Nghị quyết số 254/2025/QH15

	Tổng quan dự thảo
	HIỆN HÀNH · HẾT HIỆU LỰC KHI LUẬT MỚI CÓ HIỆU LỰC
	Luật Đất đai số 31/2024/QH15
	260 điều, cùng 12 luật đã sửa đổi, bổ sung Luật này (Điều 98.2 Dự thảo 01)

	Nghị quyết số 254/2025/QH15
	Tháo gỡ vướng mắc thi hành Luật Đất đai, bị bãi bỏ (Điều 98.3 Dự thảo 01)



	→
	01/03/2027
	DỰ THẢO 01
	Luật Đất đai (sửa đổi)

	105 điều · 13 chương
	LƯU Ý KHI ĐỌC TÀI LIỆU
	Tài liệu phân tích Dự thảo số 01 ngày 20/07/2026 do Bộ Nông nghiệp và Môi trường công bố lấy ý kiến. Chính phủ đã trình Quốc hội dự án Luật Đất đai (sửa đổi) tại Kỳ họp thứ 2 (Quốc hội khóa XVI) ngày 22/10/2026; bản trình và bản được Quốc hội thông qua có thể khác Dự thảo 01 ở một số nội dung. DEDICA sẽ cập nhật khi có toàn văn.
	Tài liệu này cung cấp thông tin tổng quan, không thay thế ý kiến tư vấn cho từng trường hợp cụ thể.

	ĐIỂM MỚI 1 · GIÁ ĐẤT

	Giá đất: bỏ giá đất cụ thể và nguyên tắc thị trường, tính theo bảng giá đất và hệ số điều chỉnh (trừ trường hợp đấu giá)
	HIỆN HÀNH · NGHỊ QUYẾT 254/2025/QH15
	Định giá đất theo nguyên tắc thị trường. Hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định. Vẫn xác định giá đất cụ thể khi không áp dụng được bảng giá đất.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 6.1, 7.1, 8.2 NQ 254/2025/QH15
	Việc định giá đất phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây: a) Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường; […]
	[…] các trường hợp không áp dụng được bảng giá đất thì thực hiện xác định giá đất cụ thể theo quy định của Luật Đất đai.
	Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng từ ngày 01 tháng 01 hằng năm; […]
	DỰ THẢO · ĐIỀU 74, 75


	Giá đất do Nhà nước quyết định; không còn nguyên tắc thị trường và không còn giá đất cụ thể. Bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất đều do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 74.1, 75.4 DỰ THẢO
	Giá đất do Nhà nước quyết định, việc định giá đất phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây: Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường; […] c) Phải dựa trên dữ liệu đầy đủ; trong đó có dữ liệu đất đai, thuế, công chứng, ngân hàng, bất động sản; […]
	Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất.
	GHI CHÚ

	Theo NQ 254 (hiệu lực từ 01/01/2026), tiền sử dụng đất, tiền thuê đất tính theo bảng giá đất và hệ số điều chỉnh (Điều 5, 7.5 NQ 254). Dự thảo cụ thể hóa cơ chế này vào luật, không còn quy định giá đất cụ thể (hiện áp dụng cho dự án lấn biển và trường hợp không áp dụng được bảng giá đất) và chuyển thẩm quyền ban hành hệ số điều chỉnh từ UBND sang HĐND cấp tỉnh. Căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất còn bao gồm tỷ lệ tính thu (Điều 71.1.h Dự thảo); Dự thảo hiện chưa quy định cụ thể về tỷ lệ này.
	CĂN CỨ PHÁP LÝ:  Điều 71.1, 74.1, 75.4 Dự thảo · Điều 158, 160 Luật Đất đai 2024 · Điều 5, 6.1, 7.1, 7.5, 8.2 NQ 254/2025/QH15


	ĐIỂM MỚI 2 · HÌNH THỨC THUÊ ĐẤT

	Hình thức thuê đất: dự án hạ tầng khu công nghiệp và bất động sản du lịch bắt buộc trả tiền thuê đất một lần
	HIỆN HÀNH · NGHỊ QUYẾT 254/2025/QH15
	Người sử dụng đất được chọn trả tiền thuê đất một lần hoặc hằng năm, kể cả dự án hạ tầng khu công nghiệp, dự án du lịch (trừ khoản 3 Điều 30 Luật Đất đai và một số trường hợp thuê đất từ quỹ đất do Nhà nước quản lý).
	Người sử dụng đất được quyền lựa chọn hình thức Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê hoặc cho thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 30 của Luật Đất đai.
	[Khoản 3 Điều 30 Luật Đất đai: đơn vị sự nghiệp công lập được giao đất không thu tiền chuyển sang thuê đất trả tiền hằng năm]


	Vẫn được tự chọn hình thức thuê đất, trừ dự án kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao và dự án kinh doanh bất động sản du lịch: bắt buộc trả một lần, không được chuyển sang trả hằng năm.
	Nhà nước cho thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và người sử dụng đất không được lựa chọn hình thức thuê đất, không được chuyển hình thức sử dụng đất […] sang Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm đối với trường hợp sử dụng đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp để thực hiện dự án kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao; sử dụng đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp để thực hiện dự án kinh doanh bất động sản du lịch.
	GHI CHÚ
	Dự án thuộc hai nhóm này đang trả tiền thuê đất hằng năm: Điều 99.1 Dự thảo cho tiếp tục thực hiện theo pháp luật trước đây, nhưng Điều 53.3.d không cho chuyển hình thức sử dụng đất.

	ĐIỂM MỚI 3 · ĐẤT DỰ ÁN KHÔNG ĐƯA VÀO SỬ DỤNG

	Đất dự án không đưa vào sử dụng: bỏ mốc 12, 24 tháng và gia hạn có nộp tiền
	HIỆN HÀNH · ĐIỀU 81, 105 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	Không sử dụng đất 12 tháng liên tục hoặc chậm tiến độ 24 tháng: được gia hạn tối đa 24 tháng và phải nộp thêm tiền; hết gia hạn vẫn chưa sử dụng thì bị thu hồi, không bồi thường về đất, tài sản, chi phí đầu tư vào đất còn lại (Điều 81.8, 105.1). Không áp dụng khi có bất khả kháng (Điều 81.9).
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 81.8 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	Đất được Nhà nước giao, cho thuê, […] để thực hiện dự án đầu tư mà không được sử dụng trong thời hạn 12 tháng liên tục kể từ khi nhận bàn giao đất trên thực địa hoặc tiến độ sử dụng đất chậm 24 tháng so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư; […] chủ đầu tư được gia hạn sử dụng không quá 24 tháng và phải nộp bổ sung cho Nhà nước khoản tiền tương ứng với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với thời gian được gia hạn; hết thời hạn được gia hạn mà chủ đầu tư vẫn chưa đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất, tài sản gắn liền với đất và chi phí đầu tư vào đất còn lại.
	DỰ THẢO · ĐIỀU 36, 44, 45


	Thu hồi đất khi không đưa đất vào sử dụng, đã bị xử phạt vi phạm hành chính mà tiếp tục vi phạm; trừ bất khả kháng (Điều 36.7, 36.8). Luật không còn ấn định mốc thời gian, gia hạn và khoản tiền nộp thêm. Không bồi thường về đất (Điều 44.8); chi phí đầu tư vào đất còn lại không thuộc diện được bồi thường (Điều 45.2).
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 36.7 DỰ THẢO
	Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư mà không đưa đất vào sử dụng và đã bị xử phạt vi phạm hành chính mà tiếp tục vi phạm.
	GHI CHÚ

	Điều 36.7 Dự thảo không có trường hợp chậm tiến độ sử dụng đất so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư như Điều 81.8 Luật 2024, cũng không định lượng thế nào là "không đưa đất vào sử dụng". Dự thảo không có quy định tương ứng Điều 105.1 Luật 2024 về không bồi thường tài sản gắn liền với đất. Chuyển tiếp (Điều 101.5): đã kiến nghị thu hồi nhưng chưa có quyết định thu hồi thì áp dụng Dự thảo; đã có quyết định gia hạn theo Điều 81.8 Luật 2024 thì tiếp tục thực hiện. Dự án vẫn có thể bị thu hồi khi chấm dứt theo pháp luật đầu tư (Điều 37.1.d).
	CĂN CỨ PHÁP LÝ:  Điều 36.7, 36.8, 37.1.d, 44.8, 45.2, 101.5 Dự thảo · Điều 81.8, 81.9, 105.1 Luật Đất đai 2024


	ĐIỂM MỚI 4 · THỎA THUẬN NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT

	Thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất: bỏ giới hạn dự án nhà ở thương mại chỉ được thỏa thuận nhận đất ở
	HIỆN HÀNH · ĐIỀU 127 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024, NQ 254
	Dự án nhà ở thương mại chỉ được thỏa thuận nhận đất ở; phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. Nghị quyết 254: hết hạn thỏa thuận mà đã thỏa thuận được trên 75% diện tích đất và trên 75% số người sử dụng đất thì HĐND cấp tỉnh xem xét thu hồi phần còn lại.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 127.1.b, 127.3.c LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	DỰ THẢO · ĐIỀU 17.2, 34.33, 58

	Không còn giới hạn chỉ thỏa thuận đất ở với dự án nhà ở thương mại. Điều 58 không quy định điều kiện như Điều 127.3 Luật 2024; Điều 17.2 (Phương án 1) vẫn giao UBND cấp tỉnh chấp thuận việc thỏa thuận; Phương án 2 không quy định nội dung này. Cơ chế thu hồi phần còn lại khi đã thỏa thuận trên 75% được đưa vào luật.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 34.33 DỰ THẢO
	GHI CHÚ
	Dự thảo không còn điều kiện có quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác khi chuyển mục đích làm nhà ở thương mại (Điều 122.3.b Luật 2024). Khi Nhà nước thu hồi phần còn lại, người có đất được nhận thêm phần chênh lệch nếu tiền bồi thường thấp hơn mức trung bình giá đã thỏa thuận; chủ đầu tư ứng trước khoản này và được tính vào chi phí đầu tư (Điều 42.4 Dự thảo, giữ cơ chế Điều 3.7 NQ 254).

	ĐIỂM MỚI 5 · THU HỒI ĐẤT

	Thêm trường hợp thu hồi đất: trung tâm logistics trên 50 ha, điều ước quốc tế; bỏ điều kiện công năng hỗn hợp với dự án khu đô thị
	HIỆN HÀNH · ĐIỀU 79 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024, NQ 254
	31 trường hợp thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội; dự án khu đô thị phải có công năng hỗn hợp, đồng bộ hạ tầng. Nghị quyết 254 bổ sung khu thương mại tự do, trung tâm tài chính quốc tế, quỹ đất thanh toán hợp đồng BT.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 79.22, 79.27 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	22. Thực hiện dự án khu công nghiệp, cụm công nghiệp; khu công nghệ cao; […] khu phi thuế quan trong khu kinh tế;
	27. Thực hiện dự án đầu tư xây dựng khu đô thị có công năng phục vụ hỗn hợp, đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội với nhà ở theo quy định của pháp luật về xây dựng để xây dựng mới hoặc cải tạo, chỉnh trang đô thị; dự án khu dân cư nông thôn;

	DỰ THẢO · ĐIỀU 34

	Thêm trung tâm logistics trên 50 ha và thu hồi để thực hiện điều ước quốc tế; khu đô thị bỏ điều kiện công năng hỗn hợp, đồng bộ; luật hóa Nghị quyết 254.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 34.22, 34.27, 34.30 DỰ THẢO
	22. Thực hiện dự án khu công nghiệp, cụm công nghiệp; khu công nghệ cao; […] khu phi thuế quan trong khu kinh tế; […] trung tâm logistics phục vụ cảng biển, cảng hàng không, cảng thủy nội địa với quy mô sử dụng đất trên 50 ha.
	27. Thực hiện dự án đầu tư xây dựng khu đô thị có công năng phục vụ hỗn hợp, đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội với nhà ở theo quy định của pháp luật về xây dựng để xây dựng mới hoặc cải tạo, chỉnh trang đô thị; dự án khu dân cư nông thôn;
	30. Thu hồi đất để thực hiện Điều ước Quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên;

	GHI CHÚ
	Quỹ đất Nhà nước thu hồi được giao, cho thuê qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư (Điều 56, 57), trừ dự án sử dụng vốn đầu tư công, dự án PPP (Điều 55.2) và các trường hợp khác tại Điều 55. Dự án khu đô thị thuộc trường hợp thu hồi đất được giao đất qua đấu thầu khi HĐND cấp tỉnh quyết định (Điều 57.1.a).
	CĂN CỨ PHÁP LÝ:  Điều 34, 55.2, 56, 57 Dự thảo · Điều 79 Luật Đất đai 2024 · Điều 3.2 NQ 254/2025/QH15


	ĐIỂM MỚI 6 · THỜI HẠN SỬ DỤNG ĐẤT

	Thời hạn sử dụng đất: mức 70 năm chuyển sang "trường hợp đặc biệt", không còn dẫn chiếu tiêu chí của Luật Đầu tư
	HIỆN HÀNH · ĐIỀU 172 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	Thời hạn giao đất, cho thuê đất theo thời hạn hoạt động của dự án đầu tư hoặc đơn xin giao đất, thuê đất, không quá 50 năm; dự án có thời hạn hoạt động trên 50 năm theo Luật Đầu tư thì không quá 70 năm.
	DỰ THẢO · ĐIỀU 79
	Đất sử dụng có thời hạn: không quá 50 năm, trường hợp đặc biệt không quá 70 năm. Điều 79.2.b không còn tiêu chí "dự án có thời hạn hoạt động trên 50 năm theo Luật Đầu tư"; Điều 79.5 vẫn gắn thời hạn sử dụng đất với thời hạn hoạt động khi điều chỉnh dự án.

	Dự thảo không giải thích "trường hợp đặc biệt" (Điều 3, 79). Dự thảo không còn quy định mốc nộp hồ sơ gia hạn; đất không được gia hạn thì bị thu hồi (Điều 37.1.c Dự thảo). Điều 79.5 Dự thảo đưa vào luật việc điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cho nhà đầu tư nhận chuyển nhượng dự án hoặc thay thế nhà đầu tư đã giải thể, phá sản (Điều 4.7 NQ 254).

	ĐIỂM MỚI 7 · GIAO ĐẤT, CHO THUÊ ĐẤT KHÔNG ĐẤU GIÁ

	Giao đất, cho thuê đất không qua đấu giá, đấu thầu: bỏ trường hợp dự án đã được chấp thuận nhà đầu tư, UBND cấp tỉnh được quyết định thêm trường hợp
	HIỆN HÀNH · ĐIỀU 124 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024, NQ 254
	Nghị quyết 254 bổ sung: dự án thuộc diện thu hồi đất không dùng vốn nhà nước đã được chấp thuận nhà đầu tư; dự án năng lượng, du lịch tại vùng đặc biệt khó khăn. Trường hợp khác do Thủ tướng quyết định.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 4.4 NQ 254/2025/QH15
	Bổ sung một số 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, bao gồm: […] b) Giao đất, cho thuê đất để thực hiện các dự án thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất […] mà không sử dụng vốn nhà nước đã có quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư và chấp thuận nhà đầu tư hoặc lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật; c) Dự án năng lượng, dự án du lịch gắn với thương mại, dịch vụ tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn.
	DỰ THẢO · ĐIỀU 55


	Không còn trường hợp dự án không sử dụng vốn nhà nước đã được chấp thuận nhà đầu tư. Dự án năng lượng, du lịch phải có toàn bộ diện tích thuộc vùng đặc biệt khó khăn, nhưng dự án du lịch không còn phải gắn với thương mại, dịch vụ. Thêm trường hợp quỹ đất thu hồi của dự án thỏa thuận. Trường hợp khác do UBND cấp tỉnh quyết định theo quy định của Chính phủ.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 55.3, 55.8 DỰ THẢO
	h) Giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án năng lượng, dự án du lịch gắn với thương mại, dịch vụ tại mà toàn bộ diện tích dự án thuộc vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; […]
	k) Các trường hợp khác do Thủ tướng Chính phủ quyết định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định theo quy định của Chính phủ.
	8. Quỹ đất thu hồi đất đối với dự án thỏa thuận nhận quyền.
	GHI CHÚ


	Điều 55 Dự thảo không có trường hợp tương ứng Điều 4.4.b NQ 254 (dự án không sử dụng vốn nhà nước đã được chấp thuận nhà đầu tư). Dự thảo giữ trường hợp chỉ một nhà đầu tư đáp ứng điều kiện mời quan tâm (Điều 55.6) và trường hợp nhà đầu tư đang có quyền sử dụng đất (Điều 58.4). Với Điều 4 NQ 254, Dự thảo chỉ giữ quy định chuyển tiếp tại khoản 9, 10 (Điều 98.3), không có quy định chuyển tiếp riêng cho trường hợp này.
	ĐIỂM MỚI 8 · CHUYỂN MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT

	Chuyển mục đích sử dụng đất: từ 07 xuống 05 nhóm phải xin phép; trường hợp không xin phép phải phù hợp kế hoạch sử dụng đất cấp xã
	HIỆN HÀNH · ĐIỀU 121 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	07 nhóm phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép, trong đó có chuyển đất công trình sự nghiệp, đất công cộng có mục đích kinh doanh sang đất sản xuất, kinh doanh và chuyển đất sản xuất, kinh doanh sang đất thương mại, dịch vụ. Trường hợp khác không phải xin phép.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 121.1.e, 121.1.g, 121.3 LUẬT ĐẤT ĐAI 2024
	e) Chuyển đất xây dựng công trình sự nghiệp, đất sử dụng vào mục đích công cộng có mục đích kinh doanh sang đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp;
	g) Chuyển đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ sang đất thương mại, dịch vụ.
	3. Việc chuyển mục đích sử dụng đất không thuộc các trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì không phải xin phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
	DỰ THẢO · ĐIỀU 54


	Còn 05 nhóm phải xin phép: bỏ điểm e, g Điều 121 Luật 2024. Nhóm chăn nuôi tập trung mở rộng sang đất thủy sản, không còn giới hạn dự án quy mô lớn. Các trường hợp không cần xin phép phải đáp ứng yêu cầu phù hợp kế hoạch sử dụng đất cấp xã.
	NGUYÊN VĂN ĐIỀU 54.1.c, 54.3 DỰ THẢO (SO VỚI ĐIỀU 121 LUẬT 2024)
	c) Chuyển các loại đất khác sang đất chăn nuôi tập trung khi thực hiện dự án chăn nuôi tập trung quy mô lớn, thủy sản;
	3. Việc chuyển mục đích sử dụng đất không thuộc các trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì không phải xin phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền nhưng phải phù hợp với kế hoạch sử dụng đất cấp xã.
	GHI CHÚ

	Hai trường hợp tại điểm e, g khoản 1 Điều 121 Luật 2024 không còn trong danh mục phải xin phép, nên áp dụng khoản 3 Điều 54 Dự thảo (không phải xin phép nhưng phải phù hợp kế hoạch sử dụng đất cấp xã), trừ khi thuộc trường hợp khác tại khoản 1, ví dụ đất được giao không thu tiền sử dụng đất (điểm d). Lưu ý: Điều 72.1 Dự thảo vẫn dẫn chiếu "các điểm b, c, d, đ, e và g khoản 1 Điều 54" dù Điều 54.1 chỉ có điểm a đến đ.


	Quy định chuyển tiếp doanh nghiệp cần lưu ý
	Quyền, nghĩa vụ đang có được giữ đến hết thời hạn sử dụng đất
	Người sử dụng đất được tiếp tục thực hiện quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành; hết thời hạn sử dụng đất thì thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của Luật này.
	(Điều 99.1 Dự thảo)


	Người đang thuê đất được chọn lại hình thức thuê theo Luật mới
	Trường hợp đã được Nhà nước cho thuê đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì được lựa chọn hình thức thuê đất, chuyển hình thức sử dụng đất theo quy định của Luật này.
	(Điều 102.1 Dự thảo)


	Bảng giá đất, hệ số theo Nghị quyết 254 tiếp tục áp dụng
	Bảng giá đất do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh ban hành và hệ số điều chỉnh giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của Nghị quyết số 254/2025/QH15 được tiếp tục áp dụng đến khi cơ quan, người có thẩm quyền quyết định xây dựng, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất theo quy định của Luật này.
	(Điều 103.1 Dự thảo)


	Chưa duyệt phương án bồi thường thì áp dụng luật mới
	Trường hợp trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà chưa có quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì thực hiện việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của Luật này.
	(Điều 101.1 Dự thảo)


	Đã có quyết định gia hạn theo Điều 81.8 Luật 2024 thì tiếp tục thực hiện
	Trường hợp đã có quyết định gia hạn sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì tiếp tục thực hiện theo quyết định gia hạn đó. Trường hợp chưa có quyết định gia hạn sử dụng đất thì thực hiện theo quy định của Luật này.
	(Điều 101.5 Dự thảo, quy định về thu hồi đất do vi phạm)
	CĂN CỨ PHÁP LÝ:  Điều 99.1, 101.1, 101.5, 102.1, 103.1 Dự thảo Luật Đất đai số 01 ngày 20/07/2026 (có thể thay đổi khi Quốc hội thông qua)
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