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Sáng 29/7, tại Hội nghị toàn quốc nghiên cứu, học tập, quán triệt và triển khai
thực hiện Nghị quyết Hội nghị lần thứ ba Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa
XIV, Ủy viên Bộ Chính trị, Phó Thủ tướng Thường trực Phạm Gia Túc đã trình bày
những nội dung trọng tâm, cốt lõi của Nghị quyết số 21-NQ/TW về quan điểm,
định hướng sửa đổi Luật Đất đai và các luật có liên quan.

Ủy viên Bộ Chính trị, Phó Thủ tướng Thường trực Phạm Gia Túc trình
bày những nội dung trọng tâm, cốt lõi của Nghị quyết số 21-NQ/TW về
quan điểm, định hướng sửa đổi Luật Đất đai và các luật có liên quan
tại Hội nghị - Ảnh: VGP/Nhật Bắc

Phó Thủ tướng Thường trực cho biết, sau 4 năm thực hiện Nghị quyết số 18-
NQ/TW, Trung ương đánh giá tư duy quản lý đất đai đã cơ bản chuyển sang cơ
chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, góp phần nâng cao hiệu lực, hiệu
quả quản lý nhà nước, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất,
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đồng thời khơi thông nguồn lực cho phát triển.

Tuy nhiên, đất đai vẫn là một trong những lĩnh vực còn nhiều vướng mắc, dễ
phát sinh khiếu nại, tố cáo, thất thoát, lãng phí, tham nhũng, tiêu cực và lợi ích
nhóm. Một số cơ chế, chính sách còn bất cập khiến nguồn lực đất đai chưa được
phát huy đầy đủ hiệu quả, nhất là trong các lĩnh vực quy hoạch, giao đất, cho
thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất, bồi thường, tái định cư, tài
chính đất đai và giá đất.

Trên cơ sở đánh giá những kết quả đạt được cũng như những tồn tại, hạn chế
nêu trên, sau khi phân tích kỹ lưỡng, thảo luận thẳng thắn, dân chủ, Trung ương
đã thống nhất ban hành Nghị quyết số 21-NQ/TW thay thế Nghị quyết số 18-
NQ/TW. Nghị quyết tiếp tục kế thừa, khẳng định những quan điểm, mục tiêu,
nhiệm vụ và giải pháp còn nguyên giá trị của Nghị quyết số 18-NQ/TW, đồng
thời điều chỉnh, bổ sung một số quan điểm, mục tiêu, nhiệm vụ và giải pháp
nhằm hoàn thiện hệ thống pháp luật về đất đai theo hướng đồng bộ, minh bạch,
khả thi; vừa khơi thông nguồn lực, góp phần thực hiện mục tiêu tăng trưởng
kinh tế hai con số và phát triển nhanh, bền vững, vừa bảo đảm quản lý chặt
chẽ, thực hiện công bằng xã hội, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nhân
dân, giữ vững quốc phòng, an ninh và bảo vệ môi trường.

Tiếp tục làm rõ những vấn đề có tính nền tảng

Nghị quyết số 21-NQ/TW tiếp tục làm rõ những vấn đề có tính nền tảng về vai
trò của đất đai, chế độ sở hữu, quyền sử dụng đất và trách nhiệm của Nhà nước
trong quản lý đất đai.

Theo đó, Nghị quyết khẳng định đất đai là tài nguyên đặc biệt của quốc gia,
không gian sinh tồn và phát triển, là yếu tố cấu thành chủ quyền lãnh thổ, chủ
quyền kinh tế, quốc phòng và an ninh quốc gia; đồng thời là tư liệu sản xuất
đặc biệt và nguồn lực quan trọng để phát triển đất nước.

Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu và thống
nhất quản lý. Nghị quyết khẳng định tuyệt đối không tư nhân hóa đất đai và
không cho phép người nước ngoài nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới
mọi hình thức, trừ trường hợp người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài theo
quy định của pháp luật.

Nhà nước thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu thông qua việc quyết định quy
hoạch, kế hoạch sử dụng đất; thu hồi đất; giao đất, cho thuê đất, công nhận
quyền sử dụng đất; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; quy định thời hạn
sử dụng đất; quyết định giá đất, chính sách tài chính đất đai và điều tiết phần
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giá trị tăng thêm từ đất không do người sử dụng đất tạo ra. Việc phân bổ, quản
lý và sử dụng đất phải bảo đảm công bằng, hiệu quả, tránh lãng phí.

Nghị quyết cũng khẳng định quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hóa
đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu, đồng thời là yếu tố đầu vào quan
trọng của nền kinh tế. Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất được pháp
luật bảo hộ. Nhà nước không xem xét lại quyền sử dụng đất hợp pháp đã được
xác lập theo chính sách, pháp luật về đất đai qua các thời kỳ; không thừa nhận
việc đòi lại đất đã được Nhà nước giao cho người khác sử dụng trong quá trình
thực hiện chính sách, pháp luật về đất đai; không điều chỉnh lại đất nông nghiệp
đã giao cho hộ gia đình và cá nhân.

Về trách nhiệm của Nhà nước, Nghị quyết số 21-NQ/TW khẳng định Nhà nước
thực hiện điều tiết, kiểm soát và quyết định giá đất; đồng thời chuyển mạnh từ
tư duy bồi thường tài sản bị thu hồi sang tư duy tái thiết cuộc sống cho người
dân khi Nhà nước thu hồi đất, bảo đảm cải thiện nơi ở, điều kiện sống và sinh kế
của người có đất ở bị thu hồi. Nhà nước cũng tạo điều kiện để công dân thực
hiện quyền có nơi ở, bố trí quỹ đất và có cơ chế ưu đãi, khuyến khích phát triển
nhà ở cho thuê với giá phù hợp, đáp ứng nhu cầu về chỗ ở của nhân dân.

Trên cơ sở những quan điểm đó, Nghị quyết số 21-NQ/TW đặt mục tiêu tổng
quát là quản lý đất đai chặt chẽ, minh bạch, công bằng, bền vững, đưa đất đai
thực sự trở thành nguồn lực chiến lược, lợi thế cạnh tranh và động lực phát triển
đất nước trong giai đoạn mới.

Để hiện thực hóa mục tiêu này, Nghị quyết đề ra các mục tiêu cụ thể theo từng
giai đoạn. Theo đó, đến hết năm 2026 phải hoàn thành xây dựng cơ sở dữ liệu
số đối với toàn bộ các thửa đất đã được thu thập thông tin; đến hết năm 2027
cơ bản hoàn thành công tác đo đạc, lập bản đồ địa chính, lập hồ sơ địa chính và
xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai đối với các diện tích chưa có trong cơ sở dữ liệu.

Đến năm 2030, hệ thống pháp luật về đất đai phải được hoàn thiện đồng bộ,
thống nhất, phù hợp với thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã
hội chủ nghĩa; bảo đảm đất đai được quản lý chặt chẽ, khai thác, sử dụng tiết
kiệm, hiệu quả, bền vững, phân bổ công bằng, hợp lý, gia tăng giá trị và đáp
ứng yêu cầu phát triển đất nước.

Hoàn thiện thể chế, chính sách quản lý và sử dụng đất

Để hiện thực hóa các mục tiêu nêu trên, Nghị quyết số 21-NQ/TW xác định 6
nhóm nhiệm vụ, giải pháp, trong đó có 4 nhóm nhiệm vụ, giải pháp được điều
chỉnh, bổ sung với nhiều nội dung mới cần tập trung quán triệt và triển khai.
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Thứ nhất, hoàn thiện thể chế, chính sách quản lý và sử dụng đất đồng
bộ với thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ
nghĩa.

Về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, Nghị quyết yêu cầu đổi mới tư duy quy
hoạch theo hướng thống nhất, đồng bộ với quy hoạch tổng thể quốc gia, quy
hoạch vùng, tỉnh, đô thị và nông thôn; nghiên cứu giảm số lượng quy hoạch,
tiến tới chỉ xây dựng một quy hoạch thống nhất trong phạm vi một đơn vị hành
chính. Kế hoạch sử dụng đất cấp xã được lập theo hướng đơn giản, số hóa và
tích hợp.

Quy hoạch sử dụng đất quốc gia phải bảo đảm phân bổ, quản lý chặt chẽ diện
tích đất phục vụ quốc phòng, an ninh, đất trồng lúa và đất rừng. Đồng thời,
nghiên cứu quy hoạch đất canh tác, xác định diện tích đất canh tác quốc gia tối
thiểu; cho phép chuyển đổi diện tích đất trồng lúa kém hiệu quả nhưng vẫn
phải bảo đảm an ninh lương thực quốc gia, sinh kế của người dân và ổn định,
phát triển kinh tế-xã hội vùng đồng bào dân tộc thiểu số, miền núi.

Nghị quyết cũng yêu cầu quản lý, khai thác hiệu quả không gian ngầm và
không gian lấn biển như một nguồn lực phát triển mới, gắn với yêu cầu bảo đảm
quốc phòng, an ninh, an toàn và phát triển bền vững.

Về giao đất, cho thuê đất và chuyển mục đích sử dụng đất, Nghị quyết xác định
việc giao đất, cho thuê đất đối với quỹ đất do Nhà nước quản lý được thực hiện
chủ yếu thông qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng
đất; bảo đảm bình đẳng trong tiếp cận đất đai giữa khu vực công và khu vực tư.

Nghị quyết yêu cầu quy định rõ các trường hợp phải đấu giá, đấu thầu; các
trường hợp không đấu giá, đấu thầu; cũng như các trường hợp nhà đầu tư được
tự thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất. Mỗi phương thức phải có điều kiện, tiêu
chí, trình tự, trách nhiệm và cơ chế giám sát rõ ràng, minh bạch, vừa cải cách
thủ tục hành chính, tạo thuận lợi cho hoạt động đầu tư, kinh doanh, vừa phòng,
chống tiêu cực và lợi ích nhóm.

Người sử dụng đất được lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền hằng năm hoặc trả
tiền một lần cho cả thời gian thuê phù hợp với mục đích, phạm vi và thời hạn sử
dụng. Đồng thời, nghiên cứu thận trọng cơ chế giao đất, cho thuê đất có thời
hạn đối với một số loại hình sử dụng đất, bảo đảm đánh giá đầy đủ tác động
đến phát triển kinh tế-xã hội, thị trường bất động sản, hệ thống tín dụng và
quyền tài sản của người dân.
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Đối với đất xây dựng nhà ở thương mại để bán, chủ yếu là nhà chung cư, Nghị
quyết xác định giao đất có thời hạn lâu dài. Đối với chung cư xây dựng mới, quy
định thời hạn sử dụng căn hộ theo niên hạn công trình gắn với việc bảo đảm
quyền tài sản; chủ sở hữu căn hộ được thực hiện nghĩa vụ tài chính để xây dựng
lại chung cư theo quy định khi hết thời hạn sử dụng. Nghị quyết cũng yêu cầu
hạn chế tối đa việc phân lô, bán nền tại khu vực đô thị, nhất là các đô thị lớn.

Đối với nhà ở cho thuê, nhà ở chính sách và nhà ở công vụ thuộc sở hữu nhà
nước, thời hạn sử dụng đất là lâu dài; đồng thời có chính sách ưu đãi trong giao
đất, cho thuê đất để khuyến khích khu vực tư nhân phát triển thị trường nhà ở
cho thuê với giá phù hợp.

Về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và thu hồi đất, Nghị quyết yêu cầu quy định rõ
tiêu chí dự án, phạm vi thu hồi đất trong trường hợp thật cần thiết vì mục đích
quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế-xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng, bảo
đảm chặt chẽ, tránh lạm dụng nhưng cũng không gây khó khăn cho việc triển
khai các dự án.

Đối với các dự án đã đạt được sự đồng thuận của đại đa số người sử dụng đất và
nhà đầu tư đã thỏa thuận được phần lớn diện tích, Nhà nước thực hiện thu hồi
đối với phần diện tích còn lại. Nghị quyết tiếp tục chủ trương tách dự án bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư thành dự án độc lập để thực hiện trước; các khu tái
định cư phải bảo đảm hạ tầng, dịch vụ thiết yếu và quan tâm đến sinh kế của
người dân.

Về giá đất, tài chính đất đai và điều tiết địa tô chênh lệch, Phó Thủ tướng
Thường trực cho biết đây là nội dung khó, được các địa phương đặc biệt quan
tâm. Nghị quyết khẳng định giá đất do Nhà nước quyết định trên cơ sở mục tiêu
phát triển của từng thời kỳ, bảo đảm chi phí đầu vào hợp lý cho hoạt động sản
xuất, kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh tranh của nền kinh tế và thúc đẩy
phát triển kinh tế-xã hội.

Nhà nước ban hành bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất, tỉ lệ thu tiền sử dụng
đất, tiền thuê đất và tỉ lệ bồi thường phù hợp với thực tiễn theo từng loại đất,
bảo đảm công bằng, công khai, minh bạch, hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người
sử dụng đất và nhà đầu tư.

Việc xác định, thẩm định và quyết định giá đất được thực hiện theo nguyên tắc
Trung ương ban hành tiêu chí khung, nguyên tắc, phương pháp và cơ chế kiểm
tra, giám sát; địa phương quyết định giá đất. Cơ quan tài chính quản lý giá đất,
xây dựng bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất. Đồng thời, có cơ chế điều
tiết hợp lý nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất giữa Trung ương và địa
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phương; điều tiết giá trị tăng thêm từ đất do quy hoạch, đầu tư hạ tầng, chuyển
mục đích sử dụng đất và mở rộng không gian đô thị nhằm phòng, chống tham
nhũng, tiêu cực, lợi ích nhóm, tạo nguồn lực cho hiện đại hóa hạ tầng, chỉnh
trang đô thị, phát triển nhà ở cho thuê và thực hiện các chính sách an sinh xã
hội.

Về công cụ tài chính và chính sách thuế, Nghị quyết yêu cầu nghiên cứu xây
dựng chính sách tài chính, thuế với lộ trình phù hợp nhằm khuyến khích sử dụng
đất tiết kiệm, hiệu quả, bảo đảm việc găm giữ đất không sử dụng trở nên tốn
kém hơn lợi ích từ đầu cơ. Trong đó, nghiên cứu áp dụng cơ chế điều tiết địa tô
chênh lệch đối với phần thặng dư trong kinh doanh bất động sản; áp dụng mức
thuế cao hơn đối với đất bỏ hoang, chậm đưa vào sử dụng để hạn chế đầu cơ,
chống lãng phí và lành mạnh hóa thị trường bất động sản. Đồng thời, có chính
sách hợp lý về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với đất sản xuất, kinh doanh
và đất phát triển nhà ở cho thuê; thực hiện cơ chế điều tiết, phân bổ nguồn
ngân sách hài hòa lợi ích giữa các địa phương có diện tích đất trồng lúa, đất
rừng lớn với các địa phương khác.

Để lành mạnh hóa thị trường quyền sử dụng đất và thị trường bất động sản,
Nghị quyết yêu cầu công khai thông tin về quy hoạch, pháp lý dự án, giá đất,
giao dịch, nghĩa vụ tài chính, tình trạng thế chấp, tranh chấp và hiện trạng sử
dụng đất; đẩy mạnh thương mại hóa quyền sử dụng đất; từng bước bắt buộc
đăng ký giao dịch quyền sử dụng đất, kết nối dữ liệu đất đai với quy hoạch,
công chứng, thuế, ngân hàng, đăng ký giao dịch bảo đảm và kinh doanh bất
động sản.

Nghị quyết cũng khuyến khích giao dịch bất động sản thông qua sàn giao dịch,
thanh toán qua ngân hàng, không dùng tiền mặt phù hợp với từng loại chủ thể
và phương thức giao dịch; phát triển thị trường cho thuê đất nông nghiệp, thúc
đẩy tích tụ, tập trung đất đai phục vụ sản xuất nông nghiệp quy mô lớn, công
nghệ cao trên cơ sở tự nguyện, minh bạch, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp
của nông dân; đồng thời hoàn thiện cơ chế xử lý quyền sử dụng đất khi doanh
nghiệp phá sản, tái cơ cấu hoặc chuyển giao dự án.

Về quản lý, sử dụng đất nông nghiệp, Nghị quyết yêu cầu xây dựng cơ chế,
chính sách phù hợp đối với đất nông, lâm trường; kiên quyết thu hồi diện tích
đất được giao nhưng không đầu tư, giao khoán không đúng đối tượng để giao
địa phương quản lý; giải quyết dứt điểm tình trạng chồng lấn, tranh chấp và có
chính sách ưu tiên giao đất cho đồng bào dân tộc thiểu số, miền núi thiếu đất
sản xuất gắn với cơ chế bảo đảm sử dụng đất đúng mục đích, hiệu quả.
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Đẩy mạnh chuyển đổi số, kiểm soát quyền lực, xử lý dứt điểm tồn tại
trong quản lý đất đai

Thứ hai, đẩy mạnh cải cách hành chính, chuyển đổi số và nâng cao
năng lực quản lý nhà nước về đất đai.

Nghị quyết yêu cầu đẩy mạnh chuyển đổi số trong quản lý, sử dụng đất; hoàn
thành đúng tiến độ hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, kết
nối, chia sẻ đồng bộ từ Trung ương đến địa phương.

Đồng thời, xem xét công nhận, cấp giấy chứng nhận đối với các trường hợp vi
phạm thủ tục trong quá khứ nhưng đủ điều kiện theo quy định; không hồi tố đối
với các trường hợp đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lâu dài.

Nghị quyết cũng yêu cầu đẩy mạnh phân cấp, phân quyền trong thực hiện
quyền đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai gắn với nguồn lực, dữ liệu, đội
ngũ cán bộ và cơ chế kiểm soát quyền lực; giảm đầu mối, giảm trung gian,
giảm thủ tục hành chính và gắn với mức độ hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai.

Thứ ba, đổi mới, tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát, xử
lý vi phạm, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai; siết
chặt kỷ luật, kỷ cương, phòng, chống tham nhũng, lãng phí, tiêu cực.

Nghị quyết yêu cầu xây dựng hệ thống kiểm soát quyền lực, kiểm tra, giám sát
và thanh tra trên nền tảng cơ sở dữ liệu số thống nhất, liên thông theo thời gian
thực để kịp thời cảnh báo, phát hiện và xử lý vi phạm.

Cùng với đó, phát huy vai trò, trách nhiệm của cấp ủy, chính quyền các cấp,
nhất là cấp xã, trong giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai; đồng
thời nâng cao năng lực, hiệu quả hoạt động của các cơ quan tư pháp trong giải
quyết tranh chấp, khiếu kiện liên quan đến đất đai.

Thứ tư, tập trung xử lý dứt điểm các tồn tại, vướng mắc kéo dài trong
quản lý, sử dụng đất.

Nghị quyết yêu cầu xây dựng cơ chế đặc thù để xử lý dứt điểm đất có nguồn
gốc từ nông, lâm trường quốc doanh; đất cơ quan, trụ sở dôi dư; đất sau cổ
phần hóa, thoái vốn; các dự án tồn đọng kéo dài; đất của các cơ sở sản xuất,
đơn vị sự nghiệp đã di dời khỏi trung tâm các đô thị lớn; giải quyết đất ở, đất
sản xuất cho đồng bào dân tộc thiểu số và miền núi; đồng thời xử lý các tồn tại
lịch sử trong quản lý, sử dụng đất.
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Nghị quyết cũng giao nghiên cứu thí điểm cơ chế Nhà nước mua lại các dự án
nhà ở thương mại mà chủ đầu tư không còn khả năng thực hiện hoặc không thể
chuyển nhượng để tạo quỹ nhà ở thuộc sở hữu nhà nước, đáp ứng nhu cầu nhà
ở của nhân dân.

Phó Thủ tướng Thường trực cho biết, Nghị quyết số 21-NQ/TW đã giao nhiệm vụ
cụ thể cho các cơ quan Trung ương, các bộ, ngành và địa phương theo tinh thần
rõ người, rõ việc, rõ trách nhiệm nhằm thể chế hóa và tổ chức thực hiện hiệu
quả Nghị quyết.

Trên cơ sở Nghị quyết số 21-NQ/TW và Kế hoạch số 07 của Ban Chấp hành
Trung ương về triển khai thực hiện Nghị quyết, thực hiện chỉ đạo của đồng chí
Tổng Bí thư, Chủ tịch nước và Bộ Chính trị, Chính phủ đang khẩn trương xây
dựng Chương trình hành động thực hiện Nghị quyết. Trọng tâm là sửa đổi Luật
Đất đai và các luật có liên quan theo hướng đồng bộ, thống nhất, bảo đảm tiến
độ trình Quốc hội cho ý kiến tại Kỳ họp không thường lệ lần thứ nhất vào tháng
8/2026 và thông qua tại Kỳ họp thứ hai vào tháng 10/2026.

Phó Thủ tướng Thường trực bày tỏ tin tưởng, với sự vào cuộc quyết liệt, khẩn
trương của cả hệ thống chính trị và tinh thần đổi mới, sáng tạo, Nghị quyết sẽ
khơi thông nguồn lực đất đai – nguồn tài nguyên đặc biệt quan trọng của quốc
gia, tạo động lực và mở ra giai đoạn phát triển mới cho đất nước.

Theo Phó Thủ tướng Thường trực, việc phổ biến, quán triệt Nghị quyết số 21-
NQ/TW ngay sau khi được ban hành là bước khởi đầu quan trọng trong quá trình
triển khai thực hiện. Tuy nhiên, điều quan trọng hơn là phải tổ chức thực hiện
đầy đủ, đúng tinh thần và nội dung của Nghị quyết. Vì vậy, các cấp, các ngành
cần khẩn trương xây dựng chương trình, kế hoạch hành động, tổ chức thực hiện
nghiêm túc, hiệu quả, góp phần đưa Nghị quyết nhanh chóng đi vào cuộc sống.

Theo chinhphu.vn
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