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Nghi quyét s6 21-NQ/TW tao dét pha trong
hoan thién thé ché dat dai
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Sang 29/7, tai HOi nghi toan qudc nghién clu, hoc tap, quan triét va trién khai
thuc hién Nghi quyét Hoi nghi lan th& ba Ban Chap hanh Trung uong Dang khéda
X1V, Uy vién BO Chinh tri, Phé Tha tuéng Thudng truc Pham Gia Tdc da trinh bay
nhimng n6i dung trong tdm, c6t 16i cia Nghi quyét s6 21-NQ/TW vé quan diém,
dinh huéng sra d6i Luat Dat dai va cac luat cé lién quan.
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Uy vién B6 Chinh tri, Phé Tha tuéng Thudng truc Pham Gia Tdc trinh
bay nhitng n6i dung trong tam, c6t 16i cia Nghi quyét s6 21-NQ/TW vé
quan diém, dinh hudng stra d6i Luat DBat dai va cac luat cé lién quan
tai H8i nghi - Anh: VGP/Nhat Bac

Phé Thu tuéng Thuong truc cho biét, sau 4 nam thuc hién Nghi quyét s6 18-
NQ/TW, Trung uong danh gia tu duy quan ly dat dai da co ban chuyén sang co
ché thi truong dinh hudng xa héi chd nghia, gép phan nang cao hiéu luc, hiéu
qud quan ly nha nudc, bao vé quyén va lgi ich hgp phap cla ngudi st dung dat,



dong thai khoi théng ngudn luc cho phat trién.

Tuy nhién, dat dai van la mot trong nhitng linh vuc con nhiéu vuéng mac, dé
phat sinh khi€u nai, to6 cdo, that thoat, lang phi, tham nhiing, tiéu cuc va lgi ich
nhém. M6t s6 co ché, chinh sach con bat cap khién nguén luc dat dai chua dugc
phat huy day da hiéu qua, nhat la trong cac linh vuc quy hoach, giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat, boi thuong, tai dinh cu, tai
chinh dat dai va gia dat.

Trén co s& danh gid nhirng két qua dat dugc cling nhu nhirng ton tai, han ché
néu trén, sau khi phan tich ky ludng, thdo luan thang than, dan chu, Trung uong
da thong nhat ban hanh Nghi quyét s6 21-NQ/TW thay thé& Nghj quyét s6 18-
NQ/TW. Nghi quyét ti€p tuc ké thira, khang dinh nhiing quan diém, muc tiéu,
nhiém vu va gidi phap con nguyén gia tri cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW, dong
thoi diéu chinh, b6 sung mét s6 quan diém, muc tiéu, nhiém vu va gidi phap
nham hoan thién hé théng phép luat vé dat dai theo hudng dong bd, minh bach,
kha thi; vira khoi théng nguon luc, gdép phan thuc hién muc tiéu tang truéng
kinh té hai con s6 va phat trién nhanh, bén viing, vira bao dam quan ly chat
ché, thuc hién céng bang x& hoi, bao vé quyén va Igi ich hgp phap cta nhan
dan, gilr vitng quéc phong, an ninh va bao vé moi truong.

Tiép tuc lam roé nhirng van dé cé tinh nén tang

Nghi quyét s6 21-NQ/TW tiép tuc lam rdé nhiing van dé cé tinh nén tdng vé vai
tro clia dat dai, ché d6 saé hiru, quyén st dung dat va trach nhiém ctda Nha nuéc
trong quan ly dat dai.

Theo do, Nghi quyét khang dinh dat dai la tai nguyén dac biét cha quéc gia,
khoéng gian sinh ton va phét trién, la yéu té cdu thanh chd quyén lanh thg, chu
guyén kinh t&, quéc phong va an ninh quéc gia; déong thai la tu liéu sdn xuat
dac biét va nguon luc quan trong dé phat trién dat nudc.

Dat dai thudc sé h(tu toan dan do Nha nudc la dai dién chd sé hiru va théng
nhat quan ly. Nghi quyét khang dinh tuyét déi khéng tu nhan héa dat dai va
khéng cho phép ngudi nudc ngoai nhan chuyén nhugng quyén st dung dat dudi
moi hinh thirc, trir trudng hop ngudi goc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai theo
guy dinh cua phap luat.

Nha nudc thuc hién quyén dai dién chud sé hiru thong qua viéc quyét dinh quy
hoach, ké hoach st dung dat; thu hoi dat; giao dat, cho thué dat, cong nhan

quyén s dung dat; cho phép chuyén muc dich s dung dat; quy dinh thai han
st dung dat; quyét dinh gid dat, chinh sach tai chinh dat dai va diéu tiét phan



gia tri tang thém tur dat khéng do ngudi s dung dat tao ra. Viéc phan bd, quan
ly va stir dung dat phai bdo dam cong bang, hiéu qua, tranh 1&ang phi.

Nghi quyét cling khang dinh quyén s dung dat Ia moét loai tai san va hang héa
dac biét nhung khong phai la quyén sé h{tu, dong thai la yéu té dau vao quan
trong ctia nén kinh té. Quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat dugc phap
luat bdo ho. Nha nudc khong xem xét lai quyén s dung dat hop phap da duoc
xac lap theo chinh sach, phap luat vé dat dai qua cac thoi ky; khéng thira nhan
viéc doi lai dat da dugc Nha nudc giao cho ngudi khac sir dung trong qua trinh
thuc hién chinh sach, phap luat vé dat dai; khong diéu chinh lai dat ndong nghiép
da giao cho ho gia dinh va ca nhan.

Vé trach nhiém cta Nha nuéc, Nghi quyét s6 21-NQ/TW khang dinh Nha nudc
thuc hién diéu tiét, ki€m soat va quyét dinh giad dat; déng thoi chuyén manh tur
tu duy boi thuong tai san bi thu hoi sang tu duy tai thiét cudc sé6ng cho nguoi
dan khi Nha nuéc thu hoi dat, bdo ddm cai thién naoi 6, diéu kién séng va sinh ké
cla nguoi cé dat & bi thu hoi. Nha nudc cling tao diéu kién dé cong dan thuc
hién quyén c6 noi &, bo tri quy dat va cé co ché uu dai, khuyén khich phat trién
nha & cho thué vai gid phu hgp, dép ing nhu cau vé chb & cta nhan dan.

Trén co sé nhitng quan diém dé, Nghi quyét s6 21-NQ/TW dat muc tiéu téng
quat la quan ly dat dai chat ché, minh bach, céng bang, bén viing, dua dat dai
thuc su tréd thanh nguon luc chién lugc, lgi thé canh tranh va dong luc phat trién
dat nudc trong giai doan madi.

PE& hién thuc hdéa muc tiéu nay, Nghi quyét dé ra cac muc tiéu cu thé theo ting
giai doan. Theo dd, dén hét nam 2026 phai hoan thanh xay dung co sé dir liéu
sO d6i vaGi toan bd cac thira dat da dugc thu thap thong tin; dén hét nam 2027
co ban hoan thanh cong tac do dac, lap ban doé dia chinh, lap ho so dia chinh va
xay dung co sé dir liéu dat dai déi vdi cac dién tich chua c6 trong co sé dit liéu.

DEn nam 2030, hé thong phéap luat vé dat dai phai dugc hoan thién dong bg,
thong nhat, phu hgp véi thé ché phat trién nén kinh té thi trudng dinh hudng xa
hoi chu nghia; bdo ddm dat dai dugc quan ly chat ché, khai thac, sir dung tiét
kiém, hiéu qud, bén viing, phan bé cong bang, hop ly, gia tang gié tri va dap
ing yéu cau phat trién dat nudc.

Hoan thién thé ché, chinh sach quan ly va st dung dat

PE& hién thuc hdéa cac muc tiéu néu trén, Nghi quyét s6 21-NQ/TW xac dinh 6
nhom nhiém vu, gidi phap, trong dé cé 4 nhdm nhiém vu, gidi phap dugc diéu
chinh, bé sung v&i nhiéu ndi dung méi can tap trung quan triét va trién khai.



Thdr nhat, hoan thién thé ché, chinh sach quan ly va st&r dung dat déng
bé véi thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa héi cha
nghia.

Vé quy hoach, ké hoach st dung dat, Nghi quyét yéu cau déi méi tu duy quy
hoach theo huéng théng nhat, déng bd véi quy hoach téng thé qudc gia, quy
hoach vung, tinh, dé thi va néng thon; nghién cu gidm sé lugng quy hoach,
tién tGi chi xay dung mot quy hoach théng nhéat trong pham vi mét don vi hanh
chinh. K& hoach st dung dat cap xa dugc lap theo huéng don gidn, s6 hba va
tich hop.

Quy hoach st dung dat quéc gia phai bdo dam phan bd, quan ly chat ché dién
tich dat phuc vu quéc phong, an ninh, dat trong lGa va dat rirng. BDong thai,
nghién clu quy hoach dat canh tac, xac dinh dién tich dat canh tadc quoc gia toi
thiéu; cho phép chuyén déi dién tich dat trong lGa kém hiéu qua nhung van
phai bdo ddm an ninh luong thuc quéc gia, sinh k& cGa ngudi dan va 6n dinh,
phat trién kinh té-xa hoi vung déng bao dan tdc thi€u s6, mién nui.

Nghi quyét cling yéu cau quan ly, khai thac hiéu qua khong gian ngam va
khong gian lan bién nhu mot nguén luc phat trién maéi, gan vaéi yéu cau bado dam
quéc phong, an ninh, an toan va phéat trién bén ving.

Vé giao dat, cho thué dat va chuyén muc dich sir dung dat, Nghi quyét xac dinh
viéc giao dat, cho thué dat doéi véi quy dat do Nha nudc quan ly dugc thuc hién
chd yéu théng qua dau gid quyén st dung dat hoac dau thau du én cé st dung
dat; bdo ddm binh dang trong ti€p can dat dai gitra khu vuc cdng va khu vuc tu.

Nghi quyét yéu cau quy dinh rdé cac truong hop phai dau gia, dau thau; cac
truong hgp khéng dau gia, dau thau; cling nhu cac truong hop nha dau tu dugc
tu thda thuan nhan quyén s dung dat. Moi phuang thic phai cé diéu kién, tiéu
chi, trinh tu, trdch nhiém va co ché gidm sat ro rang, minh bach, vira cai cach
thd tuc hanh chinh, tao thuan lgi cho hoat déng dau tu, kinh doanh, vira phong,
chéng tiéu cuc va lgi ich nhém.

Nguoi sir dung dat dugc lua chon hinh thic thué dat tra tién hang nam hoac tra
tién mot Ian cho ca thai gian thué phu hgp véi muc dich, pham vi va thoi han st
dung. BDong thoi, nghién clru than trong co ché giao dat, cho thué dat co thoi
han déi véi mét sé loai hinh st dung dat, bdo ddm danh gid day da tac dong
dén phat trién kinh té-xa hoi, thi truong bat dong san, hé thong tin dung va
quyén tai sdn cda nguoi dan.



DPoi vGi dat xay dung nha ¢ thuong mai dé ban, chd yéu la nha chung cu, Nghi
quyét xac dinh giao dat c6 thoi han lau dai. Doi véi chung cu xay dung méi, quy
dinh thai han sir dung can ho theo nién han céng trinh gan véi viéc bdo dam
quyén tai sdn; chd sé hitu can hd dugc thuc hién nghia vu tai chinh dé€ xay dung
lai chung cu theo quy dinh khi hét thoi han s&r dung. Nghi quyét ciing yéu cau
han ché toi da viéc phan 16, ban nén tai khu vuc dé thi, nhat la cac do thi 16n.

Doi véi nha 6 cho thué, nha & chinh sach va nha ¢ céng vu thudc sé hitu nha
nudc, thoi han sir dung dat la lau dai; dong thoi cé chinh sach uu dai trong giao
dat, cho thué dat dé khuyén khich khu vuc tu nhan phat trién thi truong nha &
cho thué vai gid phu hop.

Vé boi thuong, ho trg, tai dinh cu va thu héi dat, Nghi quyét yéu cau quy dinh rd
tiéu chi du an, pham vi thu hoi dat trong trudng hgp that can thiét vi muc dich
quéc phong, an ninh, phat trién kinh té-xa hoi vi lgi ich quoc gia, céng cong, bao
dam chat ché, tranh lam dung nhung cling khong gay khé khan cho viéc trién
khai cac du an.

Doi v6i cac du an da dat dugc sy dong thuan cta dai da s6 ngudi st dung dat va
nha dau tu da thda thuan dugc phan 16n dién tich, Nha nudéc thuc hién thu hoi
doi vai phan dién tich con lai. Nghi quyét tiép tuc chu truong tach du én boi
thuong, ho tro, tai dinh cu thanh du an dbc 1ap dé thuc hién trudc; cac khu tai
dinh cu phai bdo ddm ha tang, dich vu thiét yéu va quan tam dén sinh ké cla
nguoi dan.

Vé gia dat, tai chinh dat dai va diéu tiét dia t6 chénh léch, Ph6 Thu tudng
Thuong truc cho biét day la ndi dung khd, dugc cac dia phuong dac biét quan
tam. Nghi quyét khang dinh gid dat do Nha nudc quyét dinh trén co sé muc tiéu
phat trién cla tung thoi ky, bdo ddm chi phi dau vao hgp ly cho hoat déng san
xuat, kinh doanh, nadng cao nang luc canh tranh cla nén kinh té va thuc day
phat trién kinh té-xa hoi.

Nha nudc ban hanh bang gid dat, hé so diéu chinh giad dat, ti |é thu tién s dung
dat, tién thué dat va ti 1é boi thuong phu hgp véi thuc tién theo ting loai dat,
bdo ddm cbng bang, cdng khai, minh bach, hai hoa Igi ich gitta Nha nudc, nguoi
st dung dat va nha dau tu.

Viéc xac dinh, tham dinh va quyét dinh giad dat duoc thuc hién theo nguyén tac
Trung uong ban hanh tiéu chi khung, nguyén tac, phuong phép va co ché kiém
tra, giam sat; dia phuong quyét dinh gid dat. Co quan tai chinh quan ly gia dat,
xay dung bang gia dat va hé so diéu chinh gid dat. Dong thai, cé co ché diéu

tiét hgp ly ngudn thu tu tién s dung dat, tién thué dat gilta Trung uong va dia



phuong; diéu tiét gia tri tang thém tu dat do quy hoach, dau tu ha tang, chuyén
muc dich st dung dat va md rong khdng gian doé thi nham phong, chéng tham
nhling, tiéu cuc, Igi ich nhém, tao nguén luc cho hién dai hda ha tang, chinh
trang do thi, phat trién nha & cho thué va thuc hién cac chinh sach an sinh xa
hoi.

Vé cbdng cu tai chinh va chinh sach thué&, Nghi quyét yéu cau nghién clu xay
dung chinh sach tai chinh, thué véi 16 trinh phU hgp nham khuyén khich s dung
dat tiét kiém, hiéu qua, bdo dam viéc gam gilr dat khéng st dung trd nén ton
kém haon lgi ich tir dau co. Trong dd, nghién clu dp dung co ché diéu tiét dia to
chénh léch déi véi phan thang du trong kinh doanh bat doéng san; ap dung mdrc
thué cao hon déi véi dat bé hoang, cham dua vao si dung dé€ han ché dau co,
chéng lang phi va lanh manh héa thi truong bat déng san. Bong thai, cé chinh
sach hgp ly vé tién sir dung dat, tién thué dat doi véi dat san xuat, kinh doanh
va dat phat trién nha & cho thué; thuc hién co ché diéu tiét, phan bé ngudn
ngan sach hai hoa lgi ich gilra cac dia phuong cé dién tich dat trong lda, dat
ring l16n vai cac dia phuong khac.

D& lanh manh hda thi trudng quyén s dung dat va thi truong bat ddng san,
Nghi quyét yéu cau cong khai théng tin vé quy hoach, phap ly du an, gia dat,
giao dich, nghia vu tai chinh, tinh trang thé chap, tranh chap va hién trang st
dung dat; ddy manh thuong mai héa quyén s dung dat; ting budc bat budc
dang ky giao dich quyén st dung dat, két noi dir liéu dat dai véi quy hoach,
cong chung, thué, ngan hang, dang ky giao dich bao dam va kinh doanh bat
doéng san.

Nghi quyét cling khuyén khich giao dich bat dong san théng qua san giao dich,
thanh todn qua ngan hang, khéng dung tién mat phu hgp véi ting loai chd thé
va phuong thic giao dich; phat trién thi trudng cho thué dat ndéng nghiép, thic
day tich tu, tap trung dat dai phuc vu san xuat ndéng nghiép quy mo 16n, cong
nghé cao trén co sé tu nguyén, minh bach, bdo dadm quyén va lgi ich hgp phap
cla ndng dan; dong thoi hoan thién co ché xt ly quyén st dung dat khi doanh
nghiép pha san, tai ca cdu hoac chuyén giao du an.

Vé quan ly, s dung dat ndong nghiép, Nghi quyét yéu cau xay dung cao ché,
chinh séch phu hgp doéi véi dat nong, lam truong; kién quyét thu hoi dién tich
dat dugc giao nhung khéng dau tu, giao khodn khéng ding déi tuong dé giao
dia phuang quan ly; gidi quyét dit dié€m tinh trang chong lan, tranh chép va cé
chinh séch uu tién giao dat cho dong bao dan tdc thi€u s6, mién nui thi€u dat
san xuat gan véi co ché bdo dam sir dung dat diing muc dich, hiéu qua.



Pay manh chuyén doéi s6, ki€ém soat quyén luc, xtt ly dit di€m ton tai
trong quan ly dat dai

Tha hai, ddy manh cai cach hanh chinh, chuyén déi sé va ndng cao
nang luc quan ly nha nuéc vé dat dai.

Nghi quyét yéu cau day manh chuyén déi s6 trong quan ly, st dung dat; hoan
thanh ding tién do hé thong théng tin, co sé dit liéu quoc gia vé dat dai, két
noi, chia sé dong bd t&r Trung wong dén dia phuong.

Dong thoi, xem xét cong nhan, cap gidy chiing nhan doi véi cac truong hagp vi
pham tha tuc trong qua kh& nhung da diéu kién theo quy dinh; khong hoi té doi
vGi cac truong hgp da dugc cap giay chiing nhan quyén st dung dat lau dai.

Nghi quyét cling yéu cau day manh phan cap, phan quyén trong thuc hién
quyén dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai gan véi nguén luc, dir liéu, doi
ngl can bd va co ché kiém soat quyén luc; gidm dau méi, giam trung gian,
gidm thud tuc hanh chinh va gan véi mic do hoan thién co sd dir liéu dat dai.

Tha ba, d6i méi, tang cuong céng tac thanh tra, kiém tra, giam sat, xu
ly vi pham, giai quyét tranh chap, khiéu nai, té cao vé dat dai; siét
chat ky luat, ky cuong, phong, chéng tham nhiing, lang phi, tiéu cuc.

Nghi quyét yéu cau xay dung hé théng kiém soat quyén luc, ki€m tra, gidm sat
va thanh tra trén nén tadng co sé dit liéu sé thong nhat, lién thong theo thai gian
thuc dé kip thoi cdnh béo, phat hién va x(r ly vi pham.

Cung véi dé, phat huy vai tro, trdch nhiém cda cap Uy, chinh quyén céac cap,
nhat la cdp xa, trong gidi quyét tranh chéap, khi€u nai, t6 cdo vé dat dai; dong
thdi nang cao nang luc, hiéu qua hoat dong cla cac co quan tu phép trong giai
quyét tranh chap, khiéu kién lién quan dén dat dai.

Thi tu, tap trung xu ly dit diém cac tén tai, vuéng mac kéo dai trong
quan ly, st dung dat.

Nghi quyét yéu cau xay dung co ché dac thu dé xur ly dit diém dat cé ngudn
gOc tir néng, 1am truong qudc doanh; dat co quan, tru sé doi du; dat sau co
phan héda, thoai von; cac du an ton dong kéo dai; dat clia cac co sd san xuat,
don vi su nghiép da di doi khai trung tam cac doé thi I1én; gidi quyét dat ¢, dat
san xuat cho dong bao dan tdc thi€u s6 va mién nui; dong thoi xi ly cac ton tai
lich sir trong quan ly, s&r dung dat.



Nghi quyét cling giao nghién c(u thi diém co ché Nha nudc mua lai cac du an
nha & thuong mai ma chu dau tu khéng con kha nang thuc hién hodc khong thé
chuyén nhuong dé tao quy nha & thubc sd hitru nha nudc, ddp ing nhu cau nha
& cua nhan dan.

Phé Thu tudng Thuong truc cho biét, Nghi quyét s6 21-NQ/TW da giao nhiém vu
cu thé cho cac co quan Trung uong, cac bd, nganh va dia phuong theo tinh than
ré nguoi, ré viéc, ré trdch nhiém nham thé ché hda va té chic thuc hién hiéu
qua Nghi quyét.

Trén co sd Nghi quyét s6 21-NQ/TW va K& hoach s6 07 ctia Ban Chap hanh
Trung uong vé trién khai thuc hién Nghi quyét, thuc hién chi dao cta déong chi
T6ng Bi thu, Chu tich nudc va B6 Chinh tri, Chinh phu dang khan truong xay
dung Chuong trinh hanh dong thuc hién Nghi quyét. Trong tam la stra d6i Luéat
Dat dai va cac luat cé lién quan theo hudng dong bd, thong nhat, bdo dam tién
do trinh Quéc hoi cho y kién tai Ky hop khong thuong Ié lan thi nhat vao thang
8/2026 va théng qua tai Ky hop thi hai vao thang 10/2026.

Phé Thu tudng Thuong truc bay to tin tuéng, v4i su vao cudc quyét liét, khan
truong cla ca hé thong chinh tri va tinh than déi méi, séng tao, Nghi quyét sé
khoi théng ngudn luc dat dai - nguon tai nguyén dac biét quan trong ctia quéc
gia, tao dong luc va mé ra giai doan phat trién mai cho dat nudc.

Theo Phé Thu tudng Thudng truc, viéc phd bién, quan triét Nghi quyét so 21-
NQ/TW ngay sau khi dugc ban hanh la buéc khéi dau quan trong trong qua trinh
trién khai thuc hién. Tuy nhién, diéu quan trong hon la phai té chirc thuc hién
day du, dung tinh than va ndi dung ctda Nghi quyét. Vi vay, cac cap, cdc nganh
can khan truong xay dung chuaong trinh, ké hoach hanh dong, t6 chic thuc hién
nghiém tuc, hiéu qud, gép phan dua Nghi quyét nhanh chéng di vao cudc séng.
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