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Abstract
This article examines the positive impacts and emerging implementation challenges of the 2024 Land Law, with 

reference to the current consolidated text set out in Consolidated Document No. 44/VBHN-VPQH of 2026. The analysis 
focuses on legal policies that directly affect sustainable economic development, including land finance, land valuation, 
access to land, land recovery, compensation, support, resettlement, and changes in land-use purposes. The findings 
indicate that the 2024 Land Law represents a significant shift toward a more market-oriented and transparent land 
governance framework while strengthening the protection of land users’ rights. Nevertheless, several provisions 
continue to give rise to implementation difficulties and require further guidance, greater legal coherence, and more 
effective oversight in practice. On this basis, the article proposes legal reform solutions aimed at improving the 
effectiveness of land governance, reducing transaction costs, and promoting sustainable economic development.
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1. Đặt vấn đề
Đất đai là nguồn lực nền tảng của nền kinh tế, đồng thời là lĩnh vực thường xuyên phát sinh xung 

đột lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư. Luật Đất đai năm 2024 được ban hành 
trong bối cảnh yêu cầu thể chế hóa Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung 
ương Đảng khóa XIII 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” (sau đây 
gọi tắt là Nghị quyết số 18-NQ/TW), khắc phục hạn chế của Luật Đất đai năm 2013 và tạo lập cơ chế 
quản trị đất đai minh bạch, hiệu quả hơn. Sau khi được Quốc hội thông qua, Luật Đất đai năm 2024 
đã được sửa đổi, bổ sung bởi Luật số 43/2024/QH15 và các văn bản có liên quan, hiện được hợp nhất 
trong Văn bản hợp nhất số 44/VBHN-VPQH ngày 16/3/2026 của Văn phòng Quốc hội. Vì vậy, việc đánh 
giá các tác động tích cực, nhận diện vướng mắc phát sinh và đề xuất giải pháp hoàn thiện trên cơ sở 
nội dung hiện hành của luật có ý nghĩa cần thiết đối với phát triển kinh tế bền vững.

2. Nội dung nghiên cứu 
2.1. Tác động tích cực của Luật Đất đai năm 2024 đối với phát triển kinh tế bền vững
2.1.1. Hoàn thiện cơ chế tài chính đất đai và định giá đất theo hướng thị trường, minh bạch hơn
Một đổi mới có tác động rộng của Luật Đất đai năm 2024 là hoàn thiện cơ chế tài chính đất đai, nhất 

là định giá đất. Theo Văn bản hợp nhất Luật Đất đai số 44/VBHN-VPQH1, Điều 158 quy định nguyên tắc, 
căn cứ và phương pháp định giá đất; Điều 159 quy định bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí 

1) Văn phòng Quốc hội (2026). Văn bản hợp nhất Luật Đất đai số 44/VBHN-VPQH. https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/
Van-ban-hop-nhat-44-VBHN-VPQH-2026-Luat-Dat-dai-699655.aspx. 
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và trong điều kiện có bản đồ địa chính số, cơ sở dữ liệu giá đất thì có thể xây dựng đến từng thửa đất 
trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn. Cơ chế này thể hiện nỗ lực khắc phục khoảng cách kéo dài giữa 
giá đất do Nhà nước quy định và giá đất phổ biến trên thị trường, vốn là nguyên nhân làm giảm hiệu 
quả phân bổ nguồn lực, làm phát sinh khiếu kiện và tạo dư địa cho lợi ích nhóm.

Tác động tích cực trước hết là nâng cao khả năng khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai cho ngân 
sách nhà nước. Khi giá đất được xác định sát hơn với giá trị thị trường, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, 
tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất và nghĩa vụ tài chính trong các giao dịch liên quan đến quyền 
sử dụng đất có cơ sở tính toán hợp lý hơn. Điều này phù hợp với Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban 
Chấp hành Trung ương về yêu cầu khai thác hiệu quả nguồn lực đất đai và điều tiết hợp lý phần giá trị 
tăng thêm từ đất không do người sử dụng đất tạo ra. Ở khía cạnh thị trường, quy định mới về giá đất, 
quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất có ý nghĩa quan trọng đối với môi trường đầu tư, nhưng cần tiếp 
tục hướng dẫn rõ yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và quy trình lựa chọn phương pháp định giá (Trần Linh 
Huân & Bùi Hồng Phúc, 2024).

Luật Đất đai năm 2024 cho phép người sử dụng đất đang được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê 
đất một lần cho cả thời gian thuê được lựa chọn chuyển sang hình thức Nhà nước cho thuê đất thu tiền 
thuê đất hằng năm; phần tiền thuê đất đã nộp được xử lý theo quy định tại Điều 30 (Văn phòng Quốc 
hội, 2026, Điều 30). Quy định này giúp doanh nghiệp giảm áp lực vốn ban đầu, linh hoạt hơn trong 
quản trị dòng tiền và có thêm điều kiện tái cấu trúc dự án. Với các lĩnh vực cần vốn dài hạn như công 
nghiệp, logistics, hạ tầng và bất động sản, việc có nhiều lựa chọn về nghĩa vụ tài chính đất đai có thể 
làm giảm chi phí gia nhập thị trường và nâng cao khả năng phục hồi sản xuất kinh doanh.

2.1.2. Mở rộng và minh bạch hóa phương thức tiếp cận đất đai của nhà đầu tư
Luật Đất đai năm 2024 đã thiết kế lại các phương thức tiếp cận đất đai của nhà đầu tư theo hướng 

rõ ràng hơn. Nhà đầu tư có thể tiếp cận đất thông qua Nhà nước giao đất, cho thuê đất; đấu giá quyền 
sử dụng đất; đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất; hoặc thông qua thỏa thuận 
về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất trong các trường hợp luật định. Cách thiết 
kế này giúp phân biệt tốt hơn giữa trường hợp cần Nhà nước can thiệp bằng quyền lực công và trường 
hợp nên để cơ chế thị trường, thỏa thuận dân sự vận hành.

Đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất là hai cơ 
chế quan trọng để giảm dư địa cho cơ chế xin - cho. Đấu giá phù hợp với quỹ đất đã có điều kiện pháp 
lý, có thể xác định giá khởi điểm và tổ chức cạnh tranh về giá; đấu thầu phù hợp với dự án cần lựa chọn 
nhà đầu tư trên cơ sở năng lực, kinh nghiệm, phương án đầu tư và hiệu quả sử dụng đất. Nếu được 
thực hiện nghiêm túc, đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có 
sử dụng đất sẽ phát huy vai trò là hai cơ chế công khai, minh bạch và phòng, chống tiêu cực trong giao 
đất, cho thuê đất; qua đó góp phần tăng thu ngân sách, lựa chọn được nhà đầu tư có năng lực và hạn 
chế tình trạng tiếp cận đất đai dựa trên quan hệ hành chính (Hà Diệu Hằng, 2025).

Việc thừa nhận phương thức thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng 
đất để thực hiện dự án cũng có ý nghĩa bảo vệ quyền tài sản. Điều 127 Văn bản hợp nhất số 44/VBHN-
VPQH quy định việc sử dụng đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua thỏa thuận; 
đối với dự án nhà ở thương mại theo cơ chế thông thường, luật giới hạn chủ yếu ở trường hợp nhận 
quyền sử dụng đất ở hoặc đang có quyền sử dụng đất ở và đất khác phù hợp điều kiện luật định (Văn 
phòng Quốc hội, 2026). Giới hạn này thể hiện chính sách thận trọng nhằm kiểm soát chuyển đổi đất 
nông nghiệp sang đất ở, hạn chế gom đất nông nghiệp giá thấp rồi chuyển mục đích để hưởng chênh 
lệch địa tô lớn.

Đáng chú ý, Nghị quyết số 171/2024/QH15 đã mở ra cơ chế thí điểm thực hiện dự án nhà ở thương 
mại thông qua thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất trong một số 
trường hợp rộng hơn (Quốc hội, 2024b). Đây là cách tiếp cận dung hòa: luật giữ nguyên tắc kiểm soát 
chặt, còn nghị quyết thí điểm cho phép kiểm nghiệm chính sách trong phạm vi, điều kiện và thời hạn 
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nhất định. Nếu được giám sát chặt chẽ, cơ chế này có thể tháo gỡ điểm nghẽn nguồn cung dự án nhà 
ở thương mại mà không mở rộng tùy tiện việc chuyển đổi đất.

2.1.3. Tăng cường bảo vệ quyền của người sử dụng đất và trách nhiệm của nhà đầu tư
Luật Đất đai năm 2024 có nhiều quy định bảo vệ tốt hơn quyền của người sử dụng đất khi Nhà nước thu 

hồi đất. Điều 79 xác định cụ thể các trường hợp Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích 
quốc gia, công cộng, qua đó hạn chế việc diễn giải quá rộng mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội để thu hồi 
đất cho các dự án thuần túy thương mại. Các quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cũng đặt ra yêu cầu 
dân chủ, khách quan, công bằng, công khai, kịp thời và đúng pháp luật (Văn phòng Quốc hội, 2026).

Điểm tiến bộ đáng chú ý là chính sách tái định cư được thiết kế theo hướng coi ổn định đời sống là 
mục tiêu trung tâm. Đối với trường hợp phải bố trí tái định cư, 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; 
khu tái định cư phải đảm bảo điều kiện hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và điều kiện sống phù hợp. 
Các quy định mới về hỗ trợ và tái định cư đã chuyển trọng tâm từ bù đắp thiệt hại trước mắt sang đảm 
bảo ổn định đời sống và sinh kế lâu dài cho người bị thu hồi đất (Hà Diệu Hằng, 2026). Cách tiếp cận 
này phù hợp với mục tiêu phát triển bền vững vì thu hồi đất không chỉ làm thay đổi tài sản, mà còn tác 
động đến nơi ở, sinh kế và quan hệ cộng đồng.

Đối với nhà đầu tư, Luật Đất đai năm 2024 vừa tạo thuận lợi vừa siết chặt trách nhiệm sử dụng đất. 
Khoản 8 Điều 81 quy định trường hợp đất được giao, cho thuê, cho phép chuyển mục đích sử dụng, 
công nhận quyền sử dụng đất hoặc nhận chuyển nhượng để thực hiện dự án mà không được sử dụng 
trong thời hạn 12 tháng liên tục từ khi nhận bàn giao đất trên thực địa, hoặc chậm tiến độ 24 tháng 
so với tiến độ ghi trong dự án, thì được gia hạn không quá 24 tháng và phải nộp bổ sung khoản tiền 
tương ứng; hết thời hạn gia hạn mà vẫn chưa đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi theo quy định 
(Văn phòng Quốc hội, 2026). Quy định này có tác dụng chống đầu cơ, chống “xí đất”, thúc đẩy đất đai 
được đưa vào sử dụng thực chất.

2.2. Những vướng mắc phát sinh trong quá trình áp dụng Luật Đất đai năm 2024
2.2.1. Vướng mắc trong định giá đất và tổ chức thực hiện cơ chế tài chính đất đai
Mặc dù định giá đất theo nguyên tắc thị trường là hướng đi đúng, đây cũng là nhóm quy định dễ 

phát sinh vướng mắc nhất. Trước hết, xác định giá đất sát thị trường đòi hỏi cơ sở dữ liệu giá đất đáng 
tin cậy, cập nhật và phản ánh đúng giao dịch thực tế. Tuy nhiên, ở nhiều địa phương, dữ liệu giao dịch 
còn phân tán, giá ghi trong hợp đồng chuyển nhượng có thể thấp hơn giá thực tế, thông tin quy hoạch 
chưa được số hóa đầy đủ và năng lực của tổ chức tư vấn định giá chưa đồng đều. Nếu thiếu dữ liệu 
chuẩn, nguyên tắc thị trường có thể bị biến thành sự ước lượng hành chính dưới tên gọi thị trường.

Tiếp theo, bảng giá đất tiệm cận thị trường có thể làm tăng chi phí đầu vào của doanh nghiệp, người 
dân và một số dự án đầu tư. Về dài hạn, giá đất sát thị trường giúp hạn chế thất thu ngân sách và tạo công 
bằng hơn trong phân bổ lợi ích địa tô. Tuy nhiên, trong ngắn hạn, nếu bảng giá đất tăng nhanh trong khi 
thu nhập, khả năng chi trả và năng lực tài chính của doanh nghiệp chưa tương ứng, nghĩa vụ tài chính 
về đất có thể trở thành rào cản đối với đầu tư. Tạp chí Nông nghiệp và Môi trường phản ánh thực tiễn tại 
nhiều địa phương đã xuất hiện khó khăn về giá đất, bồi thường, giải phóng mặt bằng, nghĩa vụ tài chính 
tăng và tâm lý e ngại của cán bộ khi xác định giá đất (Hồng Minh, Thu Trang, 2026).

Ngoài ra, sự khác biệt về năng lực quản trị giữa các địa phương có thể làm phát sinh bất bình đẳng 
trong tiếp cận đất đai. Địa phương có dữ liệu tốt, giao dịch minh bạch và đội ngũ định giá chuyên 
nghiệp sẽ có lợi thế khi triển khai luật. Ngược lại, nơi thiếu dữ liệu, thiếu nhân lực hoặc cán bộ sợ trách 
nhiệm có thể làm chậm thủ tục xác định nghĩa vụ tài chính, kéo theo đình trệ dự án. Do đó, cơ chế giá 
đất mới chỉ phát huy tác dụng nếu được hỗ trợ bằng cơ sở dữ liệu thống nhất, tiêu chuẩn định giá rõ 
ràng và cơ chế bảo vệ người thực thi đúng quy trình.

2.2.2. Vướng mắc trong cơ chế thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất và tiếp cận quỹ đất cho dự án đầu tư
Cơ chế thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất thể hiện sự tôn trọng quyền định đoạt của người sử dụng 
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đất, nhưng cũng làm phát sinh thách thức về tính khả thi của dự án. Trong các dự án có diện tích lớn, nhà 
đầu tư có thể phải thỏa thuận với hàng chục, hàng trăm hộ gia đình, cá nhân. Chỉ cần một tỷ lệ nhỏ người 
sử dụng đất không đồng ý chuyển nhượng hoặc yêu cầu mức giá quá cao, dự án có thể bị đình trệ, chi phí 
giải phóng mặt bằng tăng mạnh và quy hoạch chi tiết không thể thực hiện trọn vẹn. Đây là điểm xung đột 
tự nhiên giữa quyền tài sản cá nhân và yêu cầu phát triển dự án có tính không gian liên tục.

Vướng mắc tiếp theo nằm ở giới hạn loại đất được sử dụng để thực hiện dự án nhà ở thương mại theo Điều 
127. Việc giới hạn này có cơ sở vì cần bảo vệ đất nông nghiệp, kiểm soát đầu cơ đất đai và tránh hợp thức hóa 
việc gom đất tràn lan. Tuy nhiên, trong bối cảnh quỹ đất ở hiện hữu đủ điều kiện triển khai dự án nhà ở thương 
mại không nhiều, quy định này có thể làm giảm khả năng tạo lập quỹ đất dự án, nhất là tại các địa bàn đô thị 
hóa nhanh. Cơ chế thí điểm theo Nghị quyết số 171/2024/QH152 vì vậy cần được tổng kết nghiêm túc để xác 
định phạm vi mở rộng phù hợp, đồng thời không làm suy yếu chính sách bảo vệ đất nông nghiệp.

Một vấn đề khác là chưa có cơ chế đủ rõ cho trường hợp nhà đầu tư đã thỏa thuận được với đa số 
người sử dụng đất nhưng còn phần diện tích nhỏ chưa thỏa thuận được. Nếu cho Nhà nước thu hồi 
phần còn lại quá dễ dàng, cơ chế thỏa thuận có thể bị vô hiệu hóa. Nếu tuyệt đối hóa yêu cầu thỏa 
thuận 100%, dự án có thể bị “khóa” bởi số ít chủ sử dụng đất và làm tăng chi phí xã hội. Vì vậy, pháp luật 
cần cơ chế dung hòa thận trọng, gắn với tỷ lệ diện tích đã thỏa thuận, tính chất dự án, cơ chế định giá 
độc lập, quyền khiếu nại và giám sát chặt chẽ.

2.2.3. Vướng mắc về sự đồng bộ giữa Luật Đất đai năm 2024 với pháp luật về đầu tư, nhà ở, kinh doanh 
bất động sản và đấu thầu

Dự án có sử dụng đất thường chịu sự điều chỉnh đồng thời của nhiều đạo luật: Luật Đất đai, Luật 
Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đấu thầu, pháp luật về quy hoạch, xây dựng, 
môi trường và tài chính. Vì vậy, nếu chỉ sửa Luật Đất đai mà không đồng bộ các luật liên quan thì vướng 
mắc có thể chuyển từ khâu này sang khâu khác. Nhà đầu tư thường phải đi qua nhiều bước như chấp 
thuận chủ trương đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư, giao đất hoặc cho thuê đất, xác định nghĩa vụ tài chính, 
chuyển mục đích sử dụng đất, cấp giấy chứng nhận, cấp phép xây dựng và xác nhận đủ điều kiện kinh 
doanh bất động sản.

Vướng mắc này thể hiện rõ trong chuyển nhượng dự án bất động sản. Luật Kinh doanh bất động 
sản năm 2023 đã thay đổi điều kiện chuyển nhượng theo hướng chú trọng dự án hoặc phần dự án 
chuyển nhượng đáp ứng điều kiện pháp lý và hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai theo quy định 
(Quốc hội, 2023b). Tuy nhiên, việc xác định đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính, điều chỉnh chủ đầu tư, 
thực hiện thủ tục đất đai sau chuyển nhượng và phối hợp giữa cơ quan đất đai với cơ quan quản lý kinh 
doanh bất động sản vẫn có thể phát sinh độ trễ. Nếu quy trình không được chuẩn hóa, mục tiêu tháo 
gỡ thị trường chuyển nhượng dự án sẽ khó đạt được.

Bên cạnh đó, quy định về thu hồi đất do vi phạm pháp luật, trong đó có dự án chậm tiến độ, cần được 
áp dụng thận trọng. Lê Bá Hưng (2025) cho rằng quy định về thu hồi đất do vi phạm pháp luật đất đai đã 
có nhiều điều chỉnh nhưng vẫn còn hạn chế trong quy trình, thẩm quyền và tiêu chí áp dụng. Trương Thị 
Tú Mỹ (2025) cũng chỉ ra sau hơn một năm triển khai, Luật Đất đai năm 2024 bộc lộ một số bất cập về kỹ 
thuật lập pháp và tính khả thi. Những nhận định này cho thấy yêu cầu hoàn thiện không chỉ nằm ở từng 
điều luật riêng lẻ, mà ở khả năng vận hành đồng bộ của toàn bộ hệ thống pháp luật đất đai.

2.3. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thi hành Luật Đất đai năm 2024
Thứ nhất, cần tiếp tục hoàn thiện văn bản hướng dẫn thi hành theo hướng rõ, thống nhất và có 

khả năng áp dụng trực tiếp. Trọng tâm cần đặt vào định giá đất, bảng giá đất, đấu giá quyền sử dụng 
đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư, thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất, 
chuyển nhượng dự án bất động sản và xử lý dự án chậm tiến độ. Việc Quốc hội ban hành Nghị quyết 

2) Quốc hội (2024). Nghị quyết số 171/2024/QH15 của Quốc hội: Về thí điểm thực hiện dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về 
nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất. https://vanban.chinhphu.vn/?pageid=27160&docid=211978. 
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số 254/2025/QH153 cho thấy quá trình tổ chức thi hành Luật Đất đai năm 2024 đã phát sinh những khó 
khăn, vướng mắc cần tiếp tục có cơ chế xử lý (Quốc hội, 2025).

Thứ hai, cần xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai và cơ sở dữ liệu giá đất thống nhất, có khả năng kết nối liên 
thông. Định giá đất theo thị trường không thể hiệu quả nếu thiếu dữ liệu về giao dịch, quy hoạch, hạ tầng, 
biến động sử dụng đất, đấu giá, bồi thường và nghĩa vụ tài chính. Dữ liệu này phải được cập nhật thường 
xuyên, có cơ chế kiểm chứng và công khai ở mức phù hợp để người dân, doanh nghiệp, tổ chức tư vấn và 
cơ quan nhà nước cùng sử dụng. Đồng thời, cần kiểm soát tình trạng kê khai giá chuyển nhượng thấp hơn 
thực tế bằng cách liên thông dữ liệu thuế, công chứng, đăng ký đất đai và thanh toán.

Thứ ba, cần hoàn thiện cơ chế kiểm soát quyền lực trong phân cấp, phân quyền về đất đai. Phân cấp 
giúp rút ngắn thời gian xử lý và tăng tính chủ động cho địa phương, nhưng cũng làm tăng nguy cơ tùy 
nghi nếu thiếu kiểm soát. Vì vậy, các quyết định quan trọng về giá đất, chuyển mục đích sử dụng đất, 
thu hồi đất, đấu giá và đấu thầu cần được công khai hóa, giải trình rõ căn cứ pháp lý, căn cứ giá đất, 
phương án lựa chọn và tác động xã hội. Cơ chế giám sát của Hội đồng nhân dân, Mặt trận Tổ quốc Việt 
Nam, cộng đồng dân cư, cơ quan thanh tra, kiểm toán và báo chí cần được phát huy thực chất.

Thứ tư, cần thiết kế cơ chế xử lý trường hợp thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất không đạt đồng thuận 
tuyệt đối theo hướng cân bằng lợi ích. Cơ chế này chỉ nên áp dụng đối với dự án phù hợp quy hoạch, có ý 
nghĩa phát triển rõ ràng, nhà đầu tư đã thỏa thuận được tỷ lệ diện tích và số người sử dụng đất ở mức rất cao, 
đã chứng minh thiện chí thương lượng công bằng và có phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư minh bạch. 
Nếu cần sự hỗ trợ của Nhà nước đối với phần diện tích còn lại, phải có định giá độc lập, đối thoại bắt buộc, 
quyền khiếu nại và cơ chế giám sát để tránh biến hỗ trợ thành cưỡng chế vì lợi ích tư nhân thuần túy.

Thứ năm, cần đồng bộ hóa Luật Đất đai với pháp luật về đầu tư, nhà ở, kinh doanh bất động sản, 
đấu thầu, quy hoạch, xây dựng và môi trường. Nên xây dựng quy trình chuẩn cho từng loại dự án có 
sử dụng đất, gồm dự án đấu giá quyền sử dụng đất, dự án đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư, dự án nhà ở 
thương mại thông qua thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất, dự án chuyển nhượng toàn bộ hoặc một 
phần, và dự án chậm tiến độ cần gia hạn hoặc thu hồi. Mỗi quy trình cần xác định rõ cơ quan chủ trì, 
thời hạn xử lý, hồ sơ điện tử, cơ chế phối hợp và nguyên tắc “một lần cung cấp dữ liệu”, qua đó giảm chi 
phí tuân thủ và tăng tính dự đoán của môi trường đầu tư.

3. Kết luận
Kết quả nghiên cứu cho thấy Luật Đất đai năm 2024, qua Văn bản hợp nhất số 44/VBHN-VPQH năm 

2026, đã tạo cơ sở pháp lý quan trọng để phát huy nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế bền vững. Những 
đổi mới về giá đất, tài chính đất đai, tiếp cận đất đai, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và phân cấp 
thẩm quyền góp phần tăng tính minh bạch, nâng cao trách nhiệm quản lý và bảo vệ tốt hơn quyền của 
người sử dụng đất. Tuy nhiên, hiệu quả của các quy định này còn phụ thuộc vào chất lượng dữ liệu đất đai, 
năng lực định giá, sự phối hợp giữa các luật liên quan và cơ chế kiểm soát quyền lực ở địa phương. Do đó, 
cần tiếp tục hoàn thiện hướng dẫn, đồng bộ hóa pháp luật và nâng cao năng lực thực thi để những tiến bộ 
của Luật Đất đai năm 2024 được chuyển hóa thành động lực phát triển thực chất.
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hướng bảo đảm người bị buộc tội được thực hiện quyền này, đồng thời giữ được ý nghĩa của chính sách 
khoan hồng. Đây cũng là yêu cầu quan trọng nhằm bảo đảm nguyên tắc suy đoán vô tội và phù hợp với các 
cam kết quốc tế của Việt Nam về việc bảo vệ quyền con người trong tố tụng hình sự.
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