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Abstract
In the context of economic institutional reform, the land administration system in Vietnam is undergoing 

a historic shift from "state management" by administrative orders to "modern governance" based on market 
principles. This study examines clarifying legal breakthroughs from the Land Law 2024, especially the land 
pricing mechanism, multi-purpose land use and digitization of cadastral data. Although the new legal corridor 
creates great momentum, practical implementation still reveals many bottlenecks due to legal con(icts and 
weak data systems. The study proposes that developing a comprehensive governance ecosystem, integrating 
blockchain technology and new 'nancial tools is an inevitable direction to thoroughly resolve barriers and meet 
the requirements of integration and sustainable development.

Keywords: Annual land price list, cadastral data, land administration, Land Law 2024, multi-purpose land 
use.

1. Đ2t v:n B0
<1t $ai là tài nguyên quDc gia vô giá, t4 li,u s-n xu1t $Yc bi,t quan tr(ng trong m(i hoạt $)ng kinh 

tế, chính tr3, xã h)i. H, thDng pháp lu.t $1t $ai $ã liên t6c $4Nc $7i m=i qua các vBn b-n Lu.t <1t $ai nBm 
1987, 1993, 2003 và 2013, tAng b4=c chuyFn $7i tA c5 chế bao c1p sang c5 chế th3 tr4@ng $3nh h4=ng 
XHCN. Tuy nhiên, tr4=c bDi c-nh h)i nh.p quDc tế ngày càng sâu r)ng và s+ v.n $)ng không ngAng c&a 
n%n kinh tế tri th*c, mô hình “qu-n l! nhà n4=c” truy%n thDng d+a vào các công c6 hành chính, m,nh l,nh 
$ã b)c l) nh8ng gi=i hạn. S+ c*ng nh"c trong quy hoạch, $) trC c&a các c5 chế $3nh giá tài s-n và s+ b1t 
cân x*ng thông tin $ã biến qu-n l! $1t $ai thành m)t trong nh8ng $iFm nghPn l=n c-n tr0 s+ phát triFn 
kinh tế,  phát sinh xung $)t lNi ích. NhHm kh"c ph6c nh8ng b1t c.p này, Ngh3 quyết sD 18-NQ/TW (2022) 
$ã $3nh hình triết l! chuyFn $7i mạnh mP tA t4 duy “qu-n l!” sang “qu-n tr3” $1t $ai hi,n $ại. C6 thF hóa 
$4@ng lDi này, QuDc h)i $ã thông qua Lu.t <1t $ai 2024 (sD 31/2024/QH15), $ánh d1u giai $oạn chuyFn 
biến m=i trong phân b7, $i%u tiết và tDi 4u hóa ngu2n l+c $1t $ai quDc gia. Lu.t <1t $ai 2024 không chE 
tái c1u trúc c5 chế tài chính thông qua  xóa bK khung giá $1t $3nh kT $F chuyFn sang B-ng giá $1t hàng 
nBm bám sát th3 tr4@ng mà còn phá vX rào c-n phân khu ch*c nBng bHng c5 chế s> d6ng $1t $a m6c $ích 
$2ng th@i thúc $Jy sD hóa qua H, thDng thông tin $1t $ai quDc gia (VBDLIS). 

MYc dù v.y, giai $oạn tA nBm 2024 $ến nBm 2026 $ang ch*ng kiến nh8ng v4=ng m"c th+c tế gi8a 
quy $3nh tiến b) và s*c T c&a b) máy hành chính cU cùng c5 s0 hạ t?ng d8 li,u ch4a $2ng b). <Di v=i 
nhóm $1t phi nông nghi,p, ách t"c b)c l) rõ qua nh8ng xung $)t gi8a pháp lu.t $1t $ai v=i Lu.t <1u 
th?u, Lu.t <?u t4 và s+ lúng túng trong thJm $3nh giá. <Di v=i nhóm $1t nông nghi,p, rào c-n k9 thu.t 
v% $i%u ki,n xây d+ng công trình ph6 trN $ang làm ch.m triFn khai các mô hình kinh tế tu?n hoàn. <Yc 
bi,t, $Di v=i nhóm $1t lâm nghi,p, h, l6y l3ch s> v% d8 li,u $3a chính ch4a $4Nc làm sạch dWn $ến tình 
trạng l1n chiếm và tranh ch1p quy mô l=n tại các tEnh mi%n núi. Nh8ng rào c-n này là thách th*c l=n 
c?n tháo gX $F hi,n th+c hóa các m6c tiêu phát triFn b%n v8ng. 
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2. Phư(ng pháp nghiên cứu
Nghiên c*u v.n d6ng ph45ng pháp duy v.t bi,n ch*ng xem xét mDi quan h, h8u c5 gi8a thF chế 

pháp l! và th+c tiCn thi hành, $2ng th@i dùng ph45ng pháp duy v.t l3ch s> $F $Yt $Di t4Nng trong 
bDi c-nh chuyFn $7i sD quDc gia giai $oạn 2025-2026. Các ph45ng pháp nghiên c*u c6 thF bao g2m: 
Phân tích và t7ng hNp quy $3nh c&a Lu.t <1t $ai 2024; So sánh lu.t h(c $Di chiếu mô hình Vi,t Nam v=i 
Estonia và Hàn QuDc; ThDng kê, t7ng hNp sD li,u $ánh giá th+c tiCn thi hành pháp lu.t.

3. N,i dung nghiên cứu
3.1. C0 s6 lA lu9n v8 quản tr. đất đai hiện đại trong n8n kinh tế th. tr,:ng 
3.1.1. Chuy6n d/ch t) duy tS “Qu;n l= %Ft %ai” sang “Qu;n tr/ %Ft %ai”
Trong l! lu.n hành chính công truy%n thDng tại Vi,t Nam, “Qu-n l! nhà n4=c” ph-n ánh b-n ch1t c&a 

quy%n l+c công thông qua ph45ng th*c $i%u chEnh mang tính “ch1p hành và $i%u hành” tA trên xuDng. 
Nhà n4=c gi8 vai trò ch& thF $)c quy%n quyết $3nh vi,c phân b7, thu h2i và $3nh giá $1t $ai bHng m,nh 
l,nh hành chính $5n ph45ng, trong khi ng4@i dân và doanh nghi,p th6 $)ng tiếp nh.n. Dù $-m b-o 
tính t.p trung quy%n l+c, mô hình này lại tạo ra s+ x5 c*ng cho th3 tr4@ng b1t $)ng s-n và làm tBng chi 
phí không chính th*c cho xã h)i. S+ chuyFn d3ch tA “qu-n l!” sang “qu-n tr3” là m)t b4=c chuyFn $7i 
cBn b-n. Nếu “Qu-n l! $1t $ai” thiên v% khía cạnh k9 thu.t, khoa h(c và các can thi,p tr+c tiếp nh4 $o 
$ạc b-n $2, l.p quy hoạch, giao $1t và $Bng k! $3a chính, ng4Nc lại “Qu-n tr3 $1t $ai” lại mang t?m vR 
mô h5n, bao trùm các quy t"c, quy trình, thiết chế và c1u trúc quy%n l+c quyết $3nh cách th*c tiếp c.n, 
s> d6ng và chuyFn giao tài nguyên $1t $ai. 

Theo l! thuyết siêu qu-n tr3 (meta-governance), qu-n tr3 $1t $ai là m)t h, sinh thái $òi hKi tính minh 
bạch, trách nhi,m gi-i trình cao và s+ tham gia $Di thoại bình $Gng c&a nhi%u bên liên quan, bao g2m 
khu v+c t4 nhân, xã h)i dân s+ và các c)ng $2ng $3a ph45ng. Theo T7 ch*c L45ng th+c và Nông nghi,p 
Liên hNp quDc (FAO), qu-n tr3 $1t $ai là t7ng thF các quy t"c, quy trình và thiết chế quyết $3nh cách th*c 
tiếp c.n, s> d6ng và kiFm soát $1t $ai trong xã h)i (FAO, 2012, tr. 7). trong $ó nh1n mạnh nguyên t"c 
minh bạch, công bHng và s+ tham gia c&a c)ng $2ng. Mô hình qu-n tr3 hi,n $ại ph-i b-o v, quy%n s> 
d6ng $1t nh4 m)t quy%n tài s-n v8ng ch"c, b-o $-m th3 tr4@ng v.n hành theo quy lu.t cung c?u và 
kiFm soát hi,u qu- tài nguyên; Nhà n4=c không còn $óng vai trò cai qu-n $5n thu?n, mà chuyFn sang 
làm “nhà kiến tạo th3 tr4@ng” $i%u tiết vR mô bHng d8 li,u và công ngh,.

3.1.2. P]c tr)ng c,a qu;n tr/ %Ft %ai trong n1n kinh t* th/ tr)-ng
Tại Vi,t Nam, $1t $ai thu)c s0 h8u toàn dân do Nhà n4=c $ại di,n ch& s0 h8u. B-n ch1t hiến $3nh này 

khiến pháp lu.t $1t $ai mang $.m tính quy%n l+c công và $3nh h4=ng chính tr3 xã h)i. Tuy nhiên, $F v.n 
hành hi,u qu- trong kinh tế th3 tr4@ng, “quy%n s> d6ng $1t” ph-i $4Nc b-o h) nh4 m)t quy%n tài s-n $)c 
l.p, có kh- nBng th45ng mại hóa và tài chính hóa mạnh mP. <Yc tr4ng qu-n tr3 $1t $ai tại Vi,t Nam hi,n 
nay thF hi,n rõ qua ba khía cạnh: 1) Tính th3 tr4@ng trong $3nh giá và phân b7 ngu2n l+c: <)t phá l=n nh1t 
c&a Lu.t <1t $ai nBm 2024 là xóa bK “Khung giá $1t” cD $3nh $F chuyFn sang “B-ng giá $1t hàng nBm” 
(Kho-n 1 <i%u 159 Lu.t <1t $ai nBm 2024) giúp tài chính tA $1t $ai (thuế, phí, ti%n b2i th4@ng) bám sát 
th3 tr4@ng, $i%u tiết hi,u qu- giá tr3 $3a tô gia tBng tA $?u t4 hạ t?ng công c)ng mà không t7n hại $ến lNi 
ích c&a ng4@i dân; 2) <Yc tính $a m6c tiêu và tDi 4u hóa không gian: T4 duy qu-n l! phân khu ch*c nBng 
c*ng nh"c cU $ang b3 phá vX. Qu-n tr3 hi,n $ại pháp l! hóa quy%n kết hNp nhi%u công nBng kinh tế trên 
cùng m)t di,n tích không gian (<i%u 218 Lu.t <1t $ai nBm 2024) nh4 kết hNp nông nghi,p v=i du l3ch 
sinh thái hoYc nBng l4Nng tái tạo nhHm tDi $a hóa hi,u su1t s> d6ng tài nguyên và thu hút dòng vDn $?u 
t4 t4 nhân vào các mô hình kinh tế xanh; 3) Minh bạch hóa d8 li,u sD: Xây d+ng H, thDng thông tin $1t 
$ai quDc gia (VBDLIS) thDng nh1t nhHm công khai d8 li,u quy hoạch và trạng thái pháp l! th>a $1t theo 
th@i gian th+c nhHm loại bK b1t cân x*ng thông tin và ngBn ngAa tr6c lNi chính sách.

3.1.3. Yêu c?u xanh hóa và bài hLc s. hóa tS mô hình qu.c t* 
Tiến trình h)i nh.p sâu r)ng qua các Hi,p $3nh Th45ng mại t+ do thế h, m=i (CPTPP, EVFTA) bu)c Vi,t 

Nam ph-i nâng c1p h, thDng qu-n tr3 $F b-o h) quy%n tài s-n và thu hút dòng vDn FDI ch1t l4Nng cao 
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(<i%u 4, <i%u 44 Lu.t <1t $ai nBm 2024). Các $3nh chế tài chính toàn c?u $%u 4u tiên tiêu chuJn ESG khi 
thJm $3nh d+ án. Do $ó, qu-n tr3 $1t $ai ph-i tr0 thành công c6 $"c l+c $F th+c hi,n cam kết Net Zero vào 
nBm 2050. H, sinh thái $1t lâm nghi,p c?n $4Nc qu-n tr3 nh4 nh8ng "kho l4u tr8 carbon" $F th45ng mại 
hóa tín chE carbon, ràng bu)c ng4@i s> d6ng $1t bHng các nghRa v6 b-o v, $a dạng sinh h(c (Kho-n 3 
<i%u 31 Lu.t <1t $ai 2024). <Di chiếu quDc tế, mô hình c&a Estonia cung c1p bài h(c sâu s"c v% n%n t-ng 
liên thông d8 li,u X-Road kết hNp công ngh, s7 cái phân tán KSI Blockchain giúp t+ $)ng hoá 99% giao 
d3ch hành chính công v% $1t $ai. Nguyên t"c “Once-Only” (chE n)p m)t l?n) $-m b-o công dân không 
ph-i n)p lại b1t kT thông tin nào $ã có trong h, thDng d8 li,u quDc gia (Estonia Republican Land Board, 
2022, tr. 18). Vi,c nhúng Blockchain vào h2 s5 $3a chính giúp phong tKa tuy,t $Di m(i nO l+c can thi,p, 
s>a $7i t(a $) hay l3ch s> giao d3ch tA các cá nhân tham nhUng (Estonia Republican Land Board, 2022, tr. 
24). <2ng th@i, h, thDng thông tin KLIS c&a Hàn QuDc minh ch*ng cho s*c mạnh c&a qu-n tr3 d8 li,u th@i 
gian th+c. Khi thông tin giao d3ch tA phòng công ch*ng $4Nc truy%n t-i ngay l.p t*c $ến c5 s0 d8 li,u 
quDc gia, chính ph& có $& thông sD chính xác  $F s> d6ng các công c6 thuế quan và tín d6ng nhHm hạ 
nhi,t th3 tr4@ng m)t cách chuJn xác, thay vì dùng $ến các bi,n pháp c1m $oán hành chính (Korean Land 
and Housing Corporation, 2023, tr. 37). SD hóa không chE là quá trình mua s"m ph?n m%m mà là s+ thiết 
kế lại toàn b) quy trình t45ng tác pháp l! gi8a Nhà n4=c, doanh nghi,p và công dân.

3.2. Nh-ng chuy3n biến tích cực trong quản tr. đất đai t/ Lu9t Đất đai 2024
3.2.1. PEi m2i cFu trúc tài chính và bám sát th/ tr)-ng
Lu.t <1t $ai 2024 cùng các Ngh3 $3nh h4=ng dWn (Ngh3 $3nh 71/2024/N<-CP v% giá $1t, Ngh3 $3nh 

102/2024/N<-CP h4=ng dWn chi tiết thi hành, Ngh3 $3nh 103/2024/N<-CP v% ti%n s> d6ng $1t, ti%n thuê 
$1t) $ã tạo ra nh8ng chuyFn biến tích c+c trên th+c tế. S+ kiến tạo l=n nh1t là vi,c bãi bK “khung giá 
$1t” cU $F trao quy%n ch& $)ng cho chính quy%n $3a ph45ng ban hành B-ng giá $1t hàng nBm theo 
sát $i%u ki,n th3 tr4@ng. Tại Thành phD H2 Chí Minh, $i%u chEnh các tuyến trung tâm lên sát ng4Xng 
m)t t/ $2ng mOi mét vuông ($4@ng <2ng Kh0i, NguyCn Hu, $ạt 954,3 tri,u $2ng/mp). Tại Hà N)i, h, 
sD K $4Nc $i%u chEnh linh hoạt $F $-m b-o ng4@i dân b3 thu h2i $1t không ch3u thi,t thòi. <ạo lu.t m=i 
quy $3nh rõ, ng4@i s> d6ng $1t khi b3 thu h2i sP $4Nc b2i th4@ng bHng $1t có cùng m6c $ích s> d6ng; 
nếu không có $1t $F b2i th4@ng, h( sP $4Nc $%n bù bHng ti%n theo B-ng giá $1t hàng nBm. C5 chế này 
cUng tái c1u trúc nghRa v6 thuế chuyFn nh4Nng b1t $)ng s-n. Hi,n nay, thu nh.p ch3u thuế $4Nc tính 
toán tr+c tiếp d+a trên B-ng giá $1t c&a Nhà n4=c thay vì chE d+a vào giá tr3 kê khai trên hNp $2ng giao 
d3ch, xóa bK h, thDng “hNp $2ng hai giá” vDn gây th1t thoát ngân sách tr4=c $ây. Bên cạnh $ó, Lu.t <1t 
$ai 2024 hạn chế tDi $a thuê $1t tr- ti%n m)t l?n, yêu c?u ph?n l=n các d+ án th45ng mại ph-i áp d6ng 
hình th*c tr- ti%n thuê $1t hàng nBm, $-m b-o ngu2n thu ngân sách 7n $3nh, dài hạn cho Nhà n4=c và 
gi-m b=t gánh nYng vDn $?u t4 ban $?u cho doanh nghi,p.

3.2.2. Kh9i thông ngu+n lDc không gian qua c9 ch* s" d:ng %Ft %a m:c %ích
<i%u 218 Lu.t <1t $ai 2024 và <i%u 99 Ngh3 $3nh 102/2024/N<-CP cho phép ng4@i s> d6ng $1t khai 

thác công nBng ph6 trN nh4 th45ng mại, d3ch v6, du l3ch sinh thái trên $1t nông nghi,p, $1t lâm nghi,p 
mà không làm m1t $i m6c $ích s> d6ng chính. S+ c0i trói thF chế này $ã tạo s*c b.t to l=n cho quá trình 
tích t6, t.p trung $1t nông nghi,p trên quy mô l=n, khuyến khích các doanh nghi,p $?u t4 mạnh vào 
nông nghi,p công ngh, cao và tDi $a hóa giá tr3 sinh l@i trên m)t $5n v3 di,n tích. Tại Hà N)i, chính quy%n 
$ã có nh8ng h4=ng dWn c6 thF v% vi,c khai thác các vùng $1t phù sa ven sông cho m6c $ích kết hNp du 
l3ch nông nghi,p, mang lại sinh kế m=i cho c)ng $2ng. <Yc bi,t, s+ công nh.n giá tr3 d3ch v6 môi tr4@ng 
rAng trên $1t lâm nghi,p $ã m0 $4@ng cho các d+ án th45ng mại hoá tín chE carbon rAng. Vi,c Vi,t Nam 
chuyFn nh4Nng thành công 10,3 tri,u t1n CO2 cho Ngân hàng Thế gi=i, mang v% kho-n doanh thu 51,5 
tri,u USD $F phân b7 phát triFn sinh kế tại các tEnh B"c Trung B) là m)t minh ch*ng $iFn hình (B) Nông 
nghi,p và Phát triFn nông thôn, 2024, tr. 12). RAng không c?n ph-i khai thác gO vWn tạo ra dòng ti%n b%n 
v8ng nếu h, thDng qu-n tr3 công nh.n các giá tr3 vô hình c&a tài nguyên. 

3.2.3. P0t phá minh bạch hóa dDa trên Hệ th.ng thông tin %Ft %ai qu.c gia
S+ minh bạch trong qu-n tr3 $1t $ai hi,n $ại hoàn toàn ph6 thu)c vào H, thDng thông tin $1t $ai 
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quDc gia (VBDLIS) - h, thDng cDt lõi $4Nc phát triFn tA n%n t-ng d+ án MPLIS (Multi-Purpose Land 
Information System) d4=i s+ hO trN k9 thu.t c&a Ngân hàng Thế gi=i. <ến nBm 2026, trên t7ng sD h5n 
100 tri,u th>a $1t trên c- n4=c, c5 quan qu-n l! $ã $3nh danh và sD hóa 64 tri,u th>a $1t, tích hNp vào 
c5 s0 d8 li,u t.p trung. Mô hình VBn phòng <Bng k! <1t $ai m)t c1p tr+c thu)c S0 Tài nguyên và Môi 
tr4@ng $ã ch*ng minh hi,u qu- v4Nt tr)i so v=i mô hình phân tán cU, ch1m d*t k/ nguyên qu-n l! h2 
s5 gi1y manh mún tại c1p huy,n. Vi,c liên thông d8 li,u giúp c"t gi-m t=i 40% th@i gian th+c hi,n th& 
t6c $Bng k! biến $)ng $1t $ai, nâng cao $áng kF nBng l+c cung c1p d3ch v6 công tr+c tuyến m*c $) 4 
cho ng4@i dân và doanh nghi,p.

3.3. Các đi3m nghẽn th3 chế và rào cản kỹ thu9t trong thực tiKn thi hành
3.3.1. Rào c;n dữ liệu trong thIm %/nh giá %Ft
MYc dù c5 chế giá $1t m=i r1t tiến b), vi,c th+c thi Ngh3 $3nh 71/2024/N<-CP hi,n $ang gYp bế t"c tại 

khJu thJm $3nh giá $1t theo ph45ng pháp so sánh tr+c tiếp. Quy $3nh b"t bu)c h)i $2ng $3nh giá ph-i 
thu th.p thông tin giao d3ch chuJn xác c&a ít nh1t ba th>a $1t t45ng $2ng trên th3 tr4@ng. Tuy nhiên, do 
h, thDng $Bng k! giá giao d3ch l3ch s> tại Vi,t Nam vWn b3 nhiCu loạn b0i thói quen kê khai th1p giá tr3 $F 
tránh thuế, các thông tin thu th.p $4Nc th4@ng có $) sai l,ch l=n. H, qu- là các h)i $2ng $3nh giá c1p 
tEnh lâm vào trạng thái lúng túng, sN trách nhi,m dWn $ến tiến $) phê duy,t giá $1t c6 thF cho các d+ án 
$?u t4 b3 $ình tr,, kéo theo s+ ch.m trC trong gi-i ngân vDn $%n bù gi-i phóng mYt bHng và làm phát sinh 
xung $)t xã h)i khi giá $1t tBng v(t nh4ng giá $%n bù $1t nông nghi,p li%n k% không thay $7i.

3.3.2. SD thi*u vắng tiêu chuIn kT thu!t liên ngành v1 %Ft %a m:c %ích
Các quy $3nh khDng chế di,n tích kết hNp không quá 50% di,n tích m6c $ích chính; công trình xây d+ng 

ph-i dC dàng tháo dX và vi,c kết hNp không $4Nc làm thay $7i loại hình $1t gDc mang tính $3nh tính tạo ra 
s+ hoang mang cho chính quy%n $3a ph45ng. Thiếu v"ng m)t b) tiêu chuJn k9 thu.t liên ngành rõ ràng, 
nhi%u cán b) $3a chính có xu h4=ng “không làm $F tránh sai phạm”, khiến hàng loạt d+ án nông nghi,p 
công ngh, cao và $i,n mYt tr@i áp mái vWn r5i vào tình trạng ch@ $Ni mKi mòn s+ xét duy,t th& t6c.

3.3.3. Di s;n “dữ liệu bIn” và tình trạng ch+ng chéo ranh gi2i %Ft lâm nghiệp
Ch1t l4Nng d8 li,u $?u vào yếu kém $ang kìm hãm tiến trình chuyFn $7i sD ngành $1t $ai. Các 

chiến d3ch làm sạch d8 li,u tại m)t sD $ô th3 l=n nh4 TP. H2 Chí Minh $ã b)c l) nhi%u t2n tại l3ch s>: d8 
li,u $3a chính b3 ch2ng chéo t(a $), h2 s5 thiếu mã $3nh danh cá nhân và thiếu tính liên thông v=i C5 
s0 d8 li,u quDc gia v% dân c4. Nghiêm tr(ng h5n, tại khu v+c mi%n núi và Tây Nguyên, có $ến 121.000 
ha $1t lâm nghi,p trên toàn quDc hi,n b3 l1n chiếm, tranh ch1p hoYc c1p trùng ranh gi=i (riêng tEnh 
Qu-ng Tr3 chiếm 15.000 ha). Th+c trạng th+c $3a ch4a $4Nc làm sạch này $e d(a tr+c tiếp $ến tính xác 
th+c và an toàn c&a h, thDng d8 li,u sD hóa.

3.3.4. Xung %0t pháp lu!t giữa %Ft %ai v2i %?u t), %Fu th?u
S+ thiếu $2ng b) gi8a các vBn b-n lu.t ban hành cùng th@i kT $ang tạo ra $iFm nghPn thF chế 

nghiêm tr(ng cho các d+ án b1t $)ng s-n. C6 thF, có s+ vênh nhau v% mYt quy trình gi8a <i%u 126 Lu.t 
<1t $ai 2024 và c5 chế thu h2i $1t $F $1u th?u d+ án và các quy $3nh c&a Lu.t <1u th?u 2023. Nhà $?u 
t4 sau khi trúng th?u b"t bu)c  ph-i thành l.p t7 ch*c kinh tế $)c l.p th+c hi,n d+ án và *ng 100% chi 
phí gi-i phóng mYt bHng trong vòng 6 tháng kF tA khi phê duy,t ph45ng án $%n bù. Quy $3nh c*ng 
nh"c này tạo ra kho-ng trDng pháp l! v% t4 cách pháp nhân k! kết hNp $2ng gi8a công ty m[ trúng 
th?u và công ty con th+c hi,n, $2ng th@i gây r&i ro $*t gãy c1u trúc tài chính c&a doanh nghi,p khi 
tiến $) bàn giao $1t th4@ng kéo dài h5n r1t nhi%u so v=i th@i hạn 6 tháng. V4=ng m"c này ph-n ánh rõ 
trong kết qu- Báo cáo ChE sD NBng l+c cạnh tranh c1p tEnh (PCI) nBm 2024-2025, khi tiêu chí “Tiếp c.n 
$1t $ai và s> d6ng $1t 7n $3nh” kéo lùi th* hạng c&a nhi%u $3a ph45ng (VCCI, 2025, tr. 74). Tại TP. H2 Chí 
Minh, s+ t"c nghPn dòng ch-y h2 s5 và b1t $2ng trong $%n bù $ã dWn $ến vi,c x> l! t=i 85.300 $5n th4 
khiếu nại liên quan $ến $1t $ai, chiếm t=i 75% t7ng l4Nng khiếu nại hành chính toàn thành phD. <F 
gi-m thiFu tình trạng này, m)t $iFm sáng m=i c&a Lu.t <1t $ai 2024 là vi,c chính th*c thAa nh.n và b7 
sung c5 chế gi-i quyết tranh ch1p thông qua hòa gi-i th45ng mại và tr(ng tài th45ng mại $Di v=i các 
tranh ch1p phát sinh tA hoạt $)ng th45ng mại liên quan $ến $1t $ai,  kT v(ng sP gi-m t-i áp l+c cho h, 
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thDng tòa án và c5 quan hành chính nhà n4=c.
3.4. Đ8 xuất giải pháp hoàn thiện hệ th)ng quản tr. đất đai h,ớng tới sự phát tri3n b8n v-ng đến 

nEm 2030
3.4.1. Hoàn thiện th6 ch* và x" l= xung %0t pháp lu!t quy hoạch không gian
Chính ph& s=m kiến ngh3 QuDc h)i áp d6ng k9 thu.t l.p pháp “m)t lu.t s>a nhi%u lu.t” $F rà soát, 

s>a $7i các $i%u kho-n xung $)t gi8a Lu.t <1t $ai 2024, Lu.t <1u th?u, Lu.t <?u t4 và Lu.t Kinh doanh 
B1t $)ng s-n nhHm tạo hành lang pháp l! nh1t quán. <Di v=i $iFm nghPn tại <i%u 126 Lu.t <1t $ai 
2024 c?n ban hành ngh3 $3nh h4=ng dWn chi tiết quy trình chuyFn giao quy%n và nghRa v6 tA công ty 
m[ trúng th?u sang t7 ch*c kinh tế d+ án, $2ng th@i cho phép doanh nghi,p s> d6ng công c6 b-o lãnh 
ngân hàng (bank guarantee) $F $-m b-o nghRa v6 chi tr- ti%n $%n bù gi-i phóng mYt bHng thay vì n)p 
100% ti%n mYt *ng tr4=c , giúp kh5i thông thanh kho-n cho doanh nghi,p. Thêm vào $ó, c?n thiết l.p 
c5 chế $Bng k! s0 h8u $1t $ai dạng 3D (3D Cadastre) cho các công trình ng?m $ô th3 và không gian 
trên cao $)c l.p v=i quy%n s> d6ng b% mYt $1t truy%n thDng. <Di v=i c5 chế s> d6ng $1t $a m6c $ích 
(<i%u 218), B) Nông nghi,p và Môi tr4@ng c?n ban hành quy chuJn xây d+ng riêng cho tAng loại công 
trình ph6 trN trên $1t nông nghi,p, $3nh l4Nng hóa rõ ràng các tiêu chí, tạo hành lang an toàn pháp l! 
$F chính quy%n $3a ph45ng t+ tin c1p phép cho các d+ án kinh tế tu?n hoàn.

3.4.2. Mng d:ng công nghệ Blockchain và AI nâng cao ni1m tin s. dữ liệu %/a chính
H, thDng VBDLIS ph-i $4Nc kết nDi API t+ $)ng, th@i gian th+c v=i C5 s0 d8 li,u quDc gia v% Dân c4 

và H, thDng qu-n l! Thuế QuDc gia theo nguyên t"c “Once-Only”. Khi m)t giao d3ch chuyFn nh4Nng 
phát sinh tại phòng công ch*ng, h, thDng t+ $)ng trích xu1t mã $3nh danh cá nhân, truy v1n tr+c tiếp 
B-ng giá $1t hàng nBm $F t+ $)ng tính toán nghRa v6 tài chính và c.p nh.t trạng thái pháp l! vào s7 
$K sD c&a công dân. <F x> l! 121.000 ha $1t lâm nghi,p b3 l1n chiếm và c1p trùng ranh gi=i tại khu v+c 
mi%n núi, Chính ph& c?n thí $iFm *ng d6ng công ngh, chuOi khDi (Blockchain) vào qu-n l! h2 s5 $3a 
chính lâm nghi,p. BHng cách thiết l.p m)t s7 cái phân tán không thF chEnh s>a, m(i t(a $) GPS $o $ạc 
m=i nh1t và ch*ng c* pháp l! sP $4Nc mã hóa và $óng d1u th@i gian. S+ b-o m.t c&a Blockchain sP  
ngBn chYn tình trạng âm th?m thay $7i h2 s5, d3ch chuyFn ranh gi=i, thiết l.p c5 chế kiFm $3nh an toàn 
cho h, thDng b-o h) tài s-n c&a quDc gia.

3.4.3. PEi m2i công c: tài chính và hoàn thiện hành lang th/ tr)-ng carbon
<F nâng cao tính kh- thi c&a ph45ng pháp so sánh tr+c tiếp khi xây d+ng B-ng giá $1t theo Ngh3 

$3nh 71/2024/N<-CP, Nhà n4=c c?n $?u t4 xây d+ng Mạng l4=i Quan tr"c Giá $1t t+ $)ng. H, thDng 
này sP s> d6ng các thu.t toán trí tu, nhân tạo (AI) $F liên t6c thu th.p d8 li,u giá giao d3ch th+c tế tA 
các vBn phòng công ch*ng, các sàn giao d3ch b1t $)ng s-n hNp pháp, t+ $)ng loại bK biến sD nhiCu 
nhHm $4a ra chE sD giá $1t trung bình chuJn xác $ến tAng th>a $1t. <i $ôi v=i c5 chế $3nh giá, Nhà 
n4=c c?n áp d6ng công c6 Thuế Tài s-n lUy tiến $Di v=i hành vi gBm gi8 $1t $ai, bK hoang nhHm tri,t 
tiêu $)ng l+c $?u c5 tr6c lNi $3a tô. Trong bDi c-nh h)i nh.p xanh, Chính ph& c?n ban hành m)t ngh3 
$3nh chuyên ngành $3nh nghRa rõ thu)c tính pháp l! c&a tín chE carbon rAng coi $ây là m)t loại quy%n 
tài s-n vô hình phát sinh hNp pháp tA quy%n s> d6ng $1t rAng; quy $3nh minh bạch t/ l, phân chia lNi 
nhu.n kinh tế gi8a Nhà n4=c, Ban qu-n l! rAng và các h) dân tr+c tiếp nh.n giao $1t gi8 rAng, $2ng 
th@i khJn tr45ng thiết l.p sàn giao d3ch tín chE carbon quDc gia.

3.4.4. Pa dạng hóa c9 ch* giám sát, ph;n biện và tài phán t) nhân
<F c-i thi,n tính minh bạch trong l1y ! kiến c)ng $2ng theo $ánh giá c&a Ngân hàng Thế gi=i 

(LGAF) c?n b"t bu)c th+c hi,n c5 chế ph-n bi,n quy hoạch $)c l.p thông qua vi,c công bD toàn b) 
b-n $2 quy hoạch lên c7ng thông tin GIS tr+c tuyến, cho phép ng4@i dân và chuyên gia $óng góp ! 
kiến tr+c tiếp trên b-n $2 sD tr4=c khi phê duy,t. Bên cạnh $ó, vi,c gi-i quyết tranh ch1p $1t $ai c?n 
$Jy mạnh h5n n8a thông qua các $3nh chế t4 nhân nh4 tr(ng tài th45ng mại và hòa gi-i th45ng mại 
$Di v=i các d+ án kinh tế, gi-m s+ ph6 thu)c vào các quyết $3nh hành chính duy ! chí c&a c5 quan qu-n 
l!. Vi,c tách bạch gi8a c5 quan $3nh giá $1t và c5 quan ra quyết $3nh thu h2i $1t cUng là m)t nguyên 
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t"c qu-n tr3 thiết yếu nhHm ngBn chYn tình trạng “vAa $á bóng, vAa th7i còi”.
4. Kết lu1n
Quá trình chuyFn $7i sang “qu-n tr3 $1t $ai hi,n $ại” tại Vi,t Nam là cu)c cách mạng sâu s"c v% t4 

duy h, thDng và c1u trúc quy%n l+c công trong n%n kinh tế th3 tr4@ng. Th+c tiCn thi hành Lu.t <1t $ai 
2024 b4=c $?u $ã tạo d+ng n%n móng v8ng ch"c qua B-ng giá $1t hàng nBm bám sát th3 tr4@ng, linh 
hoạt c5 chế s> d6ng $1t $a m6c $ích và $Jy mạnh sD hóa qua VBDLIS. Tuy nhiên, tiến trình này $ang 
v1p ph-i l+c c-n tA s+ ch2ng chéo gi8a các h, thDng lu.t $?u t4, $1u th?u và ô nhiCm d8 li,u $3a chính 
l3ch s>. <F $1t $ai th+c s+ $4Nc gi-i phóng, các nO l+c c-i cách $ến nBm 2030 ph-i t.p trung vào vi,c 
làm sạch và liên thông d8 li,u sD hóa, mạnh dạn *ng d6ng các công ngh, tiên phong nh4 Blockchain 
$F b-o v, quy%n tài s-n và s> d6ng công c6 thuế quan, th3 tr4@ng thay cho m,nh l,nh hành chính. 
ChE khi thiết l.p $4Nc h, sinh thái qu-n tr3 minh bạch, $2ng b), Vi,t Nam m=i có thF gi-i quyết tri,t $F 
xung $)t lNi ích, b-o $-m an sinh xã h)i và nâng cao nBng l+c cạnh tranh quDc gia.
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