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THAM LUẬN 

Hoàn thiện các quy định về thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư  

khi Nhà nước thu hồi đất của Luật Đất đai năm 2024 đáp ứng yêu cầu  

phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới 

 

PGS.TS. Nguyễn Quang Tuyến1  

& ThS. LS. Ngô Thu Thảo2 

 

Tóm tắt: Chuyên đề đi sâu nghiên cứu, phân tích những điểm nghẽn hoặc 

những điểm chưa rõ ràng, cụ thể trong các quy định về thu hồi đất, về giá đất, 

về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất (sau đây gọi là bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư) của Luật Đất đai năm 2024 qua gần 02 năm thi 

hành tham chiếu với yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới. Trên cơ 

sở đó, Chuyên đề kiến nghị giải pháp khắc phục góp phần hoàn thiện Luật Đất 

đai năm 2024 nói chung và các quy định về thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư nói riêng nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên 

mới. 

Từ khóa: Thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; Luật Đất đai năm 

2024, yêu cầu, phát triển, kỷ nguyên mới … 

Đặt vấn đề 

Luật Đất đai năm 2024 được ban hành dựa trên kết quả tổng kết 10 năm 

thi hành Luật Đất đai năm 2013; thể chế hóa các quan điểm của Đảng về lĩnh 

vực đất đai được thể hiện trong Nghị quyết số 18-NQ/TW Hội nghị lần thứ năm 

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” ngày 16/06/2022 (sau 

đây gọi là Nghị quyết số 18-NQ/TW). Đồng thời, nội dung của Luật Đất đai 

năm 2024 thể hiện sự tiếp thu ý kiến đóng góp của các tầng lớp nhân dân và 

cộng đồng người Việt Nam ở nước ngoài. “Theo kết quả tổng hợp, để góp ý cho 

dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), các cơ quan, tổ chức đã tổ chức nhiều cuộc hội 

nghị, hội thảo; đã nhận được 12.107.457 lượt ý kiến góp ý vào dự thảo Luật”3. 

Luật Đất đai năm 2024 được Quốc hội khóa XV thông qua tại kỳ họp bất thường 

lần thứ 05 ngày 18/01/2024 và có hiệu lực thi hành từ ngày 01/08/2024. Qua gần 

02 năm thi hành, bên cạnh những kết quả đạt được, còn bộc một số khó khăn, 

 
1 Khoa Pháp luật Kinh tế - Trường Đại học Luật Hà Nội; 87 Nguyễn Chí Thanh, phường Giảng Võ, Hà 

Nội 
2 Công ty Luật TNHH Minh Khuê P.2004, Tầng 20, tòa nhà N01A Golden Land, số 275 Nguyễn Trãi, 

phường Khương Đình, Hà Nội 
3 Chính phủ (2023), Báo cáo số 139/BC-CP ngày 26/04/2023 gửi Quốc hội về Tổng hợp kết quả lấy ý 

kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), Hà Nội, tr.8 - 9 
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vướng mắc phát sinh trên thực tế gây cản trở đến việc khai thác nguồn lực đất 

đai cho phát triển. Điều này đặt ra yêu cầu phải sửa đổi, bổ sung một số điều của 

Luật Đất đai năm 2024 nói chung và sửa đổi, bổ sung quy định về thu hồi đất; 

bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho người bị thu hồi đất nói riêng. Mặt khác, Đạo 

luật này được ban hành trong điều kiện tổ chức chính quyền địa phương 03 cấp: 

Cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã; nhiều quy định về thu hồi đất, về phê duyệt giá đất 

bồi thường, phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư… được quy 

định thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố 

thuộc tỉnh (sau đây gọi là UBND cấp huyện). Tuy nhiên, kể từ ngày 01/07/2025, 

chấm dứt hoạt động của chính quyền cấp huyện; tổ chức vận hành chính quyền 

địa phương 02 cấp: Cấp tỉnh và cấp xã. Vậy chức năng, nhiệm vụ quản lý nhà 

nước về đất đai nói chung và thẩm quyền thu hồi đất, xác định giá đất bồi thường, 

phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của UBND cấp huyện nói 

riêng sẽ do cơ quan nào thực hiện: UBND cấp tỉnh hay UBND cấp xã? … Do đó, 

việc tiếp tục hoàn thiện các quy định về thu hồi đất; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

của Luật Đất đai năm 2024 đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên 

mới là cần thiết. 

1. Yêu cầu đặt ra tiếp tục sửa đổi, bổ sung các quy định về thu hồi đất; 

bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của Luật Đất đai năm 2024 trong kỷ nguyên 

mới 

Mặc dù, Luật Đất đai năm 2024 được thi hành gần 02 năm - thời gian 

tương đối ngắn để đặt vấn đề tiếp tục hoàn thiện Đạo luật này. Tuy nhiên, hiện 

nay mô hình chính quyền địa phương 02 cấp (cấp tỉnh và cấp xã) được tổ chức, 

vận hành trong phạm vi cả nước đòi hỏi phải sửa đổi, hoàn thiện Luật Đất đai 

năm 2024 nói chung và sửa đổi, bổ sung các quy định về thu hồi đất; bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư nói riêng để phù hợp với vai trò, quyền hạn, nhiệm vụ 

của Ủy ban nhân dân, xã, phường (sau đây gọi là UBND cấp xã) về quản lý nhà 

nước đối với đất đai khi sáp nhập nhiều xã, phường thành một xã mới hoặc một 

phường mới khiến số lượng dân số và diện tích đất tự nhiên tăng lên đáng kể. 

Việc sửa đổi, bổ sung các quy định về thu hồi đất; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

của Luật Đất đai năm 2024 dựa trên một số lý do cơ bản sau đây: 

Thứ nhất, Luật Đất đai năm 2024 được xây dựng trong điều kiện bộ máy 

chính quyền địa phương được tổ chức, vận hành theo 03 cấp: Cấp tỉnh, cấp 

huyện, cấp xã. Tuy nhiên, kể từ ngày 01/07/2025, chính quyền cấp huyện chấm 

dứt hoạt động và mô hình tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp (Cấp tỉnh, cấp 

xã) đi vào hoạt động. Vì vậy, quy định về chức năng, nhiệm vụ, thẩm quyền của 

chính quyền cấp huyện, chính quyền cấp xã trong quản lý nhà nước đối với đất 

đai của Đạo luật này không còn phù hợp với thực tiễn. Từ ngày 01/07/2025, 

UBND cấp huyện chấm dứt hoạt động thì chức năng quản lý nhà nước về đất đai 

nói chung và thẩm quyền thu hồi đất, quyết định giá đất bồi thường, phê duyệt 
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phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của cơ quan này sẽ chuyển giao cho 

cơ quan nào thực hiện? UBND cấp tỉnh hay UBND cấp xã? Để phù hợp với sự 

vận hành của mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, Chính phủ ban hành 

Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/06/2025 quy định về phân định thẩm 

quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực 

đất đai (sau đây gọi là Nghị định số 151/2025/NĐ-CP). Điều 5 của Nghị định 

này quy định thẩm quyền của UBND cấp huyện, Chủ tịch UBND cấp huyện 

chuyển giao cho Chủ tịch UBND cấp xã thực hiện. Nghị định này ra đời nhằm 

giải quyết yêu cầu của thực tiễn tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp song lại 

mâu thuẫn với quy định về thu hồi đất; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của Luật 

Đất đai năm 2024. Nếu thực hiện theo Luật Đất đai năm 2024 thì hiện nay chính 

quyền cấp huyện không còn tồn tại nên thẩm quyền thu hồi đất, phê duyệt 

phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư … của UBND cấp huyện không phù 

hợp với thực tiễn hoạt động của chính quyền địa phương 02 cấp. Ngược lại, nếu 

thực hiện theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP thì lại trái với quy định của Luật 

Đất đai năm 2024. Thực trạng này tạo ra sự không thống nhất, đồng bộ trong hệ 

thống pháp luật nói chung và giữa 02 văn bản quy phạm pháp luật (QPPL) này 

nói riêng. Vì vậy cần thiết phải sửa đổi, hoàn thiện Luật Đất đai năm 2024 nói 

chung và các quy định về thu hồi đất; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư nói riêng 

nhằm đảm bảo sự phù hợp, tính khả thi trong điều kiện vận hành chính quyền 

địa phương 02 cấp (cấp tỉnh và cấp xã).  

Mặt khác, thực tiễn thi hành Luật Đất đai năm 2024 phát sinh những 

vướng mắc, điểm nghẽn mới làm cản trở quá trình khai thác nguồn lực đất đai 

cho phát triển; đặc biệt là việc tiếp cận đất đai thông qua thu hồi đất, bồi thường, 

giải phóng mặt bằng … đòi hỏi cần tiếp tục rà soát, sửa đổi Đạo luật này nói 

chung và các quy định về thu hồi đất; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư nói riêng. 

“Theo Bộ Nông nghiệp và Môi trường (Bộ NN&MT), qua 1 năm thi hành Luật 

Đất đai cho thấy vẫn còn có một số tồn tại, vướng mắc đòi hỏi phải tiếp tục 

nghiên cứu, sửa đổi nhằm tiếp tục thể chế các quan điểm, định hướng của Đảng, 

đồng thời tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong quá trình tổ chức thi hành Luật 

Đất đai là cần thiết, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước 

trong giai đoạn hiện nay. Việc sửa đổi, bổ sung nhằm thể chế hóa đầy đủ, kịp 

thời các quan điểm, chủ trương của Đảng và Nhà nước về chính sách đất đai 

sau 3 năm thực hiện Nghị quyết số 18-NQ/TW và 1 năm thực hiện Luật Đất đai 

năm 2024, về sắp xếp tổ chức bộ máy, đơn vị hành chính theo mô hình chính 

quyền hai cấp…”4 

Thứ hai, như đã đề cập, kể từ ngày 01/07/2025, mô hình chính quyền địa 

phương 02 cấp: Cấp tỉnh và cấp xã được tổ chức, vận hành; chấm dứt hoạt động 

 
4 Việt An (2025), Dự thảo sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai 2024: Nhiều vấn đề mới đáng quan tâm; nguồn: 

https://congly.vn/  29/07/2025 - 14:26 

https://congly.vn/
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của chính quyền cấp huyện; từ 63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (sau đây 

gọi là 63 tỉnh) giảm xuống còn 34 tỉnh; “Từ 10.035 đơn vị hành chính cấp xã hiện 

nay, sau sáp nhập cả nước giảm còn 3.321 đơn vị, gồm 2.621 xã, 687 phường và 

13 đặc khu”5. Theo Luật Đất đai năm 2024, Nhà nước thực hiện quyền đại diện 

chủ sở hữu đất đai thông qua Quốc hổi, Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Hội đồng 

nhân dân các cấp (HĐND các cấp); Chính phủ và UBND các cấp6. Vậy làm thế 

nào để kiểm soát hiệu quả việc thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu đất đai của các 

cơ quan nhà nước này là điều không hề đơn giản? Thực tiễn thi hành pháp luật đất 

đai cho thấy nhiều vụ việc vi phạm pháp luật, tham nhũng, tiêu cực trong lĩnh vực 

đất đai tập trung vào nội dung giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, 

thu hồi đất, cấp GCNQSDĐ; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư (đây là các hoạt động 

thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu đất đai của nhà nước) … cho thấy những hạn 

chế của pháp luật đất đai7. Hơn nữa, Luật Đất đai năm 2024 được ban hành trong 

điều kiện tổ chức chính quyền địa phương 03 cấp: Cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã 

nên khó tránh khỏi sự mâu thuẫn với các văn bản pháp luật có liên quan được 

ban hành hiện nay. Xem xét trong lĩnh vực thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư; Luật Đất đai năm 2024 quy định thẩm quyền thu hồi đất của cá nhân, 

cộng đồng dân cư thuộc UBND cấp huyện. Chủ tịch UBND cấp huyện quyết 

định giá đất cụ thể áp dụng để bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với những đối 

tượng bị thu hồi đất theo thẩm quyền của cơ quan này. Tuy nhiên, kể từ ngày 

01/07/2025, chấm dứt hoạt động của chính quyền cấp huyện; tổ chức và vận 

hành mô hình chính quyền địa phương 02 cấp: Cấp tỉnh và cấp xã. Để phù hợp 

với sự vận hành của mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, Chính phủ ban 

hành Nghị định số 151/2025/NĐ-CP. Điều 5 của Nghị định này quy định thẩm 

quyền của UBND cấp huyện, Chủ tịch UBND cấp huyện trong lĩnh vực đất đai 

chuyển giao cho Chủ tịch UBND cấp xã; theo đó, Chủ tịch UBND cấp xã có 

thẩm quyền thu hồi đất thuộc các trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 83; thu 

hồi đất liên quan đến quy định tại điểm b khoản 3, khoản 5, điểm b khoản 6 

Điều 87 và khoản 7 Điều 91 Luật Đất đai năm 2024 (điểm b khoản 1); quyết 

định giá đất cụ thể quy định tại khoản 2 Điều 91 Luật Đất đai  (điểm e khoản 1) 

… nhằm tránh gây “đứt quãng” trong quá trình tổ chức thi hành Luật Đất đai 

năm 2024. Tuy nhiên, xét ở góc độ hiệu lực của văn bản QPPL thì nội dung 

Nghị định số 151/2025/NĐ-CP lại mâu thuẫn với Luật Đất đai năm 2024, với 

Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội khóa XV quy 

định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi 

hành Luật Đất đai (sau đây gọi là Nghị quyết số 254/2025/QH15) và có giá trị 

 
5 Hoài Thu (2025), Sau sáp nhập, cả nước giảm còn 3.321 xã, phường và đặc khu; nguồn: 

https://dantri.com.vn/, truy cập ngày Thứ năm, 05/06/2025 - 16:16 
6 Điều 14 Luật Đất đai năm 2024 
7 Xem Đinh Chiến & Văn Thư (2022), Từ các đại án liên quan đến sai phạm quản lý, sử dụng đất: 

Những vấn đề cốt lõi cần quan tâm sửa đổi Luật Đất đai; nguồn: https://phaply.net.vn/ truy cập ngày 14:40 

14/11/2022 

https://dantri.com.vn/
https://phaply.net.vn/
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pháp lý thấp hơn 02 văn bản QPPL này8. Hệ quả là nếu thực hiện quy định về 

thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của Luật Đất đai năm 2024 thì không 

phù hợp với thực tiễn hoạt động của chính quyền địa phương 02 cấp mà thực 

hiện theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP thì văn bản QPPL này có giá trị pháp 

lý thấp hơn (phủ quyết hiệu lực pháp lý của Luật Đất đai năm 2024). Điều này 

đặt các địa phương ở trong tình thế “tiến thoái lưỡng nan” trong tổ chức thi hành 

Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành9… 

Thứ ba, việc sửa đổi, bổ sung các quy định về thu hồi đất, bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư của Luật Đất đai năm 2024 cần dựa trên sự giải mã, làm rõ nội 

hàm của nguyên tắc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải đảm bảo hài hòa lợi ích 

của các bên trong quan hệ thu hồi đất. 

Việc thu hồi đất phải đảm bảo hài hòa lợi ích của các bên trong quan hệ 

thu hồi đất, bao gồm lợi ích của Nhà nước; lợi ích của cộng đồng dân cư nơi bị 

thu hồi đất , lợi ích của doanh nghiệp, chủ đầu tư và lợi ích của người bị thu hồi 

đất. Tuy nhiên, “đảm bảo hài hòa” lợi ích của các bên có liên quan trong thu hồi 

đất cần được hiểu như thế nào? Bởi đây là một cụm từ mang tính định tính khó 

định lượng cụ thể, chính xác nên dễ bị vi phạm và nảy sinh sự bất đồng, không 

đồng thuận giữa các bên trong quan hệ về thu hồi đất do mỗi địa phương hiểu 

không giống nhau nên áp dụng khác nhau trên thực tế. Theo chúng tôi, khi Nhà 

nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng - an ninh; phát triển KT-XH vì lợi ích 

quốc gia, công cộng (sau đây gọi là thu hồi đất vì mục đích công cộng) thì bên 

cạnh việc bảo vệ lợi ích của Nhà nước, của xã hội; lợi ích của doanh nghiệp, nhà 

đầu tư, pháp luật còn phải bảo hộ quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng 

đất; quyền và lợi ích hợp pháp của cộng đồng dân cư ở khu vực bị thu hồi đất để 

thực hiện dự án trên quy mô lớn (Dự án xây dựng các nhà máy thủy điện, nhà 

máy điện hạt nhân, hệ thống giao thông công cộng …); bởi trên thực tế ở một số 

địa phương, dường như lợi ích của người sử dụng đất và lợi ích của cộng đồng 

dân cư tại khu vực bị thu hồi đất chưa tương xứng, cân bằng (mang tính tương 

đối) với lợi ích của Nhà nước, lợi ích của doanh nghiệp, nhà đầu tư khi giải 

quyết lợi ích của các bên trong quan hệ thu hồi đất10. Theo chúng tôi, nguyên tắc 

đảm bảo hài hòa lợi ích của các bên trong quan hệ thu hồi đất được hiểu: 

i) Đối với người bị thu hồi đất: Việc bồi thường về đất bị thu hồi; bồi 

thường thiệt hại về tài sản trên đất phải đảm bảo cho người bị thu hồi đất nhanh 

chóng vượt qua khó khăn để ổn định đời sống và sản xuất; phát triển bền vững, 

 
8 Theo Điều 4 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 
9 Tham khảo bài viết của Nguyễn Quang Tuyến và Nguyễn Tiến lợi (2026), Hoàn thiện quy định về thu 

hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trong Luật Đất đai năm 2024 - Bài viết cho Hội thảo quốc gia “Luật Đất 

đai năm 2024 và yêu cầu sửa đổi, bổ sung trong bối cảnh mới do Trường Đại học Luật thành phố Hồ Chí Minh 

tổ chức ngày17/06/2026.  
10 Do các địa phương này mong muốn có sự tăng trưởng kinh tế nhanh nhất nên tạo mọi điều kiện thuận 

lợi cho doanh nghiệp, nhà đầu tư tiếp cận đất đai để thực hiện dự án trong thời gian ngắn nhất có thể. 
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cải thiện rõ rệt, nâng cao mức sống cho họ sau thu hồi đất. Đối với trường hợp 

thu hồi đất ở thì tiền bồi thường phải đủ để người bị thu hồi đất mua được nhà ở 

mới hoặc thuê được chỗ ở mới, trong trường hợp Nhà nước không có quỹ đất ở, 

quỹ nhà ở tái định cư… 

ii) Đối với cộng đồng dân cư tại khu vực bị thu hồi đất: Pháp luật cần xem 

xét, bổ sung quy định bồi thường về không gian văn hóa truyền thống, ảnh 

hưởng về môi sinh, môi trường tự nhiên do việc thu hồi đất gây ra để thực hiện 

dự án xây dựng các công trình thủy điện, nhà máy điện hạt nhân; dự án siêu đô 

thị trên quy mô lớn lên đến hàng ngàn ha cho cộng đồng dân cư tại khu vực bị 

thu hồi đất…; đồng thời, Nhà nước có chính sách đầu tư đồng bộ phát triển hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội hiện đại; đầu tư các dự án phát triển kinh tế - xã hội 

(KT-XH) cho địa bàn tái định cư mới và xem xét dành một tỷ lệ % lợi nhuận 

cho cộng đồng dân cư được thụ hưởng từ việc phát triển các dự án được thực 

hiện trên đất mà họ bị thu hồi11. (Hay nói cách khác, Nhà nước phải có cơ chế để 

người bị thu hồi đất và cộng đồng dân cư nơi thu hồi đất được thụ hưởng lợi ích 

trực tiếp từ việc thu hồi đất vì mục đích công cộng tạo ra thay vì chỉ bồi thường 

bằng tiền một lần cho họ. Đây là sự thay đổi tư duy pháp lý về bồi thường khi 

thu hồi đất: Để phát triển bền vững cho người bị thu hồi đất, Nhà nước phải xây 

dựng, nhân rộng mô hình hệ sinh thái phát triển dựa trên việc thu hồi đất trong 

phạm vi cả nước) … 

iii) Đối với nhà nước, xã hội: Việc thu hồi đất phải đảm bảo sự cân đối về 

quỹ đất đai cho các nhu cầu sử dụng vào mục đích quốc phòng - an ninh; phát 

triển KT-XH vì lợi ích quốc gia công cộng; đồng thời đảm bảo diện tích đất đáp 

ứng nhu cầu phát triển bền vững, môi trường sinh thái … 

iv) Đối với nhà đầu tư: Việc thu hồi đất phải đảm bảo quỹ đất hợp lý cho 

hoạt động đầu tư, sản xuất - kinh doanh của các doanh nghiệp trong và ngoài 

nước; tạo điều kiện nhanh chóng, thuận lợi, đơn giản hóa trình tự, thủ tục để nhà 

đầu tư tiếp cận đất đai để triển khai dự án nhanh nhất, thuận tiện nhất, chi phí 

thấp nhất và tránh bỏ lỡ cơ hội đầu tư, kinh doanh … 

Dưới góc độ này, lợi ích của các bên trong quan hệ thu hồi đất không 

được triệt tiêu lẫn nhau. Lợi ích của chủ thể này không được xâm phạm, làm ảnh 

hưởng hoặc gây phương hại đến lợi ích hợp pháp của chủ thể khác và ngược lại. 

Nhà nước đóng vai trò “quan tòa” xử lý, đưa ra phương án giải quyết đảm bảo 

các bên trong quan hệ thu hồi đất đều đồng thuận, chấp nhân về giá đất, phương 

án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư v.v. 

2. Thực trạng pháp luật về thu hồi đất, về giá bồi thường 

 
11 Nguyễn Lâm Thành (chủ nhiệm) (2020), Những vấn đề cấp bách trong thực hiện tái định cư ở vùng 

dân tộc thiểu số và miền núi ở nước ta hiện nay - Đề tài NCKH cấp Nhà nước, mã số: CTDT.47.18/16-20 thuộc 

Chương trình khoa học và Công nghệ cấp Quốc gia giai đoạn 2016-2020, Hà Nội 
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a. Thực trạng quy định về thu hồi đất 

Thứ nhất, nghiên cứu nội dung thu hồi đất của Luật Đất đai năm 2024 cho 

thấy các trường hợp Nhà nước thu hồi đất được chia thành hai nhóm: 

- Nhóm 1, Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng - an ninh (Điều 

78); thu hồi đất để phát triển KT-XH, vì lợi ích quốc gia, công cộng (Điều 79). 

- Nhóm 2, Nhà nước thu hồi đất do vi phạm pháp luật đất đai (Điều 81), 

thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất, có 

nguy cơ đe dọa tính mạng con người, không còn khả năng tiếp tục sử dụng 

(khoản 1, 2, 4 Điều 82). 

Trong hai nhóm thu hồi đất nêu trên thì người bị thu hồi đất thuộc một 

trong các trường hợp thu hồi đất thuộc nhóm 1 được Nhà nước bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư. 

Thứ hai, Nghị quyết số 254/2025/QH 15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội 

khóa XV quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc 

trong tổ chức thi hành Luật Đất đai (sau đây gọi là Nghị quyết số 254/2025/QH 

15) bổ sung các trường hợp thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát 

triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng bao gồm: 

Một là, bổ sung trường hợp Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, 

an ninh làm cơ sở cai nghiện ma túy do lực lượng vũ trang nhân dân quản lý. 

Hai là, bổ sung trường hợp Nhà nước thu hồi đất để phát triển KT-XH, vì 

lợi ích quốc gia, công cộng, bao gồm: 

a) Thực hiện dự án trong khu thương mại tự do, dự án trong trung tâm tài 

chính quốc tế; 

b) Trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án thông qua thỏa thuận về 

nhận quyền sử dụng đất đã hết thời hạn phải hoàn thành việc thỏa thuận hoặc hết 

thời gian gia hạn phải hoàn thành việc thỏa thuận mà đã thoả thuận được trên 

75% diện tích đất và trên 75% số lượng người sử dụng đất thì Hội đồng nhân 

dân cấp tỉnh xem xét, thông qua việc thu hồi phần diện tích đất còn lại để giao 

đất, cho thuê đất cho chủ đầu tư; 

c) Tạo quỹ đất để thanh toán dự án theo Hợp đồng Xây dựng - Chuyển 

giao (Hợp đồng BT), để cho thuê đất tiếp tục sản xuất, kinh doanh đối với 

trường hợp tổ chức đang sử dụng đất mà Nhà nước thu hồi đất quy định tại Điều 

78, Điều 79 của Luật Đất đai, khoản 1 Điều này và điểm a khoản này12. 

b. Thực trạng quy định về giá đất bồi thường 

 
12 Khoản 1 & 2 Điều 3 Nghị quyết số 254/2025/QH 15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội khóa XV quy 

định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai 
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Thứ nhất, Luật Đất đai năm 2024 quy định về giá đất bồi thường khi Nhà 

nước thu hồi đất, cụ thể: 

Một là, giá đất cụ thể được áp dụng cho các trường hợp sau đây: 

a) Tính tiền sử dụng đất đối với tổ chức khi Nhà nước giao đất có thu tiền 

sử dụng đất không đấu giá quyền sử dụng đất, không đấu thầu lựa chọn nhà đầu 

tư thực hiện dự án có sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử dụng đất cho nhà đầu 

tư trúng thầu hoặc tổ chức kinh tế do nhà đầu tư trúng thầu thành lập thực hiện 

dự án có sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích 

sử dụng đất mà phải nộp tiền sử dụng đất; 

b) Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần 

cho cả thời gian thuê, trừ trường hợp thông qua đấu giá quyền sử dụng đất; 

c) Tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước 

theo quy định của pháp luật về cổ phần hóa; 

d) Xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước 

giao đất, cho thuê đất, trừ trường hợp quy định tại điểm i khoản 1 Điều 159 của 

Luật Đất đai năm 2024; 

đ) Tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh 

thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết; cho phép chuyển 

hình thức sử dụng đất; đ) Tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi gia hạn sử 

dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi 

tiết; cho phép chuyển hình thức sử dụng đất; 

e) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất13. 

Như vậy, theo quy định nêu trên của Luật Đất đai năm 2024, việc bồi 

thường khi Nhà nước thu hồi đất căn cứ theo giá đất cụ thể do Chủ tịch Ủy ban 

nhân dân cấp tỉnh (UBND cấp tỉnh), Chủ tịch UBND cấp huyện quyết định14. 

 Hai là, việc định giá đất phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây: 

a) Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường; 

b) Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất; 

c) Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh bạch; 

d) Bảo đảm tính độc lập giữa tổ chức tư vấn xác định giá đất, Hội đồng 

thẩm định bảng giá đất, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể và cơ quan hoặc 

người có thẩm quyền quyết định giá đất; 

đ) Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu 

tư15. 

 
13 Khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024 
14 Điểm a, điểm b Khoản 2 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024 
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Thứ hai, qua hơn một năm thi hành Luật Đất đai năm 2024 cho thấy việc 

áp dụng giá đất cụ thể để tính bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất gặp nhiều 

khó khăn, phức tạp. “Theo Bộ Nông nghiệp và Môi trường (Bộ NN&MT), Nhà 

nước với vai trò là đại diện chủ sở hữu về đất đai cần phải thực hiện quyền kiểm 

soát và quyết định giá đất. Tuy nhiên, theo quy định hiện nay, việc định giá đất 

của Nhà nước khi giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 

phụ thuộc vào giá đất theo thị trường và kết quả đơn vị tư vấn giá đất, trong khi 

việc xác định giá đất cụ thể còn gặp khó khăn do phụ thuộc vào nhiều yếu tố. Có 

thể kể đến như: Thông tin dữ liệu đầu vào chưa đầy đủ, các yếu tố ảnh hưởng 

đến giá đất rất đa dạng, trình độ, năng lực chuyên môn, đạo đức, kinh nghiệm 

của người định giá, phương án đầu tư kinh doanh của chủ đầu tư dự án, biến 

động thị trường… Đồng thời, kết quả định giá không thống nhất, dẫn đến không 

phản ánh đúng bản chất của giá đất trên thị trường, chưa phát huy đầy đủ vai 

trò quyết định và điều tiết của Nhà nước đối với giá đất nói chung và biến động 

giá đất trên thị trường. Điều này cũng gián tiếp ảnh hưởng đến tiến độ tiếp cận 

đất đai, thực hiện dự án đầu tư, trong nhiều trường hợp làm tăng chi phí đầu tư, 

ảnh hưởng đến quyền lợi của nhà đầu tư. Cũng theo Bộ NN&MT, việc xác định 

giá đất cụ thể nhất là khi áp dụng phương pháp thặng dư để định giá đối với 

trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư của tổ chức còn có 

những vướng mắc, bất cập. Trên thực tế, thị trường quyền sử dụng đất thường 

có sự biến động tăng, thậm chí tăng đột biến và thiếu tính ổn định. Bên cạnh đó, 

việc xác định mức biến động của giá hoàn toàn dựa trên số liệu từ quá khứ, 

không phản ánh đúng giá trị tăng thêm của đất thực tế trong tương lai. Có ý 

kiến cho rằng Luật Đất đai năm 2024 quy định áp dụng giá đất cụ thể khi Nhà 

nước trao quyền sử dụng đất cho tổ chức để thực hiện dự án đầu tư là còn mang 

tính tận thu từ đất, dẫn đến thời gian kéo dài, chi phí đầu tư tăng cao, làm giảm 

năng lực cạnh tranh, ảnh hưởng đến môi trường thu hút đầu tư của các địa 

phương. Ngoài ra, những rủi ro trong xác định giá đất cụ thể dẫn đến tâm lý e 

ngại, sợ trách nhiệm của một số cán bộ, cơ quan được giao thực hiện nhiệm vụ 

xác định giá đất, dẫn đến kéo dài thời gian xác định giá đất, ảnh hưởng đến quá 

trình thực hiện dự án đầu tư. Do đó, cần thiết phải có sự nghiên cứu, điều chỉnh 

để bảo đảm tính khả thi”16. Vì vậy, để tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ 

chức thi hành Luật Đất đai năm 2024 nói chung và các quy định về giá đất nói 

riêng, Nghị quyết số 254/2025/QH 15 đã có sự điều chỉnh về giá đất để tính bồi 

thường khi Nhà nước thu hồi đất: “Giá đất tính tiền bồi thường về đất quy định 

tại khoản 2 Điều 91 của Luật Đất đai17 và giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi 

 
15 Khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 
16 Đông Bắc (2025), Xác định giá đất còn gặp vướng mắc, bất cập; nguồn: https://doanhnhanvn.vn  truy 

cập ngày 07:25 | 04/10/2025 
17 Việc bồi thường về đất được thực hiện bằng việc giao đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất thu 

hồi, trường hợp không có đất để bồi thường thì được bồi thường bằng tiền theo giá đất cụ thể của loại đất thu hồi 

do Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 

https://doanhnhanvn.vn/
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tái định cư quy định tại khoản 3 Điều 111 của Luật Đất đai18 được tính theo giá 

đất trong bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Nghị quyết này. 

Trường hợp bồi thường bằng đất ở tại chỗ mà giá đất tại vị trí được bồi thường 

chưa có trong bảng giá đất thì cơ quan, người có thẩm quyền căn cứ vào giá đất 

trong bảng giá đất tại vị trí tương tự để quyết định giá đất tính tiền sử dụng đất 

tại nơi tái định cư trong phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Ủy ban nhân 

dân cấp xã có trách nhiệm báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để trình Hội đồng 

nhân dân cấp tỉnh bổ sung vào bảng giá đất tại kỳ họp gần nhất”19. Dẫu vậy, 

quy định về giá đất của Nghị quyết này dường như chưa tương thích, thống nhất 

với nội dung và giá đất của Luật Đất đai năm 2024 v.v. 

3. Một số vướng mắc về thu hồi đất, về giá đất bồi thường của pháp 

luật đất đai 

Thứ nhất, song song tồn tại quy định về giá đất bồi thường giữa Luật Đất 

đai năm 2024 và Nghị quyết số 254/2025/QH 15 của Quốc hội. 

Một là, theo Luật Đất đai năm 2024, giá đất cụ thể được áp dụng để tính 

tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất; trong khi đó, Nghị quyết số 

254/2025/QH 15 quy định: “Giá đất tính tiền bồi thường về đất quy định 

tại khoản 2 Điều 91 của Luật Đất đai20 và giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi 

tái định cư quy định tại khoản 3 Điều 111 của Luật Đất đai21 được tính theo giá 

 
định cư. Trường hợp người có đất thu hồi được bồi thường bằng đất, bằng nhà ở mà có nhu cầu được bồi thường 

bằng tiền thì được bồi thường bằng tiền theo nguyện vọng đã đăng ký khi lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư. 

Đối với người có đất thu hồi nếu có nhu cầu và địa phương có điều kiện về quỹ đất, quỹ nhà ở thì được 

xem xét bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất thu hồi hoặc bằng nhà ở (khoản 2 Điều 91 Luật 

Đất đai năm 2024). 
18  Giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư đối với người được bồi thường về đất ở, người được 

giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở là giá đất được xác định theo 

bảng giá đất tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Trường hợp chưa có giá đất trong 

bảng giá đất thì phải bổ sung bảng giá đất để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất cho người được bố trí tái định cư. 

Người được bố trí tái định cư được ghi nợ nghĩa vụ tài chính về đất đai nếu đáp ứng các điều kiện theo quy định 

của Chính phủ. 

Giá bán nhà ở tái định cư trong địa bàn cấp huyện do Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định. Trường 

hợp bố trí nhà ở tái định cư tại đơn vị hành chính cấp huyện khác thì giá bán nhà ở tái định cư do Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh quyết định (khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai năm 2024). 
19 Khoản 6 Điều 3 Nghị quyết số 254/2025/QH 15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội khóa XV quy định 

một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai 
20 Việc bồi thường về đất được thực hiện bằng việc giao đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất thu 

hồi, trường hợp không có đất để bồi thường thì được bồi thường bằng tiền theo giá đất cụ thể của loại đất thu hồi 

do Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư. Trường hợp người có đất thu hồi được bồi thường bằng đất, bằng nhà ở mà có nhu cầu được bồi 

thường bằng tiền thì được bồi thường bằng tiền theo nguyện vọng đã đăng ký khi lập phương án bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư. 

Đối với người có đất thu hồi nếu có nhu cầu và địa phương có điều kiện về quỹ đất, quỹ nhà ở thì được 

xem xét bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất thu hồi hoặc bằng nhà ở (khoản 2 Điều 91 Luật 

Đất đai năm 2024). 
21 Giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư đối với người được bồi thường về đất ở, người được 

giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở là giá đất được xác định theo 

bảng giá đất tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Trường hợp chưa có giá đất 

trong bảng giá đất thì phải bổ sung bảng giá đất để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất cho người được bố trí tái 
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đất trong bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Nghị quyết này”. 

Điều này khó tránh khỏi sự lúng túng trong thực tiễn tổ chức triển khai thực 

hiện. Vì vậy, Bộ NN&MT có Tờ trình số 4204/TTr-BNNMT trình Chính phủ về 

đề xuất bổ sung Dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai vào 

Chương trình lập pháp năm 2026 mà một trong những nội dung đề xuất sửa đổi, 

bổ sung liên quan đến giá đất để đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ trong hệ 

thống pháp luật đất đai. “Bộ đề xuất sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất 

đai để bổ sung quy định về một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng 

mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai thông qua việc Luật hóa các quy định 

tại Nghị quyết số 254/2025/QH15 và quy định chi tiết tại các Nghị định số 

226/2025/NĐ-CP, Nghị định số 49/2026/NĐ-CP, Nghị định số 50/2026/NĐ-CP, 

Nghị quyết số 66.3/2025/NQ-CP như giá đất, bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá 

đất; tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; thu hồi, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”22. 

Hai là, cơ chế xác định giá đất để tính bồi thường khi Nhà nước thu hồi 

đất giữa Luật Đất đai năm 2024 và Nghị quyết số 254/2025/QH 15 của Quốc hội 

khóa XV dường như cũng chưa thực sự thống nhất. 

- Theo Luật Đất đai năm 2024, giá đất cụ thể do Chủ tịch UBND cấp tỉnh, 

Chủ tịch UBND cấp huyện quyết định dựa trên kết quả của Hội đồng thẩm định 

giá đất cụ thể. “Hội đồng thẩm định bảng giá đất, Hội đồng thẩm định giá đất 

cụ thể cấp tỉnh và cấp huyện quyết định thành lập Tổ giúp việc cho Hội đồng và 

được thuê tổ chức tư vấn xác định giá đất để tư vấn thẩm định bảng giá đất, giá 

đất cụ thể”23. Như vậy, giá đất cụ thể tính bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất 

dựa trên tư vấn của tổ chức chuyên môn (tổ chức tư vấn xác định giá đất) và sự 

thẩm định của Hội đồng thẩm giá đất cụ thể do UBND cấp tỉnh, UBND cấp 

huyện ra quyết định thành lập. 

- Theo Nghị quyết số 254/2025/QH 15 của Quốc hội khóa XV, Hội đồng 

nhân dân cấp tỉnh (HĐND cấp tỉnh) quyết định bảng giá đất, công bố và áp dụng 

từ ngày 01 tháng 01 năm 2026; sửa đổi, bổ sung bảng giá đất khi cần thiết24 và 

UBND cấp tỉnh quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất áp dụng từ ngày 01 

tháng 01 hằng năm; trường hợp cần thiết, UBND cấp tỉnh quyết định sửa đổi, bổ 

sung hệ số điều chỉnh giá đất trong năm hoặc cho từng khu vực, vị trí để áp 

 
định cư. Người được bố trí tái định cư được ghi nợ nghĩa vụ tài chính về đất đai nếu đáp ứng các điều kiện theo 

quy định của Chính phủ. 

Giá bán nhà ở tái định cư trong địa bàn cấp huyện do Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định. Trường 

hợp bố trí nhà ở tái định cư tại đơn vị hành chính cấp huyện khác thì giá bán nhà ở tái định cư do Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh quyết định (khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai năm 2024). 
22 Tham vấn chính sách (2026), Sửa đổi Luật Đất đai: Dự kiến tập trung vào hai nhóm nội dung lớn; 

nguồn: https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/ truy cập ngày 09/05/2026 07:19 
23 Khoản 4 Điều 161 Luật Đất đai năm 2024 
24 Khoản 3 Điều 7 Nghị quyết số 254/2025/QH 15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội khóa XV quy định 

một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai 

https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/
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dụng25. Việc xác định bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất theo quyết định 

của cơ quan công quyền (HĐND cấp tỉnh, UBND cấp tỉnh), dường như chưa có 

sự tham vấn rộng rãi, dân chủ của người bị thu hồi đất, của cộng đồng xã hội, 

các chuyên gia, nhà khoa học, ... Liệu đây có phải là sự “quay trở lại” với các 

quy định về bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất của Luật Đất đai năm 1993, 

Luật Đất đai năm 2003 mà qua thực tiễn thi hành cho thấy những điểm chưa 

thực sự hợp lý khi áp dụng bảng giá đất để tính bồi thường. Đây là một trong 

những lý do để Luật Đất đai năm 2013, Luật Đất đai năm 2024 bổ sung quy định 

căn cứ tính bồi thường cho người bị thu hồi đất áp dụng theo giá đất cụ thể? 

Thực trạng này đang tạo ra sự khó khăn nhất định trong việc tổ chức thực hiện 

trên thực tế. 

Thứ hai, Điều 79 Luật Đất đai năm 2024 quy định các trường hợp Nhà 

nước thu hồi đất để phát triển KT-XH, vì lợi ích quốc gia, công cộng. Ở đây 

một vấn đề rất quan trọng để xử lý hậu quả pháp lý của người bị thu hồi đất 

cho các dự án đầu tư; đó là, nếu họ bị thu hồi đất để thực hiện dự án vì lợi ích 

quốc gia, công cộng thì được bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và ngược lại. Có 

nghĩa là đối với các trường hợp thu hồi đất để phát triển KT-XH, vì lợi ích 

quốc gia, công cộng thì người bị thu hồi đất được bồi thường, hỗ trợ, tái định 

cư và ngược lại. Tuy nhiên, Đạo luật này chỉ quy định bằng việc liệt kê cụ thể 

các trường hợp thu hồi đất để phát triển KT-XH, vì lợi ích quốc gia, công cộng 

mà không đưa ra giải thích chính thức hiểu như thế nào là thu hồi đất để phát 

triển KT-XH, vì lợi ích quốc gia, công cộng và các tiêu chí cụ thể, rõ ràng để 

xác định việc thu hồi đất thực hiện dự án có thuộc trường hợp phát triển KT-

XH, vì lợi ích quốc gia, công cộng hay không? Điều này tạo ra cách hiểu 

không thống nhất, dẫn đến việc tổ chức thực hiện tùy thuộc vào nhận thức chủ 

quan dễ bị suy diễn, cách giải thích, vận dụng của từng địa phương; đồng thời, 

dễ bị lạm dụng để thu hồi đất không đúng mục đích quy định tại Điều 79, tham 

nhũng, tiêu cực, lợi ích nhóm gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp 

của người sử dụng đất. 

Thứ ba, như phần trên đã đề cập, Luật Đất đai năm 2024 được ban hành 

trong điều kiện tổ chức chính quyền địa phương 03 cấp: Cấp tỉnh, cấp huyện, 

cấp xã. Theo Đạo luật này, thẩm quyền thu hồi đất của hộ gia đình, cá nhân, 

cộng đồng dân cư thuộc UBND cấp huyện. Chủ tịch UBND cấp huyện quyết 

định giá đất cụ thể áp dụng để bồi thường cho những đối tượng bị thu hồi đất 

thuộc thẩm quyền thu hồi đất của cơ quan này. Tuy nhiên, kể từ ngày 

01/07/2025, chấm dứt hoạt động của chính quyền cấp huyện; tổ chức và vận 

hành mô hình chính quyền địa phương 02 cấp: Cấp tỉnh và cấp xã. Để phù hợp 

với sự vận hành của mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, Chính phủ ban 

 
25 Khoản 2 Điều 8 Nghị quyết số 254/2025/QH 15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội khóa XV quy định 

một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai 
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hành Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/06/2025 quy định về phân định 

thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong 

lĩnh vực đất đai (sau đây gọi là Nghị định số 151/2025/NĐ-CP). Điều 5 của 

Nghị định này quy định thẩm quyền của UBND cấp huyện, Chủ tịch UBND cấp 

huyện chuyển giao cho Chủ tịch UBND cấp xã; theo đó, Chủ tịch UBND cấp xã 

có thẩm quyền thu hồi đất thuộc các trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 83; 

thu hồi đất liên quan đến quy định tại điểm b khoản 3, khoản 5, điểm b khoản 6 

Điều 87 và khoản 7 Điều 91 Luật Đất đai năm 2024 (điểm b khoản 1); quyết 

định giá đất cụ thể quy định tại khoản 2 Điều 91 Luật Đất đai  (điểm e khoản 

1)… nhằm không gây “đứt quãng” trong quá trình tổ chức thi hành Luật Đất đai 

năm 2024. Tuy nhiên, nội dung Nghị định số 151/2025/NĐ-CP chưa thống nhất, 

đồng bộ với Luật Đất đai năm 2024, Nghị quyết số 254/2025/QH15 và có giá trị 

pháp lý thấp hơn 02 văn bản quy phạm pháp luật (QPPL) này. Hệ quả là nếu 

thực hiện quy định về thu hồi đất, bồi thường cho người bị thu hồi đất của Luật 

Đất đai năm 2024 thì không phù hợp với thực tiễn hoạt động của chính quyền 

địa phương 02 cấp hiện nay. Ngược lại, nếu thực hiện theo Nghị định số 

151/2025/NĐ-CP thì dẫn đến tình trạng văn bản QPPL này có giá trị pháp lý 

thấp hơn Luật Đất đai năm 2024 sẽ phủ quyết hiệu lực pháp lý của Đạo luật này. 

Điều này đặt các địa phương ở trong tình thế “tiến thoái lưỡng nan” trong tổ 

chức thi hành Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành về thu 

hồi đất, về giá đất bồi thường khi thu hồi đất… 

Thứ tư, pháp luật hiện hành dường như chưa thiết kế được một cơ chế hợp 

lý, phù hợp để giải quyết hiệu quả, dứt điểm những khác biệt về quan điểm, 

nhận thức; sự không đồng thuận về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

giữa Nhà nước và người bị thu hồi đất. Hệ quả là phát sinh tranh chấp, khiếu 

kiện phức tạp, kéo dài… 

4. Một số kiến nghị góp phần hoàn thiện quy định về thu hồi đất, về 

giá đất bồi thường trong Luật Đất đai năm 2024 

Thứ nhất, kiến nghị bổ sung quy định về tiêu chí xác định dự án phát triển 

KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng. 

Điều 79 Luật Đất đai năm 2024 và Điều 3 Nghị quyết số 254/2025/QH15 

của Quốc hội khóa XV quy định các trường hợp Nhà nước thu hồi đất để phát 

triển KT-XH, vì lợi ích quốc gia, công cộng theo phương án liệt kê các trường 

hợp cụ thể mà không có giải thích chính thức hiểu như thế nào là thu hồi đất để 

phát triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng; các tiêu chí cụ thể để xác định 

việc thu hồi đất, sử dụng đất có thuộc các dự án phát triển KT-XH vì lợi ích 

quốc gia, công cộng hay không nhằm tạo ra cách hiểu thống nhất và thi hành 

thống nhất trên thực tế. Để khắc phục bất cập này, cần sửa đổi, bổ sung điều 

khoản giải thích về khái niệm dự án phát triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công 

cộng tại Điều 3 Luật Đất đai năm 2024. Theo đó, việc giải thích cần nhấn mạnh 
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vào mấy tiêu chí cơ bản sau đây để dễ dàng nhận diện loại dự án này; theo đó dự 

án phát triển KT-XH được xác định là dự án vì lợi ích quốc gia, công cộng phải 

đáp ứng các tiêu chí cơ bản sau đây: Một là, mục đích của dự án phát triển KT-

XH vì lợi ích quốc gia, công cộng phải mang lại lợi ích chung cho mọi người 

dân được thụ hưởng trên phạm vi, địa bàn của một xã, một tỉnh, một vùng (gồm 

nhiều xã hoặc nhiều tỉnh) và cả nước; Hai là, dự án phát triển KT-XH vì lợi ích 

quốc gia, công cộng phải chứng minh được khi triển khai thực hiện sẽ góp phần 

thúc đẩy sự tăng trưởng về KT-XH một cách rõ ràng so với trước khi thực hiện 

dự án, đảm bảo an sinh xã hội bền vững hay cải thiện căn bản hệ thống cơ sở hạ 

tầng của một địa phương, một vùng (một xã, một tỉnh) và cả nước; Ba là, lợi 

nhuận do dự án phát triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng mang lại (nếu 

có) được điều tiết vào ngân sách nhà nước để đầu tư, sử dụng vào mục đích 

chung mà không rơi vào túi các nhóm lợi ích, một bộ phận tổ chức, cá nhân 

trong xã hội; Bốn là, dự án phát triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng có 

mục đích mang lại lợi ích công cộng (phi lợi nhuận) không nhằm mục đích kinh 

doanh; Năm là, nguồn vốn đầu tư, thực hiện dự án phát triển KT-XH vì lợi ích 

quốc gia, công cộng do ngân sách nhà nước cấp hoặc đầu tư theo hình thức hợp 

tác công tư phi lợi nhuận … 

Thứ hai, sửa đổi, bổ sung quy định về nguyên tắc thị trường trong phương 

pháp định giá. 

Luật Đất đai năm 2024 quy định một trong các nguyên tắc định giá đất là 

phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường26. Tuy nhiên, tại Điều 3 của 

Đạo luật này về giải thích từ ngữ lại không đưa ra giải thích thế nào là nguyên 

tắc thị trường; việc xác định nguyên tắc thị trường dựa trên những căn cứ, tiêu 

chí cụ thể nào; nguyên tắc này hình thành trên những cơ sở nào và thị trường 

được đề cập ở đây là loại thị trường nào? Thị trường có tổ chức hay thị trường 

phi chính thức? Thị trường được Nhà nước đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng hay 

chưa được đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng? Rõ ràng, quy định này còn rất trừu 

tượng và mang tính định tính về nội dung nên vô hình chung gây khó khăn trong 

việc xây dựng bảng giá đất chính xác, phù hợp để áp dụng bồi thường cho người 

bị thu hồi đất. Để khắc phục hạn chế này, Nhà nước cần bổ sung một điều khoản 

giải thích về nguyên tắc thị trường trong phương pháp xác định giá đất; cần bổ 

sung một điều quy định chi tiết về nguyên tắc thị trường trong phương pháp xác 

định giá đất bao gồm căn cứ, cơ sở, tiêu chí xác định … 

Thứ ba, sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện các quy định về bồi thường, hỗ trợ, 

tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trong Luật Đất đai năm 2024; cụ thể: 

 Một là, đối với trường hợp thu hồi đất nông nghiệp của người trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp thì bên cạnh việc sử dụng ngân sách nhà nước để bồi 

 
26 Điểm a khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 
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thường, hỗ trợ, tái định cư trong các trường hợp thu hồi đất quy định tại Điều 

78, Điều 79 Luật Đất đai năm 2024; Nhà nước cần nghiên cứu, xác lập cơ chế 

người bị thu hồi đất được hưởng lợi từ việc đầu tư thực hiện dự án như bổ sung 

quy định trách nhiệm của doanh nghiệp, chủ đầu tư dự án phải có nghĩa vụ bắt 

buộc trong việc thu hút con em người bị thu hồi đất vào làm những công việc 

phù hợp; đồng thời, có chính sách ưu đãi, khuyến khích doanh nghiệp khi thực 

hiện công việc này và quy định các điều kiện đảm bảo thi hành trên thực tế ... 

Hai là, đối với trường hợp thu hồi đất để đầu tư xây dựng hệ thống đường 

giao thông; chỉnh trang, nâng cấp mở rộng đường xá trong các khu đô thị, khu 

dân cư, tại các thành phố lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh ... thì thay vì 

chỉ thu hồi phần diện tích đất để xây dựng, nâng cấp, hoàn thiện các công trình 

này, Nhà nước cần thực hiện chính sách thu hồi thêm diện tích đất liền kề với hệ 

thống đường giao thông để tạo quỹ đất sạch. Sau đó, các hộ gia đình, cá nhân, tổ 

chức muốn sử dụng đất mặt tiền của các con đường này phải thực hiện việc đấu 

giá quyền sử dụng đất. Tiền thu được từ việc đấu giá quyền sử dụng đất được 

Nhà nước sử dụng để bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho người bị thu hồi đất 

(người bị mất chỗ ở). Điều này vừa đảm bảo được sự công bằng, hợp lý giữa 

người bị thu hồi đất với người được hưởng lợi từ việc Nhà nước thu hồi đất, đầu 

tư xây dựng, mở rộng đường xá27 vừa đảm bảo có nguồn thu ổn định từ đất đai 

để không chỉ xác định giá bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thỏa đáng cho người bị 

thu hồi đất để họ có đủ điều kiện về tài chính “lo được” chỗ ở mới, để đầu tư sản 

xuất - kinh doanh đảm bảo sinh kế bền vững mà còn góp phần duy trì ổn định 

chính trị, trật tự an toàn xã hội và việc thu hồi đất, giải phóng mặt bằng không 

còn là điểm nghẽn, rào cản trong khai thác đất đai để phát triển đất nước ... 

Thứ tư, sửa đổi, bổ sung một số điều về thu hồi đất, về giá đất bồi thường 

của Luật Đất đai năm 2024 theo hướng:  

Một là, “luật hóa” các quy định có liên quan của Nghị định số 

151/2025/NĐ-CP trong Luật Đất đai năm 2024. 

 Hai là, đưa các quy định về giá đất, bồi thường, các quy định về thu hồi 

đất của Nghị quyết số 254/2025/QH 15 vào Luật Đất đai năm 2024 đảm bảo sự 

thống nhất, đồng bộ về nội dung để vừa tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ 

chức thi hành trên thực tế vừa đáp ứng yêu cầu quản lý đất đai trong tổ chức, 

vận hành mô hình chính quyền địa phương 02 cấp (cấp tỉnh và cấp xã) trong kỷ 

nguyên phát triển mới của đất nước. 

 Ba là, sửa đổi, bổ sung chính sách bồi thường cho người bị thu hồi đất. 

Chính sách này cần bao hàm toàn bộ những thiệt hại vật chất và phi vật chất do 

 
27 Thực hiện quy định một trong các quyền của Nhà nước là đại diện chủ sở hữu về đất đai: “Quyết định 

chính sách tài chính về đất đai; điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tư của người sử dụng đất 

mang lạ” (khoản 11 Điều 13 Luật Đất đai năm 2024). 
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việc thu hồi đất gây ra (bao gồm những giá trị sinh kế, văn hóa, sự thuận tiện 

trong đời sống và sản xuất, môi trường sống và đảm bảo cho người bị ảnh hưởng 

phục hồi được sinh kế sớm ổn định cuộc sống), theo hướng: i) Việc bồi thường 

được tính trên cơ sở đảm bảo giá trị thay thế (đủ kinh phí để mua lại, phục hồi 

lại đất đai và tài sản trên đất) và đảm bảo sự công bằng giữa những người bị ảnh 

hưởng giữa các dự án trong phạm vi cả nước; ii) Cần xem xét bồi thường cho 

các chi phí và thu nhập vô hình mà người dân bị thiệt hại chưa được tính đến 

trong các chính sách về bồi thường khi bị thu hồi đất từ trước đến nay như: 

Công sức và thời gian của người dân trong quá trình thực hiện dự án tái định cư 

(để kê khai kiểm đếm thiệt hại, tổ chức di chuyển, sắp xếp lại cuộc sống và sản 

xuất …); các lợi thế bị mất (như lợi thế kinh doanh, tiếp cận các dịch vụ, thể chế 

hỗ trợ cộng đồng …); các nguồn thu nhập dựa vào tự nhiên (rừng, thủy sản tự 

nhiên …); iii) Sửa đổi một số quy định đối với các trường hợp thu hồi đất bị 

thiếu các giấy tờ, hồ sơ pháp lý về đất đai và tài sản để có sự linh động đối với 

người dân sinh sống ở vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện KT-XH khó khăn, 

vùng có điều kiện KT-XH đặc biệt khó khăn có thể được bồi thường hợp lý khi 

bị thu hồi đất28… 

Bốn là, bổ sung quy định tranh chấp về giá đất bồi thường, về phương án bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư giữa Nhà nước và người sử dụng đất mà không thương 

lượng được thì thẩm quyền giải quyết thuộc Tòa án nhân dân hoặc Trọng tài 

thương mại (đối với tranh chấp về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư liên quan đến thu 

hồi đất vì mục đích kinh doanh, thương mại) với điều kiện đảm bảo công lý độc lập 

v.v. 

Kết luận 

Tiếp cận đất đai sử dụng vào mục đích công cộng thông qua thu hồi đất là 

phương thức được các quốc gia cho dù có những hình thức sở hữu đất đai khác 

nhau thực hiện. Ở Việt Nam, để giải quyết nhu cầu đất đai cho mục đích quốc 

phòng an ninh; phát triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng trong điều kiện 

đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất 

quản lý được giao, cho thuê cho tổ chức, cá nhân … sử dụng ổn định lâu dài thì 

Nhà nước thực hiện việc thu hồi đất có bồi thường cho người bị thu hồi đất. Một 

trong những khó khăn, phức tạp nhất của việc thực thi chế định này là yêu cầu 

giải quyết hài hòa lợi ích giữa các bên trong quan hệ thu hồi đất mà trước hết là 

lợi ích của Nhà nước, của xã hội; lợi ích của người sử dụng đất; lợi ích của 

doanh nghiệp, chủ đầu tư. Để giải quyết khó khăn này cần phải nghiên cứu làm 

rõ việc hài hòa lợi ích của Nhà nước, của xã hội; của người sử dụng đất; của 

doanh nghiệp trong quan hệ thu hồi đất; làm rõ các tiêu chí cụ thể để xác định 

dự án phát triển KT-XH có vì lợi ích quốc gia, cộng cộng hay không ... Tiếp đó, 

 
28 Tham khảo Đề tài Khoa học cấp Nhà nước “Những vấn đề cấp bách trong thực hiện tái định cư ở 

vùng dân tộc thiểu số và miền núi ở nước ta hiện nay”, Tlđd 
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bài viết đi sâu tìm hiểu thực trạng các quy định về thu hồi đất sử dụng vào mục 

đích quốc phòng - an ninh, phát triển KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng và 

quy định về giá đất bồi thường; phân tích chỉ ra điểm chưa đồng bộ về các nội 

dung này của Luật Đất đai năm 2024, Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc 

hội khóa 15, Nghị định số 151/2025/NĐ - CP và đề xuất hướng hoàn thiện về 

thu hồi đất, về giá đất bồi thường, về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

khi sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai năm 2024 đảm bảo sự thống nhất, đồng bộ của 

hệ thống pháp luật đất đai và đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ 

nguyên mới./. 
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