THAM LUAN
Hoan thién cac quy dinh vé thu héi dit, bdi thuwang, h tro, tai dinh cu
khi Nha nwéc thu hoi dat caa Luéat DAt dai nam 2024 dap &ng yéu cau
phét trién dit nwéc trong Ky nguyén méi

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyént
& ThS. LS. Ngd Thu Thédo?

TOm tit: Chuyén dé di sdau nghién ciru, phan tich nhizng diém nghén hodc
nhitng diém chua ré rang, cu thé trong cdc quy dinh vé thu hoi dat, vé gida dat,
vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cur khi Nha nwéc thu hoi dat (sau ddy goi 12 boi
thwong, hé tro, tdi dinh cu) cua Ludt Dat dai nam 2024 qua gan 02 ndm thi
hanh tham chiéu véi yéu cau phat trién ddat mieéc trong ky nguyén mdi. Trén co
s¢ d6, Chuyén dé kién nghj gidai phap khdac phuc gop phan hoan thién Ludr Padt
dai ndm 2024 néi chung va cdc quy dinh vé thu héi dat, boi thwong, hé tro, tai
dinh cw néi riéng nham dap img yéu cau phat trién ddat nwéc trong ky nguyén
moi.

Tir khoa: Thu hoi dat, boi thwong, hé tro, tdi dinh cu; Ludt Dadt dai nam
2024, yéu cau, phat trien, ky nguyén mori ...

Pit van dé

Luat Bat dai nam 2024 duoc ban hanh dua trén két qua tong két 10 nam
thi hanh Luat Pat dai nam 2013; thé ché hoa cac quan diém cia Pang vé linh
vuc dat dai dugc thé hién trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW Hai nghi lan thir nam
Ban Chip hanh Trung wong Dang khoa XIII vé “Tiép tuc d6i méi, hoan thién
thé ché, chinh séch, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy va st dung dét, tao dong
lyc dua nudce ta trg thanh nuéce phat trién cd thu nhap cao” ngay 16/06/2022 (sau
day goi 1a Nghi quyét sé6 18-NQ/TW). Pong thoi, noi dung cta Luat Pat dai
nam 2024 thé hién sy tiép thu y kién dong goép cua cac tang 16p nhan dan va
cong dong ngudi Vit Nam ¢ nudce ngoai. “Theo két qua téng hop, dé gop y cho
dir thdo Ludt Pdt dai (sira doi), cdc co quan, t6 chire da té chirc nhiéu cuge héi
nghi, héi thao, da nhdn dwge 12.107.457 luwot y Kién gop y vao du thdo Lugt™s.
Luat Dat dai naim 2024 duoc Québc hdi khoa XV thong qua tai ky hop bat thuong
lan thir 05 ngay 18/01/2024 va c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/08/2024. Qua gan
02 nim thi hanh, bén canh nhiing két qua dat dugc, con boc mot s6 kho khan,

! Khoa Phép luat Kinh té - Truong Pai hoc Luat Ha Noi; 87 Nguyén Chi Thanh, phuong Giang V&, Ha
Noi
2 Cong ty Luat TNHH Minh Khué P.2004, Tang 20, toa nha NO1A Golden Land, s6 275 Nguyén Tréi,
phuong Khuong Dinh, Ha Noi ) ) o ) )
) ¥ Chinh phu (2023), Bao cao so 139/BC-CP ngay 26/04/2023 gii Quoc hgi ve Tong hop ket qua lay y
kién Nhdn ddn doi voi dy thao Ludt Pat dai (sira doi), Ha Noi, tr.8 - 9
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vudng mac phat sinh trén thuc té gay can tré dén viéc khai thac ngudn luc dat
dai cho phat trién. Diéu nay dat ra yéu cau phai sira doi, bo sung mot sé diéu cua
Luat Dat dai nam 2024 néi chung va sira d6i, bd sung quy dinh vé thu hoi dat;
boi thuong, hd trg, tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat néi riéng. Mit khac, Dao
luat nay duoc ban hanh trong diéu kién té chirc chinh quyén dia phuong 03 cap:
Cap tinh, cap huyén, cap x&; nhiéu quy dinh vé thu hoi dat, vé phé duyét gia dat
bdi thuong, phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu... duoc quy
dinh thuoc tham quyén cua Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phd
thugc tinh (sau day goi 1a UBND cap huyén). Tuy nhién, ké tir ngay 01/07/2025,
cham dat hoat dong cua chinh quyén cap huyén; té chicc van hanh chinh quyén
dia phuong 02 cap: Cap tinh va cip x&. Vay chirc ning, nhiém vu quan |y nha
nudc vé dat dai noi chung va tham quyén thu hoi dat, xac dinh gia dat boi thuong,
phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cua UBND cap huyén noi
riéng s& do co quan nao thuc hién: UBND cap tinh hay UBND cép xi? ... Do do,
viéc tiép tuc hoan thién cac quy dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd trg, tai dinh cu
cua Luat Pat dai nam 2024 dap ung yéu cau phat trién dat nuéc trong ky nguyén
méi la can thiét.

1. Yéu ciu dit ra tiép tuc sira doi, bo sung cac quy dinh vé thu hdi dat;
bdi thwong, hd tre, tii dinh cw ciia Luat DAt dai nim 2024 trong ky nguyén
méi

Mic du, Luat Pat dai nam 2024 duoc thi hanh gan 02 nam - thoi gian
twong dbi ngan dé dat van dé tiép tuc hoan thién Pao luat ndy. Tuy nhién, hién
nay mo hinh chinh quyén dia phuong 02 cap (cap tinh va cap x) duoc to chuc,
van hanh trong pham vi ca nudc doi hoi phai sira dbi, hoan thién Luat Dat dai
nim 2024 noi chung va sira ddi, bd sung cac quy dinh vé thu hoi dat; boi
thuong, hd tro, tai dinh cu néi riéng dé phu hop vai vai trd, quyén han, nhiém vu
cua Uy ban nhan dan, xa, phuong (sau day goi 1a UBND cap x&) vé quan Iy nha
nudc ddi véi dat dai khi sap nhap nhiéu xa, phuong thanh mot xa méi hozc mot
phuong maoi khién sé luong dan sé va dién tich dat tu nhién ting 1én dang ké.
Viéc sira ddi, bo sung cac quy dinh vé thu hoi dat; bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
cua Luat Dat dai nam 2024 dya trén mot sé 1y do co ban sau day:

Thir nhat, Luat Dat dai nim 2024 duoc xdy dung trong diéu kién bd may
chinh quyén dia phuong dugc t6 chic, van hanh theo 03 cip: Cap tinh, cip
huyén, cip xa. Tuy nhién, ké tir ngay 01/07/2025, chinh quyén cap huyén cham
dut hoat dong va mé hinh t6 chirc chinh quyén dia phuong 02 cap (Cap tinh, cap
x4) di vao hoat dong. Vi vay, quy dinh vé chtrc ning, nhiém vu, thim quyén cta
chinh quyén cap huyén, chinh quyén cép xa trong quan 1y nha nuéc dbi véi dat
dai ciia Pao luat nay khong con phu hop voi thuc tién. Tu ngay 01/07/2025,
UBND cap huyén chdm dut hoat dong thi chitc ning quan 1y nha nuéc vé dat dai
noi chung va tham quyén thu hoi dat, quyét dinh gia dat bdi thuong, phé duyét
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phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu cta co quan ndy sé& chuyén giao cho
co quan nao thuc hién? UBND cép tinh hay UBND cap xa? Dé phu hop véi su
van hanh ctia mé hinh chinh quyén dia phuwong 02 cp, Chinh pha ban hanh
Nghi dinh s6 151/2025/NB-CP ngay 12/06/2025 quy dinh vé phan dinh thim
quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cp, phan quyén, phan cap trong linh vuc
dat dai (sau day goi 1a Nghi dinh sd 151/2025/ND-CP). Diéu 5 cua Nghi dinh
nay quy dinh tham quyén cua UBND cap huyén, Cha tich UBND cap huyén
chuyén glao cho Chu tich UBND cap x4 thuc h1en Nghi dinh nay ra doi nham
giai quyét yéu cau cia thu’c tién t6 chtrc chinh quyén dia phuong 02 cap song lai
mau thuin véi quy dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu ciia Luat
DAt dai ndam 2024. Néu thuc hién theo Luat DAt dai nam 2024 thi hién nay chinh
quyén cap huyén khong con ton tai nén thim quyén thu hoi dat, phé duyét
phuong 4n bdi thuong, hd trg, tai dinh cu ... cia UBND cip huyén khong phu
hop voi thuc tién hoat dong ctia chinh quyén dia phuwong 02 cip. Nguoc lai, néu
thuc hién theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP thi lai trai véi quy dinh cua Luat
Piat dai nam 2024. Thyc trang ndy tao ra sy khong thong nhat, déng bo trong hé
théng phap luat noi chung va gitta 02 van ban quy pham phap luat (QPPL) nay
noi riéng. Vi vy can thiét phai stra doi, hoan thién Luat DAt dai nam 2024 néi
chung va cac quy dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu noi riéng
nham dam bao su phu hop, tinh kha thi trong diéu kién van hanh chinh quyén
dia phuong 02 cap (cap tinh va cap xa).

Mait khac, thuc tién thi hanh Luat Dat dai nim 2024 phat sinh nhiing
vuéng mac, diém nghén mdi lam can trd qua trinh khai thac nguon luc dat dai
cho phat trién; dic biét 1a viéc tiép can dat dai thong qua thu hoi dét, bdi thuong,
giai phong mit bang ... doi hoi can tiép tuc ra soat, stra d6i Pao lut nay noi
chung va cac quy dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu néi riéng.
“Theo B¢ Nong nghiép va Moi truong (Bo NN&MT), qua 1 nam thi hanh Lugt
Pt dai cho thdy van con co mét sé ton tai, viedng mdc doi héi phdi tiép tuc
nghién ciru, sia doi nham tiép tuc thé ché cdc quan diém, dinh hidng ciia Pang,
dong thoi thdo gé khé khan, vieong mdc trong qud trinh t6 chire thi hanh Ludt
Dat dai la can thiét, dap g yéu cau phdt trién kinh té - xa hoi cia ddt nuwde
trong giai doan hién nay. Viéc sira doi, b6 sung nham thé ché héa day di, kip
thoi cdc quan diém, chi truong cia Ddng va Nha nwde vé chinh sach ddt dai
sau 3 nam thuc hién Nghi quyét 56 1 8-NQ/TW va I nam thuc hién Luadt Pt dai
nam 2024, vé sdp xép té chirc bé mdy, don vi hanh chinh theo mé hinh chinh
quyén hai cap...”

Thir hai, nhu dd dé cap, ké tir ngay 01/07/2025, mé hinh chinh quyén dia
phuong 02 cap: Cap tinh va cap xa duoc td chirc, van hanh; chdm dit hoat dong

4 Viét An (2025), Dy thao sira d6i, bd sung Luat Dat dai 2024: Nhiéu van dé méi dang quan tam, nguon:
https://congly.vn/ 29/07/2025 - 14:26
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ctia chinh quyén cdp huyén; tir 63 tinh, thanh phé truc thudc Trung vong (sau day
goi 1a 63 tinh) giam xudng con 34 tinh; “Tir 10.035 don vi hanh chinh cdp xd hién
nay, sau Sdp nhdp cd nudc giam con 3.321 don vi, gom 2.621 xd, 687 phwong va
13 dac khu'®. Theo Luat Dat dai nam 2024, Nha nudc thue hién quyén dai dién
chi s& hitu dat dai théng qua Quédc hdi, Uy ban Thuong vu Qudc hoi, Hoi dong
nhan dan cac cap (HPND cac cip); Chinh phit va UBND cac cip®. Vay lam thé
nao dé kiém soét hiéu qua viéc thuc hién quyén dai dién chu sé hitu dat dai cua cac
co quan nha nudc nay 1a diéu khong hé don gian? Thuc tién thi hanh phap luat dat
da1 cho théy nhiéu vu viée vi pham phap luat, tham nhiing, ti€u cuc trong linh vuc
dat dai tap trung vao ndi dung giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat,
thu hoi dat, cip GCNQSDD; bdi thuong, hd tro, tai dinh cu (day 1a cac hoat dong
thuc hién quyén dai dién chu s& hiru dat dai caa nha nudc) ... cho théy nhiing han
ché ctia phap luat dat dai’. Hon nita, Luat Dat dai ndm 2024 duoc ban hanh trong
diéu kién t6 chuc chinh quyén dia phwong 03 cép: Cap tinh, cap huyén, cip xa
nén khoé tranh khoi sy mau thuin véi cac vin ban phap luat co lién quan duoc
ban hanh hién nay. Xem xét trong linh vuc thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai
dinh cu; Luat Pat dai nim 2024 quy dinh tham quyén thu hdi dat ctia ca nhan,
cong dong dan cu thuoc UBND céap huyén. Chu tich UBND cip huyén quyét
dinh gia dét cu thé ap dung dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu d6i v6i nhimg ddi
tuong bi thu hdi dat theo thim quyén cia co quan nay. Tuy nhién, ké tir ngay
01/07/2025, cham dut hoat dong cia chinh quyén cap huyén; t6 chirc va van
hanh mo hinh chinh quyén dia phuong 02 cap: Cép tinh va cip xa. Dé phu hop
v6i su van hanh ctia moé hinh chinh quyén dia phuong 02 cip, Chinh phil ban
hanh Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP. Piéu 5 ciia Nghi dinh nay quy dinh tham
quyén ctia UBND cép huyén, Cha tich UBND cép huyén trong linh virc dat dai
chuyén giao cho Chu tich UBND cép xa; theo d6, Chu tich UBND cép xa co
tham quyén thu hoi dat thudc cac truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 83; thu
hoéi dat lién quan dén quy dinh tai diém b khoan 3, khoan 5, diém b khoan 6
Picu 87 va khoan 7 DPiéu 91 Luat Pat dai nim 2024 (diém b khoan 1); quyét
dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 2 Piéu 91 Luat Pt dai (diém e khoan 1)

.. nham tranh gay “dut quing” trong qua trinh t6 chtic thi hanh Luat Pat dai
nam 2024. Tuy nhién, xét & goéc do hi¢u lyc cua van ban QPPL thi ndi dung
Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP lai méu thuin véi Luat Dat dai nim 2024, voi
Nghi quyét s 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctua Quéc hoi khoa XV quy
dinh mot s6 co ché, chinh sach thio g& kho khin, vuéng mac trong to chuc thi
hanh Luat Dat dai (sau day goi 1a Nghi quyét sé 254/2025/QH15) va co gia tri

5 Hoai Thu (2025), Sau sap nhdp, cd nuéc Qiam con 3.321 xd, phwong va dac khu; nguon:
https://dantri.com.vn/, truy cap ngay Thir nam, 05/06/2025 - 16:16

6 Pidu 14 Luat Dat dai nam 2024

7 Xem Dinh Chién & Van Thu (2022), Tir cdc dai dn lién quan dén sai pham quan ly, st dung dat:
Nhitng van d@é cot 16i can quan tam siza doi Ludr Pt dai; nguon: https://phaply.net.vn/ truy cap ngay 14:40
14/11/2022
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phap 1y thap hon 02 van ban QPPL nay®. Hé qua 1a néu thuc hién quy dinh vé
thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu cia Luat Dat dai nim 2024 thi khong
pht hop véi thue tién hoat dong cua chinh quyén dia phuong 02 cip ma thuc
hién theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP thi vin ban QPPL nay c6 gia tri phap
Iy thap hon (phu quyét hiéu luc phap 1y cia Luat Dat dai nim 2024). Diéu nay
dit cac dia phuwong & trong tinh thé “tién thoai ludng nan” trong t chirc thi hanh
Luat Dat dai ndm 2024 va cic van ban huéng dan thi hanh®. ..

Thit ba, viéc stra d6i, bd sung cac quy dinh vé thu hoi dat, bodi thuong, hd
tro, tai dinh cu ciua Luat Dt dai nim 2024 can dya trén sy gidi ma, lam rd noi
ham cua nguyén tic bdi thudng, hd trg, tai dinh cu phai dam bao hai hoa loi ich
ctia cac bén trong quan hé thu hoi dat.

Viéc thu hdi dat phai ¢am bao hai hoa lgi ich cua cac bén trong quan hé
thu hdi dat, bao gdbm loi ich cua Nha nudc; loi ich cua cong ddng dan cu noi bi
thu hoi dat , loi ich cua doanh nghiép, chu dau tu va loi ich cua ngudi bi thu hoi
dat. Tuy nhién, “dam bao hai hoa” loi ich ciia cac bén c6 lién quan trong thu hoi
dat can dugc hiéu nhu thé nao? Bai day 1a mot cum tir mang tinh dinh tinh kho
dinh lugng cu thé, chinh xac nén dé bi vi pham va nay sinh su bat dong, khdng
d6ng thuan giira cac bén trong quan hé vé thu hoi dat do mdi dia phwong hiéu
khdng gidng nhau nén ap dung khac nhau trén thuc té. Theo ching tdi, khi Nha
nuéc thu hdi dat vi muc dich quc phong - an ninh; phat trién KT-XH vi logi ich
qudc gia, cdng cong (sau day goi l1a thu hoi dat vi muc dich cong cong) thi bén
canh viéc bao vé loi ich cia Nha nudc, cua xa hoi; lgi ich caa doanh nghiép, nha
dau tu, phap luat con phai bao ho quyén va loi ich hop phap cua nguoi sir dung
dat; quyén va loi ich hop phap cua cong dong dan cu & khu vuc bi thu hoi dat dé
thuc hién du an trén quy mé Ién (Du an xa@y dung cac nha may thuy dién, nha
may dién hat nhan, hé thong giao théng cong cong ...); bai trén thuc té & mot sb
dia phuong, dudong nhu loi ich ciia nguoi sir dung dat va loi ich cua cong dong
dan cu tai khu vuc bi thu hoi dat chua tuong xtng, can bang (mang tinh tuong
d6i) véi loi ich ctia Nha nudc, loi ich cia doanh nghiép, nha dau tu khi giai
quyét loi ich caa cac bén trong quan hé thu hoi dat'®. Theo ching toi, nguyén tac
dam bao hai hoa loi ich cua cac bén trong quan hé thu hdi dat dugc hiéu:

i) Dol Véi ngueoi bi thu hoi dat: Viéc bdi thuong vé dat bi thu hdi; boi
thuong thiét hai vé tai san trén dat phai dam bao cho ngudi bi thu hdi dat nhanh
chong vuot qua kho khin dé 6n dinh doi sdng va san xuat; phat trién bén viing,

8 Theo Diéu 4 Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luat nam 2025

% Tham khao bai viét cia Nguyén Quang Tuyén va Nguyén Tién lgi (2026), Hoan thién quy dinh vé thu
hoi dat, boi thuong, N tre, tdi dinh cuw trong Ludt Pdt dai nam 2024 - Bai viét cho Hoi thao qudc gia “Luat Dat
dai nam 2024 va yéu cau stra doi, b6 sung trong bdi canh mai do Truong Pai hoc Luat thanh phd Ho Chi Minh
t6 chirc ngay17/06/2026.

19 Do cac dja phuong niy mong mudn c6 sy tang truang kinh té nhanh nhat nén tao moi diéu kién thuan
loi cho doanh nghiép, nha dau tu tiép can dat dai dé thuc hién dy an trong thoi gian ngan nhét cé thé.
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cai thién rd rét, nang cao muac séng cho ho sau thu héi dat. Béi véi truong hop
thu hoi dat ¢ thi tién bdi thuong phai du dé nguoi bi thu hdi ¢at mua duoc nha &
méi hodc thué duoc chd ¢ mai, trong truong hop Nha nudc khéng cé quy dat o,
quy nha ¢ tai dinh cu...

ii) POi Véi cong dong déan cu tai khu viee bj thu hoi ddt: Phép luat can xem
Xét, bd sung quy dinh bdi thuong vé khong gian vian hoa truyén thong, anh
huong vé méi sinh, méi trudng tu nhién do viéc thu hoi dat gay ra dé thuc hién
du an xay dung cac cong trinh thiy dién, nha may dién hat nhan; du an siéu d6
thi trén quy mo I6n 1én dén hang ngan ha cho cong dong dan cu tai khu vuc bi
thu hoi dat...; déng thoi, Nha nude co chinh sach dau tu dong bo phat trién ha
tang ky thuat, ha ting x& hoi hién dai; dau tu cac du an phat trién kinh té - xa hoi
(KT-XH) cho dia ban tai dinh cu madi va xem xét danh mot ty 1€ % loi nhuan
cho cong ddéng dan cu dugc thu hudng tir viéc phét trién cac du an duoc thuc
hién trén dat ma ho bi thu héi'l. (Hay noi cach khac, Nha nudc phai co co ché dé
nguoi bi thu hoi dat va cong dong dan cu noi thu hoi dat duoc thu huang loi ich
truc tiép tir viéc thu hoi dat vi muc dich cong cong tao ra thay vi chi boi thuong
bang tién maot 1an cho ho. Pay 1a su thay doi tu duy phap 1y vé boi thuong khi
thu hoi dat: Dé phat trién bén vimg cho nguoi bi thu hdi dat, Nha nudc phai xay
dung, nhan rong mé hinh hé sinh théai phat trién dua trén viéc thu hdi dat trong
pham vi ca nudéc) ...

iii) POi Voi nha nuéc, Xa héi: Viec thu hoi dat phai ¢am bao sy can doi vé
quy dét dai cho cac nhu cau sir dung vao muc dich quéc phong - an ninh; phéat
trien KT-XH vi loi ich québc gia cong cong; dong thoi dam bao dién tich dat dap
rng nhu cau phat trién bén virng, moi trudng sinh thai ...

iv) Poi Vi nha dau ne: Viéc thu hoi dat phai dam bao quy dat hop 1y cho
hoat dong dau tu, san xuét - kinh doanh cua cac doanh nghiép trong va ngoai
nudc; tao diéu kién nhanh chong, thuan loi, don gian hoa trinh tu, tha tuc dé nha
dau tu tiép can dat dai dé trién khai dy an nhanh nhat, thuan tién nhat, chi phi
thap nhat va tranh bo |& co hoi dau tu, kinh doanh ...

Dudi goc do nay, loi ich caa cac bén trong quan hé thu hdi dat khdng
duoc triét tidu 1an nhau. Loi ich cua chu thé nay khong duoc xam pham, 1am anh
huong hodc gay phuong hai dén loi ich hop phap caa chu thé khac va nguoc lai.
Nha nudc dong vai trd “quan toa” xir Iy, dua ra phuong an giai quyét dam bao
cac bén trong quan hé thu hdi dat déu ddng thuan, chap nhan vé gia dat, phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu v.v.

2. Thuc trang phap luat vé thu hdi dat, vé gia bdi thwong

1 Nguyen Lam Thanh (chu nhi¢m) (2020), Nhiing vén d‘e cap béch trong thuc hién tdi dinh cu ¢ vung
dan téc thiéu sé va mién nii ¢ nueéc ta hi¢n nay - Pé tai NCKH cip Nha nuéc, ma s6: CTDT.47.18/16-20 thudc
Chuong trinh khoa hoc va Céng nghé cip Qudc gia giai doan 2016-2020, Ha Noi
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a. Thuc trang quy dinh vé thu héi ddt

Thit nhdt, nghién ctu nodi dung thu hdi dat cua Luat DAt dai ndm 2024 cho
thay cac trurong hop Nha nudc thu hoi dat dugc chia thanh hai nhom:

- Nhém 1, Nha nuéc thu hoi dat vi muc dich qudc phong - an ninh (Piéu
78): thu hoi dat dé phat trién KT-XH, vi loi ich quéc gia, cong cong (Piéu 79).

- Nhém 2, Nha nudc thu hdi dat do vi pham phap luat dat dai (Diéu 81),
thu hoi dat do cham dut viéc sir dung dat theo phap luat, ty nguyén tra lai dat, co
nguy co de doa tinh mang con ngudi, khdng con kha ning tiép tuc s dung
(khoan 1, 2, 4 Diéu 82).

Trong hai nhém thu hdi dat néu trén thi nguoi bi thu hdi dat thuoc mot
trong cac truong hop thu hoéi dat thudc nhom 1 duge Nha nuéc boi thuong, hd
tro, tai dinh cu.

Thit hai, Nghi quyét sé 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 cia Quéc hoi
khoa XV quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thdo g& kho khan, vuéng mac
trong t6 chirc thi hanh Luat Pat dai (sau day goi 1a Nghi quyét s6 254/2025/QH
15) bo sung cac trudng hop thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; phéat
trien KT-XH vi lgi ich quéc gia, cdng cong bao gom:

Mgt 13, b sung truong hop Nha nudce thu hoi dat vi muc dich quc phong,
an ninh lam co s& cai nghién ma tdy do luc Iugng vii trang nhan dan quan ly.

Hai 13, b6 sung truong hop Nha nudc thu hoi dat dé phét trién KT-XH, vi
loi ich québc gia, cong cong, bao gom:

a) Thuc hién dyu an trong khu thuong mai tu do, du an trong trung tam tai
chinh quéc té;

b) Truong hop st dung dat dé thuc hién du an théng qua thoa thuan vé
nhan quyén sir dung dat da hét thoi han phai hoan thanh viéc thoa thuan hoac hét
thoi gian gia han phai hoan thanh viéc thoéa thuan ma da thoa thuan duoc trén
75% dién tich dat va trén 75% s luong ngudi st dung dat thi Hoi dong nhan
dan cap tinh xem xét, thdng qua viéc thu hoi phan dién tich dat con lai dé giao
dat, cho thué dat cho chii dau tu;

¢) Tao quy dat dé thanh toan du an theo Hop ddng Xay dung - Chuyén
giao (Hop dong BT), dé cho thué dét tiép tuc san xuat, kinh doanh d6i véi
truong hop to chic dang sir dung dat ma Nha nudc thu hdi dat quy dinh tai Biéu
78, Piéu 79 cua Luat Dat dai, khoan 1 Piéu nay va diém a khoan nay'2.

b. Thuc trang quy dinh vé gid dat béi thuwong

12 Khoan 1 & 2 Diéu 3 Nghi quyét so 254/2025/QH 15 ngdy 11/12/2025 cuia Quoc hoi khda XV quy
dinh mét so6 co ché, chinh sach thao g& khé khan, vudng mac trong to chac thi hanh Luét Bat dai
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Thet nhat, Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé gia dat boi thuong khi Nha
nudc thu hodi dat, cu thé:

Mgt 13, gia dat cu thé duoc ap dung cho cac trudng hop sau day:

a) Tinh tién sir dung dat ddi véi td chire khi Nha nude giao dat c6 thu tién
sur dung dat khong dau gia quyen su dung dat, khong dau thau lya chon nha dau
tu thuc hién du an co stir dung dat, giao dat co thu tién sir dung dat cho nha dau
tu trang thau hoac t6 chuc kinh té do nha dau tu tring thau thanh Iap thuc hién
du &n cé st dung dat, cong nhan quyeén suir dung dat, cho phép chuyén muc dich
sur dung dat ma phai nop tién sir dung dat;

b) Tinh tién thué dat khi Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué, trir treong hop thong qua dau gia quyén sir dung dat;

¢) Tinh gia tri quyén sir dung dét khi c6 phan héa doanh nghiép nha nuéc
theo quy dinh cua phép luat vé co phan hoa;

d) Xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha nuéc
giao dat, cho thué dat, trir truong hop quy dinh tai diém i khoan 1 Biéu 159 cua
Luat Dt dai nim 2024;

d) Tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi gia han sir dung dat, diéu chinh
thoi han sur dung dat, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét; cho phép chuyén
hinh thic sir dung dat; d) Tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi gia han su
dung dat, dieu chinh thoi han st dung dat, diéu chinh quy hoach xay dung chi
tiét; cho phép chuyén hinh thac st dung dat;

e) Tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dats,

Nhu vy, theo quy dinh néu trén cta Luat Dat dai nim 2024, viéc boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dat can ctr theo gia dat cu thé do Cha tich Uy ban
nhan dan cap tinh (UBND cap tinh), Chua tich UBND cap huyén quyét dinh4.

Hai 13, viéc dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tic sau day:

a) Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tic thi truong;

b) Tuén thi dang phuong phap, trinh tu, thi tuc dinh gia dat;

c) Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh doc 1ap giita té chire tu van xac dinh gia dat, Hoi dong
tham dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé va co quan hoac
ngudi cO tham quyen quyeét dinh gia dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nuéc, ngudi s dung dat va nha dau

tu.lS

13 Khoan 1 Diéu 160 Luat Dat dai ndm 2024
14 Piém a, diém b Khoan 2 Diéu 160 Luat Dat dai nim 2024
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Ther hai, qua hon mot nam thi hanh Luat Dat dai ndm 2024 cho thay viéc
ap dung gia dat cy thé dé tinh bdi thuong khi Nha nude thu hoéi dat gap nhiéu
kho khan, phac tap. “Theo Bé Nong nghiép va Moi truong (Bo NN&MT), Nha
nuwdC Vi vai tro la dai dién chi sé hitu vé ddt dai can phdi thuec hién quyeén kiém
SO&t va quyét dinh gid dat. Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, viéc dinh gid dat
Ciia Nha nude khi giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
phu thude vao gid ddt theo thi triong va két qua don vi tw van gid dat, trong khi
Viéc xdc dinh gid dat cu thé con gap khé khan do phu thuge vao nhiéu yéu to. Co
thé ké dén nhw: Théng tin dir liéu dau vio chua dday du, C&c yéu té anh huong
dén gia dat rat da dang, trinh dj, nang luc chuyén mon, dao dirc, kinh nghiém
Ciia nguoi dinh gid, phirong dn dau tw kinh doanh cua chii dau tw dir @n, bién
dong thi truong... Pong thoi, két qua dinh gia khdng theng nhdt, ddn dén khdng
phdn dnh ding ban chat cia gid dat trén th truong, chua phdat huy day di vai
trd quyét dinh va diéu tiét ciia Nha nwéc doi véi gid dat n6i chung va bién déng
gid dat trén thi truong. Piéu nay ciing gidn tiép danh hudng dén tién do tiép cdn
dat dai, thuc hién duw dn dau tw, trong nhiéu triong hop lam tang chi phi dau tu,
danh huéng dén quyeén loi ciia nha dau tw. Ciing theo B NN&MT, viéc xdc dinh
gid dat cu thé nhdt 1a khi &p dung phirong phdp thing die dé dinh gid doi Voi
trieong hop thira ddt, khu dat dé thuc hién duw dn dau tw cia té chirc con co
nhitng vieong mdc, bat cdp. Trén thuc té, thi trwong quyén sir dung dat thuong
c6 su bién dong tang, tham chi tang dét bién va thiéu tinh én dinh. Bén canh doé,
Viéc xdc dinh mitc bién dong cua gia hoan toan diwa trén sé liéu tir qua kher,
khong phdan dnh ding gid tri tang thém cia dat thuc té trong twong lai. Co
kien cho rang Ludt Ddt dai nam 2024 quy dinh ap dung gid dat cu thé khi Nha
nuéC trao quyén si dung dat cho té chire d@é thuec hién duw dn dau tir la con mang
tinh tdn thu ter dat, ddn dén thoi gian kéo dai, chi phi dau tw tang cao, 1am giam
nang luc canh tranh, dnh hwdng dén méi truong thu hit dau tw cia cdc dia
phuwong. Ngodi ra, nhiing rii ro trong xdc dinh gid dat cu thé dan dén tam Iy e
ngai, So trach nhiém ciia mét sé can bg, co quan dwoc giao thyc hién nhiém vy
xdc dinh gia dat, ddan dén kéo dai thoi gian xdc dinh gid dat, anh hwéng dén qua
trinh theec hién du dn ddu tu. Do d6, can thiét phdi c6 sy nghién ciu, diéu chinh
dé bao dam tinh kha thi”®. Vi vay, dé thao g& kho khin, vudng méc trong to
chuc thi hanh Luat Dat dai ndm 2024 noéi chung va cac quy dinh vé gia dat noi
riéng, Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 da c6 sy diéu chinh vé gia dat dé tinh boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dat: “Gid dat tinh tién boi thuwong vé dat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 91 cua Ludt Ddt dai™ va gid dat tinh tién sir dung dat tai noi

15 Khoan 1 Diéu 158 Luat Dét dai nam 2024

16 Dong Bac (2025), Xdc dinh gid dat con gap vieéng mac, bat cap; nguon: https://doanhnhanvn.vn truy
cap ngay 07:25 | 04/10/2025

17 Viéc boi thuong vé dat dwoc thuc hién bang viéc giao dat co cling muc dich str dung véi loai dét thu
hoi, truong hop khong ¢ dat dé bdi thuong thi duoc boi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai dat thu hoi
do Uy ban nhan déan cap c6 thim quyén quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai
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tai dinh cu quy dinh tai khodn 3 Piéu 111 cua Ludt Pdt dai'® dwoc tinh theo gia
dat trong bang gid dat va hé so diéu chinh gida ddt quy dinh tai Nghi quyét nay.
Trirong hop boi thuong bang dat ¢ tai ché ma gia dat tai vi tri dwoc boi thurong
chua cé trong bdng gid dat thi co quan, ngwoi ¢6 tham quyén can cir vao gid dat
trong bang gid dat tai vi tri twong tir dé quyét dinh gid dat tinh tién sir dung dat
tai noi tai dinh cu trong phuwong an boi thuong, hé tro, tdi dinh cu. Uy ban nhan
dan cdp x& cé trach nhiém bao cao Uy ban nhan dan cdp tink dé trinh Héi dong
nhan dan cdp tinh bé sung vao bdang gid ddt tai ky hop gan nhdt”*°. DAu vay,
quy dinh vé gia dat cua Nghi quyét nay dudng nhu chua twong thich, thong nhat
véi noi dung va gia dat cua Luat Dat dai nim 2024 v.v.

3. Mt sé vueong mic vé thu hdi dat, vé gia dit boi thuong caa phap
luat dat dai

Ther nhdt, song song ton tai quy dinh vé gia dat boi thuong gitta Luat Dat
dai nam 2024 va Nghi quyét sé 254/2025/QH 15 cua Quéc hdi.

Mgt 14, theo Luat Pat dai nam 2024, gia dat cu thé duoc &p dung dé tinh
tien boi thuwong khi Nha nudc thu hoi dat; trong khi d6, Nghi quyét sd
254/2025/QH 15 quy dinh: “Gid dat tinh tién boi thwong vé dat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 91 cua Ludt Ddt dai®® va gid dat tinh tién sir dung dat tai noi
tai dinh cu quy dinh tai khodn 3 Piéu 111 cua Ludt Pdt dai?* dwoc tinh theo gia

dinh cu. Truong hop ngudi c6 dét thu hdi duoc bdi thudng bang dét, bang nha & ma c¢é nhu cau duoc bdi thuong
bang tién thi dwoc bdi thudng bang tién theo nguyén vong da dang ky khi 14p phuong 4n boi thuong, hd tro, tai
dinh cu.

Déi voi ngudi co dat thu hdi néu cé nhu cau va dia phuong co diéu kién vé quy dat, quy nha ¢ thi dwoc
xem xét boi thuong bang dat khac muyc dich sir dung vai loai dat thu hdi hoic bang nha & (khoan 2 Biéu 91 Luat
Dit dai nam 2024).

18 Gia dat tinh tién sir dung dat tai noi tai dinh cu ddi véi nguoi dugc bdi thuong vé dét &, ngudi duoc
giao dat & tai dinh cu trong truong hop khong du didu kién bdi thuong vé dat & 1a gia dit dugc xac dinh theo
bang gia dat tai thoi diém phé duyét phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu. Trudng hop chua c6 gia dit trong
bang gia dét thi phai bd sung bang gia dat dé lam cin cw tinh tién st dung dit cho ngudi dwoc bé tri tai dinh cu.
Ngudi dwoc bé tri tai dinh cu dwoc ghi no nghia vy tai chinh vé déat dai néu dap tng céac diéu kién theo quy dinh
caa Chinh phu.

Gi& ban nha & tai dinh cu trong dia ban cap huyén do Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh. Truong
hop bé tri nha ¢ tai dinh cu tai don vi hanh chinh cip huyén khéc thi gid ban nha ¢ tai dinh cu do Uy ban nhén
dan cip tinh quyét dinh (khoan 3 Diéu 111 Luat Dat dai nim 2024).

19 Khoan 6 Piéu 3 Nghi quyét sb 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 cua Quédc hoi khoa XV quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khin, vuéng méc trong té chic thi hanh Luat Dat dai

20 \/jgc boi thuong vé dit dugc thyuc hién bang viéc giao dat ¢ cling muc dich str dung voi loai dat thu
hoi, truong hop khong ¢ dat dé bdi thuong thi duoc boi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai dat thu hoi
do Uy ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong én boi thuong, h tro, téi
dinh cu. Truong hop nguoi c6 dat thu hoi duoc boi thiuong bang dat, bang nha ¢ ma cé nhu cau dwroc boi
thwong bang tién thi duroc boi thuong bang tién theo nguyén vong da dang ky khi ldp phwong dn boi thirong, hé
tro, tai dinh cu.

Déi Véi nguoi ¢6 dat thu hoi néu cé nhu cdu va dia phirong ¢é diéu kién vé quy dat, quy nha ¢ thi duoc
xem xét boi thuong bang ddt khac muc dich sir dung véi logi dat thu hoi hogc bang nha ¢ (khoan 2 Biéu 91 Luat
Dat dai nim 2024).

2L Gig dat tinh tien sir dung dat tai noi tdi dinh cu doi véi nguoi dwoC béi thuong Vvé dat 6, nguoi dugt
giao dat ¢ tai dinh cw trong trwong hop khéng du diéu kién boi thiuong vé dat ¢ la gid ddt dwge xdc dinh theo
bang gid dat tai thoi diém phé duyér phirong dn boi thuwong, hé tro, tdi dinh cuw. Trieong hop chwea c6 gid dat
trong bang gid dat thi phdi bé sung bang gid ddt dé lam can cie tinh tién sir dung ddt cho nguwoi dwoc bé tri tai
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dat trong bdng gid dat va hé sé diéu chinh gid dat quy dinh tai Ngh;i quyét nay”.
Piéu nay kho tranh khoi sy ling ting trong thuc tién té chac trién khai thuc
hién. Vi vay, Bo NN&MT c6 To trinh s6 4204/TTr-BNNMT trinh Chinh phu vé
dé xuat bo sung Dy an Luat sira d6i, bd sung mot sé diéu cua Luat Dat dai vao
Chuong trinh 14p phap nim 2026 ma mot trong nhitng ndi dung dé xuat stra doi,
bd sung lién quan dén gia dat d¢é dam bao tinh thdng nhét, ddng bo trong hé
théng phap luat dat dai. “Bé dé xudt sira doi, bo sung mét so diéu cua Ludr Pat
dai dé bé sung quy dinh vé mét sé co ché, chinh sach théo gé khé khdn, vieeng
mdc trong té chire thi hanh Luds Pdt dai théng qua viéc Ludt héa cdc quy dinh
tai Nghi quyét sé 254/2025/QHI15 va quy dinh chi tiét tai cac Nghi dinh sé
226/2025/NP-CP, Ngh; dinh sé 49/2026/NP-CP, Ngh; dinh sé 50/2026/ND-CP,
Nghi quyét sé 66.3/2025/NQ-CP nhw gid dat, bang gid dat, hé sé diéu chinh gia
dat; tién sir dung dat, tién thué dat; thu hoi, boi thuong, hé tro, tdi dinh cu”?.

Hai 13, co ché xac dinh gia dat dé tinh boi thuong khi Nha nudc thu hoi
dat gitra Luat Dat dai nam 2024 va Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 caa Quéc hoi
khoa XV dudng nhu ciing chua thyc sy théng nhat.

- Theo Luat Dat dai nam 2024, gi4 dat cu thé do Chu tich UBND cap tinh,
Chu tich UBND cap huyén quyét dinh dua trén két qua cua Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé. “Hgi dong tham dinh bdng gid dat, Héi dong thdam dinh gid dat
cu thé cdp tinh va cdp huyén quyét dinh thanh Idp Té gilp viéc cho Hgi dong va
dwoC thué té chite tur van xdc dinh gia ddt dé tw van tham dinh bdng gid dat, gia
dat cu thé”?. Nhu vay, gia dat cu thé tinh bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
dua trén tu van cua toé chic chuy@én mon (to chirc tu van xac dinh gia dat) va su
tham dinh cua Hoi ddng tham gia dat cu thé do UBND cap tinh, UBND cap
huyén ra quyét dinh thanh Iap.

- Theo Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 caa Quéc hoi khda XV, Hoi déng
nhan dan cip tinh (HDND cap tinh) quyét dinh bang gia dat, cong b va ap dung
tir ngay 01 thang 01 nam 2026; stra ddi, b6 sung bang gia dat khi can thiét?* va
UBND cap tinh quyét dinh ban hanh hé s diéu chinh gia dat p dung tir ngay 01
thang 01 hang niam; truong hop can thiét, UBND cép tinh quyét dinh sira doi, bo
sung hé sé diéu chinh gia dat trong nam hodc cho tung khu vuc, vi tri dé &p

dinh cuwe. Nguoi duoc bé tri tdi dinh cu dwoc ghi g nghia vu tai chinh vé ddt dai néu dép vmg cdc diéu kién theo
quy dinh cua Chinh pha.

Gia ban nha ¢ tdi dinh cur trong dia ban cap huyén do Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh. Truong
hop bé tri nha & tdi dinh cw tai don vi hanh chinh cap huyén khéc thi gia ban nha ¢ i dinh cwe do Uy ban nhan
dan cap tinh quyér dinh (khoan 3 Biéu 111 Luat D4t dai nam 2024).

22 Tham van chinh sach (2026), Sita déi Ludt Pat dai: Dy kién tdp trung vao hai nhém ngi dung lén;
nguon: https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/ truy cap ngay 09/05/2026 07:19

23 Khoan 4 Diéu 161 Luat D4t dai nam 2024

24 Khoan 3 Diéu 7 Nghi quyét sb 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 cua Qudc hoi khoa XV quy dinh
mét s6 co ché, chinh sach théo g& kho khin, vuedng mac trong t6 chire thi hanh Luat Dat dai
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dung®. Viéc xac dinh bang gia dat va hé sé diéu chinh gia dat theo quyét dinh
ctia co quan cong quyén (HDND cap tinh, UBND cap tinh), dudng nhu chua co
su tham van rong réi, dan chu cua nguoi bi thu hdi dat, cua cong dong xa hai,
cac chuyén gia, nha khoa hoc, ... Liéu day co phai la su “quay tro lai” voi cac
quy dinh vé bang gia dat va hé s6 diéu chinh gia dat caa Luat Dat dai nam 1993,
Luat Pat dai ndm 2003 ma qua thuc tién thi hanh cho thdy nhimg diém chua
thuc sy hop Iy khi &p dung bang gia dat dé tinh bdi thuong. Pay 1a mét trong
nhitng 1y do dé Luat Pat dai nim 2013, Luat Dat dai nim 2024 bo sung quy dinh
can ct tinh bdi thudng cho nguoi bi thu hdi dat p dung theo gid dat cu thé?
Thuc trang nay dang tao ra sy khé khin nhét dinh trong viéc té chuc thuc hién
trén thuc té.

Ther hai, Diéu 79 Luat Pat dai naim 2024 quy dinh céc truong hop Nha
nudc thu hoi dat dé phat trién KT-XH, vi loi ich quéc gia, cong cong. O day
mot van dé rat quan trong dé xir Iy hau qua phap ly cia ngudi bi thu hoi dat
cho céc du an dau tu; do 1a, néu ho bi thu hdi dat dé thuc hién du an vi loi ich
quéc gia, cong cong thi dugc boi thuong, hd tro, tai dinh cu va nguoc lai. Co
nghia 1a doi voi cac truong hop thu hdi dat dé phat trién KT-XH, vi loi ich
quéc gia, cong cong thi ngudi bi thu hdi dat duoc bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu va nguoc lai. Tuy nhién, Pao luat nay chi quy dinh bang viéc liét ké cu thé
cac trudng hop thu hoi dat dé phét trién KT-XH, vi loi ich qudc gia, cong cong
ma khong dua ra giai thich chinh thirc hiéu nhu thé nao 14 thu hoi dat dé phat
trién KT-XH, vi loi ich qudc gia, cdng cong va cac tiéu chi cu thé, 1d rang dé
xac dinh viéc thu hoi dat thyc hién dyu &n c6 thudc truong hop phét trién KT-
XH, vi loi ich qubc gia, cong cong hay khong? Diéu ndy tao ra cach hiéu
khdng théng nhat, dan dén viéc té chtc thuc hién tly thudc vao nhan thac chu
quan d& bi suy dién, cach giai thich, van dung cua ting dia phuong; dong thoi,
dé bi lam dung dé thu hoi dat khong diing muc dich quy dinh tai Diéu 79, tham
nhiing, tiéu cuc, loi ich nhém gay anh huong dén quyén va loi ich hop phép
ctia ngudi str dung dat.

Thet ba, nhu phan trén da dé cap, Luat Dat dai nam 2024 duoc ban hanh
trong diéu kién to chuc chinh quyén dia phuong 03 cap: Cép tinh, cap huyén,
cap xa. Theo Pao luat ndy, tham quyén thu hdi dat cua ho gia dinh, ca nhan,
cong dong dan cu thuoc UBND cép huyén. Chu tich UBND cap huyén quyét
dinh gia dat cu thé &p dung dé boi thuong cho nhiing déi twong bi thu hoi dat
thuoc tham quyén thu hoi dat cia co quan nay. Tuy nhién, ké tir ngay
01/07/2025, cham dat hoat dong cua chinh quyén cap huyén; to chac va van
hanh mé hinh chinh quyén dja phuong 02 cap: Cép tinh va cip xa. Bé phu hop
v6i su van hanh cia mé hinh chinh quyén dia phuong 02 cap, Chinh phu ban

_ % Khoin 2 Diéu 8 Nghi quyét s 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 ciia Qudc hoi khoa XV quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thdo g& khé khan, vudng mac trong to chire thi hanh Luéat Dat dai
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hanh Nghi dinh s§ 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 quy dinh vé phan dinh
tham quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cip trong
linh vuc dat dai (sau day goi 1a Nghi dinh s 151/2025/ND-CP). Diéu 5 cua
Nghi dinh nay quy dinh tham quyén cua UBND cap huyén, Chu tich UBND cap
huyén chuyén giao cho Chu tich UBND cép x3; theo d6, Chu tich UBND cap x4
c6 tham quyén thu hoi dat thudce cac truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 83;
thu hdi dat lién quan dén quy dinh tai diém b khoan 3, khoan 5, diém b khoan 6
Diéu 87 va khoan 7 Diéu 91 Luat Dat dai nim 2024 (diém b khoan 1); quyét
dinh gia dat cu thé quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 Luat Dit dai (diém e khoan
1)... nham khéng giy “dirt quing” trong qua trinh t6 chirc thi hanh Luat Dat dai
nam 2024. Tuy nhién, ndi dung Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP chua thong nhat,
d6ng bo vai Luat Dat dai nam 2024, Nghi quyét s6 254/2025/QH15 va c6 gia tri
phap Iy thap hon 02 vin ban quy pham phép luat (QPPL) nay. Hé qua 1a néu
thuc hién quy dinh vé thu hoi dat, bdi thudng cho ngudi bi thu hdi dat cia Luat
Piat dai nam 2024 thi khong phu hop véi thuc tién hoat dong caa chinh quyén
dia phuong 02 cap hién nay. Nguoc lai, néu thuc hién theo Nghi dinh sb
151/2025/ND-CP thi dan dén tinh trang van ban QPPL nay cé gia tri phap ly
thap hon Luat Dat dai nim 2024 s& pha quyét hiéu luc phap Iy caa Pao luat nay.
Piéu nay dit cac dia phuong & trong tinh thé “tién thoai ludng nan” trong to
chte thi hanh Luat Dat dai nam 2024 va cac van ban hudng dan thi hanh vé thu
hoi dét, vé gia dat boi thuong khi thu hoi dat. ..

Ther tur, phap luat hién hanh dudng nhu chua thiét ké duoc mét co ché hop
ly, phii hop dé giai quyét hiéu qua, dat diém nhiing khac biét vé quan diém,
nhan thic; su khong dong thuan vé phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
gitta Nha nudc va ngudi bi thu hoi dat. Hé qua 1a phat sinh tranh chap, khiéu
Kién phuc tap, kéo dai. ..

4. Mt sé kién nghi gop phan hoan thién quy dinh vé thu hdi dat, vé
gia dat boi thwong trong Luat Pat dai nim 2024

Ther nhdt, kién nghi bo sung quy dinh vé tiéu chi xac dinh du an phat trién
KT-XH vi lgi ich quoc gia, cbng cong.

Diéu 79 Luat Dat dai nam 2024 va Diéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15
cua Qudc hoi khéa XV quy dinh cac truong hop Nha nude thu hodi dat dé phat
trien KT-XH, vi loi ich quéc gia, cong cong theo phuong an liét ké cac trudng
hop cu thé ma khdng c6 giai thich chinh thic hiéu nhu thé nao 1a thu hoi dat dé
phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, céng cong; cac tiéu chi cu thé dé xac dinh
viéc thu hoi dat, st dung dat cd thudc cac du an phat trién KT-XH vi lgi ich
qudc gia, cong cong hay khong nham tao ra cach hiéu théng nhat va thi hanh
théng nhat trén thuc té. Bé khic phuc bat cap ndy, can sira doi, bo sung diéu
khoan giai thich vé khai niém duy an phat trién KT-XH vi loi ich québc gia, cong
cong tai Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024. Theo d6, viéc giai thich can nhan manh
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Va0 may tiéu chi co ban sau day dé dé dang nhan dién loai du an nay; theo d6 du
an phat trién KT-XH dugc xac dinh 1a dy &n vi loi ich quéc gia, cong cong phai
dap tng cac tiéu chi co ban sau day: Mét 1a, muc dich cua du an phét trién KT-
XH vi loi ich qudc gia, cdng cong phai mang lai loi ich chung cho moi nguoi
dan duoc thu huong trén pham vi, dia ban cua mot xa, mét tinh, mét ving (gém
nhiéu x& hoic nhiéu tinh) va ca nuéc; Hai 13, du an phét trién KT-XH vi lgi ich
qudc gia, cong cong phai chimg minh duoc khi trién khai thuc hién s& gép phan
thuc day sy tiang truong vé KT-XH mot cach rd rang so véi trude khi thuc hién
du an, dam bao an sinh xa hoi bén vitng hay cai thién cin ban hé thong co sé ha
tang cia mot dia phuong, mot ving (Mot x&, mot tinh) va ca nudc; Ba 13, loi
nhuan do du &n phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong cong mang lai (néu
c6) dugc diéu tiét vao ngin sach nha nudc dé dau tu, sir dung vao muc dich
chung ma khéng roi vao tai cac nhom loi ich, mot bo phan té chic, ca nhan
trong x& hoi; Bén 13, du an phat trién KT-XH vi lgi ich qudc gia, cong cong co
muc dich mang lai loi ich cong cong (phi lgi nhuan) khéng nham muc dich kinh
doanh; Nam la, nguon vén dau tu, thuc hién dy an phat trién KT-XH vi loi ich
qudc gia, cong cong do ngan sach nha nudc cap hodc dau tu theo hinh thuc hop
tac cong tu phi lgi nhuan ...

Ther hai, stra d6i, bd sung quy dinh vé nguyén tac thij truong trong phuong
phap dinh gié.

Luat Dat dai nam 2024 quy dinh mot trong cac nguyén tac dinh gia dat 1a
phuong phap dinh gia dat theo nguyén tac thi truong?. Tuy nhién, tai Biéu 3 cua
Pao luat nay vé giai thich tir ngir lai khong dua ra giai thich thé nao l1a nguyén
tac thi truong; viéc xac dinh nguyén tic thi truong dua trén nhing can ct, tiéu
chi cu thé ndo; nguyén tic nay hinh thanh trén nhing co s nao va thi truong
dugc dé cap & day la loai thi truong nao? Thi truong c6 td chic hay thi truong
phi chinh thac? Thi truong duge Nha nudc dau tu xdy dung co so ha tang hay
chua dugc dau tu xay dung co sé ha tang? R& rang, quy dinh nay con rat triru
tugng va mang tinh dinh tinh vé ndi dung nén vo6 hinh chung gay khé khan trong
viéc xay dung bang gia dat chinh xac, phi hop dé ap dung bdi thuong cho nguoi
bi thu hdi dat. Bé khac phuc han ché nay, Nha nudc can bé sung mot diéu khoan
giai thich vé& nguyén tac thi truong trong phuong phéap xac dinh gia dat; can bo
sung mot diéu quy dinh chi tiét vé nguyén tac thi truong trong phuong phap xac
dinh gia dat bao gém can ct, co sd, tiéu chi xac dinh ...

Thir ba, sira doi, bd sung, hoan thién cac quy dinh vé boi thuong, hd trg,
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat trong Luat Bat dai nam 2024; cu thé:

Mot la, d6i v6i truong hop thu hoi dat nong nghiép cta nguoi truc tiép
san xuat nong nghi¢p thi bén canh viéc st dung ngan sadch nha nudc dé boi

26 Piém a khoan 1 bBiéu 158 Luat Dit dai nam 2024
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thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac truong hop thu hdi dat quy dinh tai Diéu
78, Piéu 79 Luat Dat dai nam 2024; Nha nudc can nghién ctu, xac 1ap co ché
ngudi bi thu hoi dat duge huong loi tir viée du tu thue hién du 4n nhu bd sung
quy dinh trach nhiém cua doanh nghiép, chu dau tu dy 4n phai c6 nghia vu bat
budc trong viéc thu hit con em ngudi bi thu hdi dat vao lam nhimg cong viée
phu hop; ddng thoi, co chinh sach wu dai, khuyén khich doanh nghiép khi thuc
hién cong viéc ndy va quy dinh cac diéu kién dam béao thi hanh trén thyc té ...

Hai 13, d6i voi truong hop thu hoi dat dé dau tu xay dung hé théng duong
giao thong; chinh trang, nang cap mo rong dudng x4 trong cac khu do thi, khu
dan cu, tai cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, thanh phd HO Chi Minh ... thi thay vi
chi thu hoi phan dién tich dat dé xay dung, nang cap, hoan thién cac cong trinh
nay, Nha nudc can thyc hién chinh sach thu hoi thém dién tich dat lién ké voi hé
théng dudng giao thong dé tao quy dat sach. Sau do, cac ho gia dinh, ca nhén, t6
chirc mubn sir dung dAt mat tién cta cac con duong nay phai thuc hién viéc dau
gia quyén sir dung dat. Tién thu dugc tir viée dau gia quyén sur dung dat dugc
Nha nudc str dung dé boi thuong, hd trg, tai dinh cu cho ngudi bi thu hoi dat
(nguoi bi mat chd ). Piéu nay vira dam bao duogc sy cong bang, hop 1y gitta
nguoi bi thu hdi dat vai nguoi duoc hudng loi tir viee Nha nude thu hdi dat, dau
tu xay dung, mé rong dudng xa?” vira dam bao c6 ngudn thu on dinh tir dat dai
dé khong chi xac dinh gia boi thuong, ho tro, tai dinh cu thoa dang cho nguoi bi
thu hoi dat dé ho c6 du dicu kién vé tai chinh “lo dugc” chd ¢ méi, dé dau tu san
xuat - kinh doanh dam bao sinh ké bén viing ma con gép phan duy tri 6n dinh
chinh tri, trat tu an toan xa hoi va viéc thu hoi dat, giai phong miat bang khong
con 13 diém nghén, rao can trong khai thac dat dai dé phat trién dat nude ...

Thit tu, Stra d6i, b6 sung mot sé diéu vé thu hdi dat, vé gia dat boi thuong
cua Luat bat dai nam 2024 theo hudng:

Mgt 1a, “luat hoa” cac quy dinh cé lién quan cua Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP trong Luat Pat dai nam 2024.

Hai 1, dua cac quy dinh vé gia dat, boi thuong, cac quy dinh vé thu hoi
dat cua Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 vao Luat Dat dai naim 2024 dam bao sy
théng nhit, ddng bo vé noi dung dé vira thao g& kho khan, vudng mac trong to
chuc thi hanh trén thuc té vira dap @ng yéu cau quan 1y dét dai trong to chuc,
van hanh mé hinh chinh quyén dia phuong 02 cap (cap tinh va cap x4) trong ky
nguy@n phéat trién mai cua dat nudc.

Ba 1, sira doi, bo sung chinh sach boi thuong cho nguoi bi thu hoi dat.
Chinh sach nay can bao ham toan b nhitng thiét hai vat chat va phi vat chat do

27 Thyc hi¢n quy dinh mot trong céc quyén cua Nha nudc la dai dién chu sé hiwu vé dat dai: “Quyét dinh
chinh sach tai chinh ve dat dai; dieu tict phan gia tri ting thém tir dat ma khong do dau tu clia nguoi st dung dat
mang la” (khoan 11 biéu 13 Luat Dat dai nam 2024).
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viéc thu hoi dat gay ra (bao gom nhiing gia tri sinh ké, van hoa, su thuan tién
trong doi s6Ng va san Xuat, moi trudng séng va dam bao cho nguoi bi anh huong
phuc hdi duoc sinh ké sém 6n dinh cudc séng), theo hudéng: i) Viéc bdi thudng
dugc tinh trén co s dam bao gid tri thay thé (du kinh phi dé mua lai, phuc hoi
lai dat dai va tai san trén dat) va dam bao sy cdng bang giira nhitng ngudi bi anh
huong giira cac dy an trong pham vi ca nudc; ii) Can xem xét boi thuong cho
cac chi phi va thu nhap vo hinh ma ngudi dan bi thiét hai chua duoc tinh dén
trong cac chinh sach vé boi thuong khi bi thu hoi dat tir truée dén nay nhur:
Cong strc va thoi gian cua nguoi dan trong qué trinh thuc hién du an tai dinh cu
(dé ké khai kiém dém thiét hai, t6 chuc di chuyén, sip xép lai cudc sbng va san
XUuit ...); cac lgi thé bi mat (nhu loi thé kinh doanh, tiép can céc dich vu, thé ché
hd tro cong dong ...); cac ngudn thu nhap dwa vao ty nhién (ring, thuy san tu
nhién ...); iii) Stra d6i mot s6 quy dinh ddi véi cac trudong hop thu hoi dat bi
thiéu cac gidy to, hd so phap ly vé dat dai va tai san dé cd su linh dong ddi voi
nguoi dan sinh séng ¢ ving sau, ving xa, ving c6 diéu kién KT-XH khoé khin,
ving c6 diéu kien KT-XH dic biét khé khan co thé dugc boi thuong hop ly khi
bi thu hdi date. ..

Bon 13, b sung quy dinh tranh chap vé gia dat boi thuong, vé phuong 4n boi
thuong, hd tro, tai dinh cu gitta Nha nudc va nguoi st dung dat ma khong thuong
luong duoc thi tham quyén giai quyét thuoc Toa an nhan dan hodc Trong tai
thuong mai (ddi véi tranh chap vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu lién quan dén thu
hoi dat vi muc dich kinh doanh, thuong mai) véi diéu kién dam bao cong 1y doc 1ap
V.V.

Két luan

Tiép can dat dai sir dung vao muc dich cong cong thdng qua thu hoi dat 1a
phuong thtrc duoc céc qubc gia cho di ¢6 nhitng hinh thic sé hiru dat dai khac
nhau thyc hién. O Viét Nam, dé giai quyét nhu cau dat dai cho muc dich qudc
phong an ninh; phét trién KT-XH vi loi ich qudc gia, cdng cong trong diéu kién
dat dai thuoc s& hitu toan dan do Nha nude dai dién chu so hiru va théng nhat
quan ly duoc giao, cho thué cho té chic, c& nhan ... s dung 6n dinh 1au dai thi
Nha nudc thuc hién viéc thu hoi dat c6 bdi thuong cho ngudi bi thu hdi dat. Mot
trong nhitng kho khan, phtc tap nhét caa viéc thuc thi ché dinh nay 1a yéu cau
giai quyét hai hoa loi ich gitra cac bén trong quan hé thu hoi dat ma truéc hét 1a
loi ich ctia Nha nuéc, caa xa hoi; lgi ich cia nguoi st dung dat; lgi ich cua
doanh nghiép, chi dau tu. Dé giai quyét kho khin nay can phai nghién cau lam
rd viéc hai hoa lgi ich cia Nha nudc, cua xa hoi; caa nguoi st dung dat; cua
doanh nghiép trong quan hé thu hoi dat; 1am rd cac tiéu chi cu thé dé xac dinh
du an phat trién KT-XH c6 vi loi ich quéc gia, cong cong hay khong ... Tiép do,

26 Tham khao D& tai Khoa hoc cap Nha nuéc “Nhiing vin dé cap béch trong thuc hién tdi dinh cu &
vlng dan tgc thiéu so va mién ndi ¢ nuwdc ta hién nay”, Tldd
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bai viét di sau tim hiéu thuc trang cac quy dinh vé thu héi dat sir dung vao muc
dich qudc phong - an ninh, phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, céng cong va
quy dinh vé gia dat bdi thuong; phan tich chi ra diém chua dong bo vé cac noi
dung nay cua Luat Dat dai naim 2024, Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Quéc
hoi khoa 15, Nghi dinh s6 151/2025/ND - CP va dé xuat huéng hoan thién vé
thu hoi dat, vé gia dat bdi thuong, vé phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu
khi sira doi, b6 sung Luat Dat dai nam 2024 dam bao sy thong nhat, déng bo cua
hé thong phap luat dat dai va dap ung yéu cau phat trién dat nudc trong Ky
nguyén mai./.
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