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MOT SO GIAI PHAP GIAI QUYET BAT CAP VE CHINH SACH
THU HOI DAT TRONG LUAT DAT DAI NAM 2024

VU THE HOAT"
PANG THI THU PHUONG™

D4t dai 1a tai nguyén dic biét cia quoc gia, nguon Iyc quan trong phdt trién dat nuoc va Ia
tai san cong thugc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chii s¢ hitu vd théng nhét quan Iy.
Nha nuéce giao dit, cho thué dat, cong nhin quyén stt dung dit cho céc t6 chitc, cd nhan va
dugc phdp ludt bdo hg. Trong trudmg hop thit cdn thiét do luat dinh vi muc dich quéc phong,
an ninh, phét trién kinh t€ - x4 h¢i vi lgi ich quéc gia, cong cong, Nha nudéc thu hoi dat do t6
chitc, cd nhan dang st dung. Viéc thu hoi ddt phdi cong khai, minh bach va duoc boi thuong
theo quy dinh ctia phdp luit. Bai viét ban Iuin vé m¢t s6 vdn dé vuong mic va gidi phdp
nhdm gidi quyét bt cap trong qud trinh thyuc hién chinh sdch thu héi dit trong Ludt Dat dai
ndm 2024.

Tirkhoa: Phap ludt dat dai; chinh sach thu hoi dat; gidi quyét xung dot loi ich; tai nguyén dac
biét; Viét Nam.

Land is a special national resource, vital to national development, and public property owned
by the entire people, with the State acting as the representative owner and exercising unified
management. The State allocates land, leases land, and recognizes land-use rights for
organizations and individuals, whose lawful rights and interests the law protects. In cases
prescribed by law where land recovery is necessary for national defense, security, or socio-
economic development in the national or public interest, the State may recover land
currently used by organizations and individuals. Land recovery must be conducted openly
and transparently, with compensation provided in accordance with the law. This article
discusses several difficulties and proposes solutions to address shortcomings in
implementing land recovery policies under the 2024 Land Law.
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1. D4t van dé dién chd s hitu va thong nhat quan ly. Tai
Dat dai 1a tai nguyén dac biét cia quc ~ Piéu 53,?Dié}1 54 quy dinh Nha nute t‘l‘lu hoi
gia, 1a tu liéu san xudt chu yéu va la tai san dat do t6 chiic, cd nhan dang sir dung “trong
16n nhét ctia da so ho gia dinh, cd nhan & Viét
Nam. Hién phdp nam 2013 khéng dinh dat = TS, Tru’d'ng Pai hoc Sai Gon
dai thudc so hitu toan dan do Nha nuéc dai ~ ** TS, Hoc vien Hanh chinh va Quan tri cong
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truong hop that can thiét do luat dinh vi muc
dich quoc phong, an ninh hoac dé phét trién
kinh té€ - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong
cong"; dong thoi viéc thu hoi dat phai cong
khai, minh bach va nguoi c6 dat bi thu hoi
dugc boi thuong theo quy dinh ctia phép
luat. V€ nguyeén téc, thu hoi dat khéng phai
la hanh vi tudc doat tuy tién ma la su chuyén
dich c6 kiém soat quyén st dung dat tir cht
thé c6 quyén st dung dat nham phuc vu lgi
ich chung, di kém véi nghia vu boi thuong.
Vi vay, thu hoi dat 1a mot quy dinh quan
trong ctia phap luat dat dai va cing la “diém
nong” dang dién ra & Viét Nam, khi phan 16n
khiéu nai, tranh chdp dét dai c6 khéi nguon
ttr thu hoi dat, boi thuong va tai dinh cu. Luat
Dat dainam 2024 (viét titla Ludt nam 2024)
duoc ky vong tao budc dot pha voi cac
truong hop thu hoi dat dé phét trién kinh té
- x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong, diéu
kién “kép” vé can ct thu hoi, thoi han thong
béo thu hoi dat kéo dai, sudt tai dinh cu t6i
thiéu va céc hinh thitc boi thuong mé rong
(Qudc hoi, 2024).

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
ctia Ban Chédp hanh Trung wong Dang (khoa
XIII) da xac dinh hoan thién co ché thu hoi
ddt, boi thuong, ho trg, tdi dinh cu theo
huong hai hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi
dan va nha dau tula mot trong nhiing nhiém
vu trong tam (Ban Chdp hanh Trung uong
bang, 2022). Cu thé hoa chu truong do, Luat
nam 2024 ra doi voi nhiéu déi moi duoc
déanh gid 1a budc tién so véi Ludt Dat dainam
2013, dac biét tai chuong VII vé thu hoi dat,
trung dung dat va chuong VIII vé boi thuong,
ho trg, tai dinh cu (Quoc hoi, 2013). Tuy
nhién, thuc tién thi hanh chua dap tng nhu
ky vong; cu thé, theo Bao céo s6 913/BC-CP
ngay 13/10/2025 da néu r6 cac khiéu nai vé
bdi thuong, ho trg, tai dinh cula nhém pho
bién nhét, trong d6 don thu khiéu nai dat dai
dao dong ti 65 - 75% trong tong s6 don thu
hanh chinh ti€p nhan (Chinh phu, 2025c);
Béo cdo s6 114/BC-TANDTC ngay 03/10/2025
ciing chi ro céc vu an khiéu kién quyét dinh,

hanh vi hanh chinh vé dat dai chiém xap xi
80% vu an hanh chinh cac cap (Toa dén nhan
dan t6i cao, 2025). Nhiéu han ché con ton tai
trong thuc tién, nhu: chinh sach thu hoi dat
van phan biét gitta dw an st dung von dau tu
cong va du an st dung von dau tu tu nhan;
thu tuc thu hoi dat, boi thuong, ho tro, téi
dinh cu, giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich st dung dat con kéo dai; mot s6 chinh
sach doi moi vé tai chinh dat dai theo tinh
than Nghi quyét so 18-NQ/TW chua dugc
thé ché hoa day du; vai tro cia Nha nuoc voi
tu cach dai dién cht s& hitu trong viéc quyét
dinh, kiém sodt gia dat chua duoc quy dinh
r0. Vivay, viéc nhan dién mot cdch hé thong
nhing bét cap cta chinh sich thu hoi dat
trong Ludt nam 2024 va dé xudt giai phap
khéc phuc la yéu cau cdp thiét, ca ve Iy luan
va thuc tién.

2. Nhitng vidn dé bat cap vé chinh sach
thu héi dat trong Ludt P4t dai nam 2024

Thitnhat, tiéu chi “that can thiét” va pham
vi “vi lgi ich quoc gia, cong cong” con dé mo.
biéu 79 Ludt nam 2024 da liét ké 32 truong
hop cu thé nhung van két thic bang mot
khoan mo: cac truong hop khac do Qudc hoi
quyét dinh theo dé xudt ctia Chinh pht.
Khoan mo nay khong kém theo tiéu chi dinh
lugng nao dé danh gia tinh “viloi ich qudc gia,
cong cong”, ciing khong xac dinh r6 trinh tu,
tht tuc va co ché kiém sodt khi 4p dung. Trong
khi d6, Hién phdapnam 2013 (stta doi, b6 sung
ndm 2025) yéu cau thu hoi dédt phai “that can
thiét do luat dinh” (Quoc hdi, 2013, 2025). Van
dé bat cap nghiém trong hon la sy thiéu ving
mot co ché “kiém dinh lgi ich cong cong” thuc
chat. Phap luat hién hanh chua yéu cau danh
gia doc 1ap vé nhu cau thuc té ctia du an, chua
bét bugc xem xét cac phuong an thay thé (diéu
chinh thiét ké, huéng tuyén, giam dién tich
thu hai dat) va chua c6 co ché dé cong dong bi
anh huéng phan bién chinh tinh can thiét ctia
du dn. Hé qua la tranh chap thuong khong chi
xoay quanh mtc boi thuong ma con xoay
quanh chinh tinh chinh déng cua quyét dinh
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thu hoi dat - loai tranh chap kho giai quyét
béang bién phép tai chinh nhat.

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 28/07/2026
cta Ban Chédp hanh Trung wong Dang (khoa
XIV) vé xay dung xa hoi ky cuong, an toan,
van minh, hai hoa, phat trién dé ra co ché
dong thuan theo “nguong kép” (dp dung
trong thu hoi dat va giai phong mat bang)
yéu cau dat dong thoi tir 75% dién tich dat tro
1én va tir 75% s0 luong nguoi st dung dat tro
lén dong thuan (Ban Chap hanh Trung uong
bang, 2026); Ludt nam 2024 chua thé ché
hoa day da co ché nay.

Thit hai, khoang cach gitra gia boi thuong
va gid thi truong. Ludt ndm 2024 da bo khung
gia dat, chuyén sang bang gia dat xay dung
hing nam do Uy ban nhan dan cdp tinh trinh
Hoi dong nhan dan cung cap quyét dinh
(biéu 159) va quy dinh bén phuong phap
dinh gi4 dat gom so sanh, thu nhap, thang du
va hé so dieu chinh gia dat theo nguyeén téc
thi truong (Diéu 158). Day 1a budc tién quan
trong. Tuy nhién, hi¢u qua ctia cai cach phu
thudc gan nhu hoan toan vao chat lugng co
sO dit lieu gia dat, nang luc ctia t6 chic dinh
gid va to chiic tham dinh gia, cting nhu mtc
do day du cta ho so dia chinh. Trén thuc t€,
nhiéu dia phuong cham cong bo bang gia dat
hodc bang gid dat chua theo kip mtc gia thi
truong & nhing khu vuc c6 ha tang do thi
phét trién nhanh. Viéc xac dinh don gid boi
thuong thiét hai thuec té€ vé nha &, cong trinh
xay dung va cay trong, vat nudi theo gid thi
treong tuy da duogc cai thién vé nguyén tac
nhung trén thuc té€ con phu thugc nhiéu vao
két qua kiém dém tai thoi diém giai phong
mat bang (day la mot khau thuong bi cham
tré va dé phat sinh tranh chdp vé khoi luong,
hién trang vé tai san trén dat).

Thit ba, van dé tai dinh cu va sinh ké chua
bén viing. Ludt nam 2024 da c6 budc tién ro
rét khi quy dinh sudt tai dinh cu t6i thiéu va
yéu cau hoan thanh bé tri tai dinh cu trudc
khi thu hoi dat. Tuy nhién, hiéu qua ctua quy
dinh nay phu thudc vao sy san c6 ctia quy

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 371 (10/2026)

d4t, quy nha & tai dinh cu. O nhiéu dia
phuong, quy dat tai dinh cu chua dugc
chudn bi trudc, dan toi viec phai diéu chinh
phuong 4n, kéo dai thoi gian giai phong mat
bang hodc bo tri tai dinh cu tai vi tri xa noi &
cl voi co s& ha tang chua dong by (nhu:
truong hoc, tram y té, chg, hé thong giao
thong két noi).

Dai v6i ho nong nghiép, bat cap vé sinh
ké thé hién rat r6. Tién boi thuong thuong
dugc st dung cho tiéu dung hodc tra ng thay
vi tai tao nguon thu nhap, trong khi cac
chinh séch ho trg 6n dinh doi séng, ho tro
dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc
lam con c6 mic ho trg thap, thoi gian ho trg
ngdn va chua gan véoi nhu cau thuc té ctia thi
truong lao dong dia phuong. Két qua la tinh
trang bi thu hoi ddt nhung khong chuyén doi
duoc nghé nghiép, hinh thanh nhom déan cu
dé bi ton thuong méi tai nhiing dia ban co
nhiéu du an.

Bat cép tiép theo trong nhém nay la chat
lugng khu téi dinh cu va chat lugng an sinh
tai khu tai dinh cu. Mot s6 du an thiét ké nha
0 tdi dinh cu theo mau nha pho, dién tich
nho, khong pht hop voéi tap quén sinh hoat
va diéu kién san xudt ctia nguoi dan (thiéu
cho dé nong cy, chan nudi; khong cé khong
gian san vuon trong trot); tién do cap gidy
chiing nhan quyén st dung dat cho cac ho
tai dinh cu cting thuong cham. Nhiing bat
cap nay lam giam mtic d¢ hai long ctia nguoi
dan ngay ca khi mtic boi thuong bang tién
dugc danh gid la twong doi thoa dang.

Thit tu, trinh ty, tht tuc nhiéu tang, kéo
dai va chi phi cao. Chinh pht ciing da thira
nhan thu tuc thu hoi dat, boi thuong, ho trg,
tai dinh cu cting céc budc tiép theo vé giao
dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung
dat “con kéo dai”. Hé qua ctia tinh trang trén
la phat sinh ba van dé vieong mac: chi phi du
an tang do truot gia, 1ai vay va chi phi co hoi
kéo dai; tinh kha thi cta cac du an dau tu
cong bi giam, ddc biét & nhing dia ban co
mat do dan cu cao; khoang thoi gian kéo dai
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c6 thé bi loi dung dé tri hoan hodc dé dam
phan tdng muc boi thuong.

Vé chu thé thuc hién, nang luc cta t6
chtic lam nhiém vu boi thuong, giai phong
mdt bang khong dong déu gitta cac dia
phuong; nhiéu noi thi€u nhan su chuyén
trach am hiéu dinh gia dat va phédp luat
chuyén nganh, dan t6i viéc lap phuong an
cham tré va phai diéu chinh nhiéu lan. Ngoai
ra, tinh trang thiéu gidy to'hop 1é vé quyén stz
dung dét, ton tai cac tranh chdp nhu vé thira
ké, chuyén nhugng bang gidy viét tay cting 1a
nguyén nhan pho bién lam cham khau xac
dinh chti thé dugc boi thuong trong thuc tién.

Thit nam, vé cuong ché thu hoi dat va
bao dam quyén ctia nguoi bi thu hai dat.
biéu 89 Ludt nam 2024 quy dinh viéc cuong
ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat, theo
do, quyét dinh cuong ché phai dugc thi hanh
trong thoi han 10 ngay ké tir ngay nguoi bi
cuong ché nhan dugc quyét dinh. Cac bat
cap ndilén d khau nay la: (1) Chua c6 co ché
ra soat doc lap trude khi cuong ché nham xac
nhan phuong dn boi thuong da dugce chi tra
trén thue t€ va noi tai dinh cu da thuc sy san
sang tiép nhan; (2) Thoi han 10 ngay c6 thé
qué ngan doi véi cac ho phai di chuyén cho
0, nhat 1a ho gia dinh c6 nguoi gia, tré nhd
hodc ho ngheo; (3) Chua c6 co ché gidm sét
doc lap, ché tai du manh dai voi cdc truong
hop cudng ché trdi phdp luat hodc cuong ché
khi chua bdo dam cac diéu kién luat dinh.
Viéc bao dam cudng ché chi dugce tién hanh
sau khi nguoi dan da dugc dat vao tinh trang
co lua chon thay thé hop ly 1a diéu kién dé
duy tri va bao dam tinh chinh dang cta
chinh sach thu hoi dét.

Thit sdu, co ché giai quyét khiéu nai,
tranh chdp veé trach nhiém boi thuong thiét
hai con han ché. Nguoi bi thu hoi dat co
quyén khiéu nai quyét dinh thu héi, quyét
dinh boi thuong, ho trg, téi dinh cu hoac khoi
kién ra Toa &n nhan dan theo trinh tw to tung
hanh chinh. Tuy nhién, viéc giai quyét khiéu
nai theo trinh ty hanh chinh van la kénh cht
dao, trong do chti thé ban hanh quyét dinh bi

khiéu nai vira 1a chu thé tham dinh, xac lap
phuong dn boi thuong vira la cap giai quyét
khiéu nai lan dau. Cau tric nay tao ra xung
dot loi ich vé phuong dién t6 chiic, lam giam
niém tin ctia nguoi dan vao tinh khach quan
cua két qua giai quyét; cong thém thoi gian
giai quyét kéo dai va ty 1é khi€u nai dugc chap
nhan khong cao, dan t6i tam ly khiéu nai
nhiéu l1an, khiéu nai vuot cdp hoac kéo dai
thanh diém nong ¢ cac dia phuong.

Trong thuec té trién khai thuc hién thu hoi
va dén bu dat bi thu hoi con phat sinh rat
nhiéu bt cip chua dugc gidi quyét thoa
dang. Chi tinh riéng 3 nam (2023 - 2025),
Thanh tra Chinh pht da thong ké hon
700.000 tranh chap thu hoi dat cia nong dan
trén toan quoc, binh quan moéi nam c6 trén
20 van tranh chép. Trong céc tranh chép nay,
70% lién quan dén thu hoi dat dai, gia boi
thuong va bat hgp ly trong chinh séch tai
dinh cu (Chinh phd, 2025). Ké ca trong diéu
kién kinh té kho khan, trong vai nam gan day
s0 luogng khiéu nai, khiéu kién lién quan dén
dat dai, ddc biét la thu hoi va boi thuong dat
dai chua giam dang ké.

3. Mot s6 giai phap

3.1. Nhom giai phdp hoan thién phdp luat.

bayla nhom giai phap c6 tinh quyét dinh,
béi phan 16n bat cap da phan tich bat nguon
ttr chinh ndi dung quy dinh phép luat.

(1) Thé ché héa tiéu chi va trinh tu “kiém
dinh loi ich cong cong”. Theo d6, can b6 sung
mot diéu luat riéng vao Ludtnam 2024 vé tiéu
chi xéc dinh muc dich cong cong va trinh tu
kiém dinh, gom cac budc: danh gid su can
thiét khach quan cua du an; xem xét phuong
an thay thé vé dia diém, quy mo, thiét ké
nham giam dién tich phai thu hoi; danh gia
tac dong xa hdi bat budc déi voi cong dong bi
anh huong; tham dinh doc 1ap bdi co quan
hoac hoi dong khong c6 quan hé loi ich véi
chti dau tw; cong bo két qua kiém dinh.

(2) Thu hep va kiém sodt chdt ché cadc
truong hop thu hoi dat. Stra d6i khoan mé
cta Diéu 79 Ludt ndam 2024 theo hudng: chi
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ap dung cho du &n c6 quy mé qudc gia, lién
vung hodc dy an ddc biét do Qudc hoi quyét
dinh; bat bu¢c kém theo bdo cdo déanh gid
tdc dong do Chinh phu dé trinh va y kién
thdm tra cua co quan chuyén trach cua Quéc
hoi va quy dinh r6 thoi han, diéu kién ap
dung. Vé dai han, nén chuyén tir phuong
phép liét ké thuan tuy sang “liét ké kem tiéu
chi”, trong d6 mo6i nhom truong hop dugc
mo ta kem tiéu chi xac dinh, nham han ché
viéc dién giai m& rong & cap thuc thi va bao
dam sy thong nhat trong 4p dung phép luat
gitta cac dia phuong.

(3) Thé ché héa co ché dong thuan va mo
rong phuong thiic théa thudn gid boi thuong.
Can cu thé hoa dinh huéng ctia Nghi quyét
s6 18-NQ/TW vé nguong dong thuan cta
nguoi stt dung dat doi voi du dn khong thuoc
dién thu hoi dat, trong d6 quy dinh day da
bon ndi dung: diéu kién vé ty 1¢ dong thuén;
trinh tu t0 chtc ldy y kién c6 xdc nhan va
cong khai két qua; hau qua phép ly khi dat
hodc khong dat ngudng va co ché xtit ly doi
voi truong hop khong dat nguong nhung du
an van can trién khai vi loi ich cong cong.
bong thoi, mé rong va khuyén khich phuong
thiec thoa thuan nhan chuyén nhuong, thué
quyén st dung dat doi véi du én san xuat,
kinh doanh, nhdm giam xung dot va giam chi
phi xa hi so véi viéc thu hoi dét - day cling
la cach thitc dé Nha nudéc thuc hién vai tro
kién tao thay vi chi quan ly hanh chinh.

(4) Hoan thién phap luat vé dinh gia dat
va xdc dinh gid boi thuong. Trong d6, can xay
dung va van hanh hé thong co so dit liéu
quac gia ve gid dat, dugc cap nhat tir dit liéu
giao dich, ditliéu thug, ditlieu ddu gia quyén
stt dung dat va dit liéu ctia to chtic tin dung,
bao dam du do tin cay dé 4p dung phuong
phdp so sanh - phuong phép c6 tinh thuyét
phuc cao nhét déi véi nguoi dan; can quy
dinh 16 hon tiéu chi lya chon phuong phap
dinh gi4, co ché xtt ly khi cdc phuong phap
cho két qua chénh léch lén va bat bugc cong
bd bdo cdo thdm dinh gia cho nguoi cé dat
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bi thu hoi khi lap phuong én boi thuong; ti€p
tuc duy tri va mo rong co ché “san” da dugc
ghi nhan, theo do6, gia dat trong bang gia dat
duogc stt dung khi két qua dinh gia cu thé
thap hon, dong thoi dinh ky ra soat, cap nhat
bang gia dat gitta ky khi gid thi truong bién
dong vugt muc quy dinh.

(5) Bo sung co ché chia sé lgi ich tirdu dn
cho nguoi bj thu hoi dat. Day la giai phéap
mang tinh dot phd nham xtt Iy nguyén nhan
sau xa vé quan hé loi ich. C6 thé thiét ké theo
ba mo6 hinh: boi thuong bang dat tai dinh cu
c6 vi tri tuong duong hodc dugc diéu chinh
bang mot hé s6 bu trit hop ly; danh cho
nguoi bi thu hai dat quyén uu tién thué hoac
mua dién tich san thuwong mai, nha 6, dat
dich vu trong chinh dy an theo gia uu dai;
thanh lap quy phét trién cong dong ttr mot
phan gia trj gia ting ctia du 4n dé dau tu ha
tang va sinh ké tai dia phuong.

(6) Hoan thién phap ludt vé tai dinh cu,
sinh ké'va sudt tdi dinh cu toi thiéu. Can quy
dinh cu thé suat tai dinh cu t6i thiéu theo
huéng gan voi dién tich t6i thiéu dé tach
thira va voi quy chudn nha &; bo sung yéu
cau khu téi dinh cu phai c6 ha tang xa hoi
dong bo (truong hoc, co sy té, cho, khong
gian cong cong) truoc khi ban giao; thua
nhan nguyén tac “khong lam gidm chat
lugng cudc song” ctia nguoi bi thu hoi dat;
quy dinh thoi han cu thé dé cap gidy chiing
nhan quyén stt dung dat cho cac h tai dinh
cu va chuyén hinh thtic ho trg chuyén doi
nghe tlr cdp tién mat sang co ché “dao tao -
gi6i thiéu viec lam” c6 kiém dém két qua va
c6 trach nhiém giai trinh ctia chinh quyén
dia phuong.

3.2. Nhom giai phdp vé to chitc thi hanh
trong thuc tién

(1) Céi cach thu tuc theo huong lién thong
cho toan bo chudi thu hoi dat - boi thuong -
tai dinh cu. Thiét ké quy trinh lién thong voi
mot dau moi chiu trach nhiém xuyén suot;
chudn hoa biéu mau, ho so va thoi han xtt ly
cho timg khau; quy dinh thoi han t6i da doi
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voi khau thdm dinh, phé duyét phuong an va
co ché xtt ly trach nhiém khi cham tré; ap
dung co ché “tham duyét ho so do dac, kiém
dém, nham tao 4p luc rat ngdn thoi gian
nhung khong lam suy giam quyén ctia nguoi
dan. bong thoi, cho phép tach du an giai
phong mét bang doc lap voi co ché bo tri von
10 rang dé bao dam tién do chudn bi mat bang
bang von ngan sach trudc khi lya chon nha
dau tu. Céc nghién cttu danh gid c6 hé thong
vé nhting bat cap nhu trén ctia chinh séch thu
hoi dét - dac biét trong boi canh Nghi quyét
0 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 quy dinh
mot so co ché, chinh sach thdo go kho khan,
vuéng mac trong to chic thi hanh Ludt nam
2024 (Quoc hoi, 2025).

(2) S0 hoa va xay dung co so dit liéu dat
dai, dit liéu vé gid dat. Trién khai dong bo hé
thong thong tin ddt dai quoc gia, két noi voi
cosd ditliéu quoc gia vé dan cu va céc co s
ditliéu chuyén nganh; bao dam moi thira dat
c6 ho so s6 voi thong tin vé cha thé, hién
trang, lich st giao dich va tinh trang phap ly.
Dt liéu so 1a diéu kién tién quyét dé ap dung
phuong phép dinh gia dat theo thi truong, dé
kiém dém ty dong, dé€ xac dinh nhanh chu
thé duoc boi thuong va dé cong khai thong
tin cho nguoi dan. Can quy dinh 1o trach
nhiém cap nhat dit liéu theo thoi gian thuc
va bién phép ché tai xtt ly doi voi viéc cham
cap nhat hodc cung cap thong tin, ditliéu bi
sai léch.

(3) Tang cuong cong khai, minh bach va
su tham gia ctia nguoi dan. Quy dinh bat
budc cong khai trén cong thong tin dién t
cua dia phuong céc tai lieu: ban do quy
hoach, danh muc du 4n c6 thu hoi dit, 10
trinh trién khai, du todn kinh phi boi thuong,
bédo cdo thdm dinh gia, tong hop y kién nguoi
dan va két qua tiép thu giai trinh. B6 sung
hinh thtc lay y kién cong khai theo khu vuc
voi thoi han hop ly va cong khai tinh trang
chi trd boi thuong (trong gi6i han bao vé di
liéu cd nhan can thiét). Day vira 1a bién phap
phong ngtra tiéu cuc, virala cong cu tao dong
thuéan xa hoi, vira la co ché dé cong dong dan

cu tham gia gidm sat qua trinh boi thuong va
co ché thué dich vu dinh gia doc lap c6 kiém
soat xung dot loi ich.

(4) Hoan thién co ché giai quyét khiéu
nai, tranh chdp vé trach nhiém boi thuong
thiét hai. Trong do6 tach bach chu thé lap
phuong dn boi thuong va chu thé giai quyét
khiéu nai (theo huéng kiém soat xung dot loi
ich vé t6 chiic); bé sung quy dinh cu thé vé
boi thuong thiét hai déi voi nguoi dan khi thu
hoi dat trdi phap luat, khi cham chi tra tién
boi thuong hodc cham giao dat, nha & tai
dinh cu, kém theo tht tuc rat gon dé nguoi
dan yéu cau boi thuong; cai thién kha nang
ti€p can ching ctt bang co ché budc co quan
nha nudc cung cdp ho so quy hoach, ho so
dinh gia khi nguoi dan khoi kién; tang cuong
kiém tra, thanh tra chuyén dé vé thu hoi dat,
cong khai két luan thanh tra va xtt ly trach
nhiém dén cung, dac biét doi voi truong hop
lam cham tién do, gay thiét hai cho nhiéu
nguoi dan va nha dau tu.

3.3. Nhém gidi phap vé nguoén luc tai
chinh va bdo dam sinh ké.

(I) Bdo dam nguon von va co ché tai
chinh cho gidi phong mat bang. Nang cao
hiéu qua hoat dong ctia quy phét trién dat;
nghién ctiu co ché cho phép ting nguén von
tlrngan sach dia phuong va tir nguon thu tién
stt dung dat dé thuc hién trudc viéc boi
thuong, giai phong mat bang doi véi du an
trong diém; stt dung cdc cong cu tai chinh
phit hop, ching han: Uy ban nhan dan cép
tinh c6 quyén phat hanh trai phiéu chinh
quyén dia phuong dé huy dong von cho ngan
sach dia phuong hoac céc du én cu thé theo
Luat Qudn Iy ng cong nam 2026 (Quoc hoi,
2026); dua kinh phi boi thuong, ho tro, tai
dinh cu vao co cdu tong mic dau tuw véi co
ché diéu chinh linh hoat khi gia bién dong,
nham tranh tinh trang du én bi “tam khoa” vi
thiéu nguon von dé thuc hién boi thuong.

(2) Chudn bij truéc quy dat, quy nha tdi
dinh cu gdn véi nha ¢ xa hoi. Thuc hién quy
dinh yéu cau bt bugc danh quy dat trong
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quy hoach: céc dia phuong phai thuc hién
nghiém quy dinh bé tri danh quy dét téi dinh
cu trong quy hoach do thi va xay dung, gan
chat v6i nhu cau du bao tlr cac du én trong
ké hoach st dung dat hang nam. Linh hoat
stt dung nha & xa hoi: cho phép dung quy
nha ¢xa hoi lam ngudn cung nha tai dinh cu
mot cach linh hoat, gitp t6i vu héa quy nha
ctia Nha nudc. Thiét ké nha tai dinh cu linh
hoat: xay dung nha tdi dinh cu c6 kha nang
diéu chinh dién tich linh hoat, bao dam phu
hop voi quy mo thuc té€ cta timg ho gia dinh
va tap quan sinh hoat riéng ctia moi vung,
mién, dia phuong.

(3) Chuong trinh sinh ké bén ving cho ho
bi thu hoi dat néng nghiép. Xay dung chuong
trinh riéng, c6 muc tiéu, chi tiéu va ngan
sach, bao gom: boi thuong bo sung bang dat
san xudt khi dia phuong con quy dat; ho trg
dao tao nghé theo nhu cau thuc té ctia doanh
nghiép trén dia ban; vu tién tuyén dung lao
dong thuoc ho dan bi thu hoi dat vao chinh
du én va vao cdc khu cong nghiép, cum cong
nghiép tai dia phuong; hd tro chuyén doi
sang mo hinh kinh t€ h¢ gia dinh, hop tdc xa
va lién két san xudt theo chuoi gid tri va co
ché cho vay uu dai dé ho dan bi thu hoi dat
khéi nghiép hodc chuyén déi nganh nghé.
Can quy dinh 16 co quan cha tri, thoi han
thuc hién va chi tiéu danh gia két qua sau
mot thoi gian thuc hién trong thuc té.

(4) Co ché bao tro déc biét cho nhom yéu
thé va truong hop dac biét. Bo sung chinh
sach dac thu doi véi ho gia dinh ngheo, ho
can ngheo, ho c6 nguoi khuyét tat, nguoi cao
tudi song don than, ho la dong bao dan toc
thiéu so va ho c6 ddt nong nghiép la nguon
thu nhap duy nhat nhung dién tich bi thu hoi
& muc 16n. Noi dung bao trg cé thé bao gom
sudt tai dinh cu t6i thiéu cao hon, ho trg sinh
hoat trong thoi ky chuyén déi va bao dam
tiép can dich vu xa hoi thiét yéu. Dac biét,
can b sung quy dinh vé cac truong hop
“khong thé hoi phuc sinh ké&” dé ép dung co
ché bao tro xa hoi dai han thay vi chi boi
thuong mot lan.
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4. Két luan

Luatnam 2024 dalam tot nhiém vu hoan
thién chinh sach phap luat khi stta déi, bo
sung nhiéu ngi dung trong Ludt Pdt dai nam
2013. Tuy nhién, nham hoan thién phép luat,
can dua viéc thuc thi nhitng quy dinh nay
vao thuc té giai quyét cac van dé ve thuc hién
thu hoi dat, boi thuong, ho tro téi dinh cu.
Ludt nam 2024 can chd trong hon nita céc
quy dinh vé gia dat dé han ché t6i da cac lgi
ich nhom tir chénh léch dia t6; giai quyét
xung dot lgi ich trong qud trinh thyuc hién
chinh sach thu hoi dat; tiép tuc hoan thién
quy trinh thuc hién thu hoi dat, bao vé quyén
loi ctia nguoi danJ

Tai liéu tham khao:

Ban Chap hanh Trung wong Dang (2026). Nghi
quyét so 18-NQ-TW ngay 28/7/2026 vé xay
dung xa hoi ky cuong, an toan, van minh, hai
hoa, phat trién.

Bloomberg (Dec 09, 2025). Vietnam Tightens
Land Seizure Law After Farmers Protests.
http://www.bloomsberg.com/news/2013-
12-08/vietnam-tightens-land-seizure-law-
after-protests-southeastasia.html.

Chinh phui (2024). Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP
ngay 15/7/2024 quy dinh vé boi thuong, ho
tro, tdi dinh cw khi nha nuéce thu hoi dat.

Chinh phu (2025). Bdo cdo s6 913/BC-CP ngay
13/10/2025 vé cong tdc tiép cong dan, gidi
quyét khiéu nai, to cdo trinh Ky hop Quoc hoi.

Quéc hoi (2013, 2025). Hién phdp nam 2013 (stta
doi, bo sung nam 2025).

Quoc hoi (2024a). Ludt Dat dai nam 2024.

Quoc hoi (2024b). Luat s6'43/2024/QH15 stia do,
bo sung mot so diéu cia Luat Dat dai so
31/2024/QH15, Luat Nha & sO
27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong
sans6 29/2023/QH15 va Luat Céc to chiic tin
dungso6 32/2024/QHI5.

Quoc hoi (2025). Nghi quyét s6 254/2025/QH15
ngay 11/12/2025 quy dinh mot so co ché,
chinh sdch thdo go khé khan, vuong mdc
trong to chiic thi hanh luat dat dai.

Quoc hdi (2026). Ludt Quan Iy ng congnam 2026.

Toa 4n nhan dan t6i cao (2025). Bdo cdo sO
114/BC-TANDTC ngay 03/10/2025 bdo cdo
cong tac cua cdc toa dn nam 2025.



