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Tom tat: Thu hoi dat dé phuc vu phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong Ia linh vire nhay
cam, tac dong true tiép dén quyén va doi séng cia nquoi dan. Trong boi canh Qudc hoi ban hanh Nghi
quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 ndm 2025 vdi nhiéu co ché, chinh sach quan trong nham thao
g0 kho khan, vuiréng mac trong cong tdc thu hoi dat, bai viét tap trung nghién ctu va danh gia cac quy dinh
mdi. Viéc phan tich nay co y nghia thiét thue ca vé ly luan va thue tién, qua dé lam ré nhitng wu diém cdng

nhut han ché cta cac quy dinh hién hanh.

Tir khoa: Thu hoi dat, loi ich cong cong va qudc gia, boi thuong va tai dinh cu, phdp ludt dat dai, kinh

nghiém quoéc té.

Nhan bai: 12/01/2026; Bién tap: 13/01/2026; Phéan bién: 19/01/2026; Duyét dang: 26/01/2026.

1. Pat van dé

Thu hdi dét dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich quéc gia, cong cong la ndi dung trong tam trong
quan ly nha nwéc vé dat dai, do tac dong truc tiép
dén quyén loi ngwoi dan, trat tw xa hoi va dinh
hwéng phat trién qudc gia. V& phap ly, thu héi dat 1a
viéc co quan nha nwéc co thdm quyén quyét dinh
thu lai quyén sir dung dat clia ngudi st dung dat
hoac thu lai dat dang dwgc Nha nwéc giao quan ly,
lam chdm dit quyén st dung hodc quyén quan ly
dét dai cGa cac cha thé lien quan. Tuy nhién, khai
niém “phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia,
céng cong” trong thoi gian dai van mang tinh khai
quat, thiéu tiéu chi cu thé.

Luat DAt dai nam 2024 da 1am rd ndi ham nay khi
quy dinh Nha nwéc chi thu héi dat trong tredng hop
that can thiét dé thuc hién cac dw an nhdm phat huy
ngudn lwc dat dai, nang cao hiéu qua st dung, phat
trién ha tAng hién dai, bado dadm an sinh xa hoi, bao vé
mai trdng va bao ton di san van hoa. Tiéu chi “can
thiét” nhan manh tinh cap bach, pham vi &nh hwéng
rong va muc tiéu bao dam lgi ich chung, khéng chi
vé kinh t& ma con vé xa hoi, méi trwdng va van hda.

Nhirng quy dinh m&i da gép phan nang cao tinh
minh bach trong thu héi dat, xac dinh gia dat, bdi
thwong, hé tro va tai dinh cw. Tuy vay, van con tén
tai han ché nhw pham vi thu hdi chwa bao quat thuc
tién, tha tuc con phirc tap, co ché xac dinh gia dat
chwa bdo dam coéng bang. Trwdc thye trang khiéu
nai, t6 cao gia tang, Qudc hdi da ban hanh Nghi
quyét 254/2025/QH15 nh&m thao g& khé khan
trong t6 chirc thi hanh Luat DAt dai.

2. N6i dung nghién ctru

2.1. Mot s6 ndi dung méi vé thu hbi dét phét trién
kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, céng cong

2.1.1. Nhitng d6i méi vé céc truong hop thu héi
dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia,
cbng céng
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Diéu 79 Luat D4t dai nam 2024 quy dinh 31
trwdng hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi
vi loi ich quéc gia, céng céng, bao quat nhiéu linh
vire nhw xay dwng tru s& co quan nha nwéc, cong
trinh kinh té, van héa, t6n gido... Cach liét ké cu thé
gilip co quan cé thAdm quyén dé& xac dinh pham vi
ap dung, song ciing boc 16 han ché khi kho bao quat
hét cac tinh hudng mai phat sinh. Trén co s& do,
Nghi quyét 254/2025/QH15 d& bd sung ba truwéng
hop dang chu y.

Thir nhét, bd sung trwdng hop thu hoi dat dé
thwe hién dy an trong khu thwong mai ty do (FTZ)
va trung tam tai chinh quéc t&. Quy dinh nay phu
hop xu hwéng hdi nhap, thic day giao thwong, thu
hat dau tw va phat trién logistics. Trong bdi canh
canh tranh toan cau gia tang, viéc hoan thién co s&
phap ly cho cac mé hinh FTZ, trung tdm tai chinh
quéc t& gop phan hién thwc héa muc tiéu tang
trwdng va chuyén dich co cau kinh té.

Ther hai, bd sung co ché thu hdi phan dién tich
dat con lai dbi v&i dy an thuc hién theo phwong
thirc théa thuan nhan quyén s dung dét, khi da
dat trén 75% sb nguoi sr dung dat va trén 75%
dién tich, nhung hét thoi han hodc hét gia han théa
thuan. Quy dinh nay thao gé& tinh trang “tdc nghén”
do mét ty 1& nhd khéng ddng thuan lam dinh tré toan
bd dw an. Co ché van bdo dam nguyén téc thwong
lwong, song ciing dat ra yéu ciu kiém soat chat ché
dé tranh lam dung, bdo ddm céng bang khi phan
dién tich con lai cé gia tri dac biét.

Thir ba, b sung trwdng hop thu hdi dét dé tao
quy dat thanh toan dy an theo hop déng BT va
cho thué dét tiép tuc san xuét, kinh doanh dbi véi
td chire bi thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an
ninh hoac lgi ich quéc gia, cong cong. Du nha dau
tw 1a bén thu hwdng quy dat thanh toan, ban chat
cdng trinh van phuc vu lgi ich cdng cdng va duwoc
chuyén giao cho Nha nwéc. Béng thoi, viéc tao
quy dat hd tro cac td chire bi thu hdi dét gép phan



giam thiéu gian doan san xuét, bdo dam én dinh
kinh té - xa hoi.

Nhuw vay, Nghi quyet 254/2025/QH15 da m& rong
pham vi “loi ich quoc gia, cong cong”, vira thic day
phat trién kinh té, vira chu trong hai hoa loi ich gira
Nha nwéc, nha dau tw va cac cha thé bi anh hudng.

2.1.2. Nhiing déi méi vé diéu kién thu hoi dat
dé phat trién kinh té - xa hoéi vi loi ich quéc gia,
céng cdng

Nghi quyét 254/2025/QH15 mé& réng cac diéu
kien cho phép thu héi dat trwdc khi phé duyét
phwong an boi thuwdng, hé tro, tai dinh cw nhw sau:

Trwong hop 1: Nhém cac dy an dé niém yét
cobng khai phwong an bdi thwong, hd tro, tai dinh
cw khong can bb tri tai dinh cw nhwng chwa dwoc
phé duyét. Cac dw an bao gém: dy &n quan trong
quéc gia, dw an dau tw cdng khan cép; cac dw an
khac dwoc trén 75% ngudi st dung dat déng y thu
hoi dat.

Uu diém cla quy dinh nay ndm & viéc rut ngan
thoi gian trién khai dy an, dac biét quan trong dbi
véi cac dy an khan cép can phai tién hanh ngay.
Mat khac, cac phwong an bbi thueng, ho tro dwoc
niém yét cong khai, ngudi dan biét ré vé quyén loi
clia minh, dong thdi dat dwoc da sb ty 1& dong thuan
(75%), do dé du diéu kién dé bat tay vao thuc hién
dw an. Tuy nhién, van con nhiéu lo ngai khi phwong
an chwa qua phé duyét cé thé khéng dam bao tinh
kha thi, nay sinh tinh trang tao ap lwc dé dat ty l&
75% ho&c néu co tranh chap vé muc bdi thwdng
thi nguwdi dan & thé yéu vi da mét dat. Do do, can
bd sung co ché bao dam vé thdi han phé duyét dw
an sau khi thu hdi va co ché khiéu nai trong trworng
hop nay.

Trwong hop 2: Nhém cac dy an can phai b tri
tai dinh cw nhwng c6 thé thu hdi dat trwéc khi hoan
thanh viéc b tri tai dinh cw néu do la dy an dau tw
cong khan cap, dw an thyc hién tai dinh cw tai chd,
dw an ma viéc bd tri tai dinh cu theo tuyén cong
trinh chinh.

Viéc cho phép thu hdi dat trwéc khi hoan thanh
b tri tai dinh cw trong cac trwéng hop nay duoc ly
gidi trén co s& nhirng can c sau day.

Thi nhét, déi voi cac dw an dau tw cong khan
cap nhw phong, chdng va khac phuc thién tai, dich
bénh, bado dam quéc phong, an ninh..., viéc cham
tré trién khai c6 thé dan dén nhirng hau qua khén
lwong, nghiém trong hon nhiéu so v&i thiét hai phat
sinh déi v&i nguoi cé dat bi thu hdi. Do dd, viéc tién
hanh thu héi dt ngay dé thwc hién dy an 1a yéu cau
hop ly va cép thiét.

The hai, dbi v&i cac dy an thuc hién tai dinh cw
tai chd, vai loi thé khac biét & viec nguwdi dan khong
phai di chuyén xa, van & khu vuc sinh sbng quen
thudc, khong tén nhiéu thdi gian tai 6n dinh cudc
sbng, qua d6 tao diéu kién trién khai dw an thu hoi
dat.
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Ther ba, d6i voi dy an ma viéc b tri tai dinh cw
theo tuyén cbng trinh chinh, vi du tai dinh cw doc
theo dwéong sat, dwong cao téc, kénh, muwong,...,
ngwoi dan cé thé hwédng loi tir ha tang hién dai, tiép
can hé théng giao thong tan tién va co hdi viéc lam
s6i dong, dac biét khi gia tri bat dong san doc theo
tuyén cong trinh gia tdng. Phwong an boi thwéong,
hé tre, tai dinh cw vén duoc lap ra dé hd tro nguoi
c6 dat bj thu héi nhanh chéng tai én dinh ddi séng.
Néu lgi ich tir khu tai dinh cw c6 thé dam bao cudc
sbng thi viéc tién hanh thu héi dat trwdc khi hoan
thanh phwong an béi thwong, hé tro, tai dinh cw
1a diéu hop ly. Mat khac, cac dy an cbng trinh xay
dwng la cac dy an giai phdng mét bang theo tirng
giai doan, khong thé hoan thanh bd tri tai dinh cw
cho toan bd dy an maéi bat dau tién hanh thu hoi
dat. Vi vay, quy dinh cho phép thu hoi dat trwdc khi
hoan thanh tai dinh cw 1a can thiét dé dam bao tinh
kha thi cta dw an.

2.1.3. Nhitng d6i méi vé phuong thirc xac dinh
murc boi thuong

Hién nay, phwong phap tinh gia dat boi thudng
khi thu hoi dat dé phat trién kinh té, xa hdi vi loi
ich quéc gia, cong cong s dung phwong phap hé
sb diéu chinh gia d4t quy dinh tai diém d khoan 6
Diéu 158 Luat D4t dai 2024. Trén co s& do, khoan
5 Piéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP quy dinh vé gia
dét (sau day goi 1a Nghij dinh 71/2024/ND-CP) nhw
sau: Gia tri cia thira dat can dinh gia (1m?) = Gia
dat trong bang gia dat * Hé sb diéu chinh gia dat
(hé sb K). Can clr vao khoan 6 Diéu 3 Nghi quyét
254/2025/QH15, cach tinh nay van tiép tuc dwoc
gitr nguyén nhwng bang gia dat va hé sb diéu chinh
sé thue hién theo quy dinh méi trong nghi quyét.

Trwéde hét, Nghi quyét 254/2025/QH15 quy dinh
cu thé hon vé thdm quyén ra quyét dinh diéu chinh
bang gia dat. Hién nay, viéc xac dinh bang gia dat
van tuan theo Luat D4t dai nam 2013 la 05 nam 01
l&n va cdn c vao gia dat téi thiéu, téi da do Chinh
phl ban hanh. Theo khoan 3 Piéu 159 Luat D4t dai
2024, ké tr 01/01/2026, méi dia phwong sé quyét
dinh bang gia dat va diéu chinh bang gia méi nam
dé phu hop voi gia dat thi trwong. Bang gia dat do
HDND cép tinh quyét dinh diéu chinh, stra dbi dinh
ky mot ndm mot 1an va sé bat dau ap dung vao ngay
01/01 cta nam tiép theo hodc quyét dinh diéu chinh
bat thworng néu ¢ bién déng Ién. Quy dinh nay tiép
tuc dwoc ghi nhan tai khoan 3 Diéu 7 Nghi quyét
254/2025/QH15. Day 1a mot cach tiép can phu hop
b&i & v&i tirng thira dat sé mang gia tri sé& khac
nhau, do d6 viéc quyét dinh bang gia déat trén tirng
dac thu riéng ctia mdi dia phwong gidp tang tinh linh
hoat, d@m bao céng bang.

Ngoai ra, vé& hé sbé diéu chinh gia dat, theo khoan
2 Diéu 8 Nghi quyét 254/2025/QH15, UBND cép
tinh 1a co quan quyét dinh hé sb diéu chinh gia dat
tr ngay 01/01 hang nam. Hién nay, theo quy dinh tai
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biéu 7 Nghi dinh 71/2024/ND-CP, méi dia phwong
sé c6 quyét dinh riéng vé hé sb diéu chinh gia dat
véi phwong phap chung: Hé sb K = Gia dét thi
trwdng / Gia dat trong bang gia dat tai vi tri dat, khu
vuc doé. Tuy nhién, phwong phap tinh hé sb diéu
chinh nay khéng khéi gap phai nhirtng vuwéng mac
khi trién khai trén thuc té. Vi gia dat trén thi truong
bién déng khong ngirng theo thoi gian, viéc thay dbi
lai chi dién ra 01 ndm 01 I&n khién hé sb diéu chinh
gia dat chwa bam sat thue tién. Mat khac, trén cung
mot manh dat, mirc bdi thwong nhan duoc & thoi
diém nay co6 thé khac biét v&i thoi diém khac, dan
t&i viéc khong cong bang gitra nhirng ngudi co dat
bi thu héi. M&c di HDND cép tinh c6 quyén thay dbi
trong nam khi can thiét, song trinh tw, thi tuc xac
dinh hé sbé gia dat van con phirc tap, mat nhiéu thoi
gian, d&n dén cham tré tién trinh dy an.

2.1.4. Nhitng d6i méi vé trinh tw, thi tuc thu hoéi
dat dé phat trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia,
cbéng cdng

Trinh tw, tha tuc vé thu hdi dat dwoc diéu chinh
tai khoan 9 Diéu 3 Nghi quyét 254/2025/QH15.
Theo do, thoi han théng bao trudc khi co quan nha
nwéc cé thdm quyén ban hanh quyét dinh thu hoi
dat 14 60 ngay dbi voi dat néng nghiép va 120 déi
véi dat phi néng nghiép, rat ngan so véi cac mbc
90 ngay vé&i dat ndng nghiép va 180 ngay dbi voi
dat phi néng nghiép dwoc quy dinh tai Luat D4t dai
2024. Piéu nay cho phép gidm thiéu tbi da thei gian
chét trong viéc trién khai tién d6 dw an phat trién
kinh té - xa hdi vi loi ich quéc gia, cong cong, t6i wu
hoa tién dd va chi phi trién khai dw an.

Bén canh dd, khodn 5 Piéu 3 Nghi quyét
254/2025/QH15 dwa ra diém mai dang chu y: viéc
thu hdi dat dwoc tién hanh theo tién dd cta dw an
d4u tw hoac theo tién dd bdi thuwong, hd tro, tai dinh
cw. Quy dinh da thé hién tinh than mai la thyc hién
dw an dén dau - thu hoi dét dén do, tranh tinh trang
thu hoi dat kéo dai gay cham tré dy an hay thu hoi
dat vwot qua yéu cau thuc té, 1am lang phi ngudn
tai nguyén. Tuy nhién, ndy sinh mét sé khic méc
ton dong trong cach quy dinh nay khi trién khai trén
thuc t&. Don ci nhw khé khan trong dy liéu khodn
tién can thiét cho viéc bdi thwong, hd tro khi gia dat
theo thi trweng nhanh chéng thay déi, dan t&i viéc
chi trd vwot qua ngan sach dw kién. Mat khac, quy
dinh trén lam gidm tinh déng bo cta ké hoach thu
hdi d4t do phu thudc vao tién do cla dw an, tién do
bdi thwérng, hé tro, tai dinh cw vén khéng én dinh khi
chiu anh huéng ctia nhiéu yéu té phat sinh khi trién
khai trén thuc tién. Cac quy dinh vé tha tuc, trinh tw
can duwoc hoan thién nham dam bao sw cdng bang
cho ngwoi bi thu hdi dat, béi ho la nhivng ngudi co
it quyén lwc, it kién thirc va kinh nghiém so véi chi
thé c6 quyén thu hdi dét.

2.2. Mét s6 dé xuat nhdm néng cao hiéu qua
thuc thi phép luat vé thu hoi dat dé phat trién kinh
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té - xa hoi, vi quéc gia, céng cong.

Nham dam bao trién khai thu hoéi dat dé phat
trién kinh té - xa hdi vi loi ich qudc gia, cong cong,
c6 thé xem xét ap dung mot sb dé xuét sau:

Thir nhét, hoan thién quy dinh phap luat vé trinh
tw, tha tuc thu hoi dat.

Dé khac phuc tinh trang dw an cham tré tién hanh
do cac khau trinh tw, tha tuc con rwdm ra, phirc tap
va chdng chéo, nén bd sung co ché phéap ly vé phé
duyét song song, vi du nhw phé duyét chi treeong
dau tw c6 thé duoc thuc hién song song véi viéc lap
phuong an bdi thwong. Dong thoi, xay dung mét
“chudi quy trinh tich hop” trong dé xac dinh rd thi
tw wu tién phap ly cla tirng khau va thoi diém rang
budc hiéu lwc cla cac quyét dinh hanh chinh, tranh
viéc méi luat quy dinh mét méc thoi gian khac nhau.

Ther hai, tang cwong trach nhiém cla co quan
nha nwéc cé thdm quyén trong qua trinh thuc thi
phap luat thu hdi dét.

Nham dap (rng yéu cau dwa ra bang gia dat phu
hop, ddm bao tién dd, tao méi trwdng dau tw minh
bach, bén virng, can hoan thién co cu td chirc bd
may quan ly nha nwéc vé bdi thuweng khi thu hoi
dat qua viéc phan dinh rd chirc nang, nhiém vu,
nang cao nang lwc chuyén mén clia cac co quan.
Ngoai ra, kiém ké dat dai can thuéng xuyén té chirc
kiém tra, hwéng dan, udn nén va khéc phuc kip thoi
nhirng han ché vwédng mac clia dia phwong trong
qua trinh trién khai.

Thtr ba, tdng cwdng codng tac thanh tra, kiém tra
viéc giai quyét khiéu nai, t6 cao vé thu hoi dat.

Viéc kién toan té chirc bd may, can bd lam
cbng tac thanh tra, kiém tra, dac biét la thanh tra
tai nguyén va méi trudng can duwoc xay dwng kip
thdi d& dap ng cac yéu cau, nhiém vu dwoc dua
ra. Cong tac thanh tra, kiém tra gép phan nhanh
chéng phat hién nhirng yéu kém, vi pham phap luat
trong qua trinh thwec hién cac quy dinh vé trinh tw,
tha tuc thu hoi dat, bdi thwong, hé tre, tai dinh cuw.
Can nhac viéc Thanh lap Ban chi dao & cip xa dé
chi dao thwc hién mét cach bao quat va minh bach
trong viéc thu hoi dét.

The tw, ’ng dung cong nghé sb trong quy trinh
quan ly dat dai.

Viéc cap nhat va déng bd hoa cac quyét dinh
hanh chinh trén hé théng di liéu d4t dai quéc gia sé
gitip han ché tinh trang chéng chéo théng tin gitra
cac co quan, dong thoi rat ngan thoi gian thue hién
céac thi tuc thu hdi, bdi thwérng va tai dinh cw. Bong
thoi, Viét Nam cé thé cha dong cong bd, cap nhat
théng tin vé cong tac diéu tra, khao sat, do dac xac
dinh dién tich dat, thdng ké nha &, tai san khac gan
li&n v&i dat trén hé thdng thong tin di¥ liéu chung.

Thtr nam, déy manh cbng tac van dong, tuyén
truyén hiéu qué nham nang cao nhan thirc va y
thirc chap hanh cac quy dinh ctia phap luat

Trinh do hiéu biét phap luat cia mot bd phan



nguoi dan con nhiéu han ché, dan t&i viéc thu hoi
d4t con gap nhiéu khoé khan, cham tré dy an. Viéc
nang cao nhan thirc & day khong chi la tuyén truyén
muc dich, y nghia cta cac dw an thu hoi dat dai ma
con nang cao hiéu biét vé cac co ché bdi thuwong,
hd tro, tai dinh cw, gilp nguwdi dan ddm bao loi ich
kinh té.

3. Két luan

Thu hdi dét dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich quéc gia, cong cong la ché dinh phap ly anh
hwéng truc tiép dén quyén, loi ich hop phap cua
ngudi st dung dat ciing nhw dén qua trinh phat
trién kinh té, x& hoi clia dat nwéc. Trén co s& do, bai
bao da phan tich nhirtng diém mai clia Nghi quyét
254/2025/QH15, bao gdm: bd sung trwdng hop thu
hdi dat, ddy nhanh trinh tw, tha tuc va hoan thién co
ché bdi thwong, hé tro, tai dinh cw. Tuy nhién, mot
s6 van dé con tén tai lién quan dén cac trworng hop
thu hoi dat, diéu kién thu hdi dat, sw phirc tap trong
trinh tw, tha tuc cling nhw nhirng bt cap trong co
ché xac dinh gia dat, bdi thwong, hd tro va tai dinh
cw chwa thye sy bdo dam tinh cong bang va kha thi
trén thyec té.

Tw nhirng phén tich néu trén, bai viét da dwa ra
mot s6 dé xuat nham nang cao hiéu qua thuc thi
phap Iuat vé thu hoi d4t dé phat trién kinh té - xa hoi,
vi quéc gia, cong cong. Bay la nhirng dé xuét quan
trong nham bao dam phap luat thu hoi dat thue sw
tré thanh céng cu hiru hiéu trong quan ly, str dung
dat dai va thic day phat trién kinh t&, xa hoi trong
giai doan méi =
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Abstract: Land acquisition for socio-economic development in the national and public interest is a sensitive area that directly
impacts the rights and lives of the people. In the context of the National As-sembly enacting Resolution No.254/2025/QH15
on 11 December 2025 with important mechanisms and policies to address difficulties and obstacles in land acquisition. This
article studies and evaluates new regulations. This analysis has practical significance both theo-retically and practically, thereby
clarifying the advantages as well as the limitations of the current regulations.
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