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TOM TAT:

Nghién ctru 1am 13 cac co ché phap 1y bao dam quyén st dung dat ctia ngudi dan khi Nha nuée thu
hoi dat, dic biét tap trung vao co ché thu hdi phan dién tich dat con lai cia du an. Bang phuong phap
phan tich luat hoc, phuong phép binh luén va tong hop s lidu thyc tién, nghién ctru di sau phén tich
nén tang 1y luan vé quyén tai san va danh gia toan dién sy thay doi trong chinh sach boi thudng, Két
qua nghién ctru chi ra, viéc ap dung co ché Nha nuée thu hdi 25% dién tich dat con lai tai cac du an da
tw thoa thuan dugc 75% ndy sinh riii ro bat binh dang vé dinh gia boi thuong. Tir d6, nghién ctru dé
xuét viéc phap dién hoa nguyén tic bao luwu gi tri thoa thuan dira trén co sé khoa hoc kinh té - phap ly
nham tham muu cho qua trinh Chinh pht soan thao vin ban huéng dén, bao dam hai hoa 1oi ich kinh té

cho nguoi dan va han ché t6i da nguy co khiéu kién.

Tir khéa: thu hoi dét, quyén su dung dat, boi thwong thiét hai, cong bang dan sw, Nghi quyét s6

254/2025/QH]1S5.

1. D3t van dé

Dt dai dong vai tro 1a khong gian sinh ton, tu
liéu san xuat dic biét va 1a nén tang cot 161 dé phat
trién toan dién cac mat kinh té va xa hoi. Trong qua
trinh phat trién két cu ha ting dong bo va thu hat
nguén von dau tu, hoat dong thu hdi dét cua Nha
nude dé thuc hién cac dy an phat trién kinh té, xa hoi
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12 mot yéu cau tit yéu khach quan. Tuy nhién, cong
tac thu hoi dit ludn tac dong truc tiép va sau rong
dén quyén tai san, diéu kién an cu, sinh ké va su on
dinh ctia nguoi dan. Thuc tién ap dung cic quy dinh
phap luat truoc day da boc 10 mot s6 han ché, dac
biét 1a co ché ap gia dén bu chua sat voi gia thi
truong. Hé qua ctia co ché nay 1 tinh trang khiéu
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kién hanh chinh, véi cac bdo cdo tu phap chi ra
khiéu kién lién quan dén dat dai ludn chiém ty trong
16n, hon 70% tong s cac vu 4n hanh chinh.!

Trong bdi canh tién t&i nam 2026, su ra doi cua
Nghi quyét sb 254/2025/QH15 nhim thao g& diém
nghén cho cac du 4n bat dong san di kich hoat mot
co ché phap 1y dic thu, cho phép Nha nudce st dung
ménh 1énh hanh chinh thu hdi phan 25% dién tich
dat con lai khi nha dau tu da tu thoa thuan thanh
cong vdi 75% dién tich dy an. Co ché nay mot mat
giai quyét tinh trang ldng phi nguén lyc dat dai tai
cac du an bi dinh tr¢, nhung mat khac dat ra bai toan
phap 1y vé bao dam tinh cong bang trong dinh gia
boi thuong. Nghién ctru nay tip trung phéan tich
chuyén sau co so 1y luén, phuong phap nghién ctru
va thuc trang ap dung co ché thu hoi dan xen, tir d6
nhan dién rai ro thyc thi va dé xuat cac giai phap lap
quy nham bao vé quyén loi hop phép cho ngudi dan.

2. Co s6' ly ludn va phwong phap nghién ctru

2.1. Nén ting phwong phdp nghién ciru

Nghién ciru ap dung hé théng cac phuong phap
khoa hoc phap 1y chuyén siu nhim bao dam tinh
khach quan va nén tang hoc thuat virng chéc trong
viéc danh gid van dé cong bang dinh gia dén bu. Cu
thé, phuong phép phéan tich luat hoc dugc sir dung
chu dao dé boc tach, dién giai ban chét phap 1y caa
cac quy pham hién hanh lién quan dén tham quyén
thu hoi va co ché bdi thuong. Qua d6, nghién ciru
lam ndi bat sy dich chuyén trong tu duy lap phap,
huéng t6i viéc bao dam quyén dan sy thay vi chi ap
dat quan ly hanh chinh don thuan. Bén canh do,
phuong phap binh luan va téng hop sé lidu thuc
tién duoc trién khai nham déi chiéu quy dinh vin
ban voi hiéu qua thuc thi trong doi song, thong qua
viéc thu thap cac bao cio thong ké vé tinh hinh
khiéu nai hanh chinh trong linh vuc dat dai. Pong
thoi, phuong phap so sanh lich st phap luat dugc
ap dung dé dbi chiéu co ché giai quyét du an hién
nay voi cac quy dinh cii, dic biét 1a cac nghi dinh
trong qua khtr, nhim duc két bai hoc kinh nghiém
va du bao khoa hoc vé nhiing rui ro bat binh déng
tiém an.

2.2. Co s¢ Iy ludn vé bio dam quyén sir dung
dit va nguyén tic béi thwong

Heé thong phap luat Viét Nam nhat quan quy dinh
dét dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nude dai dién
cht s6 hitu va thong nhat quan 1y. Hoat dong thu hoi
d4t mang ban chét 14 quyét dinh hanh chinh c6 tinh
quyén lyc don phuong nhdm chdm dut quyén sir
dung dat ciia chu thé dang sir dung. Theo Hién phap
nam 2013, quyén sir dung dat dugc phap luat bao ho
va viéc thu hoi chi dugc tién hanh trong truong hop
that can thiét vi muc dich qudc phong, an ninh, hoic
phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong
cong. Dudi goc d6 1y luan dan sy, quyén st dung dét
mang day di cac ddc tinh ciia mot quyén tai san c6
kha ning dinh gia va quy ddi. Do d6, khi co quan
nha nuéc tude di quyén tai san nay thong qua quyét
dinh thu hoi, phap luat bit budc phai thiét 1ap mot co
ché bdi thuong thiét hai twong xtng. Su bdi thudng
khong dugc phép gidi han & viée chi tra tién cho
dién tich bi mét, ma phai bao ham viéc phuc héi diéu
kién an cu va hd tro chuyén ddi sinh ké dai han dé
ngin chin nguy co suy giam chat luong séng ctia
nguoi dan.

Dudi hé quy chiéu cuia ly thuyét kinh té chinh tri,
van dé boi thuong thu hoi dat gan lién véi 1y thuyét
dia t6 chénh léch. Céc tranh chép phat sinh chu yéu
xoay quanh viéc phan chia loi ich hinh thanh tur dia
t6 chénh 1éch khi chuyén d6i muyc dich sir dung dit
noéng nghiép sang dat d6 thi hoic thuong mai dich
vu. Su gia ting gia tri thuong mai nay phan 16n bat
ngudn tir quy hoach ctia Nha nudc va dong von dau
tu két cdu ha tang. Viéc phan chia dia t6 mét can
xtng chinh 14 cin nguyén tao ra bat binh ding sau
sdc vé phan phdi tai san. Theo co ché quan 1y ci, loi
nhuan thuong mai phﬁn 16n thudc vé nha dau tu va
ngan sach nha nudc, trong khi mirc dén bu cho
ngudi dan mat tu lidu san xuat lai theo khung gia
nha nudc, thuong cd khoang cach 16n so véi thi
truong. Su thiéu can bang trong dinh gia dén bu tac
dong manh dén tim 1y cong ddng, din dén cac
vuéng méc trong khau ban giao mit bang. Do vy,
phap luat can kién tao hanh lang minh bach, mo
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rong co ché thoa thuan dan sy tai cac du an thuong
mai nhiam bao dam ngudi dan duoc chia sé phan dia
t6 chénh I¢ch mot cach hop ly.

3. Thue trang thi hanh phap luit va bét cap
phan phdi dia t6 tai dw an bat dong sin

3.1. Thue tién dp dung co ché béi thwong va
nhitng chuyén bién khdch quan

Thuyc tién quan ly nha nude thoi gian qua da ghi
nhan nhiing két qua tich cuc trong cong tac boi
thuong, ho tro tai dinh cu. Viéc ap dung cac phuong
phap dinh gia dat huéng t6i sy tiém can véi bién
dong thi truong da gop phan giai quyét nhirng bét
cap trong chinh sach dén bu. Chat luong dinh gia
boi thuong dugc phan anh rd nét qua hé thong dir
lidu thong ké hanh chinh khach quan tir cic co quan
hiru quan. Cu thé, phan tich sb liéu vé cong tac giai
quyét khiéu nai, t5 cdo hanh chinh linh vyuc dat dai
giai doan 2023 - 2024 cho thiy xu huéng sut giam
13 rét.2 Trong tong sd don khiéu nai hanh chinh, ty
1¢ don lién quan dén dit dai da giam tir mirc 72%
trong nam 2023 xudng con 65% trong nam 2024.
bac biét, ty 1€ cac vu vige td cdo tiép c6 ndi dung
ding da giam manh tr 33,4% trong nam 2023
xudng muc 17,1% trong nam 2024.2 Sy giam manh
ctia cac vu viée khiéu kién c6 ngi dung diing 1 minh
ching thue ching khing dinh chét lugng giai quyét
dén bu va quan 1y hanh chinh da duoc cai thién.
Viéc minh bach hoéa thong tin va ap dung phuong
phap dinh gia phu hop quy luat cung cau di nang
cao su déng thuén ctia nguoi co d4t b thu hoi, han
ché nhu cau thue hién thu tuc khiéu kién vuot cép.

3.2. Nhén dién riii ro bdt binh déing ti co ché
thu héi dan xen

Maic du cong tac boi thuong da c6 su cai thién,
viée trién khai cac dy 4n nha ¢ thuong mai quy mé
16n van ddi mat v6i vudng mac nghiém trong lién
quan dén co ché tu thoa thuan nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat. Thuc trang phd bién 14 sy 4ch tic
du 4n do khong dat duoc ty 18 dong thuan tuyét doi.
Nhiéu nha dau tu d¢a ¢am phan thanh cong mirc dén
bu sat ky vong thwong mai v6i khoang 70% dén
75% dién tich dat. Tuy nhién, tién d6 du 4n bi dinh
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tré nhiéu nam do khong dat duogc thdéa thuan voi
25% dién tich con lai. Nhom nguoi st dung dat nay
thudng dua ra mirc gia chuyén nhuong vuot xa kha
nang can ddi tai chinh ctia doanh nghiép va cao hon
mat bang chung cua thi truong. Nham théo g& diém
nghén phap 1y nay, Nghi quyét s6 254/2025/QH15
thiét 1ap co ché dic thi cho phép Nha nude sir dung
bién phap hanh chinh dé ra quyét dinh thu hdi phan
25% dién tich dét con lai.

Dung trén binh dién quén 1y kinh té vi mé, chinh
sach nay huéng t6i muyc tiéu han ché su lang phi cac
ngudn lyc xa hoi. Tuy nhién, xét dudi goc do khoa
hoc phap 1y, qua trinh thyuc thi co ché nay boc 16
khoang trong rui ro vé mit bt binh dang quyén loi
dan sy. Néu co quan nha nudc tién hanh thu hoi
phan 25% dién tich dat va 4p dung phuong phap tinh
bdi thudng dua trén hé théng Bang gia dét cua dia
phuong, mirc gia boi thuong s& thap hon dang ké so
v6i mire gia thwong mai ma nha dau tu di thoa thuan
cho nhom 75% trudc d6. Sy chénh 1éch trong co ché
dinh gia tiém 4n rui ro tao ra bat binh ding siu sic
vé& phan phdi loi ich kinh té. Nhitng ngudi dan trong
cung ranh giéi du an, mat di dién tich dat nong
nghiép twong duong, lai phai chiu 2 co ché dinh gia
khac biét: mdt nhém nhan nguén tai chinh theo gia
thoa thuan, trong khi nhém bj thu hdi sau nhan mirc
boi thuong thip hon theo don gia nha nuéc. Sy
chénh 1&ch lgi ich nay di nguoc lai nguyén tic cong
bang dan sy, tao ra nguy co nay sinh sy so bi va tim
Iy bét on trong cong ddng. Tir d6, phap ludt vo hinh
trung tao ra tién dé dan dén nguy co bung phat cac
vu khiéu kién hanh chinh phuc tap.

Phan tich lich st phap 1y cho thdy, rai ro nay da
tirmg xuét hién khi 4p dung Piéu 40 Nghi dinh s6
84/2007/Nb-CP, quy dinh cho phép co quan nha
nude thu hdi dién tich dat ciia nhom khong dong
thuan sau 180 ngay dam phan. Viéc ton tai song
song co ché gia thoa thuan va muc gia dén bu hanh
chinh th.'?ip hon trén cung mét dy an da hinh thanh
nghich 1y 2 gia dat. Nghich Iy nay timg 14 nguyén
nhan truc tiép dan dén khiéu kién, budc co quan lap
phap phai diéu chinh va bai bo co ché trong cac vin



LUAT

ban sau d6. Viéc lap lai sai lam trong viéc xu ly co
ché gia 1a mot hién thyc can dugc danh gia mot cach
khoa hoc khi trién khai Nghi quyét sb
254/2025/QH15. Tai cac phién thao luan chuyén
sau cua Qudc hoi cudi nam 2025, cac dai biéu ciing
da nhén dinh rui ro vé khoang chénh 1éch qua lon
giita gia thoa thuan cia doanh nghiép va gia boi
thudng cia Nha nude c6 thé kich hoat bung phat cac
diém néng moi vé khiéu kién dat dai.

4. Giai phap phap 1y bao dam céng bing va
hai hoa lgi ich

4.1. Co s¢ khoa hoc va dinh hwéng phdp dién
héa nguyén tic béo lwu gid tri théa thugn

Dé giai quyét tan gdc rui ro bat binh dang kinh té
phat sinh tir co ché thu hdi dan xen, Chinh phu cin
khan truong thiét ké mot co ché dinh gia dat boi
thuong mang tinh dac thu trong qué trinh soan thao
Nghi dinh huéng din thi hanh Nghi quyét sb
254/2025/QH15. Dya trén nén tang 1y luan vé bao
vé quyén tai san, khong thé ap dung may moc cac
phuong phap dinh gia dat thong thuong ddi véi
nhom ddi twong bi thu hdi tai cac dy an co tinh chat
hdn hop. Co quan 1ap quy can kién tao va phap dién
hoa ving chic nguyén tic phap 1y v& bao luu gié tri
thoa thuan. Co ché nay yéu cau quy trinh nghiém
ngit: khi Nha nude sir dung quyén lyc hanh chinh
dé thu hoi phan 25% dién tich dat con lai, quy trinh
xac dinh gia boi thuong bt budc phai thuc hién
thong qua budc trung gian doc lap.

Co quan nha nude ¢6 tham quyén s& chi dinh mot
t6 chirc tu van dinh gia dat doc lap dé thong ké va
kiém toan cac hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dt ma nha dau tu da dam phan thanh cong véi
nhoém 75% trude d6. Tir ngudn dir liéu thyc ching
nay, to chtc tu van ap dung phuong phap dinh
luong kinh t& dé tinh toan mot murc gia binh quan
gia quyén phan 4anh ding gia tri giao dich thuc té
trén thi trudng tai thoi diém. M gia boi thuong do
Nha nudc phé duyét ap dung cho nhém 25% di¢n
tich bi thu hoi phai dugc tham chiéu tryc tiép va diéu
chinh tinh tién sao cho tiém can hop ly nhat voi mire
gi4 binh quén di thiét 1ap tir cac giao dich di trude.

V& mit khoa hoc kinh té, viéc ap dung muec ty 1¢
tiém can tdi thiéu tir 80 dén 90 phan trim so Vi gia
thoa thuan s€ bao dam loi ich cua nguoi dan khong
bi sut giam bat hop 1y, duy tri trang thai cdn bang thi
truong. Su ra doi cua co ché bao luu gia trj thoa
thuan mang lai tac dong quan 1y sdu sic. Co ché nay
thiét lap mot gidi han dinh gia minh bach, ngan chan
hiéu qua hanh vi dau co dat dai, ddng thoi han ché
tinh trang lgi dung quyén thoa thuan dan sy dé dua
ra yéu sach tai chinh vuot quéa gia tri thuc t& nhim
gay ap luc 1én doanh nghiép. Hon nita, nguyén tic
nay cung cAp mot hang rao phap 1y viing chic, bao
v¢ su cong béng vé loi ich kinh té cho moi cong dan
nam trong ranh gidi dy an, bét ké ho thudéc nhom
thoa thudn tu nguyén hay nhom bi ap dung bién
phap hanh chinh. Khi muc gia boi thuong do Nha
nude chi tra khong tao ra khoang cach chénh l1éch
lon so véi mue gia thi truong da xac 1dp tai khu vuc,
tinh déng thuén xa hdi s€ dugc nang cao, tir d6 han
ché téi da nguyén nhan phat sinh khiéu kién.

4.2. Hoan thign co ché gidm sdt dic lgp va mé
réng thanh phan Hpi dong béi thuwong

Song song vai viée doi mai ki thuat dinh gia boi
thuong, thiét 1ap mot co ché giam sat thyc thi minh
bach 14 yéu cau mang tinh bat budc dé bao dam hiéu
quéa ap dung phap luat. Nham bao dam tinh khach
quan trong quy trinh xac dinh gia dat boi thuong va
phuong an b tri chd &, phap ludt can bo sung quy
dinh cu thé vé viéc mo rong thanh phén cua Hoi
déng boi thuong, hd trg va tai dinh cu tai cac cép.
Co ciu cua Hoi dong khong nén chi giéi han ¢ cac
thanh vién dai dién co quan hanh chinh nha nuéc,
ma bt budc phai c6 sy tham gia cta dai dién td chirc
tu van dinh gia dat doc lap va dai dién hop phap
duoc bau chon dan chu tir chinh cong dong nhiing
ho dan c6 dét b thu hoi.

Quy trinh van hanh ciia Hoi dong boi thuong can
dugc luat hoa theo hudng cong khai hoa tdi da cac
16p thong tin lién quan dén quyén lgi nguoi dan.
Moi két qua dinh gia tai san cling nhu dy thao
phuong 4n bdi thuong trude khi duge co quan cd
tham quyén phé duyét bat budc phai trai qua quy
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trinh niém yét cong khai va 14y y kién phéan bién truc
tiép tai khu dan cu bi anh hudng. Phuong an dén bu
chi dugc dua vao thuc thi khi co quan chirc ndng da
ghi nhan, giai trinh day du cac y kién dong gop va
dat duoc ty I¢ déng thuan mang tinh dai dién, qua do
thé hién nguyén tic quan 1y dan chi va bao dam
thuong ton phap lut trong qua trinh giai quyét
quyén loi dan su.

5. Két luan

Qué trinh bao dam quyén tai san, cu thé 1 quyén
sir dung dit va cac loi ich kinh t& hop phap cua
ngudi dan trong hoat dong thu hdi dét, khong chi 1a
yéu cau tuan thu Hién phap ma con 1a nén tang cbt
161 dé cung cb su déng thuan trong xa hoi. Viéc
thuc thi hé thong chinh sach boi thuong cong bang
dong vai tro tién dé quan trong nham duy tri trat tu
an toan xa hoi va én dinh da phat trién kinh té bén
viing cta qudc gia. Cac dinh hudng phap luat hién
nay da tao ra sy dich chuyén phwong thirc quan ly
hanh chinh sang dinh huéng bao dam sy minh bach,
bao vé sinh ké dai han cho nguoi dan. Sy syt giam

TAI LIEU TRICH DAN:

10 1ét vé ty 1€ khiéu nai c6 noi dung ding duoc ghi
nhan trong cac dit liéu thong ké 1a mot minh chimg
khach quan khang dinh hi¢u qua ctia cac chinh sach
da ban hanh.?

Tuy nhién, qua trinh dua cac quy pham phap luat
vao thuc tién doi hoi co quan quan 1y nha nudc phai
lién tuc thyc hi€n cong tac giam sat, nhan dién va
thédo g kip thoi nhitng vudng méc phat sinh. Trong
tAm mang tinh chién luoc trong khau thyc thi nim
2026 chinh 1a giai quyét triét d& va khoa hoc bai
todn cong br?mg dinh gia dén bu tai cac du 4n c6 su
dan xen gitra co ché thoa thudn va co ché thu hoi
hanh chinh, thdng qua viéc khén truong hoan thién
hanh lang phap 1y huéng din Nghi quyét sb
254/2025/QH15. Chi khi cac quy trinh thyce thi, dac
biét 1a dinh gi d6i voi phan 25% dién tich thu hoi
bét budc, nhat quan hudng td1 muyc ti€u bao vé lgi
ich chinh déng ctia nguoi dan mot cach dong bo va
cong b'flng nhét, hoat dong thu hdi dit mai thuc sy
tro thanh dong luc kién tao su phat trién thay vi tao
ra xung dot xa hoi m
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LEGAL MECHANISMS FOR ENSURING EQUITY
IN STATE RECOVERY OF REMAINING LAND
UNDER RESOLUTION NO. 254/2025/QH15

® NGO THI KIM ANH
Lac Hong University

ABSTRACT:

This study examines the legal mechanisms safeguarding citizens’ land use rights in cases of State
land recovery, with particular emphasis on the mechanism governing the recovery of the remaining
land area within development projects. Employing methods of legal analysis, doctrinal interpretation,
and the synthesis of practical data, the research explores the theoretical foundations of property rights
and critically evaluates recent changes in compensation policies. The findings indicate that the
application of the mechanism allowing the State to reclaim the remaining 25% of land in projects
where 75% of the land area has already been acquired through mutual agreement may give rise to
inequalities in compensation valuation and undermine the principle of equitable treatment among
land users. The study further reveals that inconsistencies in compensation determination may increase
the likelihood of social disputes and adversely affect public trust in land administration. On this basis,
the study advocates for the codification of the principle of preserving agreed-upon value in
accordance with economic and legal principles, thereby contributing to the development of guiding
regulations that ensure a fair balance of interests between the State, investors, and affected land users
while minimizing potential legal disputes.

Keywords: land recovery, land use rights, compensation, civil fairness, Resolution
254/2025/QH15.
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