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Abstract
This article examines proposed reforms in the Draft Revised Land Law concerning compensation land prices 

in cases of state land acquisition, highlighting the transition from command-and-control administration to 
data-driven macro-governance. It focuses on three key reforms: replacing project-specific land prices with a 
model integrating annual land price tables and adjustment coefficients through the National Land Database; 
decentralizing land-pricing authority to provincial People’s Councils while eliminating intermediary advisory 
bodies to enhance accountability; and introducing flexible compensation mechanisms to safeguard citizens’ 
property rights. The article proposes adjusting land price coefficients flexibly, strengthening independent review, 
adopting replacement-value compensation, and ensuring the equitable distribution of increases in land value.
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1. Đặt vấn đề
Đất đai là nguồn lực nền tảng cho phát triển kinh tế - xã hội. Tại Việt Nam, khi Nhà nước thu hồi đất 

vì mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng hoặc do nguy 
cơ đe dọa tính mạng, người dân sẽ được bồi thường về đất. Trong đó, giá đất bồi thường là thước đo 
kinh tế - pháp lý quyết định sự đồng thuận xã hội, đóng vai trò quan trọng trong việc bảo hộ quyền tài 
sản của công dân, bảo vệ lợi ích công cộng và bảo đảm hài hòa lợi ích quốc gia. Thực tiễn định giá đất 
thời gian qua bộc lộ nhiều bất cập do sự chênh lệch giữa giá nhà nước và giá giao dịch thực tế. Khoảng 
cách này làm phát sinh hiện tượng hai giá đất trên hệ thống dữ liệu thiếu minh bạch và đồng bộ (Phan 
Thị Thanh Huyền và cộng sự, 2025), gây tổn hại đến sự ổn định quan hệ đất đai và niềm tin xã hội. Bên 
cạnh đó, quy trình phụ thuộc vào dữ liệu thiếu cập nhật còn tạo tâm lý e ngại, né tránh trách nhiệm ở 
đội ngũ công chức do tiềm ẩn nhiều rủi ro pháp lý.

Để khắc phục những vấn đề trên, cần thay đổi tư duy từ mệnh lệnh hành chính sang mô hình quản 
trị kiến tạo phát triển một cách minh bạch và khách quan. Nền tảng của sự chuyển dịch này là tích hợp 
hệ thống dữ liệu số đất đai quốc gia đồng bộ, liên thông và chuẩn hóa. Khi các công cụ định lượng 
được số hóa và kiểm chứng khách quan, quyền tài sản của người dân sẽ được bảo vệ thực chất trong 
tiến trình thu hồi đất và phát triển đô thị.

2. Nội dung nghiên cứu
2.1. Lược sử quá trình ban hành các quy định về giá đất tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất
Giai đoạn thi hành Luật Đất đai năm 2013, sửa đổi, bổ sung năm 2018, cơ chế định giá bồi thường 

vận hành dưới tư duy hành chính mệnh lệnh. Tiền bồi thường được xác định qua phương thức giá đất 
cụ thể do Ủy ban nhân dân (UBND) cấp tỉnh quyết định khi phê duyệt phương án. Căn cứ khoản 2 Điều 
74 Luật Đất đai năm 2013, sửa đổi, bổ sung năm 2018, việc bồi thường ưu tiên bằng đất cùng mục đích 
sử dụng, hoặc bằng tiền theo giá đất cụ thể nếu không có đất bồi thường. Tuy nhiên, quyền quyết 
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định giá của UBND bị giới hạn chặt chẽ bởi Khung giá đất do Chính phủ ban hành và bảng giá đất địa 
phương theo Điều 113 và Điều 114. Khung định lượng cứng nhắc này triệt tiêu khả năng phản ánh giá 
trị thực của đất đai, gây ra sự chênh lệch lớn giữa giá pháp định và biến động thực tế của thị trường bất 
động sản (Trần Thị Ánh Tuyết và cộng sự, 2022).

Cách biệt về giá bồi thường do Nhà nước ấn định và giá trị giao dịch thực tế trên thị trường dẫn đến 
tồn tại hiện tượng hai giá đất. Sự tồn tại song song của hai mặt bằng giá không chỉ làm gia tăng chi phí 
giao dịch mà còn làm méo mó trong việc phân bổ nguồn lực của thị trường đất đai. Việc áp dụng các 
mức giá xa rời thực tế làm giảm sút tính chính đáng của các quyết định hành chính về thu hồi đất. Khi 
quyền tài sản của người dân bị định giá thấp hơn giá trị thị trường, xung đột lợi ích tất yếu nổ ra, làm gia 
tăng tranh chấp và khiếu kiện phức tạp. Do đó, cơ chế định giá giai đoạn này không chỉ là một khiếm 
khuyết pháp lý mà còn là rào cản cản trở tiến trình phát triển kinh tế - xã hội bền vững.

Luật Đất đai năm 2024, sửa đổi, bổ sung năm 2025, 2026 đánh dấu bước chuyển dịch lớn khi chính 
thức bãi bỏ Khung giá đất, trao quyền tự chủ cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và công bố bảng 
giá đất hằng năm theo Điều 159. Việc phân định thẩm quyền này phản ánh tư duy quản trị hiện đại, cho 
phép địa phương linh hoạt bám sát nhịp độ biến động thị trường bất động sản. Tuy nhiên, việc duy trì 
song song cơ chế giá đất cụ thể làm căn cứ tính tiền bồi thường theo Điều 160 vẫn chứa đựng bất cập 
đáng kể trong vận hành. Sự giao thoa giữa bảng giá hằng năm và phương pháp định giá cụ thể vô hình 
trung tạo ra khoảng trống pháp lý khi định lượng tài sản, đặt ra yêu cầu làm rõ ranh giới áp dụng giữa 
các công cụ định giá trong hệ thống pháp luật đất đai hiện hành.

Về phương diện thực thi, quy trình áp dụng các phương pháp định giá quy định tại Điều 158 Luật 
Đất đai năm 2024, sửa đổi, bổ sung năm 2025, 2026, đặc biệt là phương pháp thặng dư, bộc lộ nhiều 
bất cập. Các mô hình tính toán phụ thuộc quá mức vào hệ thống dữ liệu giao dịch trong quá khứ, tiềm 
ẩn độ trễ thời gian và thiếu hụt tính minh bạch. Hạn chế này dẫn đến hệ quả là giá đất không thể phản 
ánh đúng giá trị thặng dư gia tăng từ quy hoạch hạ tầng và phát triển đô thị trong tương lai. Hơn thế 
nữa, thủ tục xác định phức tạp làm kéo dài thời hạn giải quyết, gây trì trệ công tác bồi thường, thu hồi 
đất. Hệ lụy trực tiếp là sự gia tăng áp lực và rủi ro pháp lý cho đội ngũ cán bộ thực thi trong bối cảnh các 
tiêu chí định lượng chưa đủ độ tường minh. Việc hoàn thiện khung pháp lý về định giá đòi hỏi những 
giải pháp đồng bộ nhằm khắc phục độ trễ của dữ liệu thị trường và bảo đảm tính an toàn pháp lý cho 
chủ thể áp dụng pháp luật.

Nghị quyết số 254/2025/QH15 được ban hành ngày 11/12/2025 đánh dấu bước chuyển dịch nhằm 
tháo gỡ kịp thời các điểm nghẽn trong thi hành Luật Đất đai. Đột phá của Nghị quyết là quy định kết 
hợp bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất (hệ số K) để xác định nghĩa vụ tài chính và tiền bồi thường 
khi Nhà nước thu hồi đất. Cơ chế này giúp khắc phục sự chậm trễ của các phương pháp định giá phức 
tạp trước đây, đơn giản hóa thủ tục, rút ngắn thời gian giải phóng mặt bằng và thúc đẩy tiến độ dự án 
đầu tư công, thể hiện tư duy quản trị linh hoạt trước thực tiễn. Tuy nhiên, quá trình triển khai thực tế 
còn ghi nhận sự lúng túng tại nhiều địa phương. Nguyên nhân xuất phát từ kỹ thuật xác định hệ số K 
phức tạp, thiếu tính chuẩn hóa giữa các vùng lãnh thổ; đồng thời cơ sở dữ liệu đầu vào chưa đầy đủ 
và phân mảnh làm giảm độ chính xác của mô hình tính toán. Hạn chế này tạo áp lực cho đội ngũ công 
chức thực thi và tiềm ẩn rủi ro phát sinh tranh chấp bồi thường.

2.2. Định hướng sửa đổi quy định về giá đất khi Nhà nước thu hồi đất tại Nghị quyết 21-NQ/TW
Tiến trình dịch chuyển từ tư duy quản lý bằng mệnh lệnh của Luật Đất đai năm 2013, sửa đổi, bổ 

sung năm 2018 đến những bất cập trong Luật Đất đai năm 2024, sửa đổi, bổ sung năm 2025, 2026 đặt 
ra yêu cầu cấp thiết về một hành lang pháp lý tài chính đất đai dài hạn. Những giải pháp điều chỉnh 
vĩ mô tình thế tại Nghị quyết số 254/2025/QH15 tiếp tục bộc lộ nhu cầu tất yếu về một cơ sở lý luận 
mang tính nền tảng hơn. Trong bối cảnh đó, Nghị quyết số 21-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương 
Đảng là kim chỉ nam chiến lược, giải quyết các xung đột thể chế trong quan hệ bồi thường và định giá 
đất. Nghị quyết này đánh dấu bước chuyển dịch đột phá trong tư duy lý luận về quản trị đất đai, phản 
ánh sự dịch chuyển từ mô hình nặng về quy trình sang phương thức quản trị kiến tạo phát triển. Thông 
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qua đó, Nghị quyết xác lập một trật tự pháp lý mới nhằm bảo hộ thực chất quyền tài sản và lợi ích hợp 
pháp của công dân.

Sự chuyển dịch mang tính bản lề này thể hiện trước hết qua sự thay đổi căn bản về triết lý bồi 
thường khi Nhà nước thu hồi đất. Nghị quyết chính thức định hướng chuyển từ tư duy “bồi thường tài 
sản bị thu hồi” sang tư duy “tái thiết cuộc sống cho người dân”, bảo đảm cải thiện sinh kế và điều kiện ở. 
Để hiện thực hóa triết lý nhân văn này, Nghị quyết đề ra giải pháp đột phá khi tách dự án bồi thường, 
hỗ trợ, tái định cư thành dự án độc lập để thực hiện trước. Việc ưu tiên bố trí tái định cư tại chỗ hoặc 
gắn kết với mô hình phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng (TOD) phản ánh tư duy 
lập pháp hiện đại. Hiện nay đã được cụ thể hóa qua Luật Phát triển đô thị tại Điều 13. Qua đó, sự ổn 
định xã hội và quyền lợi chính đáng của công dân được nâng lên thành thước đo tối thượng cho mọi 
quyết định thu hồi đất.

Song hành với triết lý tái thiết sinh kế, Nghị quyết số 21-NQ/TW định hướng giải quyết hài hòa mối 
quan hệ giữa quản lý nhà nước và quy luật thị trường trong định giá đất. Yêu cầu đặt ra là “thống nhất 
nhận thức về vai trò chủ đạo của Nhà nước trong việc thiết kế chính sách tài chính đất đai và điều tiết địa tô 
chênh lệch”. Giá đất do Nhà nước quyết định phải căn cứ vào mục tiêu phát triển từng thời kỳ, bảo đảm 
chi phí đầu vào hợp lý và nâng cao sức cạnh tranh của nền kinh tế. Quy trình định giá phải được chuẩn 
hóa trên nền tảng dữ liệu khoa học, công khai và liên thông nhằm triệt tiêu hiện tượng thao túng giá 
hay hình thành giá ảo. Đồng thời, việc ban hành các công cụ tài chính như bảng giá đất và hệ số K phải 
bảo đảm nguyên tắc hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư.

Cùng với việc hiện đại hóa công cụ định giá, Nghị quyết thiết lập phương thức phân cấp, phân 
quyền rạch ròi giữa Trung ương và địa phương. Cơ chế này vận hành theo nguyên tắc “Trung ương 
kiến tạo khung tiêu chí, nguyên tắc phương pháp và cơ chế giám sát, trong khi địa phương nắm quyền 
quyết định giá đất cụ thể”. Mô hình này một mặt bảo đảm sự quản lý thống nhất của vĩ mô quốc gia, 
mặt khác trao quyền tự chủ cần thiết cho chính quyền cơ sở. Nhờ đó, chính quyền địa phương có thể 
bám sát thực tiễn phát triển kinh tế - xã hội tại địa bàn để đưa ra các quyết định hành chính sát hợp. 
Sự phân định thẩm quyền này khắc phục tình trạng đùn đẩy trách nhiệm hoặc cục bộ trong công 
tác quản lý giá đất.

Nền tảng bảo đảm sự vận hành thông suốt của hệ thống định giá mới chính là việc tái cấu trúc bộ 
máy quản lý nhà nước về tài chính đất đai. Nghị quyết quy định rõ sự phân công rạch ròi nhiệm vụ giữa 
các cơ quan quản lý ở trung ương và địa phương. Theo đó, cơ quan tài chính ở trung ương thực hiện 
chức năng quản lý nhà nước về giá đất, trong tin cơ quan tài chính địa phương chủ trì phối hợp với các 
ngành liên quan xây dựng bảng giá. Sự điều chỉnh này giúp tách biệt triệt để giữa chức năng quản lý 
địa chính, quy hoạch với chức năng tài chính chuyên môn. Qua đó, hệ thống bảo đảm được tính độc 
lập, khách quan và loại bỏ hoàn toàn các xung đột lợi ích nội bộ trong công tác định giá đất khi Nhà 
nước thu hồi.

2.3. Quy định về giá đất tại Dự thảo Luật đất Đất đai sửa sổi (Dự thảo lần 4, ngày 12/9/2026)
2.3.1. Nội dung quy định về giá đất bồi thường trong Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi
Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi đã cụ thể hóa các định hướng của Nghị quyết số 21-NQ/TW nhằm 

tái cấu trúc mô hình quản trị tài chính đất đai quốc gia. Điểm đột phá lần này là việc dứt khoát bãi bỏ 
phương thức xác định giá đất cụ thể đối với từng dự án thu hồi đất độc lập. Bởi lẽ, trong thực tiễn vận 
hành trước đây, cơ chế giá đất cụ thể theo dự án đã trở thành nguyên nhân phát sinh chi phí hành 
chính khổng lồ, kéo dài thời gian giải phóng mặt bằng và làm gia tăng rủi ro pháp lý cho đội ngũ công 
chức thực thi. Sự tồn tại của cơ chế cũ không chỉ tạo ra sự bất định trong quan hệ bồi thường mà còn 
làm mất đi tính thống nhất của hệ thống pháp luật tài chính đất đai. Do đó, việc xóa bỏ công cụ định 
giá mang tính vụ việc này phản ánh tư duy lập pháp kiến tạo, chuyển mạnh từ quản lý bị động sang 
kiểm soát vĩ mô bằng các tiêu chuẩn pháp lý chuẩn hóa.

Theo quy định tại Điều 78 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi, bảng giá đất và hệ số K được áp dụng thống 
nhất để tính các khoản thu ngân sách từ đất đai, xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất và 
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tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. Sự thể chế hóa này đánh dấu bước chuyển quan trọng 
sang phương thức tích hợp đồng bộ giữa bảng giá đất và hệ số K nhằm thiết lập một mặt bằng định 
mức duy nhất. Các căn cứ xác định nghĩa vụ tài chính và tiền bồi thường được luật hóa tường minh, bao 
gồm diện tích đất thu hồi, thời hạn sử dụng, mục đích sử dụng đất, đơn giá chuẩn theo bảng giá đất 
kết hợp hệ số K, cùng tỷ lệ bồi thường thực tế phù hợp với đặc thù pháp lý của từng loại đất. Việc minh 
bạch hóa các yếu tố cấu thành này giúp triệt tiêu sự chênh lệch thiếu thống nhất giữa các công cụ định 
giá vốn tồn tại nhiều năm qua. Hơn thế nữa, sự hợp nhất quy định này tạo dựng một khuôn khổ pháp 
lý ổn định, công khai và có khả năng tiên lượng trước đối với Nhà nước, nhà đầu tư và người có đất bị 
thu hồi, từ đó tối ưu hóa hiệu quả phân bổ nguồn lực và củng cố vững chắc tính chính đáng xã hội của 
các quyết định hành chính về thu hồi đất.

Bên cạnh đó, Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi đánh dấu bước ngoặt tư duy khi dứt khoát xóa bỏ cơ chế 
định giá áp đặt cùng sự phụ thuộc vào dữ liệu lịch sử thiếu kiểm chứng. Căn cứ khoản 1 Điều 77 Dự 
thảo Luật Đất đai sửa đổi, nguyên tắc định giá đất được định hình dựa trên các tiêu chuẩn pháp lý hiện 
đại nhằm bảo đảm sự minh bạch và khách quan. Cụ thể, quy định khẳng định: “Giá đất do Nhà nước 
quyết định phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây: a) Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh 
bạch; b) Tuân thủ đúng trình tự, thủ tục định giá đất; c) Dựa trên dữ liệu đất đai và dữ liệu chuyên ngành có 
liên quan.” Sự đổi mới này khắc phục triệt để hạn chế của thực tiễn vận hành trước đây, khi sự lệ thuộc 
vào dữ liệu giao dịch quá khứ từng tạo ra nhiều bất cập. Hiện tượng thao túng giá trong ngắn hạn hay 
sốt đất ảo cùng hành vi khai sai giá trên thị trường thứ cấp đã làm méo mó bản chất kinh tế của giá đất. 
Do đó, việc chuyển hướng sang phương thức định giá dựa trên hệ thống dữ liệu số phản ánh tư duy 
lập pháp sắc sảo nhằm thiết lập một trật tự thị trường lành mạnh.

Nối tiếp mạch đổi mới đó, Điều 75 và Điều 78 của Dự thảo thiết lập phương thức định giá mới dựa 
trên sự tích hợp đồng bộ giữa bảng giá đất và hệ số K. Khung tiêu chí định giá này bảo đảm sự hài hòa 
lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư trong tiến trình phân bổ nguồn lực. Đặc biệt, sự 
đổi mới này được vận hành trên nền tảng hạ tầng số quy định tại Điều 81 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi 
về Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Về cơ chế kết nối, khoản 5 Điều 81 Dự thảo Luật xác định rõ: “Cơ sở 
dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu của Bộ, ngành, địa phương được kết nối, chia sẻ với cơ sở dữ liệu quốc gia về 
đất đai để cập nhật, khai thác, sử dụng thông tin. Việc kết nối, chia sẻ, khai thác, sử dụng thông tin đất đai 
phải bảo đảm an toàn, đồng bộ, hiệu quả...”. Bên cạnh đó, giá trị pháp lý của hệ thống được củng cố khi: 
“Dữ liệu trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai có giá trị sử dụng chính thức; dữ liệu gốc về đất đai được tạo 
lập có giá trị sử dụng như bản chính giấy tờ, tài liệu được số hóa.” theo khoản 6 Điều 81. Sự gắn kết này 
giúp triệt tiêu dư địa can thiệp chủ quan, xóa bỏ hiện tượng hai giá và tối ưu hóa vai trò điều tiết của 
Nhà nước. Qua đó, thể chế định giá đất trên nền tảng số trở thành công cụ củng cố vững chắc công 
bằng phân phối và niềm tin xã hội vào pháp luật.

Xét dưới góc độ tổ chức quyền lực nhà nước, Dự thảo thể chế hóa nguyên tắc phân cấp, phân quyền 
nhằm trao quyền tự chủ thực chất cho chính quyền địa phương. Sự chuyển dịch này thể hiện rõ tại 
khoản 5 Điều 75 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi khi quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm 
xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định, ban hành, sửa đổi bảng giá đất và hệ số K. Việc 
giao thẩm quyền quyết định cuối cùng cho cơ quan dân cử cấp tỉnh phản ánh tư duy quản trị hiện đại, 
gắn trách nhiệm tài chính công với đặc thù phát triển kinh tế - xã hội từng địa phương. Cơ chế này khắc 
phục tình trạng tập trung quyền lực quá mức, tạo hành lang pháp lý thông thoáng để chính quyền địa 
phương chủ động kiến tạo các công cụ điều tiết thị trường đất đai hiệu quả.

Song hành với việc phân định thẩm quyền, Dự thảo cũng tạo đột phá trong công tác tái cấu trúc bộ 
máy thông qua việc dứt khoát bãi bỏ các quy định về tổ chức tư vấn xác định giá đất độc lập và điều 
kiện hành nghề liên quan. Căn cứ khoản 1 Điều 77 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi, toàn bộ quy trình xây 
dựng, thẩm định bảng giá đất và hệ số K được trả về đúng chức năng của hệ thống cơ quan quản lý 
nhà nước chuyên trách kết hợp với Hội đồng thẩm định do Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành 
lập. Trong thực tiễn trước đây, sự hiện diện bắt buộc của các tổ chức tư vấn trung gian vô hình trung 
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tạo ra các tầng nấc thủ tục phức tạp và làm mờ nhạt ranh giới trách nhiệm pháp lý. Việc loại bỏ khâu 
trung gian giúp trả chức năng định giá về đúng cơ quan công quyền có thẩm quyền. Sự thay đổi cơ 
chế này trực tiếp đề cao trách nhiệm giải trình của cơ quan nhà nước, giảm thiểu hiện tượng đùn đẩy 
nhiệm vụ trong thực thi công vụ.

Ở góc độ bảo hộ quyền tài sản, chính sách bồi thường và tái định cư trong Dự thảo Luật Đất đai 
sửa đổi tạo bước đột phá khi đa dạng hóa phương thức chi trả nhằm bảo đảm sinh kế bền vững. Theo 
khoản 2 Điều 91, bên cạnh ưu tiên bồi thường bằng đất cùng mục đích hoặc tiền mặt, nhà làm luật 
đã mở rộng cho phép bồi thường bằng đất khác mục đích hoặc nhà ở nếu địa phương đủ điều kiện 
(Trần Xuân Tây, 2023), thể hiện tư duy quản trị nhân văn giúp người dân sớm tái thiết đời sống. Bên 
cạnh đó, việc thiết lập cơ chế bồi thường chênh lệch đối với các dự án đạt tỷ lệ thỏa thuận từ 75% 
trở lên về diện tích và chủ thể giúp người dân nhận thêm phần tiền chênh lệch do chủ đầu tư ứng 
trước nếu đền bù nhà nước thấp hơn giá thỏa thuận. Quy định này vừa giúp giải quyết điểm nghẽn 
tạo quỹ đất sạch, vừa xóa bỏ bất bình đẳng giữa người chuyển nhượng tự nguyện và người bị thu 
hồi cưỡng chế. Khoản 1 Điều 109 còn bãi bỏ rào cản về điều kiện “trực tiếp sản xuất nông nghiệp có 
thu nhập ổn định”, đồng thời hỗ trợ tiền mặt chuyển đổi nghề với hạn mức không quá năm lần giá 
đất nông nghiệp, tạo hành lang thông thoáng giúp lực lượng lao động dễ dàng tiếp cận nguồn vốn 
ban đầu để chuyển đổi sinh kế.

2.3.2. Hệ thống kiến nghị hoàn thiện thể chế theo từng vấn đề cụ thể
Thứ nhất, hoàn thiện cơ chế điều chỉnh linh hoạt hệ số K và thiết lập quy trình thủ tục rút gọn nhằm 

bắt kịp biến động thị trường theo khoản 5 Điều 75, Điều 78 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi. Mặc dù khuôn 
khổ pháp lý hiện hành như Nghị quyết số 254/2025/QH15 và Nghị định số 49/2026/NĐ-CP đã cho 
phép sửa đổi hệ số K ngay trong năm, thực tiễn vận hành vẫn gặp điểm nghẽn lớn khi các địa phương 
có xu hướng khóa cứng hoặc cào bằng hệ số điều chỉnh mức biến động thị trường (Ktt = 1,00) do e ngại 
rủi ro pháp lý và thiếu cơ sở dữ liệu kiểm chứng (Nguyễn Trọng Đối, 2024). Để công cụ này thực sự phản 
ánh đúng giá trị thị trường, Luật cần phân cấp mạnh mẽ quy trình rút gọn, cho phép UBND cấp tỉnh 
linh hoạt điều chỉnh riêng Ktt theo từng khu vực, dự án khi giá đất thực tế biến động vượt biên độ cho 
phép mà không nhất thiết phải trải qua quy trình thẩm định đa tầng phức tạp. Đồng thời, cần chuẩn 
hóa bắt buộc kỹ thuật xác định Ktt theo vùng giá trị và thửa đất chuẩn, kết hợp bộ tiêu chí kiểm định 
dữ liệu đầu vào nhằm hạn chế sự tùy nghi, thụ động tại địa phương, bảo đảm tính liên tục và độ chính 
xác của công cụ tài chính trong không gian kinh tế biến động.

Thứ hai, tăng cường cơ chế đối thoại trực tiếp và thiết lập quyền phản biện độc lập cho chủ thể có 
đất bị thu hồi. Mặc dù việc bãi bỏ tổ chức tư vấn trung gian theo khoản 1 Điều 77 Dự thảo Luật Đất đai 
sửa đổi giúp tinh gọn bộ máy, sự tinh giản này cần được bù đắp bằng các thiết chế bảo đảm quyền 
tham gia thực chất của người dân. Theo đó, pháp luật phải luật hóa quy trình giải trình bắt buộc và 
đối thoại trực tiếp giữa cơ quan công quyền với người bị thu hồi về căn cứ tính toán. Song song đó, 
quyền thuê tổ chức thẩm định giá độc lập để lập chứng thư đối chiếu cần được chính thức hóa nhằm 
tạo cân bằng thông tin trong tranh chấp định giá (Châu Hoàng Thân, 2018). Trường hợp phát sinh độ 
chênh lệch lớn giữa kết quả tính toán của Nhà nước và chứng thư đối chiếu, vụ việc phải được đưa ra 
giải trình, thảo luận công khai tại Hội đồng thẩm định cấp tỉnh với sự tham gia của đại diện người bị 
thu hồi đất. Cơ chế này củng cố tính chính đáng tư pháp và nâng cao năng lực phản biện của nhóm 
chịu tác động trực tiếp..

Thứ ba, chuẩn hóa dữ liệu đầu vào kết hợp với lộ trình ứng dụng mô hình định giá hàng loạt. Nền 
tảng kết nối liên thông Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo khoản 5 Điều 81 Dự thảo Luật Đất đai 
sửa đổi là điều kiện cần nhưng chưa đủ nếu thiếu cơ chế kiểm định và lọc bỏ các thông tin giao dịch 
bị biến dạng do hành vi kê khai trốn thuế. Do đó, thể chế pháp lý cần thiết lập các thuật toán tự động 
nhận diện dữ liệu bất thường, tích hợp bổ sung thông tin định giá từ các thiết chế tín dụng, ngân hàng 
và sàn giao dịch bất động sản uy tín. Về mặt chiến lược dài hạn, nhà làm luật cần luật hóa lộ trình xây 
dựng Bản đồ giá đất số và áp dụng mô hình định giá hàng loạt để định giá tự động đến từng thửa đất 
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(Nguyễn Mạnh Thiều, 2025). Bước tiến này sẽ triệt tiêu dư địa can thiệp chủ quan của con người, nâng 
cao tính minh bạch khoa học của thị trường bất động sản, bảo đảm quyền lực quản lý nhà nước được 
thực thi trên nền tảng tri thức số khách quan và tin cậy.

Thứ tư, hiện thực hóa việc bảo hộ quyền tài sản thông qua nguyên tắc bồi thường theo giá trị thay 
thế và cơ chế chống trượt giá thực chất theo Điều 91, Điều 102 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi. Độ trễ giữa 
thời điểm ban hành quyết định phê duyệt bồi thường và thời điểm chi trả thực tế thường đẩy phần rủi 
ro lạm phát về phía người dân, xâm phạm trực tiếp đến quyền sở hữu tài sản. Để khắc phục, pháp luật 
cần luật hóa nguyên tắc của án lệ (Tòa án nhân dân tối cao, 2024): Quy định rõ nghĩa vụ áp dụng giá 
đất tại thời điểm chi trả thực tế nếu giá tăng hoặc tính bổ sung lãi suất chậm trả đối với các khoản tiền 
chậm chi trả do lỗi chủ quan của cơ quan nhà nước. Đồng thời, đơn giá bồi thường tài sản gắn liền với 
đất phải được xác định dựa trên chi phí tái tạo thực tế theo chỉ số giá xây dựng cập nhật tại thời điểm 
thu hồi. Sự điều chỉnh này bảo đảm nguyên tắc công bằng theo chiều ngang, ngăn chặn sự suy giảm 
phúc lợi của người có đất thu hồi trong bối cảnh biến động kinh tế.

Thứ năm, thể chế hóa cơ chế phân chia công bằng giá trị địa tô tăng thêm nhằm giải quyết triệt để 
xung đột lợi ích trong thu hồi đất. Chênh lệch địa tô phát sinh từ quá trình chuyển mục đích sử dụng 
đất và đầu tư hạ tầng công cộng là thành quả kinh tế cần được điều tiết hợp lý để chia sẻ với người dân. 
Việc chỉ bồi thường theo giá trị nguyên trạng tạo ra cảm giác bất công xã hội, làm xói mòn niềm tin vào 
công bằng phân phối của Nhà nước (Phạm Thị Lan và cộng sự, 2025). Do đó, Dự thảo Luật cần luật hóa 
cơ chế trích lập một phần giá trị địa tô gia tăng để hình thành các quỹ hỗ trợ sinh kế dài hạn và đầu tư 
tái định cư bền vững. Sự can thiệp định chế này hiện thực hóa nguyên tắc người bị thu hồi đất phải có 
cuộc sống tốt hơn nơi cũ. Qua đó, trật tự pháp lý không chỉ đạt được hiệu quả kinh tế mà còn gìn giữ 
trọn vẹn giá trị nhân văn của Nhà nước pháp quyền.

3. Kết luận
Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi đã thể hiện những chuyển biến căn bản trong tư duy lập pháp của giai 

đoạn chuyển mình của đất nước. Sự dịch chuyển từ định giá hành chính áp đặt sang kết hợp đồng bộ 
giữa bảng giá đất và hệ số K trên nền tảng dữ liệu số là bước tiến hiện đại hóa quản trị tài chính đất đai. 
Đồng thời, việc đẩy mạnh phân cấp cho cấp tỉnh kết hợp bãi bỏ tổ chức tư vấn trung gian giúp tinh 
gọn bộ máy và đề cao nghĩa vụ giải trình của cơ quan hành chính. Về bảo hộ quyền tài sản, các cơ chế 
bồi thường linh hoạt, bồi thường chênh lệch và tháo gỡ rào cản hỗ trợ sinh kế đã thiết lập hành lang 
pháp lý bảo vệ thực chất quyền lợi người có đất bị thu hồi. Qua đó, thể chế đất đai mới vừa tối ưu hóa 
phân bổ nguồn lực kinh tế, vừa củng cố vững chắc công lý phân phối và tính chính đáng xã hội của 
Nhà nước pháp quyền.
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