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MÔ HÌNH THU HỒI, BỒI THƯỜNG VÀ TÁI PHÂN BỔ ĐẤT ĐAI TRONG GIAI 

ĐOẠN CHUYỂN TIẾP ĐẶC BIỆT 

 

Điều 1. Thời hạn sử dụng đất 

Đặt nền tảng cho cải cách đất đai mới – mọi quyền sử dụng đều có thời hạn, minh bạch, công 

bằng và có thể tái phân bổ. 

1. Đất ở (đất ở tại đô thị và nông thôn): 

• Kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2026, toàn bộ đất ở hiện hành được chuyển sang chế 

độ sử dụng theo chu kỳ sử dụng đất định kỳ 50 năm. 

• Trường hợp đất ở có công trình nhà ở cao tầng với mật độ tập trung cao, thời hạn 

sử dụng được xác định theo tuổi thọ thiết kế của công trình, nhưng không thấp hơn 

50 năm. 

• Khi công trình chính gắn liền với đất hết niên hạn sử dụng hoặc đất ở không có 

công trình chính gắn liền với đất, Nhà nước thực hiện thu hồi và tái phân bổ quyền 

sử dụng đất theo chu kỳ quy hoạch; người đang sử dụng đất được ưu tiên cấp 

quyền sử dụng đất có thời hạn nếu khu vực đó không thuộc diện thu hồi hoàn toàn. 

Trường hợp khu vực được xác định là khu vực thu hồi hoàn toàn để phục vụ dự án 

phát triển hạ tầng, công cộng hoặc nhà ở xã hội theo quy hoạch đã được phê duyệt, 

Nhà nước được quyền thu hồi trước thời hạn, nhưng phải bồi thường toàn bộ giá 

trị tài sản còn lại (công trình phụ) và bảo đảm tái định cư tương ứng. 

2. Đất nông nghiệp: 

• Toàn bộ đất nông nghiệp của hộ gia đình và cá nhân được thu hồi và tái phân bổ 

lại từ ngày 01 tháng 01 năm 2026, thực hiện theo cơ chế cấp quyền sử dụng đất có 

thời hạn và có thu thuế hằng năm. 

• Đất trồng cây hàng năm: thời hạn sử dụng 20 năm. 

• Đất trồng cây lâu năm: thời hạn sử dụng 35 năm; được xem xét gia hạn thêm tối 

đa 15 năm nếu vẫn sử dụng đúng mục đích và hiệu quả. 

• Sau thời hạn, Nhà nước thu hồi và tái phân bổ lại quỹ đất theo quy hoạch sử dụng 

đất từng thời kỳ. 

3. Đất thương mại, dịch vụ và sản xuất phi nông nghiệp có thời hạn: 

• Tiếp tục áp dụng thời hạn tùy theo quy mô, tính chất và địa điểm dự án đầu tư, do 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định. 
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• Khi hết thời hạn, cơ quan có thẩm quyền xem xét gia hạn hoặc thu hồi tái phân bổ 

quyền sử dụng đất có thời hạn tùy theo hiệu quả hoạt động và quy hoạch phát 

triển. 

4. Các loại đất khác: 

• Đất công cộng, quốc phòng, an ninh, tôn giáo, nghĩa trang và các loại đất đặc thù 

khác không thuộc phạm vi điều chỉnh của quy định này, được quản lý theo quy 

định riêng của Nhà nước. 

5.  Nguyên tắc chung: 

• Khi hết thời hạn sử dụng, Nhà nước thực hiện thu hồi và tái phân bổ quyền sử 

dụng đất có thời hạn tùy theo quy hoạch sử dụng đất và nhu cầu phát triển kinh tế 

– xã hội. 

• Việc tái phân bổ quyền sử dụng đất có thời hạn phải bảo đảm công bằng giữa các 

thế hệ, hiệu quả sử dụng đất, và ổn định an sinh xã hội. 

 

 Giải trình ngắn gọn: 

• Quy định chu kỳ 50 năm cho đất ở không nhằm hạn chế quyền hợp pháp của người dân, mà để 

thiết lập cơ chế tái phân bổ quỹ đất theo chu kỳ, giúp Nhà nước chủ động quy hoạch, phát triển 

nhà ở xã hội, hạ tầng và công trình công cộng mà không phát sinh chi phí bồi thường quá lớn. 

Cơ chế này đồng thời tăng khả năng điều tiết quỹ đất phục vụ chính sách an sinh, giảm áp lực nợ 

công trong dài hạn. 

• Thời hạn đất ở gắn với tuổi thọ công trình giúp thống nhất giữa Luật Đất đai và Luật Nhà ở, 

giải quyết dứt điểm mâu thuẫn “đất lâu dài – nhà có hạn”, đồng thời giảm rủi ro tranh chấp 

pháp lý về tài sản gắn liền với đất, tạo hành lang minh bạch cho thị trường bất động sản phát 

triển bền vững. 

• Cơ chế này xóa bỏ đặc quyền “sở hữu đất ở vĩnh viễn”, bảo đảm công bằng giữa các thế hệ và 

hiệu quả sử dụng đất lâu dài, trong khi người dân vẫn được chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp 

trong phạm vi thời hạn còn lại. Cơ chế mới không làm mất quyền an cư, mà chỉ chuyển sang mô 

hình công bằng, minh bạch và ổn định hơn. 

• Chu kỳ 50 năm được thiết kế để cân bằng giữa quyền lợi của người sử dụng đất và quyền quản 

lý, quy hoạch của Nhà nước. Với lãi suất tín dụng phổ biến 6–10%/năm, đây là khoảng thời gian 

đủ cho một thế hệ khai thác, khấu hao và tích lũy tài sản, bảo đảm đất vẫn giữ nguyên giá trị an 

cư và kinh tế cho hộ gia đình. 

• Cơ chế miễn, ưu tiên tái phân bổ và không truy thu trong giai đoạn chuyển tiếp đóng vai trò 

“van an toàn” về an sinh, giúp người dân an tâm an cư, không bị mất trắng khi hết hạn, đồng 

thời tránh xáo trộn xã hội và duy trì ổn định thị trường đất đai trong thời kỳ chuyển tiếp. 
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Cơ chế 50 năm không tước quyền sở hữu, mà trao cho mỗi thế hệ cơ hội tái lập quyền trên nền 

công bằng và phát triển. 

 

Điều 2. Cơ chế trong giai đoạn chuyển tiếp đặc biệt đối với đất ở (đất ở tại đô thị 

và nông thôn) 

Bảo đảm chuyển đổi mềm, không ai mất quyền an cư; tạo “vùng đệm chính sách” ổn định 

đến năm 2076 để Nhà nước và người dân cùng thích ứng. 

1. Thời gian áp dụng: 

Giai đoạn chuyển tiếp đặc biệt được xác định từ ngày 01/01/2026 đến hết ngày 

31/12/2076  

2. Nguyên tắc chuyển tiếp: 

Việc chuyển đổi sang chế độ sử dụng có thời hạn được thực hiện tự động theo quy 

định tại Điều 1, không làm thay đổi quyền sở hữu hợp pháp đối với tài sản gắn liền 

với đất. Người dân tiếp tục sử dụng, chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp trong phạm 

vi thời hạn còn lại của quyền sử dụng đất. 

3. Đảm bảo ổn định cho người dân: 

Trong giai đoạn chuyển tiếp, Nhà nước không thu thêm phí hoặc truy thu nghĩa vụ 

tài chính phát sinh do thay đổi thời hạn sử dụng đất 

4. Xử lý khi công trình chính hết niên hạn sử dụng hoặc đất ở không có công trình 

chính : 

Trường hợp công trình chính gắn liền với đất hết hạn sử dụng, không còn bảo đảm 

an toàn hoặc đất ở không có công trình chính thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

thực hiện thu hồi, tái phân bổ quyền sử dụng đất theo chu kỳ quy hoạch. Người 

dân được ưu tiên cấp quyền sử dụng đất có thời hạn theo chu kỳ và điều kiện mới 

mà không cần nộp tiền sử dụng đất cho đến hết giai đoạn chuyển tiếp. 

5. Thu hồi phục vụ mục tiêu công cộng: 

Trường hợp Nhà nước có nhu cầu sử dụng đất để phát triển hạ tầng, công trình 

công cộng hoặc nhà ở xã hội, việc thu hồi được thực hiện theo kế hoạch từng giai 

đoạn, bảo đảm bồi thường công bằng, công khai, và ưu tiên bố trí lại tại khu vực 

lân cận. 

6. Cơ chế ổn định tài chính: 

Trong suốt giai đoạn chuyển tiếp, việc định giá, thu thuế và thu phí sử dụng đất 

được điều chỉnh theo nguyên tắc ổn định – không gây biến động lớn, tránh ảnh 

hưởng đến an sinh xã hội. 
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Giải trình ngắn gọn: 

Điều 2 được thiết kế như cơ chế trấn an và chuyển tiếp mềm, bảo đảm quá trình chuyển đổi 

sang chế độ sử dụng đất có thời hạn diễn ra tự nhiên, ổn định, không mang tính “thu hồi đột 

ngột”. 

• Giai đoạn chuyển tiếp 2026–2076 đóng vai trò “vùng đệm chính sách”, giúp người dân giữ 

nguyên quyền an cư, quyền tài sản và nghĩa vụ hiện có cho đến hết chu kỳ đầu tiên (năm 

2076), bảo đảm không ai bị mất quyền nhà ở hay quyền sử dụng đất hợp pháp do thay đổi 

chính sách, đồng thời giúp Nhà nước có thời gian hoàn thiện quy hoạch, dữ liệu và cơ chế tái 

phân bổ đất đai 

• Các quy định về miễn phí, miễn thuế, không truy thu và ưu tiên tái phân bổ là van an toàn 

chính trị – xã hội, nhằm trấn an dư luận, bảo vệ quyền lợi chính đáng của người dân và bảo 

đảm chính quyền địa phương thực thi thuận lợi, không phát sinh khiếu kiện hàng loạt. 

• Việc thực hiện tự động chuyển đổi theo Điều 1 giúp giảm thủ tục hành chính, minh bạch 

hóa quy trình và tránh lạm quyền trong cấp lại giấy chứng nhận, tạo niềm tin cho người dân 

và nhà đầu tư. 

• Cơ chế ổn định tài chính trong giai đoạn chuyển tiếp giúp kiểm soát giá đất, ổn định thị 

trường bất động sản, đồng thời giảm gánh nặng ngân sách bồi thường, bảo đảm an sinh và 

tăng khả năng thích ứng của nền kinh tế. 

Không ai bị bỏ lại trong cải cách đất đai; mọi người dân đều đồng hành cùng Nhà nước trên 

hành trình tái phân bổ công bằng, ổn định và phát triển bền vững

 

Điều 3. Cơ chế trong giai đoạn chuyển tiếp đặc biệt đối với đất nông nghiệp 

Tái phân bổ toàn bộ đất nông nghiệp một cách trật tự, công bằng – hướng tới sử dụng tập 

trung, hiệu quả và bền vững. 

1. Phạm vi áp dụng và nguyên tắc chung 

Kể từ ngày 01 tháng 01 năm 2026, toàn bộ diện tích đất nông nghiệp do hộ gia 

đình và cá nhân đang sử dụng được chuyển đổi sang chế độ quyền sử dụng đất có 

thời hạn, áp dụng cơ chế quản lý thống nhất trên phạm vi toàn quốc. 

Việc chuyển đổi này không làm mất quyền canh tác hợp pháp của người dân, mà 

nhằm xác lập lại quỹ đất theo chu kỳ để Nhà nước chủ động quy hoạch, phát triển 

hạ tầng nông thôn và bảo đảm công bằng giữa các thế hệ. 

2. Đất trồng cây hàng năm 

• Thời hạn sử dụng: 20 năm (2026–2046). 

• Người được cấp quyền sử dụng đất có thời hạn sẽ được miễn nghĩa vụ tài chính 

về sử dụng đất trong suốt giai đoạn này. 
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3. Đất trồng cây lâu năm 

• Thời hạn sử dụng: 35 năm (2026–2061). 

• Được xem xét gia hạn thêm tối đa 15 năm nếu vẫn sử dụng đúng mục đích, có 

hiệu quả và không thuộc diện quy hoạch thu hồi hoàn toàn. 

• Người được cấp quyền sử dụng đất có thời hạn sẽ được miễn nghĩa vụ tài chính 

về sử dụng đất trong suốt giai đoạn này. 

4. Chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp 

Trường hợp được phép chuyển mục đích từ đất nông nghiệp sang đất ở theo chu kì 

và điều kiện mới, người sử dụng đất được miễn nghĩa vụ tài chính trong thời hạn 

bằng một nửa số năm còn lại của giai đoạn chuyển tiếp (tính từ năm chuyển đổi 

đến năm 2046 hoặc 2061). 

Sau thời gian miễn nghĩa vụ, việc sử dụng đất ở phải thực hiện nghĩa vụ tài chính 

hằng năm theo khung giá do Nhà nước quy định, bảo đảm công bằng giữa các 

nhóm sử dụng đất. 

5. Tái phân bổ sau giai đoạn chuyển tiếp. 

Khi hết thời hạn sử dụng (2046 đối với đất hàng năm, 2061 đối với đất lâu năm), 

Nhà nước thu hồi toàn bộ quỹ đất nông nghiệp và tái phân bổ quyền sử dụng đất 

có thời hạn kèm nghĩa vụ tài chính theo quy hoạch phát triển nông nghiệp – nông 

thôn mới, bảo đảm ưu tiên cho: 

• Hộ gia đình, cá nhân đang trực tiếp sản xuất; 

• Dự án nông nghiệp công nghệ cao; 

• Các tổ chức hợp tác xã hoặc doanh nghiệp có cam kết tạo việc làm tại địa phương. 

 

Giải trình ngắn gọn  

• Cơ chế này không tước quyền của người dân, mà chuyển từ giao đất miễn phí sang quyền 

sử dụng có thời hạn, được miễn nghĩa vụ tài chính trong giai đoạn chuyển tiếp, bảo đảm 

người trực tiếp sản xuất không bị thiệt thòi. 

• Nhà nước vẫn bảo toàn quyền canh tác của nông dân, đồng thời tạo cơ chế linh hoạt để quy 

hoạch, tích tụ và tái phân bổ quỹ đất khi cần, nhằm tránh manh mún, lãng phí và chi phí bồi 

thường cao trong tương lai. 

• Việc chuyển đổi đất nông nghiệp sang quyền sử dụng có thời hạn hướng tới sử dụng đất 

hiệu quả, ổn định quyền canh tác và bảo đảm nguồn lực cho phát triển nông nghiệp bền 

vững, gắn với an ninh lương thực quốc gia và chiến lược phát triển nông thôn mới. 

• Chu kỳ 20 năm cho đất trồng cây hàng năm và 35 năm cho đất trồng cây lâu năm phản ánh 

đặc thù kỹ thuật nông nghiệp và tuổi đời cây trồng, đồng thời bảo vệ quyền canh tác hợp 



 
© 2025 – Bản đề xuất cải cách đất đai Việt Nam_phần 1/6                                                                               6/10 

Tác giả & liên hệ: ndtcb2025@gmail.com 

Tài liệu lưu hành nội bộ, trích dẫn hoặc sử dụng cần ghi rõ nguồn. 

pháp của hộ nông dân và hợp tác xã. 

• Hệ thống gia hạn có điều kiện khuyến khích người sử dụng canh tác đúng mục đích, ứng 

dụng công nghệ cao, tăng năng suất, giảm thoái hóa đất, qua đó nâng cao thu nhập và vị thế 

của người nông dân trong chuỗi giá trị nông nghiệp hiện đại. 

• Cơ chế này không chỉ ổn định nông thôn, mà còn tạo động lực tái cơ cấu nông nghiệp, 

giảm di cư lao động tự phát, góp phần giữ vững an sinh xã hội và ổn định chính trị – xã hội 

lâu dài. 

Đất vẫn là của nông dân, chỉ thay đổi cách giữ để đất sinh lợi và nuôi được nhiều thế hệ hơn 

 

Điều 4. Bồi thường khi thu hồi hoàn toàn 

Ổn định giá đất, kiểm soát đầu cơ, giảm gánh nặng ngân sách – tạo công bằng giữa Nhà nước, 

người dân và nhà đầu tư. 

1. Nguyên tắc bồi thường 

Khi Nhà nước thu hồi hoàn toàn quyền sử dụng đất để phục vụ các dự án phát 

triển kinh tế – xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng, người đang sử dụng đất được 

bồi thường theo giá trị còn lại của quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, 

được xác định theo phương pháp khấu hao tuyến tính dựa trên thời hạn sử dụng 

còn lại và trạng thái pháp lý của quyền sử dụng đất tại thời điểm thu hồi. 

2. Nội dung bồi thường 

a) Đối với đất ở chưa được tái phân bổ: 

Là các thửa đất chuyển đổi từ chế độ sử dụng lâu dài sang có thời hạn nhưng chưa 

được cấp lại quyền sử dụng đất có thời hạn mới. 

Người sử dụng đất được bồi thường: 

• Giá trị còn lại của công trình, nhà ở và tài sản gắn liền với đất; 

• Giá trị quyền sử dụng đất còn lại tương ứng với phần thời gian chưa sử dụng hết 

trong thời hạn được giao, bao gồm phần giá trị đã hình thành từ nghĩa vụ tài chính 

hoặc quyền sử dụng hợp pháp trước đây. 

→ Mức bồi thường trong trường hợp này cao hơn, do quyền sử dụng đất vẫn chứa 

giá trị tài chính thực tế. 

b) Đối với đất ở đã được tái phân bổ quyền sử dụng có thời hạn: 

Là các thửa đất đã được Nhà nước cấp lại quyền sử dụng có thời hạn với điều kiện 

mới và được miễn nghĩa vụ tài chính trong giai đoạn chuyển tiếp. 

Người sử dụng đất được bồi thường: 

• Chi phí đầu tư xây dựng, cải tạo công trình còn lại tại thời điểm thu hồi; 
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• Giá trị quyền sử dụng đất có thời hạn tương ứng với phần thời gian được miễn 

nghĩa vụ tài chính còn lại, không bao gồm phần giá trị quyền sử dụng đã được Nhà 

nước miễn thu. 

→ Mức bồi thường trong trường hợp này thấp hơn, do người sử dụng đất không 

còn giá trị quyền sử dụng tài chính. 

c) Đối với đất nông nghiệp: 

Người sử dụng đất được bồi thường giá trị hoa màu, cây trồng, lợi tức hợp pháp 

khác; có thể được bố trí quyền sử dụng đất nông nghiệp có thời hạn tương đương 

tại vị trí khác, hoặc thanh toán bằng tiền mặt theo quy định. 

3. Hình thức bồi thường 

a) Đối với đất ở: 

Nhà nước bố trí nhà ở xã hội hoặc quyền sử dụng đất có thời hạn có giá trị tương 

ứng với tổng giá trị bồi thường về quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. 

Trường hợp giá trị nhà ở xã hội thấp hơn mức bồi thường, phần chênh lệch được 

thanh toán bằng tiền mặt. 

b) Đối với đất nông nghiệp: 

Nhà nước bố trí quyền sử dụng đất nông nghiệp có thời hạn miễn nghĩa vụ tài 

chính với thời hạn còn lại tương ứng tại vị trí khác; 

Trường hợp không có quỹ đất phù hợp, được thanh toán bằng tiền mặt theo quy 

định. 

4. Xác định giá trị bồi thường 

Phương pháp xác định giá trị bồi thường, khung giá quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất do Chính phủ quy định chi tiết, bảo đảm công khai, minh bạch, 

thống nhất trên toàn quốc và phù hợp với điều kiện kinh tế – xã hội từng thời kỳ. 

 

Giải trình ngắn gọn: 

Sự khác biệt giữa “đất chưa tái phân bổ” và “đất đã tái phân bổ” nằm ở giá trị quyền sử dụng: 

• “Đất chưa tái phân bổ” vẫn chứa giá trị tài chính vì người dân đã từng nộp tiền sử dụng đất 

hoặc được công nhận quyền hợp pháp trước đây. 

• “Đất đã tái phân bổ” là quyền sử dụng có thời hạn, miễn nghĩa vụ tài chính, nên chỉ được bồi 

thường phần giá trị quyền lợi còn lại chưa sử dụng hết. 

Cách phân định này bảo đảm công bằng lợi ích giữa Nhà nước và người dân, giúp hệ thống 

chính sách rõ ràng, minh bạch, không bị hiểu nhầm hay lợi dụng, đồng thời giữ ổn định xã hội. 

• Nguyên tắc bồi thường dựa trên giá trị còn lại và khấu hao tuyến tính nhằm phản ánh đúng giá 

trị sử dụng thực tế, tạo cơ sở thống nhất cho công tác quản lý, kiểm toán và định giá. 
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• Hình thức bồi thường linh hoạt – bằng nhà ở xã hội hoặc quyền sử dụng đất có thời hạn – vừa 

bảo đảm tái định cư phù hợp cho người dân, vừa giữ cân đối tài chính công và giảm áp lực ngân 

sách. 

• Chính phủ được giao hướng dẫn chi tiết phương pháp xác định giá trị bồi thường, bảo đảm 

tính khả thi, phù hợp từng giai đoạn phát triển kinh tế — xã hội, đồng thời duy trì sự giám sát 

của Quốc hội và các cơ quan dân cử. 

Ưu điểm của đất đã tái phân bổ là tạo cho Nhà nước và chính quyền địa phương quyền chủ động 

cao trong quy hoạch, thu hồi, chuyển đổi mục đích sử dụng khi cần thiết cho phát triển hạ tầng, 

khu dân cư, công nghiệp hay các dự án công cộng, mà không phải đối mặt với chi phí bồi thường 

lớn hoặc xung đột xã hội. 

Mỗi mét vuông đất đã tái phân bổ là nền tảng để Nhà nước quy hoạch chủ động, vì sự phát triển 

chung, mà không tạo ra xáo trộn xã hội 

 

 

Điều 5. Cơ chế ưu tiên tái phân bổ 

Đảm bảo công bằng, minh bạch, ưu tiên người bị thu hồi được bố trí lại tại khu vực lân cận hoặc 

bồi thường tương xứng. 

1. Người bị thu hồi đất được ưu tiên tái phân bổ đất cùng loại trong khu vực hoặc 

được bố trí nhà ở xã hội. 

2. Trường hợp không có quỹ đất hoặc quỹ nhà ở xã hội phù hợp, cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền bồi thường bằng tiền theo giá trị bồi thường quy định tại Điều 4. 

3. Trường hợp diện tích đất tái phân bổ nhỏ hơn diện tích đất bị thu hồi, người sử 

dụng đất được bồi thường phần diện tích chênh lệch tương ứng bằng tiền hoặc nhà 

ở xã hội. 

 

Giải trình ngắn gọn: 

• Cơ chế ưu tiên tái phân bổ khẳng định nguyên tắc công bằng và nhân văn, bảo đảm 

người bị thu hồi đất được bố trí lại tại khu vực lân cận hoặc hưởng giá trị bồi thường 

tương xứng, không để ai mất nơi sinh kế hoặc an cư. 

• Trường hợp không có quỹ đất phù hợp, bồi thường bằng tiền là giải pháp linh hoạt, 

giảm áp lực ngân sách, rút ngắn thời gian giải phóng mặt bằng, giúp người dân ổn 

định đời sống nhanh và chủ động lựa chọn nơi ở mới. 

• Quy định về phần chênh lệch diện tích bảo đảm quyền lợi hợp lý và minh bạch, 

tránh khiếu kiện phát sinh trong quá trình tái phân bổ, đồng thời tạo sự đồng thuận xã 

hội. 

• Nguyên tắc “tái phân bổ đi đôi với tái thiết đời sống” thể hiện tinh thần cải cách vì 

dân, vì nước — vừa bảo đảm quyền lợi người dân, vừa tạo điều kiện cho Nhà nước 
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quy hoạch chủ động, ổn định và bền vững. 

Mỗi người dân được tái phân bổ ổn định là một nền tảng của an sinh; mỗi thửa đất 

tái phân bổ công bằng là một viên gạch giữ vững niềm tin xã hội. 

 

 

Điều 6. Quyền xây dựng gắn với quyền sử dụng đất có thời hạn sau tái phân bổ đất 

ở 

Bảo đảm người dân an cư, khởi động lại chu trình đầu tư, quy hoạch được công khai – linh hoạt 

nhưng vẫn bảo đảm an toàn và quản lý nhà nước. 

1. Khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có thời hạn cho hộ gia đình, cá nhân, Sở Tài 

nguyên và Môi trường đồng thời chuyển thông tin qua hệ thống dữ liệu đất đai – xây 

dựng dùng chung sang Sở Xây dựng để cấp Giấy xác nhận quyền xây dựng có thời hạn. 

2. Giấy xác nhận này có giá trị tương đương Giấy phép xây dựng nhưng không yêu cầu 

thẩm định trước, do mẫu thiết kế và quy chuẩn kỹ thuật đã được Bộ Xây dựng công bố 

sẵn. 

3. Chủ sử dụng đất có trách nhiệm khai báo xây dựng theo quy trình “Khai báo xây dựng 

NOXH tự xây – tự quản”, và chỉ được xây trong phạm vi, quy mô, chiều cao, mẫu thiết 

kế được công bố. 

4. Khi Nhà nước thu hồi đất hoàn toàn, chủ công trình được bồi thường giá trị còn lại của 

công trình, tính theo thời hạn sử dụng đất còn lại và mức độ hao mòn kỹ thuật thực tế. 

5. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chịu trách nhiệm công bố công khai quy hoạch, làm cơ sở cấp 

quyền và quản lý trật tự xây dựng. 

 

Giải trình ngắn gọn: 

Việc cấp quyền xây dựng ngay sau tái phân bổ đất ở giúp người dân ổn định chỗ ở sớm, khôi 

phục sinh kế và tái khởi động chu trình đầu tư – phát triển không gian sống. Khi người dân được 

phép dựng lại mái nhà của mình, dòng vốn nhỏ lẻ trong dân được kích hoạt, trở thành nguồn lực 

phục hồi đô thị và nông thôn mà không cần tăng chi ngân sách. 

Cơ chế “giấy xác nhận thay giấy phép” là bước đổi mới quan trọng: bỏ khâu thẩm định trước, 

nhưng vẫn bảo đảm kỹ thuật và an toàn nhờ áp dụng mẫu thiết kế chuẩn hóa do Bộ Xây dựng 

công bố. Cách làm này vừa giảm thủ tục, giảm chi phí, vừa tăng trách nhiệm tự quản và hậu 

kiểm, phù hợp với xu thế quản lý hiện đại. 
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Yêu cầu UBND cấp tỉnh, thành phố trực thuộc TƯ công khai quy hoạch và dữ liệu đất đai – xây 

dựng tạo áp lực tích cực buộc địa phương đẩy nhanh quy hoạch, hạ tầng và dịch vụ công, đồng 

thời nâng cao tính minh bạch, trách nhiệm giải trình và niềm tin xã hội. 

Ưu điểm của đất sau tái phân bổ là chính quyền có thể quy hoạch đồng bộ, cấp phép nhanh, phát 

triển hạ tầng hiệu quả. Và khi người dân được xây lại mái nhà trên chính mảnh đất ấy, đó không 

chỉ là khởi đầu của một căn nhà mới — mà là khởi đầu của một trật tự phát triển mới, bền vững 

và an dân. 

. 


