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1. Đặt vấn đề 

Chuyển dịch đất bắt buộc, được gọi là thu hồi đất ở Việt Nam, là một trong những 

giải pháp lớn góp phần tạo động lực cho việc phát triển kinh tế - xã hội và bảo vệ chủ 

quyền quốc gia trong thời kỳ hội nhập. Trong quá trình dịch chuyển này, việc đảm bảo các 

quyền, lợi ích chính đáng cho các chủ thể có đất bị thu hồi là nội dung then chốt, ảnh 

hưởng trực tiếp đến tiến độ và sự thành công trong công tác giải phóng mặt bằng. Tuy 

nhiên, thời gian qua, thực tiễn công tác thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát 

triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng tồn tại nhiều vấn đề gây bức xúc trong 

dư luận, các khiếu tố thường ở dạng đông người, phức tạp, kéo dài và khó giải quyết1. 

Nguyên nhân chủ yếu dẫn đến tình trạng này là do chính sách bồi thường, hỗ trợ, tái định 

cư khi Nhà nước thu hồi đất còn tồn tại nhiều hạn chế, bất cập, chưa đảm bảo quyền lợi 

chính đáng cho các chủ thể có đất bị thu hồi. Thêm vào đó, một số địa phương chưa thực 

hiện đúng các quy định của pháp luật về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu 

hồi đất, làm ảnh hưởng đến quyền lợi, đời sống và sinh kế của chủ thể có đất bị thu hồi. 

Giải quyết vấn đề nêu trên, thể chế hóa Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban Chấp 

hành Trung ương Đảng khóa XIII và tiếp thu ý kiến góp ý của Nhân dân, Dự thảo Luật Đất 

đai (sửa đổi)2 đã cho thấy những nỗ lực rất đáng ghi nhận của các nhà lập pháp trong việc 

thúc đẩy chính sách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất gần hơn với 

yêu cầu của thực tế cũng như yêu cầu của quy luật kinh tế thị trường đặt ra. Song, theo góc 

nhìn của tác giả, bản dự thảo này vẫn chưa tháo gỡ được phần lớn những khó khăn, vướng 

mắc về chính sách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư còn tồn đọng trong quá trình thực thi 

Luật Đất đai năm 2013. Vì thế, việc tiếp tục nghiên cứu và đưa ra các kiến nghị hoàn thiện 

quy định pháp luật liên quan đến vấn đề này là nhiệm vụ cấp bách hiện nay nhằm giải 

quyết triệt để các bức xúc trong quan hệ thu hồi đất, giúp cho quá trình này diễn ra trong 

một trật tự ổn định, nhanh chóng, thuận lợi và có hiệu quả. 

2. Nhà nước thu hồi đất - Cơ sở bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

Sự phát triển của các quốc gia phụ thuộc vào nhiều yếu tố nhưng không thể tách rời 

khỏi đất đai. Vì lẽ đó, trong quá trình xây dựng pháp luật, hầu hết các quốc gia đều giữ lại 

cho mình các đặc quyền liên quan đến việc điều phối nguồn lực này. Trong đó, tùy thuộc 

                                                 
1 Lê Sơn (2022), Tình trạng khiếu nại, tố cáo giảm so với năm 2021, https://baochinhphu.vn/tinh-trang-

khieu-nai-to-cao-giam-so-voi-nam-2021-10222091315510025.htm, truy cập ngày 15/3/2023. 
2 Tác giả sử dụng Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) công bố ngày 29/5/2023 kèm theo Tờ trình số 276/TTr-CP 

ngày 29/5/2023 của Chính phủ về Dự án Luật Đất đai (sửa đổi). 

https://baochinhphu.vn/tinh-trang-khieu-nai-to-cao-giam-so-voi-nam-2021-10222091315510025.htm
https://baochinhphu.vn/tinh-trang-khieu-nai-to-cao-giam-so-voi-nam-2021-10222091315510025.htm


 

 
TRƯỜNG ĐẠI HỌC LUẬT, ĐẠI HỌC HUẾ 

 

149 

 

vào truyền thống pháp lý của từng quốc gia mà đặc quyền trên có thể khác nhau về tên gọi 

nhưng trên thực tế vẫn giống nhau về bản chất, đó là quyền trưng mua đất ở các quốc gia 

tư hữu đất đai hay quyền thu hồi đất ở các quốc gia công hữu đất đai3. Rõ hơn, bản chất 

của các quyền này là cho phép Nhà nước có thể đơn phương “lấy đất” để phục vụ cho nhu 

cầu quốc gia và công cộng thông qua một quyết định hành chính mà không cần sự đồng ý 

tự nguyện của chủ thể đang sử dụng (hoặc chủ sở hữu trong điều kiện tư hữu đất đai được 

phép tồn tại), đổi lại họ sẽ nhận được sự bồi thường tương ứng theo quy định của pháp 

luật4. 

Ở nước ta, từ khi chế độ sở hữu toàn dân đối với toàn bộ đất đai được xác lập trong 

Hiến pháp năm 19805 và duy trì cho đến nay, các đạo luật đất đai qua các thời kỳ đều quy 

định về hoạt động thu hồi đất như là một công cụ quản lý nhà nước và cũng nhằm để thực 

hiện quyền đại diện chủ sở hữu của Nhà nước đối với đất đai6. Đặc biệt, từ khi nước ta bắt 

đầu chuyển mình sang nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, thu hồi đất còn 

được xem như là một “khâu” quan trọng của quá trình điều phối đất đai7. Xét trong mối 

quan hệ giữa Nhà nước và người sử dụng đất, thu hồi đất là một quá trình “ngược” so với 

hoạt động giao đất, cho thuê đất và công nhận quyền sử dụng đất - những hình thức pháp 

lý Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất8. 

Trên cơ sở hiến định về thu hồi đất trong Hiến pháp năm 20139, Luật Đất đai năm 

2013 ra đời giải thích thuật ngữ “Nhà nước thu hồi đất” tại khoản 11 Điều 3 như sau: “Nhà 

nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử dụng đất của người được 

Nhà nước trao quyền sử dụng đất hoặc thu lại đất của người sử dụng đất vi phạm pháp 

luật về đất đai”. Tinh thần của khái niệm này tiếp tục được giữ lại tại khoản 44 Điều 3 Dự 

thảo Luật Đất đai (sửa đổi): “Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại 

quyền sử dụng đất của người sử dụng đất hoặc thu lại đất của người đang sử dụng đất 

hoặc thu hồi đất đang được Nhà nước giao quản lý”. Xét về mặt từ ngữ, cách giải thích 

                                                 
3 Jonathan Mills Lindsay (2013), Compulsory Acquisition of Land and Compensation in Infrastructure 

Projects, PPP Insights, vol. 1, issue 3, p. 1. 
4 Nguyễn Đắc Thắng (2022), Nguyên tắc bảo đảm dân chủ, khách quan, công bằng, công khai, kịp thời và 

đúng quy định của pháp luật trong bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất, Tạp chí Nhà nước và Pháp 

luật, số 2, tr. 71. 
5 Điều 19 Hiến pháp năm 1980. 
6 Khoản 4 Điều 9 Luật Đất đai năm 1987, khoản 4 Điều 13 Luật Đất đai năm 1993, Điều 5 Luật Đất đai năm 

2013 và Điều 13 Luật Đất đai năm 2013. 
7 Lưu Quốc Thái (2015), Bản chất, vai trò của hoạt động thu hồi đất trong điều kiện kinh tế thị trường, Tạp 

chí Nghiên cứu lập pháp, số 15, tr. 20. 
8 Điều 17 Luật Đất đai năm 2013 và Điều 5 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 
9 Khoản 3 Điều 54 Hiến pháp năm 2013. 
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cụm từ “Nhà nước thu hồi đất” trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) có phần mở rộng và 

bao quát hơn các trường hợp thu hồi đất. Song, bản chất của hình thức pháp lý này vẫn là 

việc Nhà nước ban hành quyết định hành chính cá biệt nhằm chuyển dịch đất từ chủ thể 

đang sử dụng, quản lý về tay mình hoặc giao cho chủ thể khác. 

Giống như Luật Đất đai năm 2013, dựa vào bản chất từng trường hợp, Dự thảo Luật 

Đất đai (sửa đổi) phân chia các trường hợp thu hồi thành bốn nhóm như sau10: (i) Một là, 

thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; (ii) Hai là, thu hồi đất để phát triển kinh tế - 

xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; (iii) Ba là, thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất 

đai; (iv) Bốn là, thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại 

đất, đất có nguy cơ đe dọa tính mạng con người. Qua đó cho thấy, trong khung cảnh của 

luật Việt Nam, thuật ngữ “thu hồi đất” có nội hàm rất rộng, áp dụng cho cả trường hợp bị 

chế tài lẫn góp công xây dựng đất nước. Bởi vậy, mặc dù đều có chung một tên gọi là “thu 

hồi đất”, tuy nhiên chính sách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư không áp dụng cho mọi 

trường hợp khi Nhà nước thu hồi đất. Theo đó, thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an 

ninh; để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng là các trường hợp người 

dân góp sức vào công cuộc xây dựng quốc gia, phát triển nền kinh tế đất nước, tức là người 

có công, pháp luật quy định có bồi thường, hỗ trợ, tái định cư nếu người sử dụng đất đáp 

ứng được các yêu cầu theo quy định của pháp luật11. 

Thực tế cho thấy, hệ quả đầu tiên và trực tiếp của việc thu hồi đất vì mục đích quốc 

phòng, an ninh; để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng là dẫn đến 

người có đất bị thu hồi “mất đất”, kéo theo đó là các thiệt hại về tài sản trên đất, sự mất ổn 

định về đời sống và sản xuất, giảm sút thu nhập trong các hoạt động sản xuất, kinh 

doanh… Do đó, mấu chốt của quá trình chuyển dịch trên nằm ở việc giải quyết quyền lợi 

hợp pháp cho các chủ thể có đất bị thu hồi. Với tư cách là chủ thể chịu trách nhiệm thu hồi 

đất sau đó cung cấp cho các đơn vị thực hiện dự án, đồng thời là chủ thể quản lý xã hội, 

Nhà nước phải có trách nhiệm kiến tạo khung pháp lý phù hợp để bù đắp những thiệt hại, 

mất mát do hoạt động thu hồi đất gây ra cho người dân. Trong chừng mực nào đó, tuy hệ 

tư tưởng và triết lý công nhận quyền sở hữu đối với đất đai giữa nước ta và các nước tư sản 

có sự khác biệt nhất định, song với bản chất là quá trình dịch chuyển quyền sử dụng đất 

(quyền sở hữu đất ở các quốc gia tư hữu về đất đai) từ mục đích phục vụ cho lợi ích tư 

                                                 
10 Điều 74, 75, 77 và 78 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 
11 Phan Trung Hiền (2021), Những điều cần biết về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất, 

Nxb. Chính trị quốc gia Sự thật, Hà Nội, tr. 66-67. 
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sang phục vụ cho lợi ích công, tác giả cho rằng vấn đề lợi ích trong hoạt động thu hồi đất 

cần được giải quyết trên cơ sở lý thuyết về cân bằng giữa lợi ích công và lợi ích tư. Được 

ra đời dưới nền móng từ nghiên cứu của William Blackstone, Baron Bramwell và 

Elizabeth Brubaker, lý thuyết này một mặt vẫn tôn trọng quyền lợi công cộng, mặt khác 

cũng tính đến quyền lợi tư nhân và xem việc giữ cân bằng giữa hai lợi ích nêu trên là thiết 

yếu12. Đây có thể được xem là nền móng vững chắc để luận giải các vấn đề có liên quan 

trong quá trình hoạch định chính sách, xây dựng pháp luật về bồi thường, hỗ trợ, tái định 

cư khi Nhà nước thu hồi đất. 

Theo triết lý về sự cân bằng giữa lợi ích công - tư thì: “Thu hồi đất được xem là một 

quá trình dịch chuyển quyền sử dụng đất từ mục đích phục vụ cho lợi ích tư sang phục vụ 

cho lợi ích công mà không xâm hại đến các quyền cơ bản của cá nhân, bao gồm quyền con 

người”13. Theo đó, trong hoạt động thu hồi đất, không chỉ những nhu cầu phục vụ cho mục 

đích công cần được nhấn mạnh mà những quyền cơ bản liên quan đến lợi ích tư nhân cũng 

phải được tính đến. Vì vậy, đảm bảo tính công bằng và tương xứng là nguyên tắc tối ưu 

cần phải được lựa chọn để bảo đảm quyền lợi của các bên trong quan hệ thu hồi đất, nhất là 

chủ thể có đất bị thu hồi. Ở khía cạnh này, Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của 

Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII cũng chỉ ra rằng: “Bảo đảm hài hòa lợi ích 

của Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư”14 là giải pháp hàng đầu nhằm triệt tiêu 

những mâu thuẫn, tranh chấp trong cơ chế thu hồi đất. Mặt khác, trên sở đúc kết kinh 

nghiệm thu thập từ thực tiễn của các quốc gia, tổ chức Lương thực và Nông nghiệp của 

Liên hợp quốc cũng nhấn mạnh sự tôn trọng các nguyên tắc công bằng (equity) và tương 

đương giá trị (equivalence) giữa “được” và “mất” của chủ thể có đất bị thu hồi là đáp số 

của bài toán phân chia lợi ích trong quá trình chuyển dịch đất bắt buộc15. Trong chừng mực 

nhất định, có thể cân nhắc vận dụng các kinh nghiệm này trong quá trình hoàn thiện Dự 

thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 

                                                 
12 Có thể xem, ví dụ: William Blackstone (1996), Commentaries on the Laws of England: The Rights of 

Persons, Oxford, p. 135; Elizabeth Brubaker (1995), Property Rights in the Defence of Nature, London, p. 

188. 
13 Phan Trung Hien (2007), The Law of Compulsory Acquisition of Land - Striking a Balance between Public 

and Private Interests in the United Kingdom and Vietnam, Ph.D. Faculty of Law - University of the West of 

England, Bristol, p. 39. 
14 Mục 2.5 Phần IV Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa 

XIII về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, 

tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao”. 
15 FAO (2008), Compulsory Acquisition of Land and Compensation, Rome, p. 23-24. 
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3. Một số hạn chế, bất cập trong quy định của Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) về bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất và kiến nghị hoàn thiện 

Thể chế hóa Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa 

XIII và tiếp thu ý kiến góp ý của Nhân dân, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) tiếp tục kế thừa 

các quy định đã được thực tế chứng minh là phù hợp, đồng thời sửa đổi, bổ sung một số 

quy định mới nhằm tháo gỡ những hạn chế, bất cập trong quá trình áp dụng Luật Đất đai 

năm 2013. Trong đó, chính sách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước được đề cập 

tại Chương VII (gồm 21 điều, từ Điều 90 đến Điều 110) nhận được nhiều sự quan tâm và 

góp ý của các nhà quản lý, chuyên gia, nhà khoa học và nhân dân bởi đây là nguyên nhân 

“châm ngòi” cho các “điểm nóng” về khiếu nại, khiếu kiện trong nhiều năm qua16. Xung 

quanh các quy định này, tác giả có một số bình luận và góp ý cụ thể như sau: 

3.1. Về bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất 

Về cơ bản, khi Nhà nước thu hồi đất, đối tượng trực tiếp bị thu hồi là “đất” nhưng 

các thiệt hại trong quá trình thu hồi không chỉ đơn thuần là “thửa đất” mà còn rất nhiều tài 

sản khác gắn liền với đất hoặc thiệt hại liên quan đến sinh kế. Thông thường, gắn với từng 

mục đích sử dụng khác nhau, người sử dụng đất có thể xây dựng nhà, công trình, trồng cây 

hoặc nuôi vật nuôi trên đất. Vì lẽ đó, tương tự Luật Đất đai hiện hành, theo quy định từ 

Điều 94 đến Điều 106 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), ngoài việc bồi thường về đất cho các 

trường hợp đủ điều kiện được bồi thường và chi phí đầu tư vào đất còn lại cho các trường 

hợp không được bồi thường về đất, người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản hợp pháp gắn 

liền với đất còn được xem xét bồi thường thiệt hại về tài sản như thiệt hại về nhà, công 

trình xây dựng trên đất; thiệt hại đối với cây trồng; thiệt hại đối với vật nuôi là thủy sản; 

chi phí di chuyển tài sản. Một mặt, những quy định nói trên thể hiện sự quan tâm của Nhà 

nước đối với những thiệt hại mà người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản hợp pháp gắn liền 

với đất phải gánh chịu để có sự “đền trả” một cách tương xứng với những thiệt hại đó. Mặt 

khác, những quy định này cũng bộc lộ sự hạn chế của Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) trong 

việc xác định thiệt hại và bồi thường thiệt hại khi Nhà nước thu hồi đất. Cụ thể, vấn đề bồi 

thường khi Nhà nước thu hồi đất trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn còn tồn tại một 

số bất cập sau: 

                                                 
16 Trong khung cảnh lấy ý kiến Nhân dân, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đã nhận được 12.107.457 lượt ý 

kiến góp ý của các cơ quan, tổ chức, cá nhân. Theo đó, vấn đề bồi thường, hỗ trợ, tái định cư với 1.227.238 

lượt ý kiến, chiếm tỉ lệ 10,14%. Xem: Tờ trình số 276/TTr-CP ngày 29/5/2023 của Chính phủ về Dự án Luật 

Đất đai (sửa đổi). 
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Thứ nhất, phương pháp liệt kê thiệt hại tỏ ra lỗi thời, nhiều thiệt hại trên thực tế đã 

vượt khỏi phạm vi điều chỉnh của Luật Đất đai. Giống với các đạo luật trước đây, Dự thảo 

Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn xác định thiệt hại theo phương pháp liệt kê, tức là khi pháp luật 

liệt kê loại thiệt hại nào thì Nhà nước sẽ bồi thường những loại thiệt hại đó. Song, các thiệt 

hại phát sinh trong hoạt động thu hồi đất rất đa dạng17 nên thông thường các nhà lập pháp 

không thể dự liệu được tất cả các tình huống có thể xảy ra. Vô hình trung, cách làm này 

khiến người dân thiếu cơ sở để yêu cầu bồi thường những thiệt hại xảy ra trên thực tế ngoài 

“dự liệu” của các nhà lập pháp18, đồng thời chủ thể thừa hành pháp luật cũng không dám 

“xé rào” bởi Hiến pháp và Luật Đất đai đều xác định nguyên tắc “được bồi thường theo 

quy định của pháp luật”19. Trong khi đó, hầu hết các quốc gia đưa ra các tiêu chí về mặt 

nguyên tắc để từ đó xác định, tính toán thiệt hại khi Nhà nước thu hồi đất chứ không xác 

định thiệt hại theo hướng “đóng”. Theo đó, thiệt hại được xác định dựa trên cơ sở các 

nguyên tắc chung và chứng cứ chứng minh thiệt hại đã phát sinh hoặc sẽ phát sinh và 

người bị ảnh hưởng, thiệt hại có thể yêu cầu cơ quan có thẩm quyền có mức bồi thường 

hợp lý20. Do vậy, tác giả cho rằng, bên cạnh những thiệt hại được liệt kê, các nhà làm luật 

cần bổ sung nguyên tắc xác định thiệt hại theo hướng “mở”. Theo đó, những thiệt hại chưa 

được liệt kê trong quy định của pháp luật nhưng là thiệt hại có thật, sẽ được giải quyết bởi 

Tòa án. Cách xác định này không chỉ hạn chế tính cứng nhắc của pháp luật thành văn, từ 

đó đảm bảo tính linh hoạt và uyển chuyển trong việc áp dụng pháp luật, mà còn phù hợp 

với cách tiếp cận phổ biến của các quốc gia tiên tiến trên thế giới cũng như khuyến nghị 

của Tổ chức Lương thực và Nông nghiệp của Liên hợp quốc21. Theo quan điểm của tác 

giả, để loại trừ trường hợp “suy luận” về thiệt hại không có cơ sở, các “thiệt hại vô hình” 

có thể được xem xét dựa trên các tiêu chí sau: (i) Thiệt hại xảy ra do hoạt động thu hồi đất; 

(ii) Thiệt hại có thể là trực tiếp hoặc gián tiếp; (iii) Thiệt hại có thể ở dạng vật chất hoặc 

                                                 
17 Các thiệt hại khi Nhà nước thu hồi đất phát sinh rất đa dạng, có thể chia thành nhiều nhóm khác nhau như: 

thiệt hại vật chất và thiệt hại tinh thần, thiệt hại hữu hình và thiệt hại vô hình, thiệt hại trước mắt và thiệt hại 

lâu dài… Xem: Phan Trung Hiền (2016), Pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai ở Việt Nam, Nxb. Đại học 

Cần Thơ, Cần Thơ, tr. 99-111. 
18 Đơn cử, khoản 4 Điều 102 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) chỉ quy định bồi thường đối với “vật nuôi là 

thủy sản”. Do vậy, những người nuôi các loại động vật khác ngoài thủy sản, dù có thiệt hại, không có cơ sở 

để yêu cầu bồi thường. 
19 Khoản 3 Điều 54 Hiến pháp năm 2013, điểm a khoản 1 Điều 83 Luật Đất đai năm 2013 và khoản 1 Điều 

90 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 
20 Điển hình là Vương quốc Anh, mặc dù có dùng phương pháp liệt kê các loại thiệt hại nhưng pháp luật 

nước Anh vẫn cho phép khởi kiện đối với “các thiệt hại khác” phát sinh ngoài dự liệu của các nhà làm luật 

trong và sau quá trình trưng mua đất. Xem: Phan Trung Hiền (2016), Pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai 

ở Việt Nam, Nxb. Đại học Cần Thơ, Cần Thơ, tr. 119. 
21 FAO (2008), Compulsory Acquisition of Land and Compensation, Rome, p. 23. 
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phi vật chất nhưng đều có thể tính ra bằng tiền22. 

Thứ hai, quy định bồi thường thiệt hại về tài sản gắn liền với đất chưa ấn định đơn 

giá mang tính “cụ thể” như bồi thường về đất. Khoản 4 Điều 101 và khoản 5 Điều 102 Dự 

thảo Luật Đất đai (sửa đổi) lần lượt ấn định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành bảng đơn 

giá bồi thường thiệt hại thực tế về nhà, công trình xây dựng, cây trồng, vật nuôi để làm căn 

cứ tính bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. Điều này đồng nghĩa, Dự thảo Luật đang 

thiếu vắng nguyên tắc về xác định và cập nhật giá bồi thường đối với tài sản gắn liền với 

đất nhằm đảm bảo giá tài sản được bồi thường phù hợp với giá thị trường tại thời điểm 

quyết định thu hồi đất. Thực tế cho thấy, một trong những nguyên nhân khiến việc thực thi 

bồi thường tài sản gắn liền với đất không nhận được sự đồng thuận từ phía người dân trong 

suốt thời gian qua là do các địa phương không tiến hành khảo sát và định giá mà chỉ áp 

đơn giá được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định từ những năm trước23. Hơn nữa, sự 

“chậm trễ” này cũng không nhận được sự đồng tình từ phía các cơ quan kiểm soát văn 

bản24. Trong khi đó, cách tiếp cận phổ biến của các quốc gia tiên tiến về xác định mức bồi 

thường khi chuyển dịch đất bắt buộc là giá thị trường (market value), nghĩa là giá mà cả 

bên mua và bên bán đều sẵn lòng thực hiện giao dịch trong điều kiện bình thường25. Với 

cách tiếp cận này, đối với các tài sản gắn liền với đất có thể được xác định theo giá thị 

trường hoặc dựa theo các tính toán chi phí cần thiết để tạo lập tài sản thay thế. Vì vậy, theo 

quan điểm của tác giả, đơn giá bồi thường thiệt hại về tài sản cũng cần được xác định mang 

tính “cụ thể” như giá đất tính bồi thường theo từng dự án để đảm bảo tính công bằng và 

tương xứng. 

                                                 
22 Xem: Phan Trung Hiền (2022), Kinh nghiệm về chuyển dịch đất bắt buộc của một số quốc gia và những 

gợi ý về sửa đổi Luật Đất đai Việt Nam, Kỷ yếu Hội thảo Góp ý dự thảo Luật Đất đai, Trường Đại học Luật 

thành phố Hồ Chí Minh, tr. 42. 
23 Điển hình, ở Cần Thơ, từ ngày 15/3/2015 đến nay, địa phương này lần lượt sử dụng đơn giá được ban hành 

vào các năm 2015, 2019, 2020 để áp giá tính bồi thường về tài sản gắn liền với đất khi Nhà nước thu hồi đất. 

Xem: Quyết định số 09/2015/QĐ-UBND ngày 05/3/2015 của Ủy ban nhân dân thành phố Cần Thơ quy định 

đơn giá nhà, công trình, vật kiến trúc, cây trồng và vật nuôi; Quyết định số 10/2019/QĐ-UBND ngày 

27/6/2019 của Ủy ban nhân dân thành phố Cần Thơ quy định đơn giá nhà, công trình, vật kiến trúc, cây trồng 

và vật nuôi; Quyết định số 10/2020/QĐ-UBND ngày 09/9/2020 của Ủy ban nhân dân thành phố Cần Thơ quy 

định đơn giá nhà, công trình, vật kiến trúc và vật nuôi là thủy sản. 
24 Minh chứng rõ nhất, Kết luận kiểm tra số 30/KL-KTrVB ngày 16/12/2019 của Cục kiểm tra văn bản quy 

phạm pháp luật, Bộ Tư pháp về Quyết định số 10/2019/QĐ-UBND ngày 27/6/2019 của Ủy ban nhân dân 

thành phố Cần Thơ quy định đơn giá nhà, công trình, vật kiến trúc, cây trồng và vật nuôi đã chỉ ra rằng: 

Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định bảng giá cây trồng thường kéo dài nhiều năm, không cập 

nhật được giá thị trường, vi phạm quy định về bồi thường theo “giá trung bình tại thời điểm thu hồi đất” tại 

điểm a khoản 1 Điều 90 Luật Đất đai năm 2013. 
25 FAO (2008), Compulsory Acquisition of Land and Compensation, Rome, p. 27. 
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3.2. Về hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất 

Để tạo điều kiện cho người có đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài sản có việc làm, có thu 

nhập, ổn định đời sống, sản xuất, kinh doanh, bên cạnh các khoản bồi thường thì Nhà nước 

còn xem xét hỗ trợ cho người có đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất. Cụ thể, 

Điều 107 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định các khoản hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi 

đất bao gồm: (i) Hỗ trợ ổn định đời sống; (ii) Hỗ trợ ổn định sản xuất, kinh doanh; (iii) Hỗ 

trợ di dời vật nuôi; (iv) Hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm; (v) Hỗ trợ 

tái định cư; (vi) Hỗ trợ khác. So với Luật Đất đai năm 2013, Dự thảo Luật Đất đai (sửa 

đổi) bổ sung thêm hình thức “hỗ trợ di dời vật nuôi”, đồng thời chuyển hình thức bồi 

thường thiệt hại “ngừng sản xuất, kinh doanh” sang hỗ trợ26 và điều chỉnh tên hình hình 

thức “hỗ trợ ổn định sản xuất” thành “hỗ trợ ổn định sản xuất, kinh doanh”. Đồng thời, 

khoản 7 Điều 110 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cũng bổ sung quy định thưởng tiến độ 

giải phóng mặt bằng trước thời hạn nhằm động viên, khuyến khích để người có đất bị thu 

hồi sớm bàn giao mặt bằng, rút ngắn thời gian thu hồi đất thực hiện các dự án đầu tư. Tuy 

vậy, vấn đề hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn còn 

bộc lộ một số hạn chế sau: 

Thứ nhất, quy định về hỗ trợ ổn định đời sống, hỗ trợ ổn định sản xuất, kinh doanh 

và “hỗ trợ việc làm” là chưa phù hợp với bản chất các thiệt hại mà người có đất bị thu hồi 

phải gánh chịu. Có thể thấy, “bồi thường” là khái niệm mang bản chất dân sự, kinh tế, thể 

hiện tính công bằng, ngang giá theo quy luật “chủ thể nào gây thiệt hại, chủ thể đó phải bồi 

thường”, “thiệt hại đến đâu, bồi thường đến đó”27. Trong khi đó, “hỗ trợ” có bản chất là 

giúp đỡ, mang tính chất xã hội, nhân đạo, thể hiện việc cộng thêm vào nên không đòi hỏi 

tính tương xứng như bồi thường28. Mặt khác, ở các quốc gia tiên tiến, khi Nhà nước trưng 

mua đất thì chỉ có một chế định duy nhất gọi là “bồi thường và tái định cư” (compensation 

                                                 
26 Khoản 2 Điều 88 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Khi Nhà nước thu hồi đất mà tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài phải ngừng sản xuất, 

kinh doanh mà có thiệt hại thì được bồi thường thiệt hại”. Trong khi đó, khoản 3 Điều 90 Dự thảo Luật Đất 

đai (sửa đổi) quy định: “Chủ cơ sở sản xuất kinh doanh phải ngừng sản xuất, kinh doanh do nhà nước thu 

hồi đất thì được xem xét hỗ trợ”. 
27 Phan Trung Hiền (2016), Pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai ở Việt Nam, Nxb. Đại học Cần Thơ, Cần 

Thơ, tr. 126. 
28 Khoản 27 Điều 3 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) xác định: “Hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất là chính sách 

của Nhà nước nhằm trợ giúp cho người có đất bị thu hồi để ổn định đời sống, sản xuất và phát triển ngoài 

các khoản đã bồi thường theo quy định của Luật này”. 
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and resettlement), hoàn toàn không có các quy định về “hỗ trợ”29. Đáng tiếc, giống với 

Luật Đất đất đai năm 2013, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn đang “nhầm lẫn” giữa thuật 

ngữ “bồi thường” và “hỗ trợ” trong việc xác định các thiệt hại về đời sống, sản xuất, kinh 

doanh và việc làm của chủ thể có đất bị thu hồi. Điều này tất yếu dẫn đến sự bất bình đẳng 

và tiêu cực trong quan hệ thu hồi đất, làm cho mối quan hệ giữa Nhà nước và chủ thể có 

đất bị thu hồi dễ trở nên căng thẳng. Do vậy, các nhà làm luật cần chuyển hình thức hỗ trợ 

ổn định đời sống, hỗ trợ ổn định sản xuất, kinh doanh và “hỗ trợ việc làm” thành các khoản 

bồi thường để trả về đúng bản chất của vấn đề. Thiết nghĩ, cụm từ “hỗ trợ” chỉ nên áp dụng 

trong trường hợp “không đủ tính pháp lý” để được xét bồi thường hoặc đối tượng chính 

sách có đất bị thu hồi hoặc nhà đầu tư có thiện ý “hỗ trợ thêm” cho người có đất bị thu hồi, 

chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất như hỗ trợ về học phí cho con em người bị thu hồi đất, 

chi phí bảo hiểm y tế, giới thiệu việc làm, dạy nghề, cung cấp vật tư máy móc cơ bản để 

giúp người dân tiếp tục sản xuất, kinh doanh. Có như vậy, cách thức xây dựng và thực thi 

các quy định pháp luật mới thực sự đảm bảo tính công bằng, tương xứng trong mọi trường 

hợp. 

Thứ hai, hầu hết các khoản bồi thường, hỗ trợ đều được đều được “tiền tệ hóa”, 

quan hệ giữa Nhà nước và người bị thu hồi đất có tính chất “mua đứt - bán đoạn”. Do 

nhiều nguyên nhân khác nhau, việc bồi thường, hỗ trợ ở một số địa phương được thực hiện 

chủ yếu theo phương thức nhận trả tiền một lần, dẫn đến khả năng chuyển đổi nghề thấp, 

chưa bảo đảm sinh kế lâu dài cho người dân, đặc biệt là nhóm yếu thế30. Trên thực tế, 

không ít trường hợp sau khi được thanh toán một khoản tiền lớn cùng lúc, không có sự 

hướng dẫn về cách sử dụng tiền bồi thường, hỗ trợ sao cho hiệu quả, người dân đã sử dụng 

số tiền này để chi tiêu, mua sắm bất hợp lý vào mục đích sinh hoạt, tiêu dùng cá nhân, tiêu 

xài hoang phí vào những cuộc ăn chơi vô bổ hoặc bị lừa đầu tư vào các kế hoạch lừa đảo. 

Thêm nữa, nếu số tiền bồi thường, hỗ trợ được trả cho nam chủ hộ, nhu cầu của phụ nữ và 

trẻ em có thể bị bỏ qua khi số tiền trên biến mất, gây tổn hại đến sức khỏe và phúc lợi của 

gia đình31. Kết quả là, sau một thời gian chi tiêu hết số tiền trên, đại bộ phận những hộ dân 

này rơi vào tình cảnh “nghèo đói” do không còn đất để tạo sinh kế, mầm mống tội phạm 

                                                 
29 Phan Trung Hiền (2022), Kinh nghiệm về chuyển dịch đất bắt buộc của một số quốc gia và những gợi ý về 

sửa đổi Luật Đất đai Việt Nam, Kỷ yếu Hội thảo Góp ý dự thảo Luật Đất đai, Trường Đại học Luật thành phố 

Hồ Chí Minh, tr. 41. 
30 Xem: Hoàng Thị Thu Phương (2017), Bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp tại tỉnh Quảng 

Bình, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật, số 10, tr. 62. 
31 FAO (2008), Compulsory Acquisition of Land and Compensation, Rome, p. 40. 
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cũng phát sinh từ đây. Mặt khác, một vấn đề nữa cũng đặt ra là pháp luật điều chỉnh về thu 

hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư rất phức tạp và thường xuyên thay đổi. Trong khi 

đó, không phải người dân nào cũng có đủ điều kiện và khả năng để tiếp cận, nắm bắt và 

hiểu rõ các quy định pháp luật liên quan đến vấn đề này. Vì lẽ đó, tác giả cho rằng, các nhà 

lập pháp cần xem xét bổ sung thêm hình thức “hỗ trợ pháp lý và hướng dẫn sử dụng tiền 

bồi thường, hỗ trợ” để giúp người dân có thể quản trị tốt số tiền được thanh toán nhằm 

thoát khỏi vòng tròn “đô thị hóa - nghèo đói - bất ổn xã hội” hậu thu hồi đất, đồng thời 

đảm bảo hơn tính công bằng và hiệu quả trong hoạt động thu hồi đất. Theo đó, tác giả cũng 

cho rằng, pháp luật cần quy định cơ quan thu hồi đất có trách nhiệm chi trả chi phí trợ giúp 

pháp lý và cung cấp hướng dẫn sử dụng tiền bồi thường, hỗ trợ cho người dân. 

3.3. Về tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất 

Quyền có chỗ ở và quyền sở hữu nhà ở hợp pháp là một trong những quyền cơ bản 

được ghi nhận trong Hiến pháp năm 2013 và cụ thể hóa thành Luật Nhà ở năm 201432. Do 

đó, khi tiến hành chuyển dịch đất bắt buộc, Nhà nước phải có trách nhiệm xây dựng chính 

sách tái định cư để người có đất bị thu hồi tìm được nơi ở mới trong trường hợp bị “giải tỏa 

trắng”. Có thể hiểu, tái định cư là việc Nhà nước có những quy định vừa mang tính bồi 

thường, vừa mang tính hỗ trợ nhằm giúp người bị thu hồi đất, đặc biệt là đất ở, có điều 

kiện “an cư” và tạo lập lại cuộc sống sau khi di dời33. So với Luật Đất đai năm 2013, Điều 

109 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) có sự cụ thể hơn về các điều kiện xây dựng khu tái định 

cư (hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, phù hợp với điều kiện, phong tục, tập quán của từng 

vùng, miền) và thứ tự ưu tiên lựa chọn địa điểm tái định cư (tại địa bàn cấp xã nơi có đất bị 

thu hồi, đến địa bàn cấp huyện nơi có đất bị thu hồi, rồi mới đến địa bàn khác có điều kiện 

tương đương). Dẫu vậy, các quy định về tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trong Dự 

thảo Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn chưa khắc phục được một số vướng mắc sau: 

Thứ nhất, chưa có bất kỳ tiêu chí nào để bảo đảm việc bố trí tái định cư được hoàn 

thành trước khi có quyết định thu hồi đất. Khoản 1 Điều 106 Dự thảo Luật Đất đai (sửa 

đổi) ghi nhận: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm tổ 

chức lập và thực hiện dự án tái định cư trước khi thu hồi đất”, đồng thời khoản 6 Điều 90 

Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cũng ghi nhận: “Việc bố trí tái định cư phải được hoàn 

thành trước khi có quyết định thu hồi đất”. Đây là quy định “thấu tình đạt lý”, vừa thể hiện 

                                                 
32 Khoản 1 Điều 22, khoản 1 Điều 32 Hiến pháp năm 2013 và Điều 4 Luật Nhà ở năm 2014. 
33 Phan Trung Hiền (2019), Giáo trình Pháp luật về quy hoạch và giải phóng mặt bằng, Nxb. Chính trị quốc 

gia Sự thật, Hà Nội, tr. 121. 
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sự quan tâm của Nhà nước đến việc ổn định đời sống của người dân, vừa là nguyện vọng 

chính đáng của người dân khi Nhà nước thu hồi đất. Tuy nhiên, giống như Luật Đất đai 

hiện hành, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) không đặt ra bất kỳ tiêu chí nào để bảo đảm vấn 

đề này. Trên thực tế, trong quá trình thực thi Luật Đất đai hiện hành, do không có sẵn nhà 

ở, đất ở tái định cư hoặc thiếu nguồn vốn dành cho việc xây dựng các khu tái định cư nên 

nhiều dự án đã triển khai “ngược lại” quy định trên, tức là lập và thực hiện khu tái định cư 

song song hoặc sau khi thu hồi đất. Trong điều kiện đó, để người sử dụng đất ở bị “giải tỏa 

trắng” bàn giao mặt bằng, các địa phương đã bố trí những trường hợp này vào khu tạm cư 

hoặc hỗ trợ cho họ một khoản tiền “tạm cư” trong thời gian chờ hoàn thành cơ sở hạ tầng 

của khu tái định cư34. Thực trạng này không những xáo trộn cuộc sống thường nhật của 

người dân, mà còn khiến họ phải chịu thêm phần thiệt thòi về tài chính khi nhận đất tái 

định cư, bởi giá đất tính tiền bồi thường và giá đất tính thu tiền sử dụng đất tại nơi tái định 

cư được xác định vào thời điểm thực hiện các công việc tương ứng35. Vì vậy, theo tác giả, 

Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần phải có các tiêu chí cụ thể để bảo đảm dự án tái định cư 

phải diễn ra trước khi thu hồi đất, chẳng hạn như quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Ủy 

ban nhân dân cấp huyện phải giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở tại khu tái định cư cho người dân có đất bị thu hồi thuộc diện tái định cư trong thời hạn 

30 ngày kể từ ngày quyết định thu hồi đất có hiệu lực. Có như vậy, văn bản này mới phù 

hợp với tinh thần được đề ra tại Nghị quyết số 18-NQ/TW là: “Sau khi thu hồi đất thì 

người dân có đất bị thu hồi phải có chỗ ở, bảo đảm cuộc sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở 

cũ”36. 

Thứ hai, chưa có cơ chế kiểm soát và chế tài xử lý trong việc triển khai thực hiện các 

dự án tái định cư. Thực tế đã chứng minh, trong quá trình thực thi Luật Đất đai năm 2013, 

không ít khu tái định cư không chỉ thiếu nhiều hạng mục hạ tầng thiết yếu như hệ thống 

đường giao thông, đèn chiếu sáng, cây xanh, hệ thống thoát nước thải, mà còn thiếu cả 

nước sạch, điện sinh hoạt, điển hình như khu tái định cư và nhà ở công nhân Khu công 

                                                 
34 Xem: Huy Thịnh (2018), Nỗ lực xóa tạm cư cho dân Thủ Thiêm, https://www.tienphong.vn/xa-hoi/no-luc-

xoa-tam-cu-cho-dan-thu-thiem-1294932.tpo, truy cập ngày 16/3/2023. 
35 Khả Vân (2023), Nghịch lý chênh lệch giá đất tái định cư và giá bồi thường, https://dantri.com.vn/ban-

doc/nghich-ly-chenh-lech-gia-dat-tai-dinh-cu-va-gia-boi-thuong-20230330075551848.htm, truy cập ngày 

30/3/2023. 
36 Mục 2.3 Phần IV Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa 

XIII về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, 

tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao”. 

https://www.tienphong.vn/xa-hoi/no-luc-xoa-tam-cu-cho-dan-thu-thiem-1294932.tpo
https://www.tienphong.vn/xa-hoi/no-luc-xoa-tam-cu-cho-dan-thu-thiem-1294932.tpo
https://dantri.com.vn/ban-doc/nghich-ly-chenh-lech-gia-dat-tai-dinh-cu-va-gia-boi-thuong-20230330075551848.h
https://dantri.com.vn/ban-doc/nghich-ly-chenh-lech-gia-dat-tai-dinh-cu-va-gia-boi-thuong-20230330075551848.h
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nghiệp Hưng Phú 1 tại phường Tân Phú, quận Cái Răng, thành phố Cần Thơ37 hay khu tái 

định cư Đông chùa Bình An tại phường Nhơn Bình, thành phố Quy Nhơn, tỉnh Bình 

Định38. Bên cạnh đó, một số khác khu tái định cư sau một thời gian ngắn sử dụng đã hư 

hỏng, xuống cấp trầm trọng, điển hình là các khu tái định cư ở Hà Nội như Đền Lừ, Bắc 

Linh Đàm, Trung Hòa - Nhân Chính, Nam Trung Yên39. Thêm vào đó, thực tế cũng cho 

thấy, việc thiết kế, xây dựng các khu tái định cư chưa thật sự quan tâm đến phong tục, tập 

quán và văn hóa của các cộng đồng người dân tộc thiểu số, đặc biệt là việc thiếu quy hoạch 

các công trình phụ như nhà bếp, nhà vệ sinh. Đơn cử, tại khu tái định cư An Khê - Kanak 

Gia Lai trên địa bàn huyện Kbang, tỉnh Gia Lai, người dân cho rằng khi quy hoạch đã 

không tính toán khoảng cách từ nhà vệ sinh với nhà ở, dẫn tới xây quá sát với nhà ở gây ô 

nhiễm, không phù hợp với phong tục của người dân tộc thiểu số là nhà vệ sinh phải cách xa 

nhà ở40. Vì thế, để nhà tái định cư thật sự là nơi “an cư lạc nghiệp” cho những người dân 

vốn đã chịu nhiều thiệt thòi khi bị thu hồi đất, Luật Đất đai cần quy định người được bồi 

thường bằng đất ở, nhà ở tái định cư được kiểm tra về chất lượng của hệ thống hạ tầng 

trong khu tái định cư trước khi cơ quan có thẩm quyền quyết định giao đất ở hoặc nhà ở tái 

định cư. Mặt khác, các nhà làm luật cũng phải xác định rõ chế tài đối với các cơ quan, tổ 

chức, cá nhân làm ảnh hưởng xấu đến chất lượng cũng như những tiêu chí tốt đẹp đã đặt ra 

khi lập và thực hiện dự án tái định cư. Đây là tiền đề cho các địa phương chủ động hơn 

trong việc thực tiễn hóa các nguyên tắc về lập, thực hiện dự án tái định cư mà văn bản 

trung ương đã đặt ra. 

3.4. Về chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ 

Điểm a khoản 3 Điều 93 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định về thời hạn chi trả 

tiền bồi thường, hỗ trợ như sau: “Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày quyết định phê duyệt 

phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của cơ quan nhà nước có thẩm quyền có hiệu 

lực thi hành, cơ quan, tổ chức có trách nhiệm bồi thường phải chi trả tiền bồi thường, hỗ 

                                                 
37 Chí Điển (2022), Cần Thơ: Cám cảnh người dân khu tái định cư 10 năm sống không điện, nước, 

https://www.quochoitv.vn/can-tho-cam-canh-nguoi-dan-khu-tai-dinh-cu-10-nam-song-khong-dien-nuoc, truy 

cập ngày 30/6/2023. 
38 Văn Lưu (2023), Người dân tái định cư mỏi mòn chờ nước sạch và điện, 

https://baobinhdinh.vn/viewer.aspx?macm=27&macmp=27 &mabb=260268, truy cập ngày 30/6/2023. 
39 Anh Văn (2021), Hà Nội: Hàng loạt khu nhà tái định cư xuống cấp trầm trọng, 

https://truyenhinhvov.vn/ha-noi-hang-loat-khu-nha-tai-dinh-cu-xuong-cap-tram-trong-

164210407010310587.htm, truy cập ngày 30/6/2023. 
40 Nguyễn Lâm Thành, Nguyễn Anh Phong, Vũ Huy Phúc, Phạm Thị Thu Hà, Nguyễn Mai Linh (2019), 

Chính sách hậu tái định cư đối với dân tộc thiểu số ở một số dự án thủy điện ở nước ta hiện nay, Tạp chí 

Nghiên cứu lập pháp, số 18, tr. 48. 

https://www.quochoitv.vn/can-tho-cam-canh-nguoi-dan-khu-tai-dinh-cu-10-nam-song-khong-dien-nuoc
https://truyenhinhvov.vn/ha-noi-hang-loat-khu-nha-tai-dinh-cu-xuong-cap-tram-trong-164210407010310587.htm
https://truyenhinhvov.vn/ha-noi-hang-loat-khu-nha-tai-dinh-cu-xuong-cap-tram-trong-164210407010310587.htm
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trợ cho người có đất bị thu hồi”. Thế nhưng, điểm b khoản 3 Điều 93 Dự thảo Luật Đất đai 

(sửa đổi) cũng nói thêm trường hợp cơ quan, tổ chức có trách nhiệm bồi thường chậm chi 

trả thì “khi thanh toán tiền bồi thường, hỗ trợ cho người có đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài 

sản gắn liền với đất, ngoài tiền bồi thường, hỗ trợ theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì người có đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài sản 

gắn liền với đất còn được thanh toán thêm một khoản tiền bằng mức tiền chậm nộp theo 

quy định của Luật Quản lý thuế tính trên số tiền chậm trả và thời gian chậm trả”. Dẫu sao, 

phải thừa nhận rằng, về phía chủ thể có thẩm quyền, chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ đúng 

hạn là nguyên tắc; chậm chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ chỉ là ngoại lệ và phải bị áp dụng 

chế tài khi chi trả chậm. Thêm vào đó, khoản 4 Điều 93 Dự thảo Luật cũng đưa ra giải 

pháp “gửi vào tài khoản tiền gửi của Chủ đầu tư mở tại ngân hàng thương mại mà Nhà 

nước sở hữu trên 50% vốn điều lệ theo lãi suất không kỳ hạn” đối với trường hợp người có 

đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không nhận tiền bồi thường, hỗ trợ, thay 

vì “gửi vào tài khoản tạm giữ của Kho bạc Nhà nước” như pháp luật hiện hành41. Tuy 

nhiên, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn chưa tháo gỡ được những “nút thắt” sau đây: 

Thứ nhất, chưa quy định nguyên tắc trong chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ. Giống với 

Luật Đất đai năm 2013, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) chỉ quy định thời hạn phải chi trả 

tiền bồi thường, hỗ trợ (30 ngày kể từ ngày quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư của cơ quan nhà nước có thẩm quyền có hiệu lực) và chế tài chậm trả do lỗi 

của chủ thể có trách nhiệm chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ (trả thêm khoản tiền do chậm 

nộp). Rõ ràng, Dự thảo Luật chưa xác định rõ trách nhiệm hoàn tất việc chi trả tiền bồi 

thường, hỗ trợ trong bao nhiêu lần và số tiền tối thiểu phải trả trong đợt đầu trước khi yêu 

cầu người dân bàn giao mặt bằng là bao nhiêu phần trăm hay thời gian chậm trả tối đa là 

bao nhiêu ngày. Trong khi đó, hiện nay, theo quy định của Luật Quản lý thuế năm 2019, 

mức phạt đối với trường hợp chậm chi trả nhìn chung là không cao (0,03%/ngày)42, thậm 

chí còn thấp hơn mức lãi suất ngân hàng43. Chính vì vậy, thực tế phát sinh nhiều trường 

hợp chủ đầu tư lợi dụng quy định pháp luật để chậm ứng vốn trong việc chi trả tiền bồi 

                                                 
41 Khoản 3 Điều 93 Luật Đất đai năm 2013. 
42 Theo khoản 2 Điều 59 Luật Quản lý thuế năm 2019, từ ngày 01/7/2020, nếu cơ quan, tổ chức có trách 

nhiệm bồi thường chậm chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ so với thời gian quy định thì người có đất bị thu hồi sẽ 

được nhận thêm một khoản tiền như sau: số tiền chậm trả x 0,03% x số ngày chậm trả. 
43 Trà My (2023), Lãi suất ngân hàng hôm nay 14.6: Trọn bộ lãi suất ngân hàng cao nhất, 

https://laodong.vn/tien-te-dau-tu/lai-suat-ngan-hang-hom-nay-146-tron-bo-lai-suat-ngan-hang-cao-nhat-

1197674.ldo, truy cập ngày 14/6/2023. 

https://laodong.vn/tien-te-dau-tu/lai-suat-ngan-hang-hom-nay-146-tron-bo-lai-suat-ngan-hang-cao-nhat-1197674.ldo
https://laodong.vn/tien-te-dau-tu/lai-suat-ngan-hang-hom-nay-146-tron-bo-lai-suat-ngan-hang-cao-nhat-1197674.ldo
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thường, hỗ trợ44 hoặc chủ thể có trách nhiệm bồi thường chỉ chi trả một phần nhỏ trong 

tổng số tiền bồi thường, hỗ trợ và chấp nhận chịu phạt45. Vô hình trung, điều này ít nhiều 

làm cho số tiền bồi thường, hỗ trợ tại thời điểm người dân nhận được bị “trượt giá” so với 

thời điểm quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Do đó, tác giả 

cho rằng, các nhà làm luật cần bổ sung nguyên tắc chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ, đồng thời 

bổ sung thời gian chậm trả tối đa và phải có biện pháp xử phạt lũy tiến đối với nhà đầu tư, 

cơ quan, tổ chức có trách nhiệm bồi thường khi hết thời hạn chậm trả mà vẫn không chịu 

chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ cho người bị thu hồi đất. 

Thứ hai, cách thức xử lý trong trường hợp người có đất bị thu hồi không nhận tiền 

vào thời điểm chi trả chưa được rõ ràng, cụ thể. Khác với Luật Đất đai năm 2013, Dự thảo 

Luật Đất đai (sửa đổi) xác định trường hợp người có đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài sản gắn 

liền với đất không nhận tiền bồi thường, hỗ trợ thì “tiền bồi thường, hỗ trợ được gửi vào 

tài khoản tiền gửi của Chủ đầu tư mở tại ngân hàng thương mại mà Nhà nước sở hữu trên 

50% vốn điều lệ theo lãi suất không kỳ hạn”. Nếu quy định này nói rõ là tiền lãi sẽ nhập 

vào vốn của số tiền gửi thì trong trường hợp này người có đất bị thu hồi nhưng chưa chịu 

nhận tiền bồi thường, hỗ trợ sẽ có cơ hội nhận được số tiền cao hơn do lãi suất ngân hàng 

từ số tiền “của chính mình” phát sinh từ trong tài khoản đó. Mặt khác, hiện nay, Dự thảo 

Luật không quy định cụ thể trong trường hợp diện tích đất bị thu hồi đang có tranh chấp về 

quyền sử dụng đất mà chưa giải quyết xong thì tiền bồi thường, hỗ trợ đối với phần diện 

tích đất đang tranh chấp đó sẽ giải quyết như thế nào. Điều chỉnh về vấn đề này, khoản 3 

Điều 30 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất quy định: “Tiền bồi thường, hỗ trợ đối 

với phần diện tích đất đang tranh chấp đó được chuyển vào Kho bạc Nhà nước chờ sau khi 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải quyết xong thì trả cho người có quyền sử dụng đất”. 

Tác giả cho rằng, đây chưa phải là giải pháp để bảo vệ tốt nhất quyền lợi của người có đất 

bị thu hồi, bởi lẽ khi các khoản tiền nói trên được chuyển vào Kho bạc Nhà nước thì số tiền 

này không thay đổi qua thời gian vì Kho bạc Nhà nước không có chế độ lãi suất. Theo lý lẽ 

của sự công bằng, từ thời điểm người dân buộc phải bàn giao đất cho cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền thì số tiền nói trên phải được xác định là của họ cho dù bất kỳ chủ thể nào 

                                                 
44 Đoàn Bổng (2019), Thành phố ở Hải Dương đau đầu vì dân đòi tiền chậm bồi thường, 

https://vietnamnet.vn/thanh-pho-o-hai-duong-dau-dau-vi-dan-doi-tien-cham-boi-thuong-551992.html, truy 

cập ngày 14/6/2023. 
45 Phan Trung Hiền (2016), Điều tiết và cân bằng lợi ích giữa Nhà nước, chủ đầu tư và người dân khi Nhà 

nước thu hồi đất, Tạp chí Nghiên cứu lập pháp, số 20, tr. 45. 

https://vietnamnet.vn/thanh-pho-o-hai-duong-dau-dau-vi-dan-doi-tien-cham-boi-thuong-551992.html
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được giao “tạm giữ”. Mặt khác, không nói về hoa lợi, lợi tức phát sinh từ số tiền này mà 

chỉ nói về mức độ “trượt giá” thì quy định trên cũng hoàn toàn đem đến bất lợi cho người 

sử dụng đất. Do vậy, theo quan điểm của tác giả, trong trường hợp xảy ra trở ngại chủ quan 

hoặc khách quan làm cho người có đất bị thu hồi không nhận tiền bồi thường, hỗ trợ vào 

thời điểm chi trả thì số tiền này nên được gửi vào tài khoản tiền gửi của Chủ đầu tư mở tại 

ngân hàng thương mại mà Nhà nước sở hữu trên 50% vốn điều lệ theo lãi suất không kỳ 

hạn đến khi người có đất bị thu hồi nhận hoặc khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải 

quyết xong tranh chấp về quyền sử dụng đất thì trả cho người dân số tiền trên và phần lãi 

suất theo quy định. Điều này giúp cho người bị thu hồi đất có cơ hội nhận được số tiền bồi 

thường, hỗ trợ cao hơn do lãi suất từ số tiền “tạm gửi”, qua đó bù đắp được các tổn thất 

xảy ra do sự “trượt giá” vốn có của tiền tệ trong trường hợp tranh chấp kéo dài. 

4. Kết luận và kiến nghị 

Xây dựng và không ngừng hoàn thiện pháp luật về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi 

Nhà nước thu hồi đất là một đòi hỏi mang tính khách quan ở Việt Nam hiện nay. Bên cạnh 

những “điểm sáng”, chế định bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất được 

đề cập trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) vẫn còn tồn tại một số hạn chế, bất cập cần 

được tiếp tục hoàn thiện. Để đáp ứng kỳ vọng của xã hội, tác giả cho rằng, Dự thảo Luật 

Đất đai (sửa đổi) cần phải thực hiện đồng bộ các giải pháp sau: Một là, xác định bồi 

thường theo nguyên tắc xác định thiệt hại, tất cả các thiệt hại đều phải được bồi thường 

một cách công bằng, tương xứng; Hai là, bổ sung thêm hình thức “hỗ trợ pháp lý và hướng 

dẫn sử dụng tiền bồi thường” vào các khoản hỗ trợ; Ba là, xây dựng cơ chế kiểm soát việc 

triển khai thực hiện và kiểm tra cơ sở vật chất của khu tái định cư, đặt ra những quy phạm 

xác định chế tài cho các trường hợp chậm tái định cư, không đảm bảo các điều kiện của 

khu tái định cư; Bốn là, bổ sung nguyên tắc chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ và chuyển tiền 

bồi thường, hỗ trợ vào tài khoản mở tại ngân hàng trong trường hợp diện tích đất bị thu hồi 

đang có tranh chấp về quyền sử dụng đất. Về lâu dài, thay vì “lồng ghép” vấn đề “bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư” trong các quy định của pháp luật đất đai, các nhà lập pháp cần 

nghiên cứu và thiết lập một đạo luật riêng về “bồi thường thiệt hại khi Nhà nước thu hồi 

đất” bên cạnh Luật Đất đai nhằm điều tiết lợi ích, đảm bảo thực hiện tốt hơn vấn đề công 

bằng xã hội trong hoạt động chuyển dịch đất bắt buộc. Thiết nghĩ, việc áp dụng luật này 

nên liên thông với Bộ luật Dân sự để các điều khoản về bồi thường công bằng, bình đẳng 

và tương xứng được phát huy tối đa. 
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