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h¶i an  
l−îc thuËt 

n phÈm (gåm ba b¸o c¸o) lµ kÕt qu¶ 
nghiªn cøu trong nhiÒu n¨m cña 

Ng©n hµng ThÕ giíi (WB) t¹i ViÖt Nam 
víi chñ ®Ò “X· 
héi vµ c¸c xung 
®ét ®Êt ®ai” 
nh»m hç trî Bé 
Tµi nguyªn vµ 
M«i tr−êng c¶i 
thiÖn chÝnh 
s¸ch vµ thùc 
tiÔn trong qu¸ 
tr×nh söa ®æi, bæ 
sung dù th¶o 
LuËt §Êt ®ai.  

B¸o c¸o tËp trung tæng kÕt hiÖn 
tr¹ng c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt ViÖt 
Nam, ®¸nh gi¸ qu¸ tr×nh thùc hiÖn, 
ph©n tÝch mét sè kinh nghiÖm quèc tÕ 
vµ ®−a ra nh÷ng khuyÕn nghÞ nh»m 
kh¾c phôc c¸c h¹n chÕ cña hÖ thèng 
ph¸p luËt ®Êt ®ai cña ViÖt Nam. Víi 

nh÷ng kÕt qu¶ ph©n tÝch vµ nghiªn cøu 
thùc tÕ ë ViÖt Nam, B¸o c¸o ®−îc coi lµ 
mét ®ãng gãp gi¸ trÞ cho qu¸ tr×nh ®æi 
míi chÝnh s¸ch vÒ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai ë 
ViÖt Nam. 

B¸o c¸o 1: §Ò xuÊt vÒ hoµn thiÖn chÝnh s¸ch Nhµ 
n−íc thu håi ®Êt vµ c¬ chÕ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù 
nguyÖn ë ViÖt Nam 

Môc tiªu nghiªn cøu cña B¸o c¸o 1 
(®−îc hoµn thµnh n¨m 2009) lµ ®¸nh 
gi¸ nh÷ng vÊn ®Ò cã liªn quan ®Õn c¬ 
chÕ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù nguyÖn vµ 
kh«ng tù nguyÖn ®−îc quy ®Þnh trong 
ph¸p luËt, chÝnh s¸ch hiÖn hµnh vµ viÖc 
thùc thi nh÷ng quy ®Þnh. Qua ®ã, B¸o 
c¸o 1 ®−a ra mét sè khuyÕn nghÞ vÒ 
hoµn thiÖn ph¸p luËt trong qu¸ tr×nh 
söa ®æi, bæ sung LuËt §Êt ®ai.  

1. Ph©n tÝch tiÕn tr×nh ph¸p luËt 
liªn quan ®Õn chuyÓn dÞch vµ thu håi 
®Êt ®ai t¹i ViÖt Nam trong thêi gian 
qua, nhãm nghiªn cøu cho r»ng, LuËt 

Ê 
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§Êt ®ai 1993 ®−îc coi lµ mét b−íc tiÕn 
dµi cña ViÖt Nam trong x©y dùng vµ 
hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai kÓ tõ 
n¨m 1987. Tuy nhiªn, LuËt §Êt ®ai 
1993 chØ ¸p dông c¬ chÕ thu håi ®Êt ®ai 
b¾t buéc. ViÖc chuyÓn dÞch ®Êt ®ai ®−îc 
thùc hiÖn dùa trªn quyÕt ®Þnh hµnh 
chÝnh cña c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn vµ cho c¸c môc ®Ých quèc phßng, 
an ninh phôc vô lîi Ých quèc gia, lîi Ých 
c«ng céng. Tuy nhiªn trªn thùc tÕ, c¬ 
chÕ nµy còng ®· ¸p dông cho tÊt c¶ c¸c 
dù ¸n ®Çu t− kinh tÕ ®em l¹i lîi Ých 
riªng cho nhµ ®Çu t−. Bªn c¹nh ®ã, Nhµ 
n−íc quy ®Þnh gi¸ båi th−êng rÊt thÊp 
cïng víi nhiÒu thñ tôc phøc t¹p khi 
®µm ph¸n vÒ båi th−êng ®· khiÕn ng−êi 
bÞ thu håi ®Êt kh«ng hµi lßng vÒ viÖc båi 
th−êng kh«ng tháa ®¸ng vµ nhµ ®Çu t− 
còng kh«ng hµi lßng vÒ quy tr×nh thùc 
hiÖn qu¸ phøc t¹p. 

Kh¾c phôc dÇn nh÷ng h¹n chÕ ®ã, 
LuËt §Êt ®ai 2003 ®· bæ sung c¬ chÕ 
chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù nguyÖn dùa trªn 
tháa thuËn 2 bªn gi÷a nhµ ®Çu t− vµ 
nh÷ng ng−êi ®ang sö dông ®Êt vÒ viÖc 
chuyÓn nh−îng ®Êt, thuª ®Êt hay gãp 
vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt. C¬ chÕ nµy 
®−îc ¸p dông trong nh÷ng tr−êng hîp 
®Êt ®−îc chuyÓn sang sö dông ®Ó thùc 
hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− trong n−íc kh«ng 
thuéc tr−êng hîp ®−îc ¸p dông c¬ chÕ 
thu håi ®Êt b¾t buéc hoÆc trong tr−êng 
hîp dù ¸n ®−îc ¸p dông c¬ chÕ thu håi 
®Êt b¾t buéc nh−ng chñ ®Çu t− cã 
nguyÖn väng ®−îc thùc hiÖn c¬ chÕ 
chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù nguyÖn. 

Nhãm nghiªn cøu kh¼ng ®Þnh, c¬ 
chÕ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù nguyÖn ®−îc 
quy ®Þnh rÊt râ rµng víi c¸c thñ tôc ®¬n 
gi¶n vµ phï hîp víi chuÈn quèc tÕ. C¬ 
chÕ nµy ®· ®−îc ¸p dông trong nhiÒu dù 
¸n ®Çu t− s¶n xuÊt, kinh doanh vµ ho¹t 

®éng kh¸ tèt. Tuy nhiªn, khi n¶y sinh 
vÊn ®Ò mét sè ng−êi ®ang sö dông ®Êt 
®ßi gi¸ cao h¬n nhiÒu so víi gi¸ thÞ 
tr−êng th× hiÖn kh«ng cã thñ tôc, quy 
®Þnh nµo trong ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ 
®Êt ®ai xö lý t×nh huèng nµy. 

2. T×m hiÓu quan ®iÓm cña c¸c bªn 
liªn quan tham gia vµo chuyÓn dÞch ®Êt 
®ai trªn thùc tÕ, nhãm nghiªn cøu ®· 
kh¶o s¸t quan ®iÓm cña: l·nh ®¹o ®Þa 
ph−¬ng, c¸c nhµ ®Çu t− vµ ng−êi d©n sö 
dông ®Êt trong qu¸ tr×nh chuyÓn dÞch 
®Êt ®ai trªn thùc tÕ. KÕt qu¶ cho thÊy:  

- §èi víi l·nh ®¹o ®Þa ph−¬ng: 
kh«ng cã sù thèng nhÊt trong quan 
®iÓm vµ c¸ch thùc hiÖn c¬ chÕ thu håi 
®Êt t¹i c¸c ®Þa ph−¬ng. Cô thÓ:  

+ Cã ®Þa ph−¬ng cho r»ng gi¸ ®Êt 
cÇn ®−îc Nhµ n−íc qu¶n lý chÆt chÏ vµ 
gi¸ thÞ tr−êng ®−îc chÊp nhËn nh− 
trong quy ®Þnh lµ kh«ng phï hîp víi 
thùc tÕ ®Þa ph−¬ng (Hµ Néi). Vµ ®ã còng 
lµ lý do gi¸ ®Êt Hµ Néi ®−îc x¸c ®Þnh ë 
møc 50%-70% gi¸ thÞ tr−êng;  

+ Trong khi ®Þa ph−¬ng kh¸c lµ §µ 
N½ng sö dông ph−¬ng ph¸p tiÕp cËn 
dùa trªn c¬ së c¸c thñ tôc vÒ chuyÓn 
dÞch ®Êt ®ai b¾t buéc vµ sù ®ång thuËn 
®¹t ®−îc gi÷a chÝnh quyÒn vµ ng−êi sö 
dông ®Êt;  

+ Thµnh phè Hå ChÝ Minh l¹i ¸p 
dông c¸ch tiÕp cËn ®Êt ®ai ®Þnh h−íng 
thÞ tr−êng vµ båi th−êng vÒ ®Êt ®−îc x¸c 
®Þnh theo gi¸ ®Êt thÞ tr−êng trªn c¬ së 
gi¸ ®Êt do c¸c tæ chøc dÞch vô ®Þnh gi¸ 
cung cÊp. 

- C¸c nhµ ®Çu t−: th«ng qua thu 
thËp ý kiÕn tõ c¸c cuéc gÆp gì ®Þnh kú 
gi÷a c¸c nhµ ®Çu t− vµ ChÝnh phñ, 
nhãm nghiªn cøu nhËn thÊy, c¸c vÊn ®Ò 
n¶y sinh chñ yÕu liªn quan tíi c¸c thñ 
tôc hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai - nhÊt lµ vÊn 
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®Ò tiÕp cËn ®Êt vµ quyÒn ®èi víi ®Êt ®ai 
cña doanh nghiÖp vµ viÖc sö dông bÊt 
hîp ph¸p, ®Êt n»m trong dù ¸n cña mét 
sè ng−êi, lµm chËm tiÕn ®é triÓn khai 
dù ¸n. 

- Ng−êi d©n: hÇu hÕt nh÷ng ng−êi 
sö dông ®Êt t¹i tÊt c¶ c¸c ®Þa ph−¬ng cã 
ý kiÕn khiÕu n¹i, tè c¸o vÒ ®Êt ®ai chñ 
yÕu tËp trung vµo viÖc gi¶i quyÕt båi 
th−êng, t¸i ®Þnh c− kh«ng tháa ®¸ng, 
sau ®ã lµ ý kiÕn vÒ t×nh tr¹ng vi ph¹m 
ph¸p luËt trong thùc thi c«ng viÖc vÒ 
qu¶n lý ®Êt ®ai cña c¸c c¸n bé, c¬ quan 
hµnh chÝnh. 

B¸o c¸o cho r»ng, cã thÓ thÊy gi¸ 
®Êt tÝnh båi th−êng thÊp; chÝnh s¸ch, 
ph¸p luËt ch−a ®Çy ®ñ, ch−a thèng 
nhÊt; thêi gian thùc hiÖn dµi, quy tr×nh 
thu håi vµ thñ tôc phøc t¹p vµ khã kh¨n 
g©y nªn nh÷ng bÊt cËp trong qu¸ tr×nh 
thùc hiÖn. §©y chÝnh lµ nh÷ng vÊn ®Ò 
träng t©m cÇn söa ®æi, bæ sung ph¸p 
luËt trong thêi gian tíi. 

MÆt kh¸c, qua kÕt qu¶ kiÓm tra viÖc 
thùc thi ph¸p luËt ®Êt ®ai ë c¸c ®Þa 
ph−¬ng, hÇu hÕt c¸c c¸n bé qu¶n lý ®Êt 
®ai ë c¸c cÊp ®Þa ph−¬ng huyÖn vµ x· 
ch−a nhËn thøc ®óng ®−îc c¸c quy ®Þnh 
cña LuËt §Êt ®ai còng nh− c¸c NghÞ 
®Þnh h−íng dÉn thi hµnh cña ChÝnh 
Phñ vµ nhËn thøc ph¸p luËt ®Êt ®ai cña 
ng−êi d©n vÉn cßn thÊp. V× vËy, vÊn ®Ò 
n©ng cao nhËn thøc céng ®ång vÒ ph¸p 
luËt ®Êt ®ai cÇn ®−îc quan t©m h¬n n÷a. 

3. C¸c vÊn ®Ò liªn quan ®Õn ph¸p 
luËt hiÖn hµnh vµ viÖc thùc thi 

VÊn ®Ò then chèt ®−îc nhãm nghiªn 
cøu chØ ra ë ®©y lµ ph¸p luËt ®Êt ®ai cßn 
tËp trung nhiÒu vµo t¹o c¬ chÕ thuËn lîi 
®Ó thu xÕp ®Êt ®ai cho ph¸t triÓn nh−ng 
kh«ng ®ñ quan t©m tíi mÆt bÒn v÷ng x· 
héi cho nh÷ng céng ®ång vµ ng−êi sö 
dông ®Êt bÞ thiÖt h¹i. Trong thùc tÕ, thu 

håi ®Êt ®ai cho c¸c dù ¸n ®Çu t− ph¶i 
®èi mÆt víi nh÷ng thö th¸ch rÊt lín. 

 Tr−íc hÕt, l·nh ®¹o cÊp tØnh lu«n 
mong muèn sù ph¸t triÓn kinh tÕ nh− lµ 
ph−¬ng thøc gióp tØnh tho¸t khái ®ãi 
nghÌo vµ do ®ã ®−a ra nhiÒu −u ®·i cho 
c¸c nhµ ®Çu t− vµ c¸c dù ¸n ®Çu t− cña 
hä mµ thiÕu quan t©m tíi ng−êi sö dông 
®Êt bÞ thu håi ®Êt. 

 Thø hai, mét sè quy ®Þnh ph¸p luËt 
®· kh«ng ®−îc thùc thi t¹i c¸c cÊp ®Þa 
ph−¬ng hoÆc lµ ®−îc thùc hiÖn theo 
h−íng t¹o thuËn lîi cho nhµ ®Çu t−; 
trong mét sè tr−êng hîp, cã dÊu hiÖu 
cña quan liªu hay t− lîi trong mèi liªn 
kÕt víi c¸c nhµ ®Çu t−. 

 Thø ba, gi¸ ®Êt do c¬ quan nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh ®Ó tÝnh gi¸ trÞ 
båi th−êng vµ t¸i ®Þnh c− thÊp h¬n nhiÒu 
so víi gi¸ thÞ tr−êng; nh÷ng hç trî cña 
nhµ n−íc cho nh÷ng ng−êi sö dông ®Êt 
bÞ ¶nh h−ëng vÉn ch−a tháa ®¸ng.  

Thø t−, cßn thiÕu nh÷ng c¬ chÕ râ 
rµng vÒ viÖc kiÓm tra, thanh tra ®Þnh kú 
vÒ ®Êt ®ai cña c¬ quan qu¶n lý cÊp trªn 
®èi víi c¸c c¬ quan qu¶n lý cÊp d−íi trùc 
thuéc; nh÷ng vi ph¹m kh«ng ®−îc ph¸t 
hiÖn vµ xö lý kÞp thêi.  

Thø n¨m, cßn thiÕu nh÷ng c¬ chÕ hîp 
lý ®Ó khuyÕn khÝch sù tham gia cña ng−êi 
d©n, céng ®ång vµ c¸c tæ chøc x· héi vµo 
c«ng t¸c gi¸m s¸t viÖc thùc hiÖn ph¸p 
luËt ®Êt ®ai cña c¸c c¬ quan hµnh chÝnh; 
gi¸m s¸t qu¸ tr×nh chuyÓn dÞch ®Êt ®ai, 
t¹o sù ®ång thuËn vÒ chia sÎ lîi Ých gi÷a 
c¸c bªn liªn quan tíi chuyÓn dÞch ®Êt ®ai 
vµ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i cña d©n. 

4. Thùc tiÔn quèc tÕ cã thÓ xem xÐt 
¸p dông vµo ViÖt Nam 

Dùa trªn c¬ chÕ chia sÎ lîi Ých, c¬ 
chÕ chÝnh s¸ch gãp ®Êt - ®iÒu chØnh l¹i 
®Êt ®ai vµ c¬ chÕ quyÒn ph¸t triÓn cã 
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thÓ chuyÓn nh−îng ®−îc, ViÖt Nam cÇn 
nghiªn cøu, thö nghiÖm vµ triÓn khai 
trªn thùc tÕ (xem tr.39).  

Tõ thùc tr¹ng ë ViÖt Nam còng nh− 
qua ph©n tÝch thùc tiÔn quèc tÕ cã thÓ 
¸p dông t¹i ViÖt Nam, nhãm nghiªn cøu 
®· ®Ò xuÊt nh÷ng ®iÒu chØnh, ®æi míi vÒ 
c¬  chÕ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai ë ViÖt Nam, 
nh»m b¶o ®¶m qu¸ tr×nh triÓn khai 
thùc tiÔn cã hiÖu qu¶, b¶o ®¶m ph¸t 
triÓn kinh tÕ ®ång thêi víi bÒn v÷ng x· 
héi, bao gåm: 

1/ CÇn söa ®æi quy ®Þnh cña ph¸p 
luËt vÒ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù nguyÖn, 
®æi míi quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Þnh 
gi¸ ®Êt, ®iÒu chØnh l¹i quy ®Þnh cña 
ph¸p luËt vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña nhµ 
®Çu t− (tr.48). 

2/ Söa ®æi quy ®Þnh cña ph¸p luËt 
vÒ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai b¾t buéc (tr.50). 

3/ §Ò xuÊt vÒ viÖc x¸c ®Þnh giíi h¹n 
gi÷a c¬ chÕ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai b¾t buéc 
vµ chuyÓn dÞch ®Êt ®ai tù nguyÖn (tr.51) 

 4/ §Ò xuÊt c¸c biÖn ph¸p t¨ng hiÖu 
qu¶ cña triÓn khai trªn thùc tÕ (tr.52). 

B¸o c¸o 2: Nghiªn cøu vÒ c¬ chÕ x¸c ®Þnh gi¸ 
®Êt phôc vô båi th−êng, hç trî vµ t¸i ®Þnh c− t¹i 
ViÖt Nam 

Môc tiªu cña B¸o c¸o 2 lµ trî gióp 
c¸c c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai ë ViÖt Nam 
hoµn chØnh hÖ thèng ph¸p luËt vÒ ®Þnh 
gi¸ ®Êt phôc vô tÝnh to¸n gi¸ trÞ båi 
th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− khi Nhµ n−íc 
thu håi ®Êt.  

1. Ph©n tÝch hÖ thèng ph¸p luËt 
hiÖn hµnh 

Qua ph©n tÝch hÖ thèng ph¸p luËt, 
B¸o c¸o 2 chØ ra hÖ thèng tµi chÝnh ®Êt 
®ai vÉn ch−a ®−îc vËn hµnh phï hîp víi 
c¬ chÕ thÞ tr−êng. §ã lµ, ch−a cã c¬ chÕ 
hîp lý ®Ó x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt phï hîp víi 
gi¸ thÞ tr−êng vµ tiªu chuÈn kh¸ch quan 

®Ó ®Þnh ®−îc gi¸ ®Êt mµ c¬ quan nhµ 
n−íc còng nh− ng−êi bÞ thu håi ®Êt chÊp 
nhËn ®−îc. MÆt kh¸c, do c¸ch tiÕp cËn 
kh¸c nhau vÒ ®Þnh gi¸ ®Êt nªn ®ang tån 
t¹i mét thùc tÕ lµ qu¸ tr×nh thu håi ®Êt, 
thùc hiÖn båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− 
cho ng−êi bÞ thu håi ®Êt chiÕm mét thêi 
gian dµi ®¸ng kÓ, nhÊt lµ ë c¸c khu ®« 
thÞ ph¸t triÓn. TiÕp theo, lµ qu¸ tr×nh 
gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh vÒ gi¸ 
®Êt víi khèi l−îng ®¬n th− qu¸ lín ®· 
g©y ra nh÷ng hËu qu¶ xÊu c¶ vÒ mÆt 
kinh tÕ lÉn x· héi. 

§Ó gi¶i quyÕt nh÷ng khã kh¨n nµy, 
nhãm nghiªn cøu nhÊn m¹nh, cÇn nh×n 
th¼ng vµo mèi quan hÖ vÒ gi¸ trÞ ®Êt ®ai 
gi÷a ng−êi bÞ thu håi ®Êt, ng−êi ®−îc 
giao ®Êt vµ Nhµ n−íc trªn c¬ së x¸c ®Þnh 
®óng gi¸ trÞ ®Êt ®ai phï hîp víi quy 
luËt cña thÞ tr−êng. TÊt c¶ mäi c¬ chÕ 
båi th−êng b»ng tiÒn, båi th−êng b»ng 
®Êt hay c¸c h×nh thøc båi th−êng kh¸c 
chØ cã thÓ ®−îc gi¶i quyÕt tho¶ ®¸ng khi 
gi¸ ®Êt ®−îc x¸c ®Þnh cô thÓ víi phÇn 
gi¸ trÞ t¨ng thªm do phÇn ®Çu t− cña 
chñ sö dông ®Êt vµ phÇn ®Çu t− cña 
ng−êi kh¸c mang l¹i.  

LuËt §Êt ®ai 2003 quy ®Þnh ph−¬ng 
ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt ®Ó tÝnh gi¸ trÞ båi 
th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− lµ theo gi¸ do 
Nhµ n−íc quy ®Þnh, trªn nguyªn t¾c 
ph¶i phï hîp víi gi¸ ®Êt trªn thÞ tr−êng. 
Tuy nhiªn, trªn thùc tÕ, b¶ng gi¸ ®Êt do 
c¸c ®Þa ph−¬ng quy ®Þnh lu«n thÊp h¬n 
nhiÒu so víi gi¸ ®Êt trªn thÞ tr−êng. Cho 
®Õn nay, ph¸p luËt ch−a cã quy ®Þnh cô 
thÓ vÒ c¬ chÕ b¾t buéc sö dông dÞch vô 
®Þnh gi¸ ®Êt ®Ó ®Ò xuÊt gi¸ ®Êt hîp lý 
trong quy tr×nh x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt phôc 
vô x¸c ®Þnh gi¸ trÞ båi th−êng, hç trî, 
t¸i ®Þnh c− khi Nhµ n−íc thu håi; vÒ c¬ 
chÕ ph¶i thµnh lËp héi ®ång ®Þnh gi¸ víi 
c¸c thµnh viªn cã chÊt l−îng chuyªn 
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m«n cao tõ nhiÒu khu vùc ho¹t ®éng 
kh¸c nhau; vÒ tr×nh tù, thñ tôc x¸c ®Þnh 
gi¸ ®Êt phï hîp víi gi¸ ®Êt trªn thÞ 
tr−êng. Ngoµi ra, hÖ thèng qu¶n lý nhµ 
n−íc vÒ ®Þnh gi¸ ®Êt còng ®ang cã sù 
chång chÐo gi÷a c¸c Bé vµ hÖ thèng tiªu 
chuÈn kü thuËt ®Þnh gi¸ ®Êt, c¬ së d÷ 
liÖu gi¸ ®Êt, sè l−îng vµ chÊt l−îng c¸c 
®Þnh gi¸ viªn còng ch−a ®¸p øng ®−îc 
yªu cÇu cña thùc tÕ. 

2. Ph©n tÝch kinh nghiÖm quèc tÕ 

Tõ c¸c kinh nghiÖm nghiªn cøu vµ 
ph©n tÝch cña mét sè n−íc trong viÖc 
x©y dùng hÖ thèng ®Þnh gi¸ ®Êt phôc vô 
tÝnh to¸n gi¸ trÞ båi th−êng, hç trî, t¸i 
®Þnh c−, B¸o c¸o 2 ®· rót ra 3 yÕu tè cÇn 
®¶m b¶o: tr×nh ®é vµ ®¹o ®øc ®Þnh gi¸ 
viªn; c¸c d÷ liÖu cÇn thiÕt phôc vô ®Þnh 
gi¸; khung ph¸p lý hîp lý cho ho¹t ®éng 
®Þnh gi¸ (tr.93).  

3. KÕt qu¶ nghiªn cøu ®iÓm vÒ hiÖu 
qu¶ kinh tÕ, x· héi cña viÖc båi th−êng 
theo gi¸ thÞ tr−êng 

Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra cña ViÖn X· 
héi häc (thuéc ViÖn Khoa häc x· héi 
ViÖt Nam) thùc hiÖn nghiªn cøu ®iÓm 
t¹i B¾c Ninh, thµnh phè Hå ChÝ Minh 
vµ §¾k L¾k, cho thÊy: ng−êi bÞ thu håi 
®Êt lu«n c¶m thÊy m×nh bÞ båi th−êng 
theo gi¸ ®Êt thÊp h¬n gi¸ thÞ tr−êng vµ 
ch−a hµi lßng víi møc gi¸ ®Êt ¸p dông 
®Ó tÝnh to¸n båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh 
c− hiÖn nay. ViÖc båi th−êng tÝnh theo 
gi¸ ®Êt kh«ng phï hîp thÞ tr−êng lµ 
nguyªn nh©n chñ yÕu cña t×nh tr¹ng 
khiÕu kiÖn kÐo dµi cña ng−êi bÞ thu håi 
®Êt. Khèi l−îng khiÕu kiÖn nhiÒu dÉn 
tíi viÖc Nhµ n−íc ph¶i chi tiªu nhiÒu 
h¬n cho viÖc gi¶i quyÕt khiÕu n¹i. 

Bªn c¹nh nh÷ng tæn thÊt vÒ kinh tÕ, 
t×nh tr¹ng khiÕu kiÖn kÐo dµi cña ng−êi 
bÞ thu håi ®Êt g©y ra nh÷ng hËu qu¶ x· 
héi ®¸ng kÓ h¬n. Theo kÕt qu¶ kh¶o s¸t 

ý kiÕn cña ng−êi d©n, rÊt nhiÒu ng−êi bÞ 
thu håi ®Êt ngá ý lµ mÊt lßng tin víi 
l·nh ®¹o ®Þa ph−¬ng c¸c cÊp vµ nh− vËy 
th× viÖc qu¶n lý ë ®Þa ph−¬ng sÏ trë nªn 
rÊt phøc t¹p. 

4. §Ò xuÊt vÒ hoµn chØnh quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt vÒ ®Þnh gi¸ ®Êt ¸p dông 
cho båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− 

Trªn c¬ së nghiªn cøu kinh nghiÖm 
n−íc ngoµi vÒ ®Þnh gi¸ ®Êt theo thÞ 
tr−êng vµ nghiªn cøu x· héi häc vÒ ý 
kiÕn cña ng−êi bÞ thu håi ®Êt trong 
n−íc. B¸o c¸o ®· ®−a ra nh÷ng ®Ò xuÊt 
nh»m hoµn chØnh vµ vËn hµnh c¬ chÕ 
®Þnh gi¸ ®Êt theo thÞ tr−êng ®Ó ¸p dông 
cho viÖc tÝnh to¸n båi th−êng, hç trî, t¸i 
®Þnh c− khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt, bao 
gåm (tr.112): 

- §Ò xuÊt nh÷ng néi dung cÇn söa 
®æi, bæ sung ®èi víi hÖ thèng v¨n b¶n 
ph¸p luËt hiÖn hµnh cña ViÖt Nam vÒ 
®Þnh gi¸ ®Êt phôc vô tÝnh to¸n gi¸ trÞ 
båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− khi Nhµ 
n−íc thu håi ®Êt. 

Thø nhÊt, quy ®Þnh vÒ ph−¬ng ph¸p 
x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt phï hîp thÞ tr−êng. §Ó 
thay ®æi quy ®Þnh hiÖn hµnh vÒ c¬ quan 
cã thÈm quyÒn quy ®Þnh ph−¬ng ph¸p 
®Þnh gi¸ (ChÝnh phñ), cÇn ph¶i söa ®æi 
l¹i LuËt §Êt ®ai theo h−íng giao cho 
HiÖp héi ®Þnh gi¸ quy ®Þnh vÒ tiªu 
chuÈn ®Þnh gi¸, bao gåm c¶ ph−¬ng 
ph¸p ®Þnh gi¸. 

Thø hai, hoµn chØnh hÖ thèng khung 
ph¸p luËt cho ho¹t ®éng cung cÊp dÞch 
vô ®Þnh gi¸ ®Êt. §Ò xuÊt vÒ c¬ chÕ 
thµnh lËp vµ ho¹t ®éng cña c¸c Héi 
®ång ®Þnh gi¸ ®Êt ®ai vµ tµi s¶n g¾n liÒn 
ë cÊp quèc gia vµ cÊp tØnh, ®éc lËp víi hÖ 
thèng hµnh chÝnh, cã thÈm quyÒn quyÕt 
®Þnh vÒ gi¸ ®Êt ¸p dông cho tÝnh to¸n 
båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c−, gi¶i 
quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ gi¸ ®Êt trªn thÞ 
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tr−êng vµ cÊp phÐp hµnh nghÒ cho c¸c 
®Þnh gi¸ viªn b¾t ®Çu ®−îc phÐp hµnh 
nghÒ (Héi ®ång cÊp tØnh); cã tr¸ch 
nhiÖm gi¶i quyÕt c¸c khiÕu n¹i vÒ gi¸ 
®Êt ®· ®−îc quyÕt ®Þnh vµ cÊp phÐp 
hµnh nghÒ cho c¸c ®Þnh gi¸ viªn cao cÊp 
(Héi ®ång cÊp quèc gia). 

Thø ba, bæ sung quy ®Þnh vÒ tr×nh 
tù, thñ tôc thùc hiÖn ®Þnh gi¸ ®Êt, quyÕt 
®Þnh vÒ gi¸ ®Êt phôc vô tÝnh båi th−êng, 
hç trî, t¸i ®Þnh c− trªn c¬ së lùa chän 
h−íng tíi sù ®ång thuËn vÒ gi¸ ®Êt. 

- X©y dùng néi dung v¨n b¶n ph¸p 
luËt quy ®Þnh vÒ tr×nh tù, thñ tôc thùc 
hiÖn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, 
x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt vµ thùc hiÖn båi th−êng, 
hç trî, t¸i ®Þnh c−, tËp trung vµo viÖc 
hoµn thiÖn 3 néi dung chñ yÕu: LÊy ý 
kiÕn nh÷ng ng−êi bÞ thu håi ®Êt; Thùc 
hiÖn ®Þnh gi¸ ®Êt vµ lËp ph−¬ng ¸n tæng 
thÓ vÒ båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c−; 
QuyÕt ®Þnh vÒ gi¸ ®Êt ¸p dông ®Ó tÝnh 
båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− (tr.112). 

B¸o c¸o ®· cho thÊy gi¸ trÞ båi 
th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− x¸c ®Þnh trªn 
c¬ së gi¸ ®Êt phï hîp thÞ tr−êng lµ viÖc 
cÇn ph¶i lµm, t¹o hiÖu qu¶ cao c¶ vÒ 
kinh tÕ vµ x· héi. §Ó thùc hiÖn ®−îc 
viÖc nµy cÇn ph¶i ph¸t triÓn dÞch vô 
®Þnh gi¸ ®Êt vµ hoµn chØnh nh÷ng quy 
®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ho¹t ®éng cung 
cÊp dÞch vô ®Þnh gi¸ ®Êt. 

B¸o c¸o 3: Nghiªn cøu hoµn thiÖn c¬ chÕ gi¶i 
quyÕt khiÕu n¹i vÒ båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− 
khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt t¹i ViÖt Nam 

ViÖc nghiªn cøu c¬ chÕ phï hîp ®Ó 
gi¶i quyÕt cã hiÖu qu¶ c¸c khiÕu n¹i 
hµnh chÝnh cña ng−êi bÞ thu håi ®Êt ®èi 
víi c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh, hµnh vi 
hµnh chÝnh cña c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn ®èi víi viÖc thu håi ®Êt, phª 
duyÖt ph−¬ng ¸n båi th−êng, hç trî, t¸i 

®Þnh c− lµ mét nhu cÇu bøc xóc cÇn ®Æt 
ra. Mét mÆt, nghiªn cøu nµy ®¸p øng 
ngay cho thùc tÕ gi¶i quyÕt c¸c khiÕu 
n¹i ph¸t sinh trong c¸c dù ¸n ®Çu t− ë 
ViÖt Nam, mÆt kh¸c kÕt qu¶ nghiªn cøu 
sÏ ®ãng gãp trùc tiÕp cho qu¸ tr×nh x©y 
dùng ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i hµnh chÝnh 
vµ söa ®æi LuËt §Êt ®ai cña ViÖt Nam.  

1. Qu¸ tr×nh x©y dùng vµ thùc thi 
ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i hµnh chÝnh ë 
ViÖt Nam 

HiÕn ph¸p n¨m 1959 ®· cã quy ®Þnh  
vÒ quyÒn khiÕu n¹i vµ tè c¸o cña c«ng 
d©n. §Õn n¨m 1981, Héi ®ång Nhµ n−íc 
ViÖt Nam ban hµnh Ph¸p lÖnh quy ®Þnh 
vÒ viÖc xÐt vµ gi¶i quyÕt c¸c khiÕu n¹i, 
tè c¸o cña c«ng d©n. Còng tõ ®ã ®Õn nay 
ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i hµnh chÝnh ®· 
nhiÒu lÇn ®−îc söa ®æi, bæ sung nh»m 
®¸p øng yªu cÇu cña qu¸ tr×nh ®æi míi. 
Nh− vËy, hÖ thèng ph¸p luËt hiÖn hµnh 
vÒ khiÕu n¹i, tè c¸o vµ gi¶i quyÕt khiÕu 
n¹i vÉn dùa trªn c¬ së LuËt KhiÕu n¹i, 
tè c¸o ®−îc ban hµnh n¨m 1998, ®−îc 
söa ®æi, bæ sung 2 lÇn vµo giai ®o¹n 
2004 - 2005 vµ NghÞ ®Þnh sè 
136/2006/N§-CP cña ChÝnh phñ. 

§¸nh gi¸ chung ®èi víi hÖ thèng 
ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ khiÕu n¹i hµnh 
chÝnh vµ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh 
chÝnh trong lÜnh vùc qu¶n lý ®Êt ®ai, 
B¸o c¸o 3 ®· ®−a ra mét sè nhËn xÐt:  
Quy ®Þnh cña ph¸p luËt ch−a ®¶m b¶o 
tÝnh hÖ thèng, vÉn cßn kho¶ng trèng vµ 
kho¶ng chång chÐo. T×nh tr¹ng nµy x¶y 
ra trong mét ngµnh ph¸p luËt gi÷a c¸c 
v¨n b¶n kh¸c nhau (gi÷a LuËt, Ph¸p 
lÖnh, NghÞ ®Þnh, Th«ng t−, v.v…) hoÆc 
gi÷a c¸c v¨n b¶n cña 2 ngµnh luËt kh¸c 
nhau (ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i, tè c¸o, 
ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai, ph¸p luËt vÒ xö lý 
c¸c vô ¸n hµnh chÝnh, v.v…).  
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2. Ph©n tÝch kinh nghiÖm quèc tÕ vÒ 
c¬ chÕ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh 
cña d©n 

Tõ nh÷ng ph©n tÝch kinh nghiÖm 
cña c¸c n−íc ph¸t triÓn trong viÖc gi¶i 
quyÕt c¸c khiÕu n¹i hµnh chÝnh cña d©n 
víi c¬ chÕ ¸p dông hÖ thèng c¬ quan tµi 
ph¸n hµnh chÝnh, B¸o c¸o 3 chØ ra ë 
ViÖt Nam hiÖn nay, ch−a cã quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt vÒ tr¸ch nhiÖm cña c¸c dù 
¸n ®Çu t− tham gia vµo viÖc gi¶i quyÕt 
c¸c bøc xóc, khiÕu n¹i cña ng−êi bÞ thiÖt 
h¹i do dù ¸n g©y ra. C¸c khiÕu n¹i cã 
liªn quan ®Õn dù ¸n ®Çu t− ®Òu ®−îc 
gi¶i quyÕt theo ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i, 
tè c¸o theo thÈm quyÒn cña uû ban 
nh©n d©n cÊp huyÖn, uû ban nh©n d©n 
cÊp tØnh vµ tßa ¸n hµnh chÝnh.  

3. Tæ chøc thùc hiÖn nghiªn cøu 
®iÓm ph¸t hiÖn c¸c khiÕm khuyÕt trong 
hÖ thèng ph¸p luËt vµ thùc thi ph¸p 
luËt vÒ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh 
®èi víi thu håi ®Êt vµ gi¶i quyÕt båi 
th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− 

Qua kh¶o s¸t kÕt qu¶ gi¶i quyÕt 
khiÕu n¹i lÇn ®Çu t¹i ba ®Þa ph−¬ng cÊp 
tØnh gåm B¾c Ninh, thµnh phè Hå ChÝ 
Minh vµ §¾k L¾k, chØ cã 2,8% ý kiÕn cho 
r»ng kÕt qu¶ lµ tháa ®¸ng; cã 52,3% cho 
r»ng kÕt qu¶ gi¶i quyÕt kh«ng tháa ®¸ng; 
còng cßn tíi 44,9% sè tr−êng hîp ch−a 
®−îc gi¶i quyÕt vµ tiÕp tôc chê ®îi. Con 
sè nµy nãi lªn hiÖu qu¶ gi¶i quyÕt khiÕu 
n¹i hµnh chÝnh kh«ng cao, cÇn tiÕp tôc 
®æi míi c¬ chÕ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i ®Ó 
n©ng cao h¬n n÷a hiÖu qu¶ gi¶i quyÕt. 

4. §Ò xuÊt gi¶i ph¸p n©ng cao hiÖu 
qu¶ gi¶i quyÕt bøc xóc, khiÕu n¹i vÒ thu 
håi ®Êt vµ båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− 

HÖ thèng ph¸p luËt hiÖn hµnh t¹i 
ViÖt Nam vÒ khiÕu n¹i hµnh chÝnh vµ 
gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh, nhÊt lµ 
trong ph¹m vi thùc hiÖn c¬ chÕ Nhµ 

n−íc thu håi ®Êt ®Ó thùc hiÖn c¸c dù ¸n 
®Çu t−, ch−a ®¸p øng ®−îc nhu cÇu ph¸t 
triÓn kinh tÕ vµ b¶o ®¶m bÒn v÷ng x· 
héi trong qu¸ tr×nh c«ng nghiÖp ho¸, 
hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc.  

HÖ thèng ph¸p luËt cßn tån t¹i 
nh÷ng nh−îc ®iÓm: (i) mang nÆng t− 
duy cña thêi kú kinh tÕ do Nhµ n−íc bao 
cÊp, ch−a phï hîp víi c¬ chÕ kinh tÕ thÞ 
tr−êng; (ii) ch−a phï hîp víi chuÈn mùc 
quèc tÕ vÒ gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp 
hµnh chÝnh mµ mét bªn lµ c¬ quan hµnh 
chÝnh vµ mét bªn lµ ng−êi chÞu t¸c ®éng 
cña quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh hoÆc hµnh vi 
hµnh chÝnh; (iii) c¸c khiÕu n¹i hµnh 
chÝnh vÒ thu håi ®Êt vµ båi th−êng, hç 
trî, t¸i ®Þnh c− cã xu h−íng t¨ng lªn 
ngµy cµng cao c¶ vÒ sè l−îng vµ møc ®é 
mµ mét trong c¸c nguyªn nh©n chñ yÕu 
lµ hÖ thèng ph¸p luËt ch−a phï hîp vµ 
viÖc thùc thi ph¸p luËt ch−a tèt (tr.202). 

C¸c gi¶i ph¸p ®−îc ®Ò xuÊt tËp 
trung vµo 2 néi dung chÝnh: 

- Thø nhÊt, cÇn cã c¬ chÕ ®éc lËp 
gi¶i quyÕt c¸c bøc xóc, khiÕu n¹i vÒ viÖc 
thùc hiÖn båi th−êng, hç trî, t¸i ®Þnh c− 
®Ó ¸p dông cho c¸c dù ¸n ®Çu t− nh»m 
t¹o mét bé läc tèt lµm gi¶m ®i ¸p lùc cña 
c¸c khiÕu n¹i hµnh chÝnh cã liªn quan 
tíi c¸c dù ¸n ®Çu t−. 

- Thø hai, cÇn söa ®æi, bæ sung quy 
tr×nh ph¸p luËt vµ thùc thi ph¸p luËt vÒ 
gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh trong 
qu¶n lý ®Êt ®ai nh−: ¸p dông hÖ thèng 
träng tµi hµnh chÝnh, tµi ph¸n hµnh 
chÝnh, tßa ¸n hµnh chÝnh vµ mét sè söa 
®æi, bæ sung cÇn thiÕt ®èi víi hÖ thèng 
ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ khiÕu n¹i hµnh 
chÝnh vµ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh. 

HÖ thèng tµi ph¸n hµnh chÝnh nªn 
h×nh thµnh lµ mét hÖ thèng c¬ quan 
qu¶n lý cña ChÝnh phñ trung −¬ng, ®−îc 
tæ chøc ë 2 cÊp: cÊp quèc gia vµ cÊp 
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vïng (gåm nhiÒu tØnh), chØ cã chøc n¨ng 
gi¶i quyÕt c¸c khiÕu n¹i hµnh chÝnh, ®éc 
lËp hoµn toµn víi hÖ thèng c¸c c¬ quan 
hµnh chÝnh. 

HÖ thèng träng tµi hµnh chÝnh d−íi 
d¹ng héi ®ång ®éc lËp gi¶i quyÕt khiÕu 
n¹i hµnh chÝnh nªn tæ chøc theo cÊp 
hµnh chÝnh, ®−îc coi lµ mét bé m¸y 
®−îc tæ chøc ë cÊp huyÖn, cÊp tØnh vµ 
cÊp trung −¬ng, cã nhiÖm vô xem xÐt vµ 
ban hµnh c¸c quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt khiÕu 
n¹i hµnh chÝnh, b¶o ®¶m tÝnh ®éc lËp víi 
c¸c c¬ quan hµnh chÝnh bÞ khiÕu n¹i.  

Cuèi cïng B¸o c¸o ®−a ra nh÷ng néi 
dung cÇn hoµn thiÖn trong hÖ thèng 
ph¸p luËt cña v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p 
luËt: cÇn cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ viÖc xö 
lý t×nh tr¹ng kh«ng phï hîp ph¸p luËt 
cña v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt; b¶o 
®¶m viÖc tiÕp d©n, viÖc tiÕp nhËn ®¬n 
khiÕu n¹i hµnh chÝnh cña d©n ®−îc ®a 
d¹ng h¬n; quy ®Þnh râ vÒ biÓu hiÖn cña 

hµnh vi hµnh chÝnh bÞ khiÕu n¹i vµ 
khung ph¸p lý ®Ó gi¶i quyÕt khiÕu n¹i 
®èi víi hµnh vi hµnh chÝnh; toµn bé qu¸ 
tr×nh gi¶i quyÕt khiÕu n¹i hµnh chÝnh 
ph¶i ®−îc c«ng khai t¹i mét ®Þa ®iÓm 
gÇn n¬i sinh ho¹t cña céng ®ång d©n c− 
vµ trªn mét trang th«ng tin ®iÖn tö, kÓ 
tõ khi cã ®¬n khiÕu n¹i cho tíi khi khiÕu 
n¹i cã quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt cã hiÖu lùc 
thi hµnh; cÇn cho phÐp khiÕu n¹i ®«ng 
ng−êi d−íi d¹ng khiÕu n¹i cña mét céng 
®ång d©n c− cïng bÞ thiÖt h¹i. 

Tõ nh÷ng kÕt qu¶ ph©n tÝch ë ba 
b¸o c¸o, nghiªn cøu ®· ®−a ra nh÷ng gîi 
ý cho viÖc x©y dùng mét c¬ chÕ phï hîp 
®Ó gi¶i quyÕt bøc xóc cña ng−êi bÞ thiÖt 
h¹i do dù ¸n g©y ra ë møc dù ¸n, nh»m 
lµm gi¶m c¸c khiÕu n¹i cña ng−êi d©n 
tr−íc khi trë thµnh mét khiÕu n¹i hµnh 
chÝnh vµ t¹o ®iÒu kiÖn thùc hiÖn dù ¸n 
thuËn lîi h¬n, ®óng tiÕn ®é h¬n ë n−íc 
ta trong giai ®o¹n hiÖn nay.  

 

 


