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TÓM TẮT:
Hiện nay việc thực hiện pháp luật về bồi thường khi nhà nước thu hồi đất (THĐ) nói chung và 

tại các tỉnh Đông Nam Bộ nói riêng bộc lộ nhiều hạn chế dẫn đến sự bức xức của người dân. Bài 
viết tập trung khái quát những vấn đề lý luận sở hữu toàn dân về đất đai, thực trạng pháp luật cũng 
như thực tiễn áp dụng ở các tỉnh Đông Nam Bộ, đồng thời chỉ ra những bất cập trong quy định hiện 
hành. Từ đó, tác giả đề xuất một số kiến nghị nhằm hoàn thiện pháp luật đất đai.
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1. Cư sở lý luận chế độ sở hữu toàn dân về 
đất đai

Hiến pháp năm 2013 đã ghi nhận: “Đất đai, tài 
nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở 
vùng biển, vùng trời, tài nguyên thiên nhiên khác 
và các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản 
công thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện 
chủ sở hữu và thống nhất quản lý’’.Trên cơ sở đó, 
tại quy định của Luật Đất đai năm 2013 đã cụ thể 
hóa chế định về sở hữu đất đai. Theo đó, Nhà nước 
trao quyền sử dụng đất (QSDĐ) cho người sử dụng 
đất (NSDĐ) theo quy định của Luật Đất đai thông 
qua việc người sử dụng đất được Nhà nước giao đất, 
cho thuê đất, công nhận QSDĐ, nhận chuyển 
QSDĐ.

Trong quá trình quản lý, xuất phát từ tình hình 
thực tiễn, trên cơ sở quy định pháp luật, nhà nước sẽ 
tiến hành THĐ trong một số trường hợp như nhằm 

mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế xã 
hội vì lợi ích quốc gia - công cộng,... Do vậy, người 
dân ít nhiều bị ảnh hưởng trực tiếp đến đời sống 
cũng như quyền và lợi ích hợp pháp bị xâm hại. Tuy 
nhiên, cũng cần phải phân biệt rõ về QSDĐ đã 
được quy định, theo đó: QSDĐ là một loại tài sản 
và hàng hoá đặc biệt nhưng không phải là quyền sở 
hữu; QSDĐ, tài sản gắn liền với đất được pháp luật 
bảo hộ. NSDĐ có quyền và nghĩa vụ sử dụng đất 
theo quy định của pháp luật.

Trên cơ sở pháp luật hiện hành, việc một bên 
chủ thể có hành vi làm thiệt hại đến quyền lợi hợp 
pháp đôi với cá nhân, tổ chức thì phải có trách 
nhiệm bồi thường thiệt hại một cách đầy đủ và toàn 
bộ cho người chịu thiệt hại. Đối với đất đai cũng 
không ngoại lệ, Luật Đất đai năm 2013 quy định: 
“Bồi thường về đất là việc Nhà nước trả lại giá trị 
QSDĐ đôi với diện tích đất thu hồi cho NSDĐ ”.
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Trong điều kiện của Việt Nam hiện nay, QSDĐ 
được xem là một loại hàng hóa đặc biệt. Đồng thời, 
xuất phát từ bản chất QSDĐ là một loại tài sản cho 
nên khi Nhà nước THĐ ở của NSDĐ để sử dụng 
vào bất kể mục đích gì mà làm phương hại đến 
quyền và lợi ích hợp pháp của họ thì Nhà nước phải 
có trách nhiệm bồi thường. Tuy nhiên, quá trình 
triển khai thực hiện trong trường hợp nhà nước tiến 
hành THĐ để phục vụ cho mục tiêu phát triển kinh 
tế - xã hội, quốc phòng, an ninh... vẫn còn chưa có 
sự thống nhất cao về nhận thức đôi với một số vấn 
đề liên quan đến quản lý và sử dụng đất, nhất là về 
tầm quan trọng và ý nghĩa của sở hữu toàn dân về 
đất đai do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu và thống 
nhất quản lý dẫn đến việc chưa tạo được sự đồng 
thuận từ phía người dân có đất bị thu hồi.

Bên cạnh đó còn có nguyên nhân từ việc triển 
khai thực hiện chưa tốt từ tuyên truyền, phổ biến, 
đảm bảo tính công khai, minh bạch trong quá trình 
thực hiện các dự án THĐ. Song song đó, hiện nay, 
trong một số trường hợp, chính sách, pháp luật về 
đất đai chưa theo kịp sự thay đổi nhanh chóng của 
thực tiễn. Vì vậy, những phát sinh trong quá trình 
THĐ ở nước ta hiện nay là vấn đề mang tính thời sự 
đòi hỏi phải được giải quyết cả về mặt lý luận và 
thực tiễn, nhằm phát huy hiệu quả quản lý và sử 
dụng nguồn tài nguyên đất đai.

2. Thực trạng pháp luật bồi thường khi nhà 
nước THĐ và thực tiễn thực hiện

2.1. Thực trạng quy định pháp luật về bồi 
thường khi nhà nước THĐ

Khi nhà nước THĐ vì mục đích quốc phòng, an 
ninh, vì mục đích phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích 
quốc gia, lợi ích công cộng,... thì Nhà nước là người 
có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc bồi thường, 
hỗ trợ, tái định cư khi THĐ sử dụng cho các trường 
hợp trên.

Thứ nhất, về nguyên tắc bồi thường về đất
Tại quy định ở Điều 74, Luật Đất đai 2013 

đã nêu lên những nguyên tắc bồi thường về đất. 
Cụ thể:

Một lù, NSDĐ khi Nhà nước THĐ nếu có đủ 
điều kiện được bồi thường quy định tại Điều 75 của

Luật Đất đai thì được bồi thường. Nguyên tắc này là 
sự thể chế hóa nguyên tắc “QSDĐ được pháp luật 
bảo hộ” trong Hiến pháp 2013. Bên cạnh đó, 
nguyên tắc này còn nhằm mục đích tránh việc lạm 
dụng trong bồi thường đôi với những đối tượng 
không đáp ứng đủ điều kiện.

Hai là, việc bồi thường được thực hiện bằng việc 
giao đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất thu 
hồi, nếu không có đất để bồi thường thì được bồi 
thường bằng tiền theo giá đất cụ thể của loại đất thu 
hồi do UBND cấp tỉnh quyết định tại thời điểm 
quyết định THĐ. Nguyên tắc này ngoài việc thể 
hiện phương thức bồi thường còn nhằm bảo đảm lợi 
ích chính đáng của người bị thiệt hại.

Ba là, việc bồi thường khi Nhà nước THĐ phải 
bảo đảm dân chủ, khách quan, công bằng, công 
khai, kịp thời và đúng quy định của pháp luật. Đây 
là nguyên tắc bảo đảm quyền hợp pháp của người 
bị thiệt hại thông qua việc tiếp cận thông tin và thực 
hiện quyền có ý kiến cho cơ quan nhà nước xem xét 
bảo vệ theo luật định.

Thứ hai, quy định bồi thường về đất khi nhà nước 
thu hồi

Để được hưởng bồi thường thiệt hại về đất, 
người bị THĐ phải đáp ứng các điều kiện quy định 
tại Điều 75, Luật Đất đai 2013:

- QSDĐ bị thu hồi phải được công nhận là tài 
sản của NSDĐ và thuộc loại được phép giao dịch;

- Có căn cứ chứng minh QSDĐ (ngoại trừ trường 
hợp khoản 2 điều 77);

- Việc THĐ không phải do vi phạm pháp luật 
đất đai.

về giá đất được tính tiền bồi thường, là giá đất 
theo mục đích đang sử dụng tại thời điểm có quyết 
định THĐ do UBND cấp tỉnh công bố theo theo quy 
định của Chính phủ; không bồi thường theo giá đất 
sẽ được chuyển mục đích sử dụng. Đây là giá đất cụ 
thể, do UBND cấp tỉnh quyết định tại thời điểm có 
quyết định thu hồi đất đối với từng trường hợp 
THĐ. Cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh trình Hội 
đồng thẩm định giá đất (do Chủ tịch UBND câp tỉnh 
làm chủ tịch hội đồng định giá) xem xét trước khi 
trình UBND cùng cấp phê duyệt.
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Đôi với các loại đất được nhà nước bồi thường 
khi THĐ bao gồm: bồi thường về đất ở (quy định tại 
Điều 79, Luật Đất đai), đất nông nghiệp, phi nông 
nghiệp không phải là đất ở. Ngoài ra, trong một số 
trường hợp nhất định, nếu người bị THĐ không đủ 
điều kiện được bồi thường về đất thì còn được xem 
xét bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại (Điều 
80, 81 Luật Đất đai).

Thứ ba, bồi thường thiệt hại đối với tài sản trên 
đất, bồi thường do ngừng sản xuất - kinh doanh

Theo quy định cũng như nguyên tắc chung, 
người chủ sở hữu hợp pháp tài sản gắn liền với đất 
khi bị Nhà nước THĐ mà bị thiệt hại thì được bồi 
thường. Ngoài ra, trường hợp Nhà nước THĐ mà 
làm ảnh hưởng đến việc người hoạt động sản xuất - 
kinh doanh phải ngừng hoạt động và có thiệt hại 
cũng phải được bồi thường.

2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật bồi thường 
khi Nhà nước THĐ tại Đông Nam Bộ

Ớ Việt Nam, các khiếu nại, ttanh chấp của công 
dân phần lớn Hên quan đến đất đai, trong đó nhiều 
nhất là khiếu nại việc bồi thường, hỗ ượ, tái định cư 
khi nhà Nhà nước THĐ để thực hiện các dự án phát 
triển kinh tế - xã hội... Tranh chấp, khiếu nại, tố cáo và 
vi phạm pháp luật về đất đai còn diễn biến phức tạp; 
đơn, thư tố cáo về đất đai có xu hướng tăng; nhiều vụ 
việc chậm được xử lý, giải quyết, gây bức xúc xã hội.

Tại Đông Nam Bộ, những phát sinh xung đột lợi 
ích từ việc THĐ, giải phóng mặt bằng có xu hướng 
kéo dài và phức tạp, dẫn tới tình trạng khiếu nại gia 
tăng, quan hệ giữa người dân có đất trong diện thu 
hồi với đại diện chủ các dự án và chính quyền cơ sở 
ở đây cũng phát sinh nhiều mâu thuẫn, tranh chấp 
trong quá trình THĐ, gây ảnh hưởng đến cả quyền 
lợi của người dân cũng như ảnh hưởng đến sự phát 
triển kinh tế - xã hội.

Theo quy định, việc thực hiện pháp luật về bồi 
thường khi Nhà nước THĐ phải được thực hiện theo 
nguyên tắc bồi thường đúng và toàn bộ thiệt hại. 
Tuy nhiên, trên thực tế việc thực hiện công tác bồi 
thường về đất khi THĐ bên cạnh một số kết quả đạt 
được thì vẫn còn tồn tại những hạn chế trong việc 
thực hiện pháp luật. Cụ thể:

Thứ nhất, việc bồi thường chưa thực hiện đúng về 
giá bồi thường

Theo quy định pháp luật hiện hành, giá bồi 
thường được tính giá đất theo mục đích đang sử 
dụng tại thời điểm có quyết định THĐ do UBND 
câp tỉnh công bố theo theo quy định của Chính phủ. 
Tuy nhiên, trên thực tế, có những trường hợp cơ 
quan nhà nước không thực hiện đúng theo quy định. 
Điển hình trường hợp của vợ chồng ông K và bà H 
theo Quyết định số 9925/QĐ-UBND của UBND 
huyện Long Thành ngày 31/12/2020 về việc phê 
duyệt bồi thường, hỗ trợ cho ông (bà) để thực hiện 
Dự án đầu tư nâng cấp hạ tầng khu trung tâm hành 
chính huyện tại xã Long Đức và thị trấn Long 
Thành thì thửa đất 229, tờ bản đồ số 26 thu hồi 
255,2m2 với giá 2.419.000 đồng/m2 (theo giá đất 
nông nghiệp). Nhưng tại Giấy chứng nhận QSDĐ, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
số BK 673546 do UBND huyện Long Thành cấp 
ngày 4/7/2012 có ghi rõ trong số 835,90m2 với mục 
đích sử dụng riêng: có 300m2 đất ở tại nông thôn, 
lâu dài. Như vậy, việc bồi thường đất bị thu hồi lại 
trả theo giá đất nông nghiệp là không thỏa đáng và 
không phù hợp với quy định của Luật Đất đai năm 
2013. Bên cạnh đó, việc bồi thường chưa thực hiện 
đúng về giá bồi thường còn có trường hợp: Gia đình 
chưa nhận tiền đền bù vì thấp hơn so với bốc giá lần 
đầu. Gia đình cũng mong giải quyết sớm để an cư 
lập nghiệp.

Thứ hai, việc xác nhận thông tin địa chính, thẩm 
tra về đất còn nhiều sai sót phải chuyển hồ sơ thẩm 
tra nhiều lần.

Việc xác nhận vị trí đất để làm cơ sở áp giá bồi 
thường chưa chính xác làm phát sinh khiếu nại của 
người dân bị THĐ, chủ đầu tư không chuyển tiền 
bồi thường dẫn đến việc triển khai thực hiện chưa 
đạt hiệu quả cao. Theo kết quả giám sát của HĐND 
tỉnh Đồng Nai thì từ năm 2015 đến nay, huyện 
Long Thành có 241 dự án có diện tích hơn 4,1 ngàn 
ha được HĐND tỉnh đưa vào danh mục THĐ để 
triển khai. Tuy nhiên, kết quả chỉ có 128 dự án có 
quyết định THĐ, 13 dự án đã có thông báo THĐ, 37 
dự án đang thực hiện thủ tục THĐ, bồi thường, hỗ 
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trợ, tái định cư, chưa thực hiện 4 dự án và đã hủy bỏ 
khỏi danh mục THĐ 59 dự án.

Điển hình như dự án Cảng hàng không quô'c tế 
Long Thành, tổng diện tích đất phải thu hồi là 
4.946,45 ha trong đó đốị với hộ gia đình cá nhân là 
2.910,71 ha/5.541 hộ gia đình, cá nhân do Trung 
tâm Phát triển quỹ đất huyện Long Thành thực hiện 
(tương đương 7.193 trường hợp), chiếm tỷ lệ 58,8% 
so với diện tích đất thu hồi. Nhưng đến nay, việc 
thực hiện bồi thường cho 6.234 trường hỢp/2.609,38 
ha (còn 360 hộ dân chưa đồng ý nhận tiền với diện 
tích là 129,61 ha và 89 hộ với diện tích 8,89 ha vắng 
chủ chưa giải quyết được việc thu hồi và bồi thường 
về đất).

Bên cạnh đó, việc thực hiện bồi thường về đất còn 
có khó khăn trong trường hợp những hộ dân có giấy 
chuyển nhượng trước ngày 1/7/2014 bằng giấy tay. 
Mặc dù UBND tỉnh Đồng Nai hướng dẫn trường hợp 
chuyển nhượng quyền sử dụng trọn thửa đất bằng 
"giấy tay" trước ngày 01/7/2014 (thời điểm Luật Đất 
đai 2013 có hiệu lực) người được chuyển nhượng 
đang giữ Giấy chứng nhận QSDĐ (sổ hồng) và trực 
tiếp sử dụng đất nhưng sổ hồng vẫn đứng tên người 
chuyển nhượng thì huyện Long Thành căn cứ Luật 
Đất đai 2013 và các quy định của Đồng Nai để rà 
soát. Việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ đối với các 
trường hợp này phải bảo đảm chặt chẽ, đúng quy 
định. Nhưng thực tế cho thấy còn nhiều khó khăn 
trong giải quyết như Khi áp dụng hướng dẫn này vào 
thực tế, Trung tâm Phát triển quỹ đất huyện Long 
Thành rất khó xác định có hay không việc phát sinh 
tăng các chính sách bồi thường, hỗ ượ chuyển đổi 
nghề, tái định cư, tìm kiếm việc làm giữa người đứng 
tên trên sổ hồng và người sử dụng đất hay trường hợp 
chuyển nhượng không trọn thửa.

Theo kết quả khảo sát của đề tài tại 4 tỉnh Đông 
Nam Bộ, lý do dẫn đến những tranh chấp liên quan 
đến đât bị thu hồi do xác định sai loại đất, vị trí, 
diện tích đất được hỗ trợ/đền bù là 5,7%.

3. Một sô' bất cập, hạn chế trong quy định 
pháp luật về bồi thường khi nhà nước thu hồi đất

Thứ nhất, căn cứ THĐ để phát triển kinh tế - xã 
hội vĩ lợi ích quốc gia, công cộng

Chế độ sở hữu toàn dân đô'i với đất đai được tiếp 
tục khẳng định tại Hiến pháp năm 2013 (Điều 53). 
Trên tinh thần đó, Luật Đất đai năm 2013 đã cụ thể 
hóa chế độ sở hữu toàn dân đốì với đất đai, trong đó 
đặc biệt là quy định về quyền của Nhà nước với tư 
cách là đại diện chủ sở hữu về đâ't đai. Với tư cách 
là người đại diện cho toàn dân, Nhà nước có quyền 
THĐ để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc 
gia, công cộng. Nhà nước chỉ THĐ đối với các dự 
án đã được Quốc hội quyết định chủ trương đầu tư; 
dự án được Thủ tướng Chính phủ châ'p thuận, quyết 
định đầu tư và một sô' trường hợp được Hội đồng 
nhân dân câ'p tỉnh xem xét thông qua chủ trương 
THĐ. Trong số trường hợp thu hồi đâ't để thực hiện 
dự án do HĐND câ'p tỉnh chấp thuận chủ trương đầu 
tư có trường hợp quy định tại điểm d khoản 3 Điều 
62 Luật Đất đai năm 2013 -dự án chỉnh trang đô thị, 
khu dân cư nông thôn chưa được hướng dẫn cụ thể. 
Khoản 1 Điều 146 Luật Đắt đai năm 2013 quy định: 
“Đât sử dụng để chỉnh trang, phát triển đô thị gồm 
đâ't chỉnh trang khu vực nội thành, nội thị hiện có; 
đất được quy hoạch để mở rộng đô thị hoặc phát 
triển đô thị mới. Đât sử dụng để chỉnh trang, phát 
triển khu dân cư nông thôn gồm đât chỉnh trang 
trong khu dân cư hiện có, đâ't thuộc quỹ đất nông 
nghiệp sử dụng vào mục đích công ích, đâ't được 
quy hoạch để mở rộng khu dân cư nông thôn”.

Như vậy, trong trường hợp này, việc “chỉnh 
trang” không chỉ có ý nghĩa là sắp xếp, bố trí, chỉnh 
sửa cơ sở hạ tầng sẵn có của đô thị, khu dân cư nông 
thôn trở nên phù hợp hơn, mà cồn là việc xây mới 
của nhiều dự án mở rộng trên diện tích đâ't được coi 
là có quy hoạch. Điều này đã dẫn đến tình trạng lợi 
dụng cơ chế Nhà nước THĐ cho những dự án đầu tư 
phát triển kinh tế - xã hội nói chung, không thuộc 
trường hợp Nhà nước tiến hành THĐ. Theo quy 
định, khi thực hiện những dự án này, chủ đầu tư 
phải thực hiện theo cơ chế dân sự.

Thứ hai, về giá đất làm căn cứ tính tiền bồi 
thường

Việc Luật Đất đai năm 2013 tại điểm đ, khoản 
4, Điều 114 quy định sử dụng giá đâ't cụ thể làm căn 
cứ để tính tiền bồi thường khi Nhà nước THĐ là một 
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trong những nội dung tiến bộ đáng ghi nhận. Tuy 
nhiên, trên thực tế, giá đất bồi thường cho NSDĐ 
vẫn còn một khoảng cách xa so với giá thị trường. 
Nguyên nhân dẫn đến tình trạng này là quy định 
của pháp luật liên quan đến cơ chế xác định giá đất, 
cụ thể:

Một là, quy định về quy trình xác định giá đất 
tính tiền bồi thường cho NSDĐ chưa thực sự khách 
quan, chưa có sự tham gia ý kiến từ phía chính các 
chủ thể có đất bị thu hồi. Theo quy định của pháp 
luật hiện hành, trong trình tự xác định giá đất cụ 
thể, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê tổ 
chức có chức năng tư vấn xác định giá đất. Tuy 
nhiên, pháp luật không có quy định ràng buộc trách 
nhiệm của cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh trong 
trường không thực hiện hoặc thực hiện không đúng 
quy định này.

Hai là, tại quy định khoản 3, Điều 114 thì 
UBND cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể, nhưng 
bên cạnh đó Chủ tịch UBND cấp tỉnh là Chủ tịch 
Hội đồng thẩm định giá đất. Tác giả cho rằng, quy 
định này là không hợp lý, không bảo đảm nguyên 
tắc minh bạch trong hoạt động quản lý nhà nước. 
Bởi lẽ, Chủ tịch UBND tỉnh vừa đồng thời là Chủ 
tịch Hội đồng định giá đất, vừa thay mặt UBND ký 
Quyết định duyệt giá đất cụ thể, sẽ là tình trạng 
“vừa đá bóng, vừa thổi còi”.

Ba là, quy định về căn cứ xác định giá đất bồi 
thường chưa đầy đủ. Giá đất cụ thể được xác định 
dựa trêncơ sở điều tra, thu thập thông tin về thửa 
đất, giá đất thị trường và thông tin về giá đất trong 
cơ sở dữ liệu đất đai. Trên thực tế, mức chênh lệch 
giữa giá đất nông nghiệp khi thu hồi với giá đất phi 
nông nghiệp sau khi giao cho các chủ đầu tư là rất 
lớn. Điều này làm ảnh hưởng đến quyền lợi của 
người bị THĐ và vô hình chung quy định này dường 
như đang thiếu đi tính công bằng, chưa thực sự đảm 
bảo được sự hài hòa về mặt lợi ích giữa NSDĐ và 
chủ đầu tư trong cùng một vấn đề.

Bốn là, chưa có quy định về điều chỉnh với giá 
đất cụ thể. Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 
15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất điều 
chỉnh các vấn đề về xây dựng, điều chỉnh Khung 

giá đất, Bảng giá đất, Định giá đất cụ thể, nhưng 
không có nội dung về việc điều chỉnh đối với loại 
giá đất này. Do vậy, khi có tranh chấp giữa NSDĐ 
và UBND cấp tỉnh do NSDĐ không đồng ý với mức 
giá đất do UBND cấp tỉnh quyết định để tính tiền 
bồi thường hoặc có những khiếu kiện về vấn đề này 
thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc sẽ phải 
tiến hành lại toàn bộ quy trình xác định giá đất cụ 
thể gây tốn kém về mặt nhân lực, vật lực và cả về 
thời gian cho các bên, hoặc cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền sẽ áp dụng biện pháp cưỡng chế buộc 
NSDĐ phải nhận số tiền tương ứng với mức bồi 
thường không thỏa đáng.

Thứ ba, định giá tài sản gắn liền với QSDĐ ở khi 
nhà nước THĐ ở

Theo quy định tại Điều 88 Luật Đất đai 2013: 
“Khi Nhà nước THĐ mà chủ sở hữu tài sản hợp 
pháp gắn liền với đất bị thiệt hại về tài sản thì được 
bồi thường”. Như vậy về mặt nguyên tắc, khi Nhà 
nước THĐ thì công trình xây dựng trên đất thuộc sở 
hữu hợp pháp gắn liền với đất thì sẽ được bồi 
thường, về việc xác định mức bồi thường được quy 
định tại Điều 89 Luật Đất đai năm 2013. Tuy nhiên, 
qua thực tế đơn giá nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc do 
UBND cấp tỉnh quy định làm căn cứ bồi thường, hỗ 
trợ thường thấp hơn rất nhiều so với số tiền thực tế 
mà người bị THĐ bỏ ra để xây dựng nhà ở, nhà 
tạm, vật kiến trúc mới có diện tích, mục đích, chất 
lượng và tiêu chuẩn kỹ thuật tương tự, nhất là trong 
điều kiện nền kinh tế bị lạm phát. Trong khi quyết 
định về việc ban hành giá xây dựng mới nhà ở, nhà 
tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi 
thường, hỗ trợ khi nhà nước THĐ trên địa bàn các 
tỉnh thì có nơi vẫn chưa hoặc chậm điều chỉnh đơn 
giá xây dựng theo thời điểm bồi thường.

4. Kết luận và kiến nghị
Xuất phát từ những thực trạng quy định pháp 

luật, thực tiễn thực hiện pháp luật cũng như những 
bất cập trong quy định hiện hành, Nghị quyết Sô' 
18-NQ/TW Hội nghị TW5 khóa XIII đã đề cập đến 
sự cần thiết Quy định cụ thể hơn về thẩm quyền, 
mục đích, phạm vi thu hồi đất, điều kiện, tiêu chí cụ 
thể việc Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - 
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xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Tiếp tục thực 
hiện cơ chế tự thỏa thuận giữa người dân và doanh 
nghiệp trong chuyển nhượng QSDĐ để thực hiện 
các dự án đô thị, nhà ở thương mại. Trên cơ sở đó, 
nghiên cứu đề xuất một số kiến nghị như sau:

Thứ nhất, quy định về căn cứ THĐ nhằm mục 
đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội 
vì lợi ích quốc gia, cộng đồng theo hướng chặt chẽ 
về căn cứ thu hồi, tránh trường hợp “lạm dụng” quy 
định pháp luật để nhằm hướng đến các mục đích 
không phù hợp, gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích 
hợp pháp của cá nhân, tổ chức cũng như của Nhà 
nước. Cần quy định chặt chẽ hơn về thẩm quyền 
THĐ, mục đích THĐ để phát triển kinh tê - xã hội 
vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng theo hướng 
kiểm soát quyền lực của các cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền trong lĩnh vực này. Đồng thời, có sự 
tham vấn ý kiến của các cơ quan chức năng, của 
người chịu ảnh hưởng trực tiếp về mục đích THĐ để 
phát triển kinh tế - xã hội xem có thực sự “vì lợi ích 
quốc gia, lợi ích công cộng” hay không trước khi 
quyết định THĐ.

Thứ hai, hoàn thiện quy định về giá đất, khung 
giá đất theo hướng điều chỉnh và bổ sung những 
vấn đề về:

- Xem xét thay thế vai trò của Chủ tịch Hội đồng 
định giá đất bằng một cá nhân khác mà không phải 
là Chủ tịch Úy ban nhân dân cấp tỉnh để bảo đảm 
thực hiện nguyên tắc minh bạch.

- Bổ sung quy định về quy trình xác định giá đất 
có sự tham gia của một bên độc lập có chức năng tư 
vân và có sự tham gia của bên bị THĐ.

- Bổ sung căn cứ xác định giá đất theo nguyên 

tắc vận hành thị trường hoặc điều chỉnh theo hướng 
quy đổi “trung bình về giá ” trước và sau bồi thường 
nhằm bảo đảm quyền lợi cho người bị thu hồi.

- Kiến nghị đối với bảng giá đất theo dự thảo 
Luật Đất đai (khoản 1, Điều 130) theo hướng bổ 
sung quy định về UBND cấp tỉnh ban hành hệ số 
điều chỉnh biến động giá đất để áp dụng cho từng 
dự ấn tại thời điểm Nhà nước quyết định THĐ để 
tính tiền cho người dân bị thu hồi, hoặc để tính 
tiền sử dụng đất, tiền thuê đất áp dụng cho từng 
loại dự án đầu tư kinh doanh bất động sản, nhà ở 
thương mại đối với từng khu vực theo quy định của 
Chính phủ.

- Điều chỉnh kịp thời việc ban hành đơn giá đối 
với tài sản gắn liền với đất trong trường hợp bị thu 
hồi một cách chặt chẽ theo hướng bảo đảm hệ quy 
chiếu giá trị tài sản khi định giá so với thực tế.

Tóm lại, chế định bồi thường khi Nhà nước THĐ 
là vân đề phức tạp và mang tính thời sự nóng bỏng, 
thu hút sự quan tâm của toàn xã hội, có ảnh hưởng 
trực tiếp đến cuộc sống, tâm lý của người dân và tác 
động không nhỏ đến sự ổn định chính trị. Trên thực 
tế, mặc dù địa phương đã nỗ lực trong việc thực 
hiện chính sách, pháp luật về bồi thường cho người 
bị THĐ và đạt được một số kết quả đáng ghi nhận. 
Bên cạnh đó, vẫn còn tồn tại những hạn chế, khó 
khăn từ cả chủ quan lẫn khách quan. Một trong 
những hạn chế cần được khắc phục là những quy 
định pháp luật hiện hành còn chưa phù hợp dẫn đến 
việc áp dụng trên thực tiễn còn chưa đạt hiệu quả 
cao. Trong thời gian tới, hy vọng việc xây dựng, 
góp ý Dự thảo Luật Đất đai sẽ khắc phục được 
những hạn chế, thiếu sót như hiện nay ■
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ABSTRACT:
The enforcement of compensation regulations when land is recovered by the state in Vietnam 

general and in the Southeast provinces in particular has revealed many limitations, leading to the 
frustration of the public. This paper introduces an overview of theoretical issues relating to the 
entire people ownership regime on land, related legal issues and practice in the Southeast 
provinces, and points out limitations. Based on the paper findings, some recommendations are 
made to improve regulations on land recovery in Vietnam.
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