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0. KHAI NI£M CHUNG 
 

TÊt c¶ c¸c quèc gia trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®Òu cã nhu cÇu sö dông ®Êt 
®ai  ®Ó x©y ®ùng c«ng tr×nh h¹ tÇng, c«ng tr×nh phóc lîi x· héi, thùc hiÖn 
c¸c quy ho¹ch chi tiÕt v.v...®Ó phôc vô lîi Ých c«ng céng. Do cã tÝnh chÊt 
®Æc thï nªn viÖc cung øng ®Êt ®ai cho nhu cÇu nμy kh«ng thÓ dùa vμo c¬ 
chÕ thÞ tr−êng mμ ph¶i th«ng qua biÖn ph¸p mang tÝnh b¾t buéc, gäi lμ tr−ng 
thu, tr−ng dông cã båi th−êng (Trung Quèc, §μi Loan...), hoÆc truÊt h÷u ( 
Ph¸p...). 
T¹i c¸c n−íc cã chÕ ®é së h÷u t− nh©n ®Êt ®ai, HiÕn ph¸p trong khi b¶o vÖ 
quyÒn së h÷u ®Êt ®ai th× còng cho phÐp Nhμ n−íc tr−ng thu, tr−ng dông 
hoÆc truÊt h÷u ®Êt ®ai v× lîi Ých c«ng céng. Cßn t¹i c¸c n−íc mμ ®Êt ®ai 
thuéc së h÷u toμn d©n hä¨c së h÷u nhμ n−íc, nÕu cã nÒn kinh tÕ chØ huy ( 
nh− n−íc ta tr−íc ®æi míi ) th× c«ng viÖc nμy thùc hiÖn kh¸ ®¬n gi¶n v× ®Êt 
®ai chØ cã gi¸ trÞ sö dông vμ còng chØ sö dông v× lîi Ých nhμ n−íc hay lîi Ých 
tËp thÓ. Nh−ng khi cã nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng mμ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc 
giao cã thu tiÒn hoÆc cho thuª th× vÊn ®Ò trë nªn phøc t¹p h¬n nhiÒu, v× 
quyÒn sö dông ®ã ®· trë thμnh tμi s¶n cã gi¸. Tuy vËy, v× quyÒn sö dông ®Êt 
®−îc Nhμ n−íc giao hoÆc cho thuª, nay Nhμ n−íc cÇn ®Õn th× thu håi l¹i 
chø kh«ng gäi lμ tr−ng thu hay truÊt h÷u. 
HiÖn nay c«ng t¸c thu håi ®Êt cña n−íc ta ®ang gÆp nhiÒu trë ng¹i khiÕn 
tiÕn ®é thùc hiÖn c¸c dù ¸n ph¸t triÓn trªn c¶ n−íc bÞ kÐo dμi vμ lμ nguyªn 
nh©n cña phÇn lín c¸c vô khiÕu kiÖn ®«ng ng−êi, v−ît cÊp vμ dai d¼ng. 
C«ng tr×nh nghiªn cøu nμy cã môc ®Ých t×m hiÓu nguyªn nh©n vμ ®Ò xuÊt 
biÖn ph¸p xö lý t×nh tr¹ng nãi trªn. 
 

1. QUA TRINH HINH THANH CHINH SACH THU H¤I §¢T §¤ 
THI N¦¥C TA 

 
 Thêi kú tr−íc §æi míi 
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Thi hμnh HiÕn ph¸p n¨m 1980, LuËt §Êt ®ai ®−îc Quèc héi th«ng qua ngμy 
29-2-1987 quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u toμn d©n, Nhμ n−íc giao ®Êt cho 
c¸c ®èi t−îng cã nhu cÇu ®Ó sö dông æn ®Þnh l©u dμi, cã thêi h¹n hoÆc t¹m 
thêi theo quy ho¹ch vμ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc duyÖt. C¬ quan Nhμ 
n−íc cã thÈm quyÒn giao ®Êt nμo th× cã quyÒn thu håi ®Êt ®ã. 
H§BT ngμy 31-5-1990 ra QuyÕt ®Þnh sè 186 H§BT yªu cÇu ®èi t−îng ®−îc 
giao ®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt cã rõng ®Ó sö dông vμo môc ®Ých kh¸c ph¶i ®Òn 
bï thiÖt h¹i cho Nhμ n−íc. C¨n cø vμo ®ã, UBND Thμnh phè Hå ChÝ Minh 
ngμy 15-4-1991 ra QuyÕt ®Þnh sè 239/Q§-UB  quy ®Þnh t¹m thêi v/v thu 
tiÒn sö dông ®Êt khi chuyÓn sang môc ®Ých x©y dùng ®Ó nép ng©n s¸ch 
Nhμ n−íc vμ ®iÒu tiÕt cho c¸c cÊp theo tû lÖ Trung −¬ng 30%, Thμnh phè 
40% vμ QuËn, HuyÖn 30%. 
Cã thÓ thÊy trong thêi kú tr−íc §æi míi chØ míi cã vμi quy ®Þnh  riªng lÎ vÒ 
thu håi ®Êt chø ch−a h×nh thμnh chÝnh s¸ch thu håi ®Êt. Nguyªn nh©n lμ khi 
®ã ®Êt ®ai chØ ®−îc xem lμ tμi nguyªn cã gi¸ trÞ sö dông, mÆt kh¸c do nÒn 
kinh tÕ cã nhiÒu khã kh¨n nªn nhu cÇu thu håi ®Êt còng kh«ng lín. 
 Thêi kú tõ LuËt §Êt ®ai 1993 ®Õn LuËt §Êt ®ai 2003 
 HiÕn ph¸p míi n¨m 1992 vÉn quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u toμn d©n vμ 
Nhμ n−íc giao ®Êt,cho thuª ®Êt cho c¸c tæ chøc vμ c¸ nh©n sö dông æn ®Þnh 
, nh−ng tiÕp theo ®ã tuyªn bè trong tr−êng hîp thËt cÇn thiÕt v× lý do quèc 
phßng, an ninh vμ v× lîi Ých quèc gia, Nhμ n−íc tr−ng mua hoÆc tr−ng 
dông cã båi th−êng tμi s¶n cña c¸ nh©n hoÆc tæ chøc theo thêi gi¸ thÞ 
tr−êng (§iÒu 23). 
C¨n cø vμo HiÕn ph¸p, LuËt §Êt ®ai n¨m 1993 quy ®Þnh trong tr−êng hîp 
thËt cÇn thiÕt, Nhμ n−íc thu håi ®Êt ®ang sö dông cña ng−êi sö dông ®Êt ®Ó 
sö dông vμo môc ®Ých quèc phßng, an ninh, lîi Ých quèc gia, lîi Ých c«ng 
céng th× ng−êi bÞ thu håi ®Êt ®−îc ®Òn bï thiÖt h¹i (§iÒu 27), vμ c¬ quan 
Nhμ n−íc cã thÈm quyÒn giao ®Êt nμo th× cã quyÒn thu håi ®Êt ®ã ... 
Trong tr−êng hîp cã nhu cÇu khÈn cÊp cña chiÕn tranh, chèng thiªn tai hoÆc 
trong t×nh tr¹ng khÈn cÊp, th× viÖc tr−ng dông ®Êt do UBND huyÖn,  quËn, 
thÞ x·, thμnh phè thuéc tØnh trë lªn quyÕt ®Þnh (§iÒu 28). 
C¨n cø LuËt §Êt ®ai, ngμy 17-8-1994 ChÝnh phñ ban hμnh NghÞ ®Þnh sè 
90/CP quy ®Þnh vÒ viÖc ®Òn bï thiÖt h¹i vÒ ®Êt vμ vÒ tμi s¶n khi Nhμ n−íc 
thu håi ®Êt. UBND cÊp tØnh lËp Ban chØ ®¹o thu håi ®Êt ®Ó tham m−u cho 
Chñ tÞch cÊp tØnh quyÕt ®Þnh ph−¬ng ¸n ®Òn bï ®Ó tæ chøc ®−îc giao ®Êt 
trùc tiÕp thùc hiÖn viÖc ®Òn bï. NÕu ng−êi  ®−îc ®Òn bï muèn khiÕu n¹i th× 
göi ®¬n ®Õn UBND cÊp tØnh trong vßng 15 ngμy. 
Nguyªn t¾c ®Òn bï thiÖt h¹i vÒ ®Êt nh− sau: 

- ®èi víi ®Êt n«ng l©m nghiÖp, ®Òn bï b»ng ®Êt cïng lo¹i,cïng h¹ng , 
nÕu kh«ng ®ñ th× thªm phÇn gi¸ trÞ chªnh lÖch b»ng tiÒn theo khung 
gi¸ cña ChÝnh phñ; 
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- ®èi víi ®Êt chuyªn dïng, ®Êt ë th× còng t−¬ng tù nh− trªn. Riªng ®èi 
víi ®Êt ë ®« thÞ th× ®Òn bï b»ng nhμ ë hoÆc b»ng tiÒn ; 

- ®èi víi ®Êt sö dông bÊt hîp ph¸p th× kh«ng ®Òn bï. 
Nguyªn t¾c ®Òn bï thiÖt h¹i vÒ tμi s¶n nh− sau: 

- ®èi víi nhμ ë vμ c«ng tr×nh, ®Òn bï b»ng gi¸ trÞ hiÖn cã cña c«ng tr×nh 
hoÆc b»ng gi¸ x©y dùng míi, tuú theo tr−êng hîp, vμ céng thªm trî 
cÊp di chuyÓn; 

- ®èi víi c©y hμng n¨m, ®Òn bï b»ng tiÒn  b»ng gi¸ trÞ s¶n l−îng mét 
vô; 

- ®èi víi c©y l©u n¨m, ®Òn bï theo hiÖn tr¹ng cña c©y. 
Cã thÓ thÊy néi dung cña NghÞ ®Þnh 90/CP cßn rÊt s¬ sμi, ch−a g¾n víi c¬ 
chÕ thÞ tr−êng. §iÒu nμy còng dÔ hiÓu v× ®ang lμ buæi ®Çu cña thêi kú §æi 
míi.  
Sau khi tÝch luü ®−îc mét sè kinh nghiÖm, ngμy 24-4-1998 ChÝnh phñ ban 
hμnh NghÞ ®Þnh sè 22/1998/N§-CP ®Ó thay thÕ cho NghÞ ®Þnh sè 90/CP. 
C¨n cø vμo NghÞ ®Þnh nμy, Bé Tμi chÝnh,Bé giao th«ng vËn t¶i vμ UBND 
mét sè thμnh phè lín ra c¸c v¨n b¶n cô thÓ ho¸ vμ h−íng dÉn thi hμnh. 
NghÞ ®Þnh sè 22 ®i s©u quy ®Þnh chi tiÕt vμ nhÊn m¹nh ®Õn tÝnh hîp ph¸p 
cña ®èi t−îng ®Òn bï. 
 §èi víi møc ®Òn bï thiÖt h¹i vÒ ®Êt, NghÞ ®Þnh quy ®Þnh ph¶i c¨n cø trªn 
gi¸ ®Êt cña ®Þa ph−¬ng ban hμnh theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ nh©n víi hÖ 
sè K ®Ó ®¶m b¶o gi¸ ®Êt tÝnh ®Òn bï phï hîp víi kh¶ n¨ng sinh lîi vμ gi¸ 
chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt t¹i ®Þa ph−¬ng , tøc lμ ®· quan t©m Ýt 
nhiÒu ®Õn yÕu tè thÞ tr−êng. Riªng ®èi víi ®Êt ë t¹i ®« thÞ, NghÞ ®Þnh quy 
®Þnh ®Òn bï thiÖt h¹i b»ng tiÒn, nhμ ë hoÆc ®Êt ë t¹i khu t¸i ®Þnh c−, cßn ®Êt 
®−îc quy ho¹ch ®Ó x©y dùng ®« thÞ nh−ng ch−a cã c¬ së h¹ tÇng th× kh«ng 
®−îc ®Òn bï nh− ®Êt ®« thÞ, mμ ®Òn bï theo gi¸ ®Êt ®ang chÞu thuÕ sö dông 
®Êt hay tiÒn thuª ®Êt nh©n víi hÖ sè K. 
Gi¸ ®Êt ®Òn bï do Chñ tÞch UBND cÊp tØnh quyÕt ®Þnh cho tõng dù ¸n theo 
®Ò nghÞ cña Së Tμi chÝnh-VËt gi¸. 
§èi víi ®Òn bï thiÖt h¹i vÒ tμi s¶n nhμ vμ c«ng tr×nh, NghÞ ®Þnh quy ®Þnh 
®Òn bï theo møc thiÖt h¹i thùc tÕ céng thªm mét kho¶n chi phÝ th¸o dì, vËn 
chuyÓn, hoÆc di chuyÓn chç ë v.v... §Òn bï thiÖt h¹i vÒ hoa mμu vÉn theo 
quy ®Þnh cña NghÞ ®Þnh 90/CP. 
Ngoμi tiÒn ®Òn bï ®Êt vμ tμi s¶n, Nhμ n−íc cßn cã chÝnh s¸ch hç trî. NghÞ 
®Þnh còng quy ®Þnh lËp khu t¸i ®Þnh c− cã c¬ së h¹ tÇng thÝch hîp ®Ó bè trÝ 
®Êt ë cho c¸c hé ph¶i di chuyÓn. 
VÒ ph©n cÊp tæ chøc thùc hiÖn thu håi ®Êt, NghÞ ®Þnh quy ®Þnh nh− sau: 

- UBND cÊp huyÖn thμnh lËp Héi ®ång ®Òn bï thiÖt h¹i gi¶i phãng mÆt 
b»ng cÊp huyÖn ®Ó lËp ph−¬ng ¸n ®Òn bï tr×nh UBND cÊp tØnh; 
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- Héi ®ång thÈm ®Þnh cÊp tØnh do UBND cÊp tØnh thμnh lËp, tiÕn hμnh 
thÈm ®Þnh vμ tr×nh cho Chñ tÞch UBND cÊp tØnh xem xÐt phª duyÖt; 

- Trong tr−êng hîp cÇn thiÕt, UBND cÊp tØnh thμnh lËp Héi ®ång ®Òn 
bï thiÖt h¹i gi¶i phãng mÆt b»ng cÊp tØnh ®Ó lËp ph−¬ng ¸n ®Òn bï 
tr×nh Chñ tÞch UBND cÊp tØnh phª duyÖt mμ kh«ng ph¶i tr×nh lªn 
ChÝnh phñ. 

Héi ®ång ®Òn bï thiÖt h¹i gi¶i phãng mÆt b»ng ®−îc lËp cho tõng dù ¸n.                          
Tuy NghÞ ®Þnh 22 ®· cô thÓ vμ b¸m s¸t c¬ chÕ thÞ tr−êng h¬n nh−ng c«ng 
t¸c ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng vÉn cßn nhiÒu v−íng m¾c, khiÕn ngμy 4-9-
1999 Bé Tμi chÝnh ph¶i ra v¨n b¶n sè 4448/TC-QLCS  h−íng dÉn xö lý. 
MÆc dï LuËt §Êt ®ai 1993 ®· qua hai lÇn söa ®æi bæ sung, c«ng t¸c qu¶n lý 
nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai ®¹t ®−îc nhiÒu tiÕn bé, nh−ng t×nh h×nh qu¶n lý vμ sö 
dông ®Êt ®ai cßn béc lé nhiÒu yªó kÐm mμ nguyªn nh©n chñ yÕu lμ: 

- ViÖc ph©n cÊp qu¶n lý ch−a hîp lý, cßn chång chÐo; 
- §éi ngò c«ng chøc ®Þa chÝnh qu¸ máng, tr×nh ®é nghiÖp vô h¹n chÕ; 
- HÖ thèng chÝnh s¸ch, ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai cßn h¹n chÕ, bÊt cËp. 

V× vËy n¨m  2003 LuËt §Êt ®ai míi ra ®êi ®Ó thay thÕ cho LuËt n¨m 1993. 
 
   2.CHINH SACH THU H¤I §¢T HI£N HANH CUA N¦¥C TA 
 
2.1 Khung ph¸p lý cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt hiÖn hμnh 
LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 ®Æt c¬ së cho chÝnh s¸ch thu håi ®Êt hiÖn hμnh. 
Trong Ch−¬ng 2 cña LuËt cã riªng Môc 4 vÒ thu håi ®Êt, gåm 8 §iÒu. 
Nh÷ng ®iÓm míi trong chÝnh s¸ch thu håi ®Êt bao gåm: 

- LuËt kh«ng dïng tõ ®Òn bï thiÖt h¹i mμ thay b»ng tõ båi th−êng ®Ó 
thèng nhÊt víi LuËt D©n sù; 

- LuËt kh«ng ®Ò cËp ®Õn tr−êng hîp thËt cÇn thiÕt ph¶i thu håi ®Êt nh− 
quy ®Þnh trong HiÕn ph¸p 1992 vμ LuËt §Êt ®ai n¨m 1993 n÷a, mμ 
chØ ®¬n gi¶n quy ®Þnh Nhμ n−íc thu håi ®Êt trong nh÷ng tr−êng hîp 
nμo; 

- Ngoμi thu håi ®Êt v× môc ®Ých quèc phßng, an ninh, lîi Ých quèc gia, 
lîi Ých c«ng céng, LuËt cßn thªm v× môc ®Ých ph¸t triÓn kinh tÕ 
trong tr−êng hîp ®Çu t− x©y dùng khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ 
cao, khu kinh tÕ vμ c¸c dù ¸n ®Çu t− lín theo quy ®Þnh cña ChÝnh 
phñ; 

- Nhμ n−íc giao cho tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt do UBND tØnh, thμnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng thμnh lËp ®Ó thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt, båi 
th−êng, gi¶i phãng mÆt b»ng vμ trùc tiÕp qu¶n lý quü ®Êt vμ giao ®Êt 
cho nhμ ®Çu t− thùc hiÖn dù ¸n ®· ®−îc c¬ quan nhμ n−íc cã thÈm 
quyÒn xÐt duyÖt. 
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 Ngoμi LuËt §Êt ®ai, LuËt X©y dùng n¨m 2003 còng cã mét sè quy ®Þnh vÒ 
gi¶i phãng mÆt b»ng trong Môc 2 Ch−¬ng V nh− sau: 

- Ph−¬ng ¸n gi¶i phãng mÆt b»ng ph¶i ®−îc phª duyÖt ®ång thêi víi dù 
¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh; 

- Dù ¸n t¸i ®Þnh c− ph¶i thùc hiÖn tr−íc khi gi¶i phãng mÆt b»ng x©y 
dùng; 

- §èi víi dù ¸n x©y dùng c¬ së h¹ tÇng ®« thÞ, ph−¬ng ¸n gi¶i phãng 
mÆt b»ng ph¶i b¶o ®¶m chØnh trang ®−îc c¸c c«ng tr×nh mÆt phè; Nhμ 
n−íc ®iÒu tiÕt ®−îc gi¸ trÞ chªnh lÖch vÒ ®Êt sau khi gi¶i phãng mÆt 
b»ng vμ ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh.  

Ngμy 29-10-2004 ChÝnh phñ ban hμnh NghÞ ®Þnh sè181/2004 vÒ thi hμnh 
LuËt ®Êt ®ai ( ®−îc söa ®æi, bæ sung b»ng NghÞ ®Þnh sè 17/2006 ngμy 27-1-
2006) vμ ngμy 3-12-2004 ra NghÞ ®Þnh sè 197/2004 vÒ båi th−êng, hç trî 
vμ t¸i ®Þnh c− khi Nhμ n−íc thu håi ®Êt ( ®−îc söa ®æi, bæ sung b»ng 
NghÞ ®Þnh sè 84/2007 ngμy 25-5-2007). Nh− tªn gäi, NghÞ ®Þnh nμy ngoμi 
viÖc båi th−êng ®Êt vμ tμi s¶n cßn nhÊn m¹nh ®Õn chÝnh s¸ch hç trî vμ c«ng 
t¸c t¸i ®Þnh c−. Cïng víi LuËt §Êt ®ai vμ LuËt X©y dùng, NghÞ ®Þnh nμy lμ 
khu«n khæ ph¸p lý c¬ b¶n cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt hiÖn hμnh cña n−íc ta. 
2.2. Néi dung chñ yÕu cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt hiÖn hμnh 
1/ Môc ®Ých thu håi ®Êt: v× quèc phßng,an ninh, lîi Ých quèc gia, lîi Ých    
c«ng céng, ph¸t triÓn kinh tÕ; 
2/ThÈm quyÒn thu håi ®Êt: UBND cÊp tØnh quyÕt ®Þnh ®èi víi tæ chøc, c¬ 
së t«n gi¸o, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi, tæ chøc vμ c¸ nh©n n−íc 
ngoμi; UBND cÊp huyÖn quyÕt ®Þnh ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång 
d©n c−, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi mua nhμ ë t¹i ViÖt nam. 
 3/ Kinh phÝ båi th−êng, hç trî vμ t¸i ®Þnh c− (gäi t¾t lμ båi th−êng) ®−îc 
tÝnh vμo tæng vèn ®Çu t− dù ¸n; khi Nhμ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc cho 
thuª ®Êt th× ph¶i øng tr−íc cho Nhμ n−íc ®Ó thùc hiÖn vμ ®−îc trõ vμo sè 
tiÒn ph¶i nép ®Ó ®−îc giao ®Êt, thuª ®Êt.Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoμi, ng−êi 
ViÖt nam ®Þnh c− ë n−íc ngoμi ®Çu t− vμo ViÖt Nam th× kh«ng ph¶i øng tiÒn 
båi th−êng; 
4/  Båi th−êng ®Êt: 

- §Êt ®ang sö dông vμo môc ®Ých nμo th× båi th−êng b»ng ®Êt cã cïng 
môc ®Ých sö dông hoÆc b»ng nhμ, céng thªm tiÒn chªnh lÖch nÕu cÇn. 
ViÖc båi th−êng c¨n cø vμo  nhãm ®Êt, møc ®é hîp ph¸p cña sö dông 
®Êt, ®èi t−îng vμ tÝnh chÊt môc ®Ých sö dông ®Êt; 

- Gi¸ ®Êt ®Ó tÝnh båi th−êng: do UBND cÊp tØnh c«ng bè ngμy 1/1 hμng 
n¨m theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ; nÕu tr¶ hoÆc nhËn båi th−êng 
chËm so víi quyÕt ®Þnh mμ gi¸ båi th−êng ®· thay ®æi th× tuú theo 
bªn tr¶ hay bªn nhËn cã lçi  mμ xö lý. 

5/  Båi th−êng tμi s¶n: 



 6

- Tμi s¶n hîp ph¸p g¾n víi ®Êt ®−îc båi th−êng th× ®−îc båi th−êng, 
nÕu        kh«ng th× tuú tr−êng hîp mμ båi th−êng hoÆc hç trî tμi s¶n; 

- Nhμ ë: nÕu ph¶i di chuyÓn chç ë th× giao ®Êt ë míi, nhμ ë t¹i khu t¸i 
®Þnh c− hoÆc båi th−êng b»ng tiÒn theo ®¬n gi¸ x©y dùng míi do 
UBND cÊp tØnh ban hμnh theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ;  

- C«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt ®−îc båi th−êng theo gi¸ x©y dùng míi; 
®èi víi nhμ vμ c«ng tr×nh kh¸c th× theo gi¸ trÞ hiÖn cã céng víi tiÒn hç 
trî; ng−êi lao ®éng bÞ ngõng viÖc do thu håi ®Êt th× ®−îc h−ëng trî 
cÊp ngõng viÖc nh−ng kh«ng qu¸ 6 th¸ng; 

- C©y trång,vËt nu«i: c©y hμng n¨m ®−îc båi th−êng theo s¶n l−îng vô 
thu ho¹ch, c©y l©u n¨m theo gi¸ trÞ hiÖn cã; ®èi víi vËt nu«i, theo 
thiÖt h¹i do ph¶i thu ho¹ch sím . 

6/  ChÝnh s¸ch hç trî: bao gåm hç trî di chuyÓn, hç trî æn ®Þnh ®êi sèng 
vμ æn ®Þnh s¶n xuÊt, hç trî ng−êi®ang ë thuª , hç trî khi thu håi ®Êt c«ng 
Ých cÊp x·. 
7/  T¸i ®Þnh c−: 

- Khu t¸i ®Þnh c− sö dông chung cho nhiÒu dù ¸n, cã c¬ së h¹ tÇng 
®ång bé tèt h¬n hoÆc b»ng n¬i ë cò; 

- Hç trî s¶n xuÊt vμ ®êi sèng t¹i khu t¸i ®Þnh c− nh− vÒ s¶n xuÊt n«ng 
nghiÖp, t¹o lËp nghÒ míi; 

- ChÝnh s¸ch t¸i ®Þnh c− víi møc hç trî cao nhÊt  cho dù ¸n ®Æc biÖt do 
ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh. 

8/  Tæ chøc thùc hiÖn: 
- UBND cÊp tØnh giao viÖc thùc hiÖn båi th−êng cho Héi ®ång båi 

th−êng cÊp huyÖn hoÆc cho tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt. Héi ®ång båi 
th−êng cÊp huyÖn do ®¹i diÖn UBND cÊp huyÖn lμm Chñ tÞch vμ 
trong sè thμnh viªn cã c¶ c¶ chñ ®Çu t− lμm uû viªn th−êng trùc vμ 
®¹i diÖn nh÷ng hé gia ®×nh bÞ thu håi ®Êt. Héi ®ång gióp UBND cÊp 
huyÖn lËp vμ thùc hiÖn ph−¬ng ¸n  båi th−êng. ChØ ph−¬ng ¸n båi 
th−êng khi thu håi ®Êt cã liªn quan ®Õn 2 ®¬n vÞ hμnh chÝnh cÊp 
huyÖn trë lªn hay cña dù ¸n do UBND cÊp tØnh phª duyÖt th× míi 
ph¶i qua thÈm ®Þnh do Së Tμi chÝnh chñ tr×, hoÆc khi cÇn thiÕt th× qua 
Héi ®ång thÈm ®Þnh do UBND cÊp tØnh thμnh lËp. C¸c Së Tμi chÝnh, 
KÕ ho¹ch & §Çu t−, X©y dùng,Quy ho¹ch kiÕn tróc vμ Tμi nguyªn & 
M«i tr−êng cã tr¸ch nhiÖm trong c«ng t¸c båi th−êng theo chøc n¨ng 
cña m×nh. 

- UBND cÊp tØnh cã tr¸ch nhiÖm: 
a/ Phª duyÖt hoÆc ph©n cÊp cho UBND cÊp huyÖn phª duyÖt ph−¬ng 
¸n båi th−êng; 
b/ Ban hμnh gi¸ ®Êt, gi¸ båi th−êng tμi s¶n, møc hç trî vμ bè trÝ t¸i 
®Þnh c−; 
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c/ Gi¶i quyÕt khiÕu n¹i tè c¸o theo thÈm quyÒn. 
- UBND cÊp huyÖn cã tr¸ch nhiÖm: 

a/ Phª duyÖt ph−¬ng ¸n båi th−êng theo ph©n cÊp cña cÊp tØnh; 
b/ChØ ®¹o thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− x©y dùng khu t¸i ®Þnh c− theo ph©n 
cÊp cña cÊp tØnh; 

          c/ Gi¶i quyÕt khiÕu n¹i tè c¸o theo thÈm quyÒn. 
- UBND cÊp x· cã tr¸ch nhiÖm: 

a/ X¸c nhËn ®Êt ®ai, tμi s¶n bÞ thu håi; 
b/ Hç trî cho viÖc chi tr¶ tiÒn båi th−êng vμ bè trÝ t¸i ®Þnh c−. 

- C¸c Bé Tμi chÝnh, KÕ ho¹ch & §Çu t−, X©y dùng, Tμi nguyªn & M«i 
tr−êng cã tr¸ch nhiÖm h−íng dÉn, kiÓm tra viÖc thùc hiÖn chÝnh s¸ch 
båi th−êng theo thÈm quyÒn ®−îc giao. 

2.3.  §Æc ®iÓm cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt ViÖt Nam 
Qua néi dung chñ yÕu nªu ë phÇn trªn cã thÓ rót ra c¸c ®Æc ®iÓm c¬ b¶n cña 
chÝnh s¸ch thu håi ®Êt ViÖt Nam hiÖn nay nh− sau: 
a/ Môc ®Ých thu håi: bao gåm c¶ môc ®Ých ph¸t triÓn kinh tÕ (Trung quèc cã 
thÓ chÕ ®Êt ®ai t−¬ng tù nh− n−íc ta nh−ng LuËt còng chØ cho phÐp tr−ng 
thu v× lîi Ých c«ng céng); 
b/ Thñ tôc thu håi ®Êt: thñ  tôc hμnh chÝnh ®¬n thuÇn; cÊp thùc hiÖn chñ yÕu 
lμ cÊp huyÖn; cÊp x· tham gia c«ng t¸c tr¶ tiÒn båi th−êng; 
c/ Ph−¬ng thøc båi th−êng: b»ng tiÒn, hç trî bæ sung, t¸i ®Þnh c−; 
d/ Gi¸ båi th−êng ®Êt: b»ng gi¸ c¸c lo¹i ®Êt cô thÓ t¹i thêi ®iÓm cã quyÕt 
®Þnh thu håi, do UBND cÊp tØnh ban hμnh trong giíi h¹n chªnh lÖch kh«ng 
qu¸ 20% so víi khung gi¸ ®Êt do ChÝnh phñ quy ®Þnh; 
 e/ C¬ quan xö lý khiÕu n¹i, tè c¸o: UBND cÊp huyÖn vμ cÊp tØnh. 
 

3.  TR¦NG THU §AT §AI TAI M¤T S¤ QU¤C GIA 
 
 Hoa kú 
HiÕn ph¸p Liªn bang quy ®Þnh chØ cã th«ng qua tr×nh tù ph¸p luËt c«ng 
b»ng míi ®−îc tr−ng dông ®Êt ®ai cã båi th−êng c«ng b»ng v× môc ®Ých 
c«ng céng. Chñ thÓ tr−ng dông lμ chÝnh quyÒn bang vμ ®« thÞ. Thñ tôc tr−ng 
dông ®Êt nh− sau: ph−¬ng ¸n tr−ng dông do thÈm tra viªn cã ®ñ t− c¸ch 
thÈm tra; sau khi ®−îc bªn cã nhu cÇu ®Êt ®ång ý th× thÈm tra viªn tiÕn hμnh 
®iÒu tra thùc ®Þa vμ giao nép b¸o c¸o cho tæ chøc phô tr¸ch tr−ng dông ®Êt; 
gi¸m s¸t viªn cao cÊp xÐt duyÖt gi¸ båi th−êng nªu trong b¸o c¸o; tæ chøc 
tr−ng dông ®Êt b¸o gi¸ cho chñ së h÷u ®Êt vμ c¸c bªn cã quan hÖ quyÒn lîi, 
nÕu ý kiÕn kh¸c nhau th× th−¬ng l−îng, nÕu vÉn kh«ng thèng nhÊt ®−îc th× 
chÝnh quyÒn vμ c¬ quan h÷u quan thi hμnh c−ìng chÕ tr−ng dông. 
T¹i Hoa Kú, chÝnh s¸ch tr−ng dông ®Êt ®ai lμ c«ng cô chÝnh s¸ch th«ng 
dông ®Ó kiÓm so¸t viÖc sö dông tμi nguyªn ®Êt v× lîi Ých chung cña x· héi, 
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nh− b¶o vÖ phong c¶nh ®Ñp, ®a d¹ng sinh häc vμ c¸c l−u vùc s«ng nhá, còng 
nh− khi cÇn t¨ng thªm tμi s¶n c«ng, ch¼ng h¹n x©y dùng ®õ¬ng x¸, c«ng 
viªn... ChÝnh s¸ch tr−ng dông thùc hiÖn dùa vμo toμ ¸n vμ båi th−êng “ 
c«ng b»ng” cho chñ së h÷u tμi s¶n (®Êt ®ai).  
Song hμnh víi chÝnh s¸ch tr−ng dông ®Êt ®ai cßn cã chÝnh s¸ch tr−ng dông 
thùc hiÖn quy ho¹ch, b¾t ®Çu ¸p dông t¹i mét sè bang tõ thËp kû 70 thÕ kû 
20. Dùa trªn chÝnh s¸ch nμy, khi cÇn ®iÒu tiÕt viÖc sö dông ®Êt ®ai cña t− 
nh©n ®Ó n©ng cao søc khoÎ, an toμn vμ phóc lîi cña céng ®ång nh−ng ¶nh 
h−ëng rÊt Ýt hoÆc hÇu nh− kh«ng ¶nh h−ëng ®Õn quyÒn së h÷u tμi s¶n th× 
chÝnh quyÒn bang ®−îc dïng quyÒn c¶nh s¸t, tøc lμ th«ng qua  tr−ng dông 
®Ó thùc hiÖn quyÒn ph¸t triÓn theo quy ho¹ch. Trªn lý thuyÕt chÝnh s¸ch nμy 
cã thÓ kh¾c phôc vÊn ®Ò thiÕu c«ng b»ng trong quy ho¹ch nh−ng thñ tôc 
phøc t¹p, chi phÝ qu¶n lý cao nªn Ýt ®−îc ¸p dông trong thùc tÕ. 
Gi¸ båi th−êng  ®−îc tÝnh to¸n theo gi¸ thÞ tr−êng thuËn mua võa b¸n vμo 
ngμy tr−ng dông ®Êt. §©y lμ nh−îc ®iÓm lín nhÊt v× gi¸ ®ã kh«ng ph¶n ¸nh 
gi¸ trÞ tμi s¶n sau khi mua. 

3.2 Anh 
LuËt ph¸p n−íc Anh cho phÐp c¸c bé, chÝnh phñ ®Þa ph−¬ng, c«ng ty cÊp 
n−íc, c«ng ty ph¸t triÓn ®« thÞ míi...cã quyÒn tr−ng dông ®Êt ®Ó thùc hiÖn 
nghiÖp vô cña m×nh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Gi¸ båi th−êng ®Êt tÝnh 
to¸n theo gi¸ thÞ tr−êng tr−íc khi tr−ng dông hoÆc khi bªn tr−ng dông chiÕm 
h÷u ®Êt ®ai trªn thùc tÕ.  
Sau thêi kú t¸i thiÕt vμ x©y dùng rÇm ré hËu ThÕ chiÕn II, tõ thËp kû 80 thÕ 
kû 20 c¸c dù ¸n ®Çu t− c«ng kh«ng cßn mÊy nªn nhu cÇu tr−ng dông ®Êt 
kh«ng ®¸ng kÓ, do ®ã ®Ó tr¸nh biÖn ph¸p c−ìng chÕ, c¸c tæ chøc cã quyÒn 
tr−ng dông phÇn lín ®Òu t×m c¸ch hîp t¸c th−¬ng l−îng víi c¸c chñ së h÷u 
®Êt. 

3.3 §øc 
N−íc §øc ¸p dông nguyªn t¾c −u tiªn v× lîi Ých c«ng céng trong sö dông 
®Êt, xem tr−ng dông ®Êt lμ biÖn ph¸p quan träng ®Ó thùc hiÖn kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt, ph¸t triÓn ®« thÞ. Chñ thÓ tr−ng dông ®Êt lμ chÝnh quyÒn ®Þa 
ph−¬ng vμ c¸c ®¬n vÞ chñ tr× x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Ph¸p 
luËt quy ®Þnh rÊt ngÆt nghÌo vÒ môc ®Ých vμ ®iÒu kiÖn tr−ng dông v× ®ã lμ 
biÖn ph¸p mang tÝnh c−ìng chÕ, cÇn ®Ò phßng viÖc l¹m dông. Tuy ®Ó thùc 
hiÖn quy ho¹ch th× chÝnh quyÒn c¬ së cã quyÒn tr−ng dông, tr−ng mua ®Êt, 
nh−ng trong thùc tiÔn th× tr−íc khi quyÕt ®Þnh ®«i bªn ®· th−¬ng l−îng tho¶ 
thuËn víi nhau. 
ChÝnh phñ quy ®Þnh rÊt chi tiÕt tiªu chuÈn tÝnh to¸n møc båi th−êng. Gi¸ båi 
th−êng lÊy gi¸ thÞ tr−êng lóc chÝnh phñ c«ng bè viÖc tr−ng dông lμm chuÈn 
vμ do Héi ®ång gi¸m ®Þnh ®Êt ®ai quyÕt ®Þnh sau khi tiÕn hμnh ®iÒu tra xem 
xÐt. Ph¸p luËt cho phÐp ®−a khiÕu n¹i ®èi víi quyÕt ®Þnh ®ã ra toμ ¸n. §Ó ®Ò 
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phßng hiÖn t−îng ®Çu c¬, gi¸ tr−ng mua ®Êt t¹i khu vùc t¸i ph¸t triÓn ph¶i 
khÊu trõ phÇn gi¸ bÞ n©ng cao tõ khi thùc hiÖn quy ho¹ch. §èi víi ®Êt n«ng 
nghiÖp th× theo gi¸ thÞ tr−êng. Ngoμi ra cßn cÇn båi th−êng thªm khi ®Êt 
n«ng nghiÖp bÞ chia c¾t dÉn ®Õn c¸c thiÖt h¹i kh¸c cho chñ së h÷u ®Êt nh− 
ph¶i ®i ®−êng vßng tèn x¨ng dÇu, tèn thêi gian, hoÆc ph¶i lμm l¹i c¸c bê 
bao. 

3.4 NhËt 
LuËt tr−ng dông ®Êt ®ai cña NhËt ban hμnh n¨m 1951 quy ®Þnh viÖc tr−ng 
dông ®Êt cã båi th−êng ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh h¹ tÇng träng yÕu ®−îc ph¸p 
luËt cho phÐp, ch¼ng h¹n ®−êng x¸, c«ng viªn theo luËt quy ho¹ch ®« thÞ, ®ª 
®iÒu, hå chøa n−íc theo luËt s«ng ngßi, c¶ng biÓn theo luËt c¶ng biÓn...  
Tr×nh tù tr−ng dông nh− sau:1/ Xin phÐp tr−ng dông; 2/ §¨ng ký ®Êt ®ai vμ 
c«ng tr×nh trong diÖn tr−ng dông; 3/ Bªn tr−ng dông vμ bªn bÞ tr−ng dông 
th−¬ng l−îng tho¶ thuËn; 4/ Tr×nh Héi ®ång tr−ng dông thÈm ®Þnh; 5/ Ra 
quyÕt ®Þnh tr−ng dông; 6/ Hoμn tÊt tr−ng dông. 
NhËt chØ tr−ng dông ®Êt khi giao dÞch ®Êt ®ai th«ng th−êng bÞ trë ng¹i vμ 
ph¶i ®−îc bé tr−ëng x©y dùng hoÆc tri huyÖn cho phÐp khi thÊy phï hîp lîi 
Ých c«ng céng vμ héi ®ñ ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt. 
ViÖc båi th−êng thùc hiÖn b»ng tiÒn. Møc båi th−êng tÝnh to¸n t¹i thêi ®iÓm 
c«ng bè tr−ng dông, cã ®iÒu chØnh cho phï hîp víi biÕn ®éng gi¸ tr−íc lóc 
ra quyÕt ®Þnh tr−ng dông. Néi dung båi th−êng gåm 5 lo¹i nh− sau:1/ Båi 
th−êng thiÖt h¹i tμi s¶n theo gi¸ thÞ tr−êng; 2/ Båi th−êng thiÖt h¹i th«ng 
th−êng kh¸c do nguyªn nh©n tr−ng dông; 3/ Båi th−êng thiÖt h¹i do ph¶i 
sèng t¸ch rêi céng ®ång ban ®Çu; 4/ Båi th−êng thiÖt h¹i do ph¶i chuyÓn 
nghÒ; 5/ Båi th−êng thiÖt h¹i do m«i tr−êng kÐm ®i nh− tiÕng ån, khÝ th¶i, 
n−íc th¶i... 

3.5 Xin-ga-po 
Tr−ng dông ®Êt lμ cèt lâi cña chÝnh s¸ch ®Êt ®ai Xin-ga-po. LuËt tr−ng dông 
®Êt ®−îc ban hμnh n¨m 1966, söa ®æi bæ sung n¨m 1973, quy ®Þnh mäi dù 
¸n v× lîi Ých c«ng céng ®Òu thùc hiÖn tr−ng dông ®Êt chø kh«ng ®−îc mua 
®Êt. C¨n cø vμo LuËt nμy, c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c«ng tr×nh qu©n sù, Côc 
Ph¸t triÓn nhμ ë (HDB), C«ng ty ph¸t triÓn khu c«ng nghiÖp (JTC), Côc T¸i 
ph¸t triÓn ®« thÞ (URA), Côc C¶ng khÈu Xin-ga-po ®Òu tr−ng dông ®Êt ®ai 
cho c¸c dù ¸n cña m×nh. 
ChÝnh phñ quy ®Þnh hÕt søc chi tiÕt tr×nh tù tr−ng dông ®Êt ®Ó ®Ò phßng l¹m 
quyÒn, ®Æc biÖt ®èi víi ®Ò xuÊt tr−ng dông vμ xö lý qu¸ tr×nh tr−ng dông 
®Êt. Bé ngμnh ChÝnh phñ vμ c¬ quan ph¸p luËt ph¶i tiÕn hμnh ®iÒu tra 
nghiªn cøu ®Çy ®ñ, chøng minh ®−îc tÝnh cÇn thiÕt vμ tÝnh hîp lý cña dù ¸n 
råi ®Ò xuÊt kiÕn nghÞ ®Ó Héi ®ång thÈm tra quy ho¹ch thÈm tra. Sau khi 
®−îc Héi ®ång ®ång ý th× bé tr−ëng ph¸t triÓn quèc gia tr×nh chÝnh phñ vμ 
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Thñ t−íng phª chuÈn, tiÕp theo ®ã lμ c«ng bè th«ng tin c«ng khai trªn c«ng 
b¸o. 
Gi¸ båi th−êng ®Êt th×  lóc ®Çu chän gi¸ thÊp h¬n trong gi¸ thÞ tr−êng ngμy 
30-11-1973 vμ gi¸ t¹i thêi ®iÓm tr−ng dông. N¨m 1985 LuËt tr−ng dông ®Êt 
®−îc söa ®æi, quy ®Þnh nÕu tr−ng dông tr−íc 30-11-1987 th× dïng gi¸ ngμy 
30-11-1973, nÕu tr−ng dông sau ngμy ®ã th× dïng gi¸ ngμy 1-1-1986. ThÕ 
nh−ng ®Õn lÇn söa ®æi LuËt tr−ng dông ®Êt n¨m 1995 th× chØ cßn quy ®Þnh 
theo gi¸ thÞ tr−êng t¹i thêi ®iÓm tr−ng dông ®Êt! 

3.6 §μi Loan 
LuËt §Êt ®ai hiÖn hμnh dμnh phÇn cuèi cïng trong 5 phÇn cña LuËt ®Ó quy 
®Þnh vÒ tr−ng thu ®Êt. Còng t−¬ng tù nh− vËy ®èi víi LuËt thi hμnh luËt ®Êt 
®ai. §Õn n¨m 1978 §iÒu lÖ tr−ng thu ®Êt ®ai ®−îc Tæng thèng ban hμnh, 
n¨m 1980 cã bæ sung söa ®æi. §Æc biÖt §iÒu lÖ cã riªng mét ch−¬ng gåm 7 
§iÒu vÒ huû bá tr−ng thu. 
Theo LuËt, Nhμ n−íc tr−ng thu ®Êt v× lîi Ých c«ng céng thuéc c¸c ngμnh: 1/ 
Quèc phßng; 2/  Giao th«ng; 3/ C«ng dông; 4/ Thuû lîi; 5/ VÖ sinh c«ng 
céng vμ b¶o vÖ m«i tr−êng; 6/ Trô së c¬ quan ChÝnh phñ, chÝnh quyÒn ®Þa 
ph−¬ng vμ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng kh¸c; 7/ Gi¸o dôc, häc thuËt vμ v¨n 
ho¸; 8/ Phóc lîi x· héi; 9/ Quèc doanh; 10/ C¸c ngμnh kh¸c theo quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt. 
C¬ quan chñ qu¶n cÊp huyÖn c¨n cø vμo gi¸ ®Êt c«ng bè  hμng n¨m,  cã 
®iÒu chØnh cho phï hîp víi gi¸ giao dÞch b×nh th−êng t¹i thêi ®iÓm tr−ng 
thu ®Ó x¸c ®Þnh gi¸ båi th−êng ®Êt, råi nép cho Héi ®ång b×nh nghÞ gi¸ ®Êt 
xem xÐt thÈm ®Þnh. Ngoμi båi th−êng ®Êt, cßn c¸c kho¶n båi th−êng kh¸c 
nh− båi th−êng chi phÝ c¶i t¹o ®Êt, tæn thÊt doanh nghiÖp, chi phÝ di 
chuyÓn... 
Trong tr−êng hîp  tiÒn båi th−êng bÞ tån ®äng do bÞ tõ chèi tiÕp nhËn hoÆc 
ch−a cã ng−êi nhËn, th× ph¶i nép vμo tμi kho¶n riªng trong kho b¹c, sau 15 
n¨m mμ vÉn cßn tån ®äng th× sung c«ng quü. 

3.7 Trung Quèc 
Trung Quèc thi hμnh chÕ ®é c«ng h÷u x· héi chñ nghÜa vÒ ®Êt ®ai, gåm hai 
d¹ng: 1/ ®Êt ®« thÞ thuéc së h÷u nhμ n−íc; 2/ ®Êt n«ng th«n vμ ngo¹i thμnh, 
ngo¹i thÞ thuéc së h÷u tËp thÓ. HiÕn ph¸p lÇn söa ®æi míi nhÊt n¨m 2005 
quy ®Þnh:”Quèc gia do sù cÇn thiÕt v× lîi Ých c«ng céng, cã thÓ c¨n cø vμo 
ph¸p luËt mμ tr−ng thu hay tr−ng dông ®Êt ®ai vμ tr¶ båi th−êng”. C¸c nhμ 
lμm luËt gi¶i thÝch r»ng tr−ng thu ¸p dông ®èi víi ®Êt thuéc së h÷u tËp thÓ 
do ph¶i chuyÓn quyÒn së h÷u tËp thÓ sang së h÷u nhμ n−íc, cßn tr−ng dông 
th× ¸p dông ®èi víi ®Êt thuéc së h÷u nhμ n−íc v× chØ thay ®æi môc ®Ých sö 
dông ®Êt mμ th«i. 
LuËt §Êt ®ai ra ®êi n¨m 1986, ®· qua nhiÒu lÇn söa ®æi bæ sung vμo c¸c 
n¨m 1988, 1998 vμ 2004, chia ®Êt ®ai thμnh ®Êt n«ng dông, ®Êt dïng vμo 
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x©y dùng (kiÕn thiÕt) vμ ®Êt ch−a lîi dông. LuËt quy ®Þnh mäi ®¬n vÞ vμ c¸ 
nh©n khi cÇn ®Êt ®ai ®Ó tiÕn hμnh x©y dùng th× ph¶i c¨n cø vμo ph¸p luËt mμ 
xin sö dông ®Êt thuéc së h÷u nhμ n−íc, trõ tr−êng hîp x©y dùng xÝ nghiÖp 
h−¬ng trÊn, nhμ ë n«ng th«n, c¬ së h¹ tÇng vμ c«ng Ých h−¬ng trÊn. NÕu Nhμ 
n−íc chÊp nhËn ®Ò nghÞ ®ã th× tr−ng dông ®Êt thuéc së h÷u nhμ n−íc ®Ó 
cung øng ( trong mét sè tr−êng hîp th× gäi lμ thu håi quyÒn sö dông ®Êt ), 
khi kh«ng cã hoÆc kh«ng ®ñ lo¹i ®Êt nμy th× tr−ng thu ®Êt thuéc së h÷u tËp 
thÓ ®Ó chuyÓn ®æi thμnh ®Êt thuéc së h÷u nhμ n−íc. 
Trung Quèc rÊt coi träng viÖc b¶o vÖ ®Êt canh t¸c, ®Æc biÖt lμ “”®Êt ruéng c¬ 
b¶n” ®· ®−îc chÝnh quyÒn x¸c ®Þnh dïng vμo s¶n xuÊt l−¬ng thùc, b«ng, 
dÇu ¨n, rau, hoÆc ®· cã c«ng tr×nh thuû lîi tèt. LuËt cßn quy ®Þnh cô thÓ ®Êt 
ruéng c¬ b¶n ph¶i chiÕm 80% trë lªn ®Êt canh t¸c cña mçi tØnh. Nguyªn t¾c 
b¶o vÖ ®Êt canh t¸c lμ “chiÕm bao nhiªu, khÈn bÊy nhiªu”, nÕu kh«ng cã 
®iÒu kiÖn th× nép phÝ khai khÈn cho cÊp tØnh dïng ®Ó khai hoang. CÊm 
kh«ng ®−îc chiÕm dông ®Êt canh t¸c ®Ó x©y lß g¹ch, må m¶ hoÆc tù ý x©y 
nhμ, ®μo lÊy ®Êt c¸t, khai th¸c ®¸, quÆng... ViÖc tr−ng thu c¸c ®Êt sau ®©y 
ph¶i ®−îc Quèc vô viÖn (ChÝnh phñ) phª chuÈn: 1/ ®Êt ruéng c¬ b¶n; 2/ ®Êt 
canh t¸c v−ît qu¸ 35 ha; 3/ ®Êt kh¸c v−ît qu¸ 70 ha. Tr−ng thu c¸c ®Êt kh¸c 
do chÝnh quyÒn cÊp tØnh phª chuÈn råi b¸o c¸o Quèc vô viÖn. 
ChÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng tõ cÊp huyÖn trë lªn cã nhiÖm vô c«ng bè vμ tæ 
chøc thùc hiÖn viÖc tr−ng thu ®Êt ®ai, råi cung øng ®Êt thuéc së h÷u nhμ 
n−íc cho c¸c ®¬n vÞ kiÕn thiÕt theo ph−¬ng thøc xuÊt nh−îng cã thu tiÒn. 
ThÕ nh−ng, c¸c ®Êt x©y dùng sau ®©y nÕu ®−îc chÝnh quyÒn cÊp huyÖn trë 
lªn phª chuÈn th× cung theo ph−¬ng thøc giao sö dông: 1/ ®Êt c¬ quan nhμ 
n−íc vμ ®Êt qu©n sù; 2/ ®Êt c¬ së h¹ tÇng ®« thÞ vμ sù nghiÖp c«ng Ých; 3/ ®Êt 
c¬ së h¹ tÇng träng ®iÓm ®−îc nhμ n−íc ch¨m lo vÒ n¨ng l−îng, giao th«ng, 
thñy lîi...; 4/ c¸c ®Êt kh¸c ®−îc v¨n b¶n ph¸p luËt, hμnh chÝnh cho phÐp. 
Khi tr−ng thu ®Êt ®ai th× ph¶i båi th−êng theo hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt lóc ®ã. 
Chi phÝ båi th−êng bao gåm tiÒn båi th−êng ®Êt, tiÒn trî gióp an c− tÝnh 
theo sè nh©n khÈu cña hé gia ®×nh vμ tiÒn hoa mμu. TiÒn båi th−êng ®Êt 
b»ng 6~10 lÇn, cßn tæng sè tiÒn trî gióp an c−  tèi ®a kh«ng qu¸ 15 lÇn gi¸ 
trÞ trung b×nh s¶n l−îng hμng n¨m cña 3 n¨m tr−íc tr−ng thu. 
§èi víi ®Êt thuéc së h÷u nhμ n−íc, khi nhu cÇu ®Êt v× lîi Ých c«ng céng 
hoÆc ®Ó c¶i t¹o c¸c khu ®« thÞ cò ®· ®−îc cÊp cã thÈm quyÒn phª chuÈn th× 
®−îc thu håi quyÒn sö dông ®Êt cã båi th−êng. Khi ®ã ®Ó thu håi ®Êt buéc 
ph¶i di dêi nhμ cöa, v× vËy n¨m 1991 Quèc vô viÖn ban hμnh §iÒu lÖ qu¶n 
lý di dêi nhμ cöa ®« thÞ, ®Õn n¨m 2001 th× thay b»ng §iÒu lÖ míi. Theo 
§iÒu lÖ nμy th× bªn di dêi ph¶i båi th−êng vÒ nhμ cöa cho bªn bÞ di dêi b»ng 
tiÒn tÝnh theo gi¸ thÞ tr−êng hoÆc b»ng c¸ch chuyÓn ®æi tμi s¶n. Kh«ng båi 
th−êng nhμ x©y tr¸i phÐp hoÆc nhμ t¹m ®· hÕt h¹n. 
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Nãi chung, chÝnh quyÒn c¸c thμnh phè lín ®Òu dùa trªn v¨n b¶n ph¸p quy 
cña nhμ n−íc ®Ó ban hμnh c¸c quy ®Þnh, ®iÒu lÖ cña ®Þa ph−¬ng vÒ tr−ng thu 
®Êt vμ di dêi nhμ cöa. 
NhiÒu häc gi¶ Trung Quèc cho r»ng thÓ chÕ vμ chÝnh s¸ch tr−ng thu ®Êt 
hiÖn hμnh cã c¸c nh−îc ®iÓm sau ®©y: 
1/ Kh¸i niÖm ch−a râ rμng, nh− quy ®Þnh tr−ng thu lμ biÖn ph¸p duy nhÊt ®Ó 
chuyÓn ®æi ®Êt n«ng dông thμnh ®Êt x©y dùng; kh«ng ph©n biÖt râ rμng 
tr−ng thu v× lîi Ých c«ng céng víi v× lîi Ých kh¸c ; 
2/ Tr−ng thu ®Êt tuú tiÖn, kh«ng c«ng b»ng, t¹o ®iÒu kiÖn ®Çu c¬ ®Êt; 
3/ Båi th−êng kh«ng hîp lý, lîi Ých th× céng ®ång ®−îc h−ëng nh−ng g¸nh 
nÆng l¹i chØ mét sè Ýt ng−êi ph¶i chÞu; 
4/ Khung ph¸p lý tr−ng thu ®Êt kÐm hoμn thiÖn, dÉn ®Õn thi hμnh tuú tiÖn, 
l¹m quyÒn; 
5/ Ch−a ch¨m lo ®óng møc cho c«ng t¸c an c− (chç ë, ®êi sèng, viÖc lμm...); 
6/ ThiÕu biÖn ph¸p gi¸m s¸t t×nh h×nh sö dông ®Êt sau khi ®· tr−ng thu, xem 
tr×nh tù tr−ng thu ®Êt  kÕt thóc khi ®· giao xong ®Êt cho bªn sö dông míi. 
§Ó kh¾c phôc c¸c nh−îc ®iÓm kÓ trªn, hä ®Ò xuÊt mét lo¹t gi¶i ph¸p, chñ 
yÕu lμ hoμn thiÖn khung ph¸p lý vμ ¸p dông c¬ chÕ thÞ tr−êng. Nãi chung hä 
®¸nh gi¸ cao thÓ chÕ tr−ng thu ®Êt cña §μi Loan vμ Hång K«ng. 

3.8 Ph¸p 
Trong sè c¸c n−íc ph¸t triÓn, Ph¸p lμ quèc gia cã thÓ chÕ tr−ng thu ®Êt chi 
tiÕt vμ hoμn chØnh nhÊt, mμ hä gäi lμ truÊt h÷u v× lîi Ých c«ng céng ( 
l’expro- 
priation pour cause d’utilitÐ publique ). So víi c¸c n−íc nμy, Ph¸p còng lμ 
n−íc ¸p dông kh¸ réng r·i thÓ chÕ ®ã mçi khi chÝnh quyÒn chøng tá ®−îc 
dù ¸n cã môc ®Ých v× lîi Ých c«ng céng. 
C¸ch m¹ng Ph¸p n¨m 1789 trong Tuyªn bè nh©n quyÒn vμ d©n quyÒn 
trÞnh träng ghi nhËn r»ng së h÷u tμi s¶n lμ mét quyÒn bÊt kh¶ x©m ph¹m vμ 
thiªng liªng, kh«ng ai cã thÓ bÞ lÊy ®i ngo¹i trõ v× sù cÇn thiÕt c«ng céng  
®−îc ph¸p luËt x¸c nhËn vμ yªu cÇu, vμ víi ®iÒu kiÖn cã sù båi th−êng c«ng 
b»ng vμ tr¶ tr−íc. Nguyªn t¾c nμy vÒ sau ®−îc mäi quèc gia cã nÒn kinh tÕ 
thÞ tr−êng chÊp nhËn ®−a vμo HiÕn ph¸p vμ dïng lμm c¬ së cho chÕ ®é tr−ng 
thu ®Êt ®ai. 
 Chó:  Sau nμy LuËt D©n sù Ph¸p ®æi côm tõ cÇn thiÕt c«ng céng ( nÐcessitÐ publique) 
thμnh lîi Ých c«ng céng ( utilitÐ  publique). 
LuËt truÊt h÷u ®Çu tiªn ®−îc ban hμnh n¨m 1810 ®Ò ra c¸c nguyªn t¾c vÉn 
cßn gi¸ trÞ ®Õn b©y giê, ®Æc biÖt lμ viÖc chia tr×nh tù tiÕn hμnh thμnh hai giai 
®o¹n: giai ®o¹n hμnh chÝnh lμm c¸c c«ng viÖc chuÈn bÞ cho truÊt h÷u, vμ 
giai ®o¹n t− ph¸p liªn quan ®Õn chuyÓn quyÒn së h÷u. LuËt nμy ®−îc söa 
®æi bæ sung nhiÒu lÇn cho ®Õn n¨m 1985. Tõ 1977 th× c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt 
vμ ph¸p quy cã liªn quan ®−îc hÖ thèng ho¸ thμnh Ph¸p ®iÓn (Code) vÒ 
TruÊt h÷u. 
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Thñ tôc truÊt h÷u bao gåm c¸c b−íc nh− sau: 
1/ Bªn cã nhu cÇu truÊt h÷u v× lîi Ých c«ng céng nép hå s¬ dù ¸n cho tØnh 
tr−ëng; 
2/ TØnh tr−ëng bæ nhiÖm mét ®iÒu tra viªn hoÆc mét héi ®ång ®iÒu tra ®Ó 
tiÕn hμnh ®iÒu tra s¬ bé, chØ râ ®èi t−îng vμ thêi h¹n ®iÒu tra ( kh«ng Ýt h¬n 
15 ngμy), th«ng b¸o trªn b¸o chÝ, c¸ch thøc c«ng chóng t×m hiÓu vμ nªu ý 
kiÕn vÒ hå s¬ dù ¸n. Chi phÝ ®iÓu tra do chñ dù ¸n chÞu. §iÒu tra viªn / Héi 
®ång ®iÒu tra, sau khi xem xÐt ®¸nh gi¸ ý kiÕn c«ng chóng, nép b¸o c¸o kÕt 
qu¶ ®iÒu tra cho tØnh tr−ëng ; 
3/ TØnh tr−ëng th«ng b¸o kÕt qu¶ ®ã cho chñ dù ¸n vμ toμ ¸n hμnh chÝnh, 
®ång thêi còng göi ®Õn tÊt c¶ c¸c x· ph−êng cã ®iÒu tra. 
4/ C¨n cø vμo kÕt qu¶ ®iÒu tra vμ chËm nhÊt lμ mét n¨m sau khi kÕt thóc 
®iÒu tra s¬ bé, tuú theo tr−êng hîp do luËt ®Þnh mμ Thñ t−íng, bé tr−ëng 
hay tØnh tr−ëng ra tuyªn bè vÒ lîi Ých c«ng céng cña dù ¸n. TØnh tr−ëng ra 
quyÕt ®Þnh vÒ tÝnh kh¶ nh−îng ( cessibilitÐ) cña c¸c tμi s¶n cã trong danh 
môc truÊt h÷u vμ chuyÓn quyÕt ®Þnh ®ã sang toμ ¸n; 
Chó: LuËt kh«ng ®Þnh nghÜa râ rμng thÕ nμo lμ lîi Ých c«ng céng. Cã mét v¨n b¶n ph¸p 
quy nãi r»ng mét dù ¸n chØ ®−îc tuyªn bè hîp ph¸p v× lîi Ých c«ng céng khi viÖc x©m 
ph¹m vμo tμi s¶n t− nh©n, chi phÝ tμi chÝnh vμ c¸c bÊt tiÖn x· héi g©y ra lμ kh«ng qu¸ 
møc so víi lîi Ých mμ nã ®em l¹i. Cã v¨n b¶n kh¸c bæ sung thªm lμ kh«ng x©m ph¹m 
qu¸ møc c¶ vμo lîi Ých c«ng céng kh¸c 
.5/ ViÖc chuyÓn giao tμi s¶n truÊt h÷u cã thÓ theo c¸ch tho¶ thuËn, hoÆc  
chÊp hμnh theo lÖnh cña quan toμ. Khi lÖnh ®· ra th× kh«ng thay ®æi ®−îc 
n÷a. Tuy chñ së h÷u tõ ®©y kh«ng ®−îc chuyÓn nh−îng, thÕ chÊp tμi s¶n 
h÷u quan nh−ng vÉn ®−îc tiÕp tôc h−ëng lîi, vμ chØ chuyÓn giao tμi s¶n truÊt 
h÷u sau khi nhËn ®−îc båi th−êng. 
6/ Chñ dù ¸n th«ng b¸o møc båi th−êng dù kiÕn vμ mêi c¸c bªn bÞ truÊt h÷u 
cho biÕt møc yªu cÇu båi th−êng cña hä trong vßng 15 ngμy. §«i bªn cã 
thêi gian mét th¸ng ®Ó xö lý c¸c bÊt ®ång, nÕu kh«ng thèng nhÊt ®−îc th× 
møc båi th−êng do quan toμ truÊt h÷u quyÕt ®Þnh, cã x¸c ®Þnh râ kho¶n båi 
th−êng chÝnh, c¸c kho¶n båi th−êng phô ( viÖc lμm, kh«i phôc hμng rμo, di 
chuyÓn, hoa mμu, kinh doanh...) vμ nãi râ c¬ së tÝnh to¸n. C¸c kho¶n båi 
th−êng ph¶i trang tr¶i ®Çy ®ñ c¸c thiÖt h¹i do tró©t h÷u g©y ra, tÝnh theo gi¸ 
trong ngμy ra lÖnh truÊt h÷u.  
Chñ dù ¸n ph¶i chÞu chi phÝ  x¸c ®Þnh båi th−êng cña quan toμ truÊt h÷u(nh− 
mêi chuyªn viªn ®Þnh gi¸...). 
Chó: LuËt 1810 giao viÖc x¸c ®Þnh møc båi th−êng cho toμ ¸n; LuËt 1833 giao cho mét 
héi ®ång båi thÈm ®¹i diÖn c¸c chñ së h÷u; LuËt 1935 giao cho mét uû ban träng tμi do 
mét thÈm ph¸n lμm chñ tÞch vμ gåm 2 c«ng chøc, 1 c«ng chøng viªn vμ 1 ®¹i diÖn chñ së 
h÷u t− nh©n; LuËt 1953giao cho mét quan toμ duy nhÊt, gäi lμ  quan toμ truÊt h÷u. 
7/ Trong thêi h¹n mét th¸ng sau khi nhËn ®−îc tiÒn båi th−êng th× bªn bÞ 
truÊt h÷u ph¶i chuyÓn giao tμi s¶n vμ di chuyÓn ra khái khu vùc truÊt h÷u, 
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nÕu qu¸ h¹n th× bÞ c−ìng chÕ. NÕu chñ dù ¸n gÆp trë ng¹i trong viÖc chi båi 
th−êng th× uû th¸c cho quü tån tr÷ vμ uû th¸c ( la caisse des dÐp«ts et 
consignations ) thùc hiÖn chi tr¶ theo luËt ®Þnh. 
8/ Nh÷ng ng−êi thuéc diÖn t¸i ®Þnh c− ®−îc h−ëng  quyÒn −u tiªn sau ®©y: 

• thuª ë c¨n hé trong chung c− gi¸ võa ph¶i ( HLM) thuéc së h÷u nhμ  
n−íc; 

• nguyªn chñ së h÷u  nhμ ë riªng ®−îc vay tiÒn ®Ó mua ng«i nhμ t−¬ng 
tù hoÆc mua ®Êt thuéc khu vùc dù ¸n sö dông ®Êt truÊt h÷u hay t¹i 
khu vùc ®« thÞ ho¸ −u tiªn. 

Trong c¸c tr−êng hîp trªn, bªn tæ chøc t¸i ®Þnh c− ph¶i ®−a ra Ýt nhÊt hai 
ph−¬ng ¸n ®Ó ®−¬ng sù chän lùa. 
9/ Ngoμi quyÒn truÊt h÷u, chÝnh quyÒn c¸c ®« thÞ cßn ®−îc sö dông quyÒn 
tiªn m·i ( droit de prÐemption), tøc lμ quyÒn −u tiªn mua ®Êt ®ai ®Ó dù tr÷ 
ph¸t triÓn ®« thÞ theo quy ho¹ch. Ph¸p ®iÓn Quy ho¹ch ®« thÞ quy ®Þnh rÊt 
chi tiÕt vÒ quyÒn nμy.  
 

4 .C¢N TI£P TUC HOAN THI£N CHINH SACH THU H¤I §¢T §¤                             
THI  N¦¥C TA 

 
4.1 Nh−îc ®iÓm cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt hiÖn hμnh 
ChÝnh s¸ch thu håi ®Êt n−íc ta ®−îc ban hμnh kÞp thêi vμ ®· cã nhiÒu ®ãng 
gãp  cho c«ng cuéc ph¸t triÓn ®Êt n−íc. ChÝnh phñ  th−êng xuyªn bæ sung, 
söa ®æi chÝnh s¸ch nμy cho hoμn thiÖn h¬n. Tuy vËy chÝnh s¸ch thu håi ®Êt 
cña n−íc ta cßn cã nhiÒu nh−îc ®iÓm  ®em l¹i hËu qu¶ nghiªm träng:  
1/ h¬n 70% c¸c vô khiÕu kiÖn ®«ng ng−êi vμ kÐo dμi cã nguyªn nh©n tõ thu 
håi ®Êt; ®êi sèng vμ viÖc lμm cña ng−êi thuéc khu vùc thu håi ®Êt gÆp nhiÒu 
khã kh¨n tr−íc, trong vμ sau khi thu håi ®Êt; 
2/ hÇu hÕt c¸c dù ¸n ®Çu t− x©y dùng trong ®« thÞ cã ¸p dông ph−¬ng thøc 
thu håi ®Êt ®Òu bÞ chËm tiÕn ®é thùc hiÖn vμ t¨ng chi phÝ ®Çu t− do c«ng t¸c 
®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng kÐo dμi;  
3/ kh©u thùc hiÖn ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ gÆp nhiÒu trë ng¹i vμ tèn kÐm lμm 
gi¶m n¨ng lùc c¹nh tranh cña ®« thÞ. 
Nh×n réng ra c¶ n−íc, c¸c yÕu kÐm trong thu håi ®Êt ®· gãp phÇn lμm t¨ng 
®ang kÓ chi phÝ ph¸t triÓn quèc gia, khiÕn chØ sè ICOR kh«ng ngõng t¨ng 
lªn.  
§Ó tiÕp tôc hoμn thiÖn chÝnh s¸ch thu håi ®Êt ®« thÞ, tr−íc hÕt cÇn ph©n tÝch 
thÊu triÖt c¸c nh−îc ®iÓm cña chÝnh s¸ch hiÖn hμnh. 
PhÇn giíi thiÖu kinh nghiÖm c¸c n−íc vÒ tr−ng thu ®Êt ®ai ®· nhÊn m¹nh  cã 
chñ ý ®Õn kinh nghiÖm Trung Quèc- n−íc cã bèi c¶nh lÞch sö gÇn gòi víi 
n−íc ta, vμ cña n−íc Ph¸p- n−íc cã chÝnh s¸ch truÊt h÷u t−¬ng ®èi hoμn 
thiÖn. Sau khi ®¸nh gi¸ so s¸nh kinh nghiÖm cña c¸c n−íc nμy víi thùc tiÔn 
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n−íc ta, cã thÓ nªu lªn c¸c nh−îc ®iÓm chñ yÕu cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt 
hiÖn hμnh cña n−íc ta trªn ba ph−¬ng diÖn quan ®iÓm, ph¸p lý vμ tæ chøc 
thùc hiÖn nh− sau: 
1/  VÒ quan ®iÓm 

a. ThiÕu c«ng b»ng 
Quan ®iÓm hiÖn t¹i ®èi víi thu håi ®Êt lμ Nhμ n−íc v× lîi Ých c«ng céng mμ 
b¾t buéc ng−êi ®ang sö dông ®Êt, chñ yÕu lμ n«ng d©n, ph¶i giao nép quyÒn 
sö dông ®Êt cïng c¸c tμi s¶n g¾n víi ®Êt cho Nhμ n−íc vμ ®−îc båi th−êng 
tho¶ ®¸ng. Quan ®iÓm nμy cã h¹n chÕ rÊt c¬ b¶n lμ xem ng−êi ®ang sö dông 
®Êt chØ lμ nh÷ng ng−êi bÞ thiÖt h¹i, do ®ã hä cã thÓ hái t¹i sao Nhμ n−íc vμ 
rÊt nhiÒu ng−êi kh¸c ®−îc h−ëng lîi tõ lîi Ých c«ng do chuyÓn ®æi môc ®Ých 
sö dông ®Êt cßn riªng hä l¹i ph¶i chÞu thiÖt h¹i? Nh− vËy cã c«ng b»ng 
kh«ng? Dï lμ ®Òn bï tho¶ ®¸ng th× còng lμ bÞ b¾t buéc chø kh«ng ph¶i lμ tù 
nguyÖn, huèng chi c¸c thiÖt h¹i v« h×nh nh− t×nh c¶m quª h−¬ng, c¸c x¸o 
trén quan hÖ x· héi vμ sù g¾n kÕt céng ®ång  h×nh thμnh tõ l©u ®êi v.v. th× 
khã mμ ®¸nh gi¸ ®−îc. 
Quan ®iÓm nμy còng kh«ng phï hîp víi thùc tiÔn c¸ch m¹ng ViÖt Nam 
trong 80 n¨m qua. D−íi sù l·nh ®¹o cña giai cÊp c«ng nh©n, giai cÊp n«ng 
d©n ®· ®Êu tranh kiªn c−êng cho ®éc lËp d©n téc vμ ng−êi cμy cã ruéng, thÕ 
mμ nay khi trë thμnh ng−êi chñ ph¸t triÓn ®Êt n−íc th× mét bé phËn kh«ng 
nhá trong sè hä lÇn l−ît trë thμnh  nh÷ng ng−êi bÞ thiÖt h¹i. Nh− vËy lμ 
kh«ng c«ng b»ng. 

b.   LÉn lén kh¸i niÖm lîi Ých  
LuËt §Êt ®ai hiÖn hμnh nãi thu håi ®Êt ®Ó sö dông vμo môc ®Ých quèc 
phßng, an ninh, lîi Ých quèc gia, lîi Ých c«ng céng. Thùc ra chØ cÇn nãi sóc 
tÝch nh− c¸c n−íc kh¸c r»ng thu håi / tr−ng thu/ truÊt h÷u ®Êt v× lîi Ých c«ng 
céng lμ ®ñ râ rμng. ThÕ nh−ng ®iÒu quan träng lμ chØ cã Nhμ n−íc ta míi 
cßn nãi thªm lμ v× môc ®Ých ph¸t triÓn kinh tÕ, dï chØ h¹n chÕ trong viÖc 
ph¸t triÓn c¸c khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao vμ khu kinh tÕ. Ph¸t 
triÓn c¸c khu nh− vËy ®em l¹i c¶ lîi Ých c«ng vμ lîi Ých t−  chø kh«ng chØ cã 
lîi Ých c«ng! Nh− vËy trong quan ®iÓm thu håi ®Êt ®· cã sù lÉn lén nhÊt 
®Þnh c¸c lîi Ých c«ng vμ t−, dÔ g©y bÊt b×nh cho c¸c ®èi t−îng bÞ thu håi ®Êt. 
T×nh h×nh nμy ®· xÈy ra khi n«ng d©n ®−îc chÝnh m¾t thÊy c¸c nhμ kinh 
doanh bÊt ®éng s¶n thu phÇn lín gi¸ trÞ gia t¨ng khæng lå cña ®Êt sau ph¸t 
triÓn mμ kh«ng ph¶i bá ra bao nhiªu c«ng søc. 
2/  VÒ ph¸p lý 
     a.  ThiÕu thèng nhÊt gi÷a HiÕn ph¸p vμ LuËt §Êt ®ai. 
V× thu håi/ tr−ng thu/truÊt h÷u  x©m ph¹m ®Õn quyÒn tμi s¶n cña c«ng d©n, 
vèn lμ c¬ së cña kinh tÕ thÞ tr−êng, nªn hÇu hÕt c¸c n−íc ®Òu  quy ®Þnh thËn 
träng vμ chÆt chÏ vÒ ph¸p lý ®Ó ®Ò phßng dïng sai hoÆc l¹m dông quyÒn lùc. 
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§iÒu 4 LuËt §Êt ®ai n−íc ta ®Þnh nghÜa thu håi ®Êt lμ viÖc Nhμ n−íc ra 
quyÕt ®Þnh hμnh chÝnh ®Ó thu l¹i quyÒn sö dông ®Êt hoÆc thu l¹i ®Êt ®· giao. 
§Þnh nghÜa nμy cho thÊy hai ®iÒu: mét lμ, ®Êt ®ai thuéc së h÷u toμn d©n mμ 
Nhμ n−íc lμ ng−êi ®¹i diÖn ®Ó giao hoÆc cho thuª quyÒn sö dông, nay cÇn 
®Õn th× Nhμ n−íc thu håi l¹i ®Ó dïng; hai lμ, Nhμ n−íc thu håi b»ng quyÕt 
®Þnh hμnh chÝnh. 
C¬ së cña quy ®Þnh thu håi ®Êt trong LuËt §Êt ®ai lμ §iÒu 23 trong HiÕn 
ph¸p. §iÒu nμy quy ®Þnh r»ng: Trong tr−êng hîp thËt cÇn thiÕt v× lý do quèc 
phßng, an ninh vμ v× lîi Ých quèc gia, Nhμ n−íc tr−ng mua hoÆc tr−ng dông 
cã båi th−êng tμi s¶n cña c¸ nh©n hoÆc tæ chøc theo thêi gi¸ thÞ tr−êng. ThÓ 
thøc tr−ng mua, tr−ng dông do luËt ®Þnh. Quy ®Þnh nμy chøa ®ùng n¨m ®iÒu 
quan träng sau ®©y: mét lμ, v× lý do quèc phßng, an ninh vμ v× lîi Ých quèc 
gia; hai lμ, tuy cã lý do nh−ng ph¶i trong tr−êng hîp thËt cÇn thiÕt; ba lμ, 
tr−ng mua, tr−ng dông; bèn lμ, cã båi th−êng theo thêi gi¸ thÞ tr−êng; n¨m 
lμ thÓ thøc do luËt ®Þnh. §èi chiÕu c¸c quy ®Þnh cña HiÕn ph¸p vμ cña LuËt 
§Êt ®ai th× thÊy cã nh÷ng kh¸c biÖt nh− sau: 

- LuËt dïng tõ thu håi lμ ®Ó chøng tá quyÒn së h÷u toμn d©n ®èi víi ®Êt 
®ai, nh−ng l¹i quªn r»ng g¾n víi ®Êt ®ai cßn cã tμi s¶n t− nh©n mμ Nhμ 
n−íc chØ cã thÓ tr−ng mua hoÆc tr−ng dông chø kh«ng ®−îc thu håi; 
- LuËt ®−a thªm lîi Ých c«ng céng vμ ph¸t triÓn kinh tÕ vμo môc ®Ých thu 
håi ®Êt so víi quy ®Þnh cña HiÕn ph¸p; LuËt còng kh«ng ®È ®éng g× ®Õn 
quy ®Þnh “ tr−êng hîp thËt cÇn thiÕt” ghi trong HiÕn ph¸p; 
- LuËt (§iÒu 42) quy ®Þnh båi th−êng b»ng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt t¹i 
thêi ®iÓm cã quyÕt ®Þnh thu håi nh−ng kh«ng nãi ®Õn thêi gi¸ thÞ tr−êng 
nh− trong HiÕn ph¸p. Cßn NghÞ ®Þnh 197/2004(§iÒu 9) th× quy ®Þnh cô 
thÓ lμ b»ng  gi¸ ®Êt theo môc ®Ých ®ang sö dông t¹i thêi ®iÓm cã quyÕt 
®Þnh thu håi ®Êt do UBND cÊp tØnh c«ng bè theo quy ®Þnh cña ChÝnh 
phñ; kh«ng båi th−êng theo gi¸ ®Êt sÏ ®−îc chuyÓn môc ®Ých sö dông; 
- LuËt §Êt ®ai tuy dμnh h¼n Môc 4 Ch−¬ng II gåm 8 §iÒu ( tõ §iÒu 38 
®Õn §iÒu 45) nãi vÒ c¸c nguyªn t¾c thu håi ®Êt, nh−ng chÝnh NghÞ ®Þnh 
197/2004 míi thùc sù lμ v¨n b¶n quy ®Þnh thÓ thøc thu håi ®Êt. 
b. LuËt §Êt ®ai ®Þnh nghÜa ch−a tho¶ ®¸ng vÒ båi th−êng vμ hç trî  

LuËt §Êt ®ai ®Þnh nghÜa båi th−êng lμ viÖc Nhμ n−íc tr¶ l¹i gi¸ trÞ quyÒn sö 
dông ®Êt, cßn hç trî lμ viÖc Nhμ n−íc gióp ®ì ng−êi bÞ thu håi ®Êt. Cßn 
LuËt D©n sù dμnh h¼n Ch−¬ng XXI ®Ó quy ®Þnh vÒ tr¸ch nhiÖm båi th−êng 
thiÖt h¹i ngoμi hîp ®ång theo nguyªn t¾c thiÖt h¹i ph¶i ®−îc båi th−êng toμn 
bé vμ kÞp thêi. Nh− vËy hai LuËt kh¸c nhau ë chç : 
    - LuËt D©n sù ®Þnh nghÜa båi th−êng lμ ®Òn bï thiÖt h¹i cßn LuËt §Êt ®ai 
th× nãi lμ tr¶ l¹i gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt, trong khi kh«ng cã sù vay m−în 
nμo c¶! 
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    - LuËt D©n sù  yªu cÇu båi th−êng toμn bé cßn LuËt §Êt ®ai chia ®Òn bï 
thμnh hai phÇn båi th−êng vμ hç trî. Thùc ra néi dung hç trî theo LuËt §Êt 
®ai còng chÝnh lμ néi dung båi th−êng theo luËt c¸c n−íc, tøc lμ ®Ó thùc 
hiÖn nghÜa vô do luËt ®Þnh, cßn nÕu gäi lμ hç trî th× chØ lμ sù gióp ®ì, ban 
¬n!(§óng ra nªn dïng tõ trî gióp hoÆc gióp ®ì, v× hç trî nghÜa lμ gióp lÉn nhau!)  
    c.  Thu håi ®Êt theo thñ tôc hμnh chÝnh ®¬n thuÇn dÔ dÉn ®Õn l¹m quyÒn 
Thu håi ®Êt ë n−íc ta thùc hiÖn theo quyÕt ®Þnh hμnh chÝnh, båi th−êng theo 
quy ®Þnh hμnh chÝnh vμ c¬ quan hμnh chÝnh xö lý c¸c khiÕu n¹i. NÒn hμnh 
chÝnh n−íc ta theo nguyªn t¾c ph©n ngμnh vμ ph©n cÊp, nªn ho¹t ®éng thu 
håi ®Êt cã sù tham gia cña nhiÒu ngμnh, nhiÒu cÊp. Sù ph©n ngμnh lμ cÊn 
thiÕt nh−ng ®ßi hái ph¶i cã sù  phèi hîp tèt, tuy cã ngμnh chñ qu¶n nh−ng 
ch−a cã sù phèi hîp cña ngμnh h÷u quan nμo ®ã th× viÖc còng khã thμnh, 
tuy vËy nÕu ngμnh chñ qu¶n d¸m chÞu tr¸ch nhiÖm vμ cø ®−a tr×nh UBND ra 
quyÕt ®Þnh th× còng xong! Sù ph©n cÊp l¹i cμng cÇn thiÕt ®Ó c¸c chñ tr−¬ng, 
quyÕt ®Þnh hμnh chÝnh s¸t víi thùc tiÔn ®Þa ph−¬ng. Tuy vËy sù ph©n cÊp chØ 
cã hiÖu qu¶ nÕu ®i kÌm víi sù gi¸m s¸t chÆt chÏ cña cÊp trªn vμ cÊp thùc 
hiÖn cã nguån nh©n lùc ®ñ tr×nh ®é thi hμnh c¸c tr¸ch nhiÖm ®−îc ph©n cÊp. 
Hai ®iÒu kiÖn nμy ë n−íc ta cßn kÐm hoμn thiÖn nªn sù ph©n ngμnh, ph©n 
cÊp hμnh chÝnh cßn nhiÒu khe hë dÔ bÞ lîi dông, nhÊt lμ trong lÜnh vùc ®Êt 
®ai. 
Mäi quèc gia, dï cã chÕ ®é ®Êt ®ai thuéc së h÷u nhμ n−íc hay së h÷u t− 
nh©n, ®Òu cã nhu cÇu tr−ng thu ®Êt ®ai v× lîi Ých c«ng céng. Nh− vËy chñ 
thÓ tr−ng thu ®Êt ®ai hiÓn nhiªn lμ Nhμ n−íc. ThÕ nh−ng Nhμ n−íc lμ bé 
m¸y rÊt to lín vμ phøc t¹p, nhiÒu tÇng nÊc, vËy trong tõng tr−êng hîp tr−ng 
thu cô thÓ ai lμ ng−êi ®−îc uû quyÒn quyÕt ®Þnh vμ tæ chøc thùc hiÖn?  
Theo LuËt §Êt ®ai n−íc ta th× khi tr−ng thu ®Êt, cÊp tØnh ra quyÕt ®Þnh ®èi 
vãi tæ chøc cßn cÊp huyÖn ra quyÕt ®Þnh ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng 
®ång d©n c− (§iÒu 44). Nh− vËy, chñ thÓ tr−ng thu ®−îc x¸c ®Þnh tuú theo 
®èi t−îng bÞ tr−ng thu vμ ®Þa giíi hμnh chÝnh cña tr−ng thu chø kh«ng phô 
thuéc vμo môc ®Ých vμ quy m« tr−ng thu, mÆt kh¸c trong mét cuéc tr−ng thu 
nhiÒu khi ph¶i hai cÊp chÝnh quyÒn ra quyÕt ®Þnh! Trong tr−êng hîp ph¹m 
vi tr−ng thu bao qu¸t nhiÒu tØnh, nhiÒu huyÖn th× cßn cÇn ®Õn nhiÒu cÊp tØnh, 
cÊp huyÖn n÷a ra quyÕt ®Þnh! TÝnh ®a nguyªn trong viÖc ra quyÕt ®Þnh nh− 
vËy dÔ t¹o ra sù kh«ng thèng nhÊt, tèn kÐm chi phÝ giao dÞch. 
3/ VÒ tæ chøc thùc hiÖn 
NghÞ ®Þnh 197/2004 quy ®Þnh UBND cÊp tØnh giao viÖc tæ chøc thùc hiÖn 
båi th−êng, hç trî vμ t¸i ®Þnh c− cho Héi ®ång båi th−êng cÊp huyÖn hoÆc 
cho Tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt. 
NghÞ ®Þnh quy ®Þnh Héi ®ång båi th−êng cã tr¸ch nhiÖm gióp UBND cÊp 
huyÖn lËp vμ tæ chøc thùc hiÖn ph−¬ng ¸n båi th−êng, hç trî vμ t¸i ®Þnh c−, 
chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ tÝnh chÝnh x¸c, hîp lý cña sè liÖu kiÓm kª, tÝnh ph¸p lý 
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cña ®Êt ®ai, tμi s¶n ®−îc båi th−êng (§iÒu 40). Quy ®Þnh nμy cã c¸c bÊt hîp 
lý sau ®©y: 

- Héi ®ång lμm viÖc tËp thÓ vμ quyÕt ®Þnh theo ®a sè th× chØ ho¹t ®éng 
theo ph−¬ng thøc héi häp, cho nªn kh«ng thÓ lËp ph−¬ng ¸n vμ tæ 
chøc, ®iÒu hμnh thùc hiÖn ph−¬ng ¸n båi th−êng, cμng kh«ng thÓ chÞu 
tr¸ch nhiÖm nμy nä. Héi ®ång chØ cã thÓ gióp thÈm ®Þnh ph−¬ng ¸n 
®Òn bï ®Ó UBND cÊp huyÖn hoÆc cÊp tØnh ra quyÕt ®Þnh vμ chÞu tr¸ch 
nhiÖm vÒ quyÕt ®Þnh ®ã. 

- Thμnh viªn Héi ®ång lμ c¸c c«ng chøc ®−îc ®iÒu ®éng t¹m thêi kiªm 
nhiÖm khi cã viÖc chø kh«ng ph¶i lμ nh÷ng ng−êi chuyªn nghiÖp, do 
®ã khi míi vμo viÖc th× bì ngì, khi xong viÖc thu ®−îc mét sè kinh 
nghiÖm th× kh«ng cÇn tÝch luü chóng. 

- M©u thuÉn víi §iÒu 69 LuËt X©y dùng. §iÒu nμy quy ®Þnh: ViÖc gi¶i 
phãng mÆt b»ng x©y dùng ph¶i ®−îc lËp thμnh ph−¬ng ¸n ®−îc thÓ 
hiÖn trong dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh vμ ®−îc phª duyÖt ®ång 
thêi víi dù ¸n. V× vËy Héi ®ång båi th−êng kh«ng ph¶i lËp ph−¬ng ¸n 
båi th−êng n÷a mμ lμ lËp kÕ ho¹ch båi th−êng, dù ¸n t¸i ®Þnh c− vμ 
tæ chøc thùc hiÖn c¸c kÕ ho¹ch vμ dù ¸n ®ã. 

Cßn tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt lμ tæ chøc do UBND cÊp tØnh thμnh lËp ®Ó 
thùc hiÖn thu håi ®Êt vμ trùc tiÕp qu¶n lý quü ®Êt ®· thu håi nh»m thùc hiÖn 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt khi ch−a cã dù ¸n ®Çu t−. Nh− vËy ®©y lμ 
tæ chøc sù nghiÖp lμm dÞch vô c«ng do UBND cÊp tØnh giao viÖc. Mét tæ 
chøc chuyªn nghiÖp nh− vËy lμ rÊt tèt, cã nguån nh©n lùc cμng ngμy cμng 
tÝch luü ®−îc nhiÒu kinh nghiÖm. §¸ng tiÕc ®ã ch−a ph¶i lμ mét doanh 
nghiÖp ho¹t ®éng theo ph−¬ng thøc nhËn uû th¸c, v× vËy bé m¸y thiÕu ®éng 
lùc ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶ , dÔ nÈy sinh tham nhòng. 
Tãm l¹i, chÝnh s¸ch thu håi ®Êt ®« thÞ n−íc ta hiÖn ®ang chøa ®ùng nhiÒu 
nh−îc ®iÓm rÊt c¬ b¶n, g©y nhiÒu trë ng¹i cho c«ng cuéc c«ng nghiÖp ho¸ 
vμ ®« thÞ ho¸. §· ®Õn lóc Nhμ n−íc cÇn quan t©m hoμn thiÖn chÝnh  s¸ch 
quan träng nμy theo t− duy ®æi míi. 
 
. 

5. PH¦¥NG H¦¥NG §¤I M¥I  
                         CHINH SACH THU H¤I §¢T §¤ THI 

 
5.1   Nguyªn lý ®æi míi 
Qua kÕt qu¶ ®¸nh gi¸ chÝnh s¸ch thu håi ®Êt hiÖn hμnh cã thÓ rót ra kÕt luËn 
r»ng kh«ng thÓ hoμn thiÖn nã chØ b»ng c¸ch söa ®æi, bæ sung th«ng th−êng, 
mμ ph¶i ®æi míi nã toμn diÖn vÒ c¶ quan ®iÓm, môc ®Ých, ph¹m vi, tr×nh tù 
thñ tôc vμ qu¶n lý thùc hiÖn. 
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Tr−íc tiªn, nªn ®æi thu håi ®Êt thμnh tr−ng thu ®Êt , v× r»ng thu håi chØ lμ 
viÖc chñ së h÷u thùc hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t, mμ chÝnh quyÒn l¹i lμ ®¹i diÖn 
chñ së h÷u toμn d©n cho nªn cã quyÒn thùc hiÖn b»ng quyÕt ®Þnh hμnh 
chÝnh; cßn tr−ng thu lμ trong tr−êng hîp cÇn thiÕt Nhμ n−íc thu håi quyÒn 
sö dông ®Êt, ®ång thêi còng tr−ng mua c¶ c¸c tμi s¶n thuéc chñ së h÷u kh¸c 
g¾n liÒn víi ®Êt. Tr−ng thu lμ quyÕt ®Þnh ph¸p lý b¾t buéc ph¶i chÊp hμnh. 
Trong bèi c¶nh chÝnh trÞ cña mét n−íc x· héi chñ nghÜa do §¶ng Cäng s¶n 
l·nh ®¹o nh− n−íc ta, tr−ng thu ®Êt nªn ®−îc ®Þnh nghÜa lμ ph−¬ng thøc 
dïng quyÒn lùc nhμ n−íc ®Ó huy ®éng  nh©n d©n ®ãng gãp nguån lùc ®Êt 
®ai v× lîi Ých chung ®Ó ph¸t triÓn ®Êt n−íc. §Þnh nghÜa nμy nãi lªn r»ng: 

- môc ®Ých tr−ng thu lμ v× lîi Ých chung; 
- tr−ng thu lμ biÖn ph¸p b¾t buéc; 
- ng−êi trong diÖn tr−ng thu lμ ng−êi ®ãng gãp vμo ph¸t triÓn, do ®ã 

ph¶i ®−îc h−ëng lîi tõ kÕt qu¶ ph¸t triÓn; 
- ®Êt ®ai lμ nguån lùc dïng ®Ó ®ãng gãp, v× vËy ph¶i ®−îc ®¸nh gi¸ 

c«ng b»ng vÒ gi¸ trÞ tμi s¶n. 
   Chó:   MÊy n¨m gÇn ®©y c¸c häc gi¶ Trung Quèc th¶o luËn nhiÒu vÒ s¶n quyÒn 
(property right) ®Êt ®ai, t−¬ng quan gi÷a s¶n quyÒn vμ quyÒn së h÷u ®Êt ®ai, néi dung 
cña quyÒn së h÷u ®Êt ®ai v.v.®Ó lμm s¸ng tá c«ng t¸c qu¶n lý nhμ n−íc ®èi víi ®©t ®ai, 
sù vËn hμnh cña thÞ tr−êng ®Êt ®ai khi ®Êt ®ai thuéc së h÷u c«ng... 
Tuy tr−ng thu lμ biÖn ph¸p dïng quyÒn lùc nh−ng kh«ng ph¶i v× thÕ mμ 
tho¸t ly c¬ chÕ thÞ tr−êng, nhÊt lμ c¬ chÕ gi¸ c¶. Trªn thÞ tr−êng, gi¸ c¶ 
kh«ng chØ biÓu hiÖn gi¸ trÞ mμ cßn ph¸t ra nh÷ng tÝn hiÖu vÒ quan hÖ cung 
cÇu, vÒ tÝnh hiÖu qu¶ cña sö dông tμi nguyªn ®Êt ®ai, gióp cho quyÒn lùc cña 
Nhμ n−íc ®−îc sö dông ®óng ®¾n v× lîi Ých cña d©n vμ hîp lßng d©n. 
§Êt ®ai lμ tμi nguyªn cã h¹n, n−íc ta l¹i cã tû lÖ ®Êt canh t¸c trªn ®Çu ng−êi 
kh¸ thÊp, v× vËy cÇn hÕt søc h¹n chÕ viÖc tr−ng thu ®Êt canh t¸c, ®Æc biÖt lμ 
®Êt ruéng mμu mì. CÇn rÊt thËn träng trong viÖc chuyÓn ®æi ®Êt n«ng 
nghiÖp thμnh ®Êt x©y dùng, v× ®ã lμ qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi mét chiÒu, nÕu 
m¾c sai lÇm th× rÊt khã söa ch÷a. 
5.2   Nguyªn t¾c c¬ b¶n cña chÝnh s¸ch thu håi ®Êt 
§Ó qu¸n triÖt c¸c nguyªn lý ®æi míi tr×nh bÇy ë trªn, chÝnh s¸ch thu håi ®Êt 
cÇn tu©n theo c¸c nguyªn t¾c nh− sau: 
Nguyªn t¾c thø nhÊt: Tr−ng thu ®Êt tiÕt kiÖm vμ hîp lý, b¶o vÖ ®Êt canh t¸c. 
Muèn vËy ph¶i lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt mét c¸ch bÒn v÷ng, 
®óng quy tr×nh, bao qu¸t toμn côc, kh«ng ch¹y theo lîi Ých thiÓn cËn,”theo 
nhiÖm kú”. 
Nguyªn t¾c thø hai:  §èi xö c«ng b»ng víi ng−êi trong diÖn tr−ng thu; hμi 
hoμ ba lîi Ých: lîi Ých nhμ n−íc, lîi Ých cña ng−êi trong diÖn tr−ng thu vμ lîi 
Ých cña bªn sö dông ®Êt sau tr−ng thu. 
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Nguyªn t¾c thø ba:  Tr×nh tù, thñ tôc chÆt chÏ minh b¹ch, cã sù tham gia 
cña céng ®ång; tr¸ch nhiÖm c¸ nh©n râ rμng; kÕt hîp thñ tôc hμnh chÝnh víi 
thñ tôc t− ph¸p; chi phÝ giao dÞch kh«ng lín. 
Nguyªn t¾c thø t−: Thùc hiÖn kÞp thêi víi tÝnh chuyªn nghiÖp cao. Nghiªm 
kh¾c chÕ tμi c¸c vi ph¹m tõ mäi phÝa.  
Dùa vμo c¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n nãi trªn, d−íi ®©y chóng t«i ®Ò xuÊt ph−¬ng 
h−íng ®æi míi mét sè néi dung quan träng cña chÝnh s¸ch tr−ng thu ®Êt.  
5.3  Môc ®Ých tr−ng thu ®Êt ®ai 
§iÒu 38 LuËt §Êt ®ai quy ®Þnh 12 tr−êng hîp Nhμ n−íc thu håi ®Êt, còng 
tøc lμ quy ®Þnh môc ®Ých thu håi ®Êt. Chóng t«i cho r»ng cÇn ph©n biÖt rμnh 
m¹ch hai vai trß cña Nhμ n−íc trong c¸c tr−êng hîp nμy: 

- vai trß qu¶n lý nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai trong tr−êng hîp thø 1; trong 
tr−êng hîp nμy Nhμ n−íc dïng quyÒn tr−ng thu ®Êt ®ai; 

- vai trß ®¹i diÖn së h÷u toμn d©n vÒ ®Êt ®ai trong c¸c tr−êng hîp cßn 
l¹i; trong c¸c tr−êng hîp nμy Nhμ n−íc dïng quyÒn thu håi ®Êt ®ai. 

QuyÒn tr−ng thu ®−îc quy ®Þnh trong HiÕn ph¸p, ®−îc thùc hiÖn b»ng thñ 
tôc ph¸p lý. QuyÒn thu håi ®Êt ®−îc quy ®Þnh trong LuËt D©n sù vμ LuËt 
§Êt ®ai, lμ mét trong sè c¸c quyÒn cña bªn chuyÓn nh−îng/ cho thuª quyÒn 
sö dông ®Êt ®ai. QuyÒn thu håi ®Êt ®−îc thùc hiÖn b»ng thñ tôc hμnh chÝnh. 
Lîi Ých chung ph¸t triÓn quèc gia ph¶i lμ môc ®Ých duy nhÊt cña tr−ng 
thu ®Êt ®ai. Lîi Ých chung bao gåm lîi Ých quèc gia, trong ®ã cã nhu cÇu 
quèc phßng an ninh, vμ lîi Ých c«ng céng, trong ®ã cã nhu cÇu ®Êt ®ai ®Ó 
thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ. 
   Chó:    Chóng t«i ®Ò xuÊt dïng tõ �lîi Ých chung�(tiÕng Ph¸p: utilitÐ gÐnÐrale) v× cã 
thÓ bao qu¸t c¶ lîi Ých quèc gia (utilitÐ nationale) vμ lîi Ých c«ng céng (utilitÐ publique). 
C¸c n−íc chØ cÇn nãi lîi Ých c«ng céng lμ ®ñ nghÜa, nh−ng ë n−íc ta lîi Ých nμy l¹i 
th−êng ®−îc hiÓu  lμ lîi Ých cña mét céng ®ång hay mét khu vùc h¹n chÕ. 
 Thùc ra, vÊn ®Ò lμ x¸c ®Þnh néi hμm cô thÓ cña lîi Ých chung ph¸t triÓn 
quèc gia chø kh«ng ®¬n gi¶n dùa vμo tõ ng÷. LuËt Tr−ng thu ®Êt ®ai sÏ quy 
®Þnh chi tiÕt vÊn ®Ò nμy. Mét sè LuËt kh¸c, ch¼ng h¹n LuËt Quy ho¹ch §« 
thÞ, LuËt Tμi nguyªn n−íc, LuËt §−êng bé...còng cã thÓ cã nh÷ng ®iÒu vÒ 
tr−ng thu ®Êt ®ai. 
Kh«ng thÓ ®−a ph¸t triÓn kinh tÕ vμo môc ®Ých tr−ng thu ®Êt. §Êt ®ai cÇn ®Ó 
ph¸t triÓn khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ ®−îc tr−ng thu 
v× môc ®Ých ph¸t triÓn ®« thÞ theo quy ho¹ch, v× c¸c khu Êy kh«ng thÓ vËn 
hμnh nÕu kh«ng g¾n víi ®« thÞ hiÖn cã hoÆc sÏ thμnh lËp. 
5.4   Thñ tôc tr−ng thu ®Êt ®ai 
1/ QuyÕt ®Þnh vμ lÖnh tr−ng thu 
Sau khi xem xÐt chÊp nhËn ®Ò xuÊt cña bªn cã nhu cÇu ®Êt ®ai v× lîi Ých 
chung, cÊp chÝnh quyÒn cã thÈm quyÒn ra quyÕt ®Þnh tr−ng thu, tiÕp theo ®ã 
cÊp toμ ¸n cã thÈm quyÒn c¨n cø vμo quyÕt ®Þnh tr−ng thu ®Ó ra lÖnh tr−ng 
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thu. CÊp chÝnh quyÒn cã thÈm quyÒn tæ chøc thùc hiÖn tr−ng thu b»ng c¸ch 
sö dông dÞch vô cña c¸c chuyªn gia t− vÊn chuyªn nghiÖp. 
2/ C¸c chñ thÓ trong tr−ng thu 
Trong tr−ng thu ®Êt ®ai cã ba chñ thÓ lμ chñ thÓ ®Ò xuÊt yªu cÇu tr−ng thu, 
chñ thÓ quyÕt ®Þnh tr−ng thu vμ chñ thÓ tæ chøc thùc hiÖn tr−ng thu. 
Chñ thÓ ®Ò xuÊt tr−ng thu lμ chñ ®Çu t− c¸c dù ¸n v× lîi Ých chung vμ chÝnh 
quyÒn ®« thÞ khi cÇn chuÈn bÞ s½n ®Êt ®ai ®Ó thùc hiÖn ph¸t triÓn ®« thÞ theo 
quy ho¹ch. 
§èi víi dù ¸n kÕt cÊu h¹ tÇng ®Æc biÖt quan träng do Thñ t−íng phª chuÈn 
vμ dù ¸n bao qu¸t nhiÒu tØnh, chñ thÓ ra quyÕt ®Þnh tr−ng thu lμ Bé tr−ëng 
Bé Tμi nguyªn vμ M«i tr−êng, chñ thÓ ra lÖnh tr−ng thu lμ mét thÈm ph¸n 
chuyªn tr¸ch cña Toμ ¸n Tèi cao. 
§èi víi c¸c dù ¸n kh¸c, chñ thÓ ra quyÕt ®Þnh lμ Chñ tÞch UBND cÊp tØnh, 
chñ thÓ ra lÖnh tr−ng thu lμ thÈm ph¸n chuyªn tr¸ch cña toμ ¸n cÊp tØnh.  
Chñ thÓ tæ chøc thùc hiÖn tr−ng thu lμ Chñ tÞch UBND cÊp huyÖn. 
5.5  Båi th−êng 
Båi th−êng lμ kh©u then chèt  vμ rÊt phøc t¹p trong tr−ng thu ®Êt ®ai. T¹i 
®©y chØ nªu lªn nh÷ng nguyªn t¾c chñ yÕu. 
Nguyªn t¾c thø nhÊt: QuyÒn sö dông ®Êt cña ng−êi kh«ng ph¶i lμ chñ së 
h÷u (§iÒu 194 LuËt D©n sù) ®−îc c«ng nhËn lμ tμi s¶n ®Ó ®−îc ®Òn bï cïng 
víi c¸c tμi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt. 
Nguyªn t¾c thø hai: ThiÖt h¹i ph¶i ®−îc båi th−êng toμn bé vμ kÞp thêi. C¸c 
bªn cã thÓ tho¶ thuËn vÒ møc båi th−êng b»ng tiÒn, b»ng hiÖn vËt hoÆc thùc 
hiÖn mét c«ng viÖc, ph−¬ng thøc båi th−êng mét lÇn hoÆc nhiÒu lÇn, trõ 
tr−êng hîp ph¸p luËt cã quy ®Þnh kh¸c (§iÒu 605 LuËt D©n sù). NÕu kh«ng 
tho¶ thuËn sÏ do thÈm ph¸n chuyªn tr¸ch quyÕt ®Þnh. 
Båi th−êng toμn bé trong tr−ng thu ®Êt ®ai bao gåm båi th−êng gi¸ trÞ tμi 
s¶n hiÖn h÷u theo thêi gi¸ khi cã lÖnh tr−ng thu; båi th−êng chi phÝ t¸i ®Þnh 
c−; båi th−êng tæn thÊt viÖc lμm, kinh doanh; bï ®¾p tæn thÊt vÒ tinh thÇn 
nÕu cã (t«n gi¸o tÝn ng−ìng v.v...); båi th−êng cho nh÷ng ng−êi cã quyÒn 
lîi liªn ®íi; bï ®»p mét phÇn lîi Ých do ph¸t triÓn ®Êt ®ai bÞ tr−ng thu ®em 
l¹i. 
Nguyªn t¾c thø ba: Tr¶ tiÒn båi th−êng trùc tiÕp qua kho b¹c nhμ n−íc, 
trong thêi h¹n do luËt ®Þnh mμ kh«ng cã ng−êi nhËn th× uû th¸c kho b¹c l−u 
gi÷. 
Nguyªn t¾c thø t−: C¸c tranh chÊp khiÕu n¹i kh«ng hoμ gi¶i ®−îc th× vÉn 
ph¶i chÊp hμnh lÖnh tr−ng thu, ®ång thêi chuyÓn sang toμ ¸n xÐt xö (§iÒu 
605 LuËt D©n sù). 
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6.  PH¢N TICH PEST §¤I V¥I PH¦¥NG H¦¥NG §¤I M¥I 
CHINH SACH THU H¤I §¢T 

 
Ngμy nay ng−êi ta th−êng dïng ph−¬ng ph¸p ph©n tÝch PEST ®Ó ®¸nh gi¸ 
mét chÝnh s¸ch míi h×nh thμnh. Ph©n tÝch PEST ®¸nh gi¸ t¸c ®éng/hiÖu qu¶ 
cña chÝnh s¸ch trªn 4 mÆt: chÝnh trÞ (Politic), kinh tÕ (Economic), x· héi 
(Social) vμ c«ng nghÖ ( Technological). Sau  
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