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Abstract: Land recovery is the dominant pathway for the government recovering land use rights for 

public interests based on the entire-people ownership of land. This article is based on experiences 

from some countries and then makes recommedations that Vietnam is required to expand the 

provisions on a compulsory purchase or land requisition to necessary circumstances where the state 

has demands for land or land use rights recovery. Notably, land requisition needs to appear as the 

official direction rather than the land recovery in the long term. The analysis also reveals that this 

formulation could clearly characterize the relationship within economic aspects and particularly 

resolve the land recovery’s drawbacks.  
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Tóm tắt: Dưới chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai, thu hồi đất là phương thức phổ biến để nhà 

nước thu lại quyền sử dụng để sử dụng cho các mục đích ưu tiên. Nghiên cứu kinh nghiệm các nước, 

bài viết cho rằng Việt Nam nên mở rộng phạm vi áp dụng của phương thức trưng mua tài sản để nhà 

nước lấy đất khi cần thiết. Đặc biệt, trong dài hạn, trưng mua đất cần được phát triển thành phương 

thức lấy đất phổ biến.  

Từ khoá: Trưng mua, thu hồi, bồi thường, đất đai, Việt Nam, Nhật Bản.

1. Trưng mua tài sản: Phương thức lấy đất 

được sử dụng phổ biến trên thế giới * 

Hiện nay, có khá nhiều phương thức lấy đất 

được sử dụng trên thế giới, tuỳ thuộc vào truyền 

thống pháp luật của mỗi quốc gia. Theo Ngân 

hàng Thế giới, phương thức lấy đất được sử 

dụng phổ biến là trưng mua, là các hoạt động 

sử dụng quyền lực của nhà nước để tước quyền 

về đất vì mục đích chung, không cần đến sự 

sẵn lòng chuyển giao của người chiếm hữu hay 

chủ đất [1]. 

Tuy nhiên, trưng mua không thể là biện pháp 

duy nhất để lấy đất. Đơn cử, giải pháp này sẽ 

không cần thiết trong trường hợp người có đất tự 

nguyện bán hay đổi đất. Đặc biệt, phương án 

trưng mua cũng sẽ không khả dụng trong trường 

hợp nhà nước chỉ cần mua lại một phần. Hay nói 

cách khác, nhà nước chỉ mua phần quyền (khai 

thác) còn chủ đất vẫn giữ quyền sở hữu của 

mình. Một ví dụ khác cho cách tiếp cận này là 

việc xây dựng những dự án có liên kết sử dụng 

________ 
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đất, khi mà sự hữu ích của một vùng đất cần cho 

việc phát triển dự án được chuyển giao cho một 

công ty đã nhận dự án và ảnh hưởng đến bên nắm 

giữ quyền sở hữu. Người chủ đất có thể vẫn tiếp 

tục sử dụng tài sản (đất) sử dụng cho hoạt động 

sản xuất nông nghiệp, trồng rừng, và chuyển giao 

cho công ty quyền tiếp cận đất để xem xét, duy 

trì và sửa chữa cấu kết đó. 

Tuy nhiên, có những dự án mà cách tiếp cận 

này không khả thi bởi vì dự án đòi hỏi một quyền 

tuyệt đối về việc chiếm hữu tài sản. Lúc đó, trưng 

mua sẽ trở thành là lựa chọn hiển nhiên nếu người 

có đất không tự nguyện bán/giao đất (có bồi thường 

ngang giá). Ngoài ra, cũng lưu ý là trưng mua sẽ 

thường được sử dụng cho những vùng đất có nhiều 

chủ sở hữu, với khả năng chiếm được sự tự nguyện 

của tất các thành viên là khó, hoặc tốn khá nhiều 

thời gian và việc sử dụng các phương thức khác 

không mang hiệu quả.  

Hay nói cách khác, trong nhiều tình huống, 

do quy mô của dự án hoặc là sự phức tạp trong 

kết cấu quyền sở hữu như vậy, chỉ có một sự lựa 
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chọn trưng mua là có thể thực hiện được. Điều 

quan trọng khi xem xét lựa chọn phương thức lấy 

đất thì nên chú ý đến sự công bằng/ lợi ích - chi 

phí và hiệu quả của phương thức sử dụng [2]. 

Khá thú vị là, nhằm bảo đảm quyền lợi của các 

đối tượng có liên quan, pháp luật đòi hỏi, nhà 

nước cần phải có những cuộc tiếp xúc với tất cả 

các bên có lợi ích bị ảnh hưởng khi quyết định 

lấy đất của nhà nước được đưa ra. Có nghĩa, 

trong những trường hợp như vậy, không phải chỉ 

có những ai được bồi thường mới được hỏi ý kiến 

mà cả các đối tượng tuy không thuộc diện được 

bồi thường vẫn có cơ hội được gặp gỡ, thương 

thảo [2]. 

2. Trưng mua đất tại Nhật Bản  

Tại Nhật Bản, chỉ có một lý do duy nhất để 

nhà nước lấy đất cho các trường hợp ưu tiêu sử 

dụng là nhằm sử dụng cho mục đích công và 

cũng chỉ có một phương thức là trưng mua. Điểm 

nhấn pháp lý trong cách tiếp cận của Nhật Bản là 

mặc dù trưng mua, nhưng quy trình tiến hành đã 

có một hướng mở để rẽ theo hai nhánh nhằm 

mang lại hiệu quả cho quy trình cũng như bảo 

đảm quyền tự quyết và lợi ích của chủ đất [3].  

Cụ thể, khi có phương án ưu tiên sử dụng đất 

và kế hoạch lấy đất chuyển đến người có nhu cầu 

sử dụng đất, cơ quan đại diện nhà nước thực hiện 

hoạt động này phải đứng ra thương lượng với 

chủ đất. Mọi thứ đều phải diễn ra theo nhánh thứ 

nhất theo nguyên tắc chung là thoả thuận. Thoả 

thuận việc bán và thoả thuận về giá giữa chủ đất 

và cơ quan đại diện. Chỉ khi nào kết quả thoả 

thuận không đạt, thì nhánh quy trình thứ hai mới 

lấy ra sử dụng, là trưng mua thực sự. Hay nói 

cách khác, chỉ khi nào không đạt được sự thoả 

thuận, lúc này nhà nước mới bắt buộc người có 

đất phải bán đất cho nhà nước để nhà nước ưu 

tiên sử dụng cho mục đích chung [4]. 

Cũng cần phải nói thêm là, Nhật Bản có sự 

phân định khá rõ giữa trường hợp lấy đất để sử 

dụng chung và mua đất vì mục đích riêng. Ở cả 

hai trường hợp, sự đồng ý giao hoặc bán của 

người có đất đều rất quan trọng và quy trình 

mua-bán đất đều diễn ra theo quy định của pháp 

luật dân sự.  

Bảng 1. Mua và trưng mua đất ở Nhật Bản 

 Trưng mua đất để sử dụng chung Mua đất của tư nhân 

Đồng ý 

Mua bán theo sự thoả thuận: 

Mức giá mua: tham chiếu mức bồi thường tương xứng, 

và bảo đảm công bằng  

(Phụ thuộc vào nguồn lực tài chính: ngân sách,…) 

Mức giá mua theo thoả thuận 

 

 

 

 

 

Nguyên tắc tự do hợp đồng 

Không 

đồng ý 

Trưng mua: 

Chỉ những trường hợp theo luật: 

- Đúng quy trình 

- Bồi thường tương xứng 

Không thể mua 

 

 

 

Tôn trọng quyền con người = Lợi ích chung 

 

 

Các bên bình đẳng 

Nguồn: The Japan Organization for Land Acquisition and Compensation, Japan, 12/2013. 

Bộ luật 

dân sự 
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Tuy nhiên, điểm khác biệt lớn là, trong 

trường hợp người có đất không đồng ý bán, nhà 

nước với lý do lấy đất để sử dụng chung có thể 

tiến hành trưng mua theo điều kiện và thủ tục 

được quy định. Nguyên tắc thoả thuận của pháp 

luật dân sự không thể được áp dụng trong trường 

hợp này. Ngược lại, người mua đất để sử dụng 

vào các mục đích của cá nhân không thể dựa theo 

đó để cưỡng mua hoặc bắt ép người có đất phải 

bán hay giao đất nếu họ không đồng ý. Nói cách 

khác, nền tảng căn bản của mua đất để sử dụng 

riêng là sự bình đẳng giữa các bên, còn trong 

hình thức lấy đất để sử dụng chung là sự dung 

hoà giữa quyền cơ bản của con người và lợi ích 

chung [3].  

Trên thế giới, mặc dù sử dụng nhiều thuật 

ngữ tương ứng với nhiều phương thức lấy đất 

khác nhau, đa phần pháp luật các nước đều chỉ 

sử dụng một phương thức thích hợp nào đó. 

Trong đó, sự lựa chọn phổ biến nhất vẫn là 

phương thức trưng mua bởi vốn dĩ đây là phương 

thức thích ứng khó dễ nhất với những yêu cầu 

của phát triền kinh tế thị trường.  

3. Trưng mua đất ở Việt Nam  

Theo Điều 2, Luật Trưng mua, trưng dụng 

tài sản năm 2008, trưng mua tài sản là việc nhà 

nước mua tài sản của các chủ sở hữu thông qua 

quyết định hành chính trong trường hợp thật 

cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh và vì lợi 

ích quốc gia. Người có tài sản trưng mua là các 

tổ chức, cá nhân, hộ gia đình trong nước, tổ 

chức, cá nhân nước ngoài có quyền sở hữu tài 

sản thuộc đối tượng trưng mua. Đương nhiên, 

trong trường hợp trưng mua, các chủ sở hữu tài 

sản buộc phải bán tài sản cho nhà nước. Mặt 

khác, theo logic, các tổ chức trong nước bán 

tài sản là các đơn vị dân doanh, không phải là 

cơ quan nhà nước, đơn vị sự nghiệp công lập, 

hay đơn vị vũ trang nhân dân. 

Thực chất, cùng với trưng dụng, trưng mua 

là một khái niệm cũ, và hoạt động trưng mua đã 

được thực hiện ở Việt Nam từ rất lâu, gắn bó với 

quá trình xây dựng nhà nước xã hội chủ nghĩa kể 

từ những ngày đầu mới thành lập nước. Cơ sở 

pháp lý cho hoạt động này từ đó cũng được tạo 

lập từ rất sớm, và được pháp điển hoá dần dần. 

Văn bản đầu tiên đề cập đến trưng mua là Sắc 

lệnh 09 ngày 6/9/1945 của Chủ tịch Chính phủ 

lâm thời nước Việt Nam dân chủ cộng hoà. Liền 

sau đó, hoạt động này được nhắc lại trong Sắc 

lệnh 68 ngày 30/11/1945.  

Trong các giai đoạn sau, ngày càng nhiều 

văn bản pháp lý cũng đề cập đến hoạt động này. 

Tuy nhiên, mức độ pháp điển hoá đã thật sự phát 

triển cao khi Hiến pháp cũng dành ra những quy 

định thật cô đọng nhất cho hoạt động trưng mua. 

Gần đây nhất trưng mua (hay cả trưng dụng) đã 

được đề cập trong Hiến pháp năm 1992: 

Tài sản hợp pháp của cá nhân, tổ chức không 

bị quốc hữu hoá. Trong trường hợp thật cần thiết 

vì lý do quốc phòng, an ninh và vì lợi ích quốc 

gia, nhà nước trưng mua hoặc trưng dụng có bồi 

thường tài sản của cá nhân hoặc tổ chức theo thời 

giá thị trường (Điều 23). 

Nội dung này hiện nay vẫn tiếp tục được 

khẳng định lại tại khoản 3 Điều 32 Hiến pháp 

năm 2013.  

Trên cơ sở quy định của Hiến pháp, nhiều 

văn bản khác trực tiếp hoặc gián tiếp lần lượt đề 

cập, và cụ thể hoá hoạt động trưng mua hay trung 

dụng khi quy định về các nội dung có liên quan. 

Điều này cho thấy, hoạt động trưng mua có ảnh 

hiện trên diện rộng, nhiều mặt của đời sống xã 

hội và lĩnh vực quản lý nhà nước. Sự ảnh hưởng 

đó được lý giải bởi các đặc điểm cơ bản sau:  

Một là, hoạt động trưng mua buộc người có 

tài sản phải chuyển giao quyền sở hữu cho nhà 

nước. Hay nói cách khác, quyền sở hữu tài sản 

của người có tài sản bị trưng mua sẽ bị tước bỏ. 

Đương nhiên, khác với trưng dụng tài sản được 

phân tích sau đây, việc tước đoạt quyền sở hữu 

tài sản trong trưng mua là vĩnh viễn. Điều này lý 

giải vì sao, trưng mua được xem là một trong 

những phương thức lấy đất để lại hậu quả pháp 

lý khá nặng nề, tác động mạnh đến quyền và lợi 

ích hợp pháp của các tổ chức, các nhân có liên 

quan. Chính vì vậy, pháp luật về trưng mua tài 

sản cũng đề phòng rủi ro bằng cách khống chế 

chặt chẽ nguy cơ cơ quan nhà nước lạm quyền. 

Cụ thể, Điều 5, Luật Trưng mua, trưng dụng tài 

sản năm 2008 đặt ra ràng buộc là trưng mua chỉ 

được sử dụng trong những trường hợp thật cần 
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thiết - có nghĩa “chỉ được thực hiện khi nhà nước 

có nhu cầu sử dụng tài sản mà các biện pháp huy 

động khác không thực hiện được”. 

Tuy cũng là biện pháp nhằm mục đích 

chuyển quyền sở hữu tài sản của các tổ chức, cá 

nhân khác thành sở hữu nhà nước, trưng mua cần 

được phân định với quá trình quốc hữu hoá của 

nhà nước. Theo ghi nhận của tác giả Phan Trung 

Lý, trên cơ sở tổng hợp cách giải thích của các 

Từ điển Luật học, quốc hữu hoá được nhìn nhận 

làhành động hay biện pháp của quốc gia chuyển 

tài sản, những tư liệu sản xuất thuộc quyền sở 

hữu tư nhân (ruộng đất, hầm mỏ, nhà máy, ngân 

hàng) thành tài sản quốc gia, thuộc quyền sở hữu 

nhà nước, không đền bù hoặc có đền bù [5]. 

Hai là, việc trưng mua tài sản nói chung, nhà 

và tài sản gắn liền với đất nói riêng được cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền tiến hành bằng 

một quyết định hành chính mang tính mệnh 

lệnh, và luật pháp bắt buộc đó phải là văn bản. 

Chính vì vậy, trên thực tế, trưng mua luôn 

được triển khai đi kèm với phương pháp hành 

chính và phương pháp cưỡng chế trong quản lý 

hành chính nhà nước.  

Ba là, người có tài sản được trưng mua sẽ 

được cơ quan nhà nước đứng ra trưng mua trả 

tiền. Khoản tiền này được tính toán theo những 

quy định chặt chẽ của pháp luật, cụ thể là Điều 

18, Luật Trưng mua, trưng dụng tài sản năm 

2008, khác với khoản tiền bồi thường và khác 

với phương thức xác định khoản tiền bồi thường 

trong những phương thức lấy đất khác.  

Hiện nay, theo quy định của Điều 13, Luật 

Trưng mua, trưng dụng tài sản năm 2008, một 

trong ba nhóm tài sản thuộc đối tượng của trưng 

mua là “Nhà và tài sản khác gắn liền với đất”. Có 

hai điểm cần chú ý từ quy định này. Đầu tiên, đất 

không thuộc phạm vi đối tượng được trưng mua 

trong hoạt động quản lý của nhà nước. Điều này 

xuất phát từ chế độ sở hữu đất đai ở Việt Nam là 

các tổ chức, cá nhân chỉ được nhà nước - đại diện 

chủ sở hữu - chuyển giao quyền sử dụng đất và 

họ có quyền khai thác, hoặc thực hiện chuyển 

nhượng hay các giao dịch khác đối với quyền sử 

dụng thửa đất theo quy định của pháp luật. Giao 

dịch mua - bán đất đai vì vậy không tồn tại ở Việt 

Nam. Tuy nhiên, pháp luật Việt Nam không thể 

không giải quyết hậu quả pháp lý liên quan với 

diện tích đất gắn liền với nhà và tài sản khác gắn 

liền với đất khi nhà nước trưng mua nhà hoặc tài 

sản đó.  

Tiếp theo, việc trưng mua nhà và tài sản gắn 

liền với đất chỉ được triển khai trong một trường 

hợp duy nhất được xác định tại khoản 1 Điều 5 

của Luật Trưng mua, trưng dụng tài sản năm 

2008. Đó là trường hợp “khi đất nước trong tình 

trạng chiến tranh hoặc trong tình trạng khẩn cấp 

về quốc phòng”. Hay nói cách khác, đối tượng 

trưng mua và tình huống trưng mua tài sản hiện 

nay bị hạn chế và chỉ được áp dụng đối với hai 

trường hợp đặc biệt là có chiến tranh và có vấn 

đề về quốc phòng. Quy định này cho thấy, điều 

kiện đặt ra đối với hoạt động trưng mua là rất 

chặt chẽ. Ngoài hai lý do được nêu ở trên thì cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền cũng không thể sử 

dụng hình thức này dể tước đoạt quyền sở hữu 

của các chủ sở hữu tài sản hiện thời mặc dù trong 

các tình huống đó nhà nước có thể sử dụng 

phương pháp cưỡng chế và hình thức quản lý 

hành chính khác. 

4. Thảo luận và kiến nghị: Mở rộng phạm vi 

trưng mua tài sản ở Việt Nam  

4.1. Thảo luận về trưng mua  

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, 

khi nhà nước cần đất để sử dụng cho các mục 

đích ưu tiên khác, nhà nước sử dụng phương thức 

thu hồi đất. Mặc dù có không ít ý kiến chưa thật 

sự đồng tình với hiệu quả của việc sử dụng 

phương thức lấy đất này [6 - 8], nhưng có thể 

nhận thấy, từ Luật Đất đai đầu tiên cho đến Luật 

Đất đai năm 2013 đều quy định phương thức này 

là phương thức duy nhất để lấy đất.  

Vì cho rằng đất đai thuộc sở hữu toàn dân và 

nhà nước đại diện thực hiện quyền của chủ sở 

hữu, nên nhà nước có quyền định đoạt đất bằng 

cách thu hồi (thu lại, lấy lại) đất. Trong trường 

hợp gây thiệt hại về đất và bất động sản trên đất 

nhà nước bồi thường. Nhà nước với tư cách là 

đại diện chủ sở hữu không phải thực hiện việc 

trưng mua tài sản thuộc sở hữu của người đại 

diện. Lập luận này hoàn toàn có lý nếu không xét 
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đến các đặc trưng quyền sử dụng đất của người 

được chủ sở hữu trao quyền sử dụng đất (người 

sử dụng đất). Tuy nhiên, nếu xét đến các đặc 

trưng về chế độ sở hữu đất đai hiện tại, lập luận 

này có những điểm chưa phù hợp.  

Thứ nhất, đất đai thuộc sở hữu toàn dân, 

người sử dụng đất chỉ có quyền sử dụng đất. Tuy 

nhiên, quyền sử dụng đất của người sử dụng đất 

lại có quyền tham gia vào các giao dịch như 

chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, 

thế chấp, góp vốn, tặng cho. Quyền sử dụng đất 

của người sử dụng được coi là một loại “tài sản” 

và người sử dụng đất được sử dụng các phương 

thức của chủ sở hữu để bảo vệ quyền sử dụng đất 

[9,10]. Như vậy, về nguyên tắc, nhà nước hay bất 

kỳ ai muốn có quyền sử dụng đất từ các chủ thể 

sử dụng đất khác thì họ phải thực hiện một trong 

số các giao dịch vừa nêu ở trên để nhận chuyển 

quyền sử dụng đất đó. Trong trường hợp nhằm 

tránh các chi phí giao dịch tăng cao, nhà nước có 

thể sẽ không thực hiện các giao dịch như vậy trên 

thị trường mở. Lúc đó, nhà nước thực hiện giao 

dịch theo các quy định của nhà nước.  

Thông thường các nước hiện nay đều sử 

dụng phương thức trưng mua trong trường hợp 

muốn chấm dứt quyền sở hữu của chủ sở hữu và 

chuyển giao quyền sở hữu cho nhà nước. Hoặc 

là, hoạt động trưng dụng sẽ được áp dụng trong 

trường hợp việc lấy đất đó không cần chuyển 

giao quyền sở hữu, mà chỉ cần sử dụng trong một 

thời gian. Ngay cả ở các nước không sử dụng từ 

trưng mua thì phương thức lấy đất cũng mang 

bản chất của việc trưng mua. Ví dụ, ở Mỹ, mặc 

dù pháp luật không sử dụng từ trưng mua (ví dụ: 

compulsory purchase or land requisition như 

cách quy định về trưng dụng của Việt Nam), các 

nhà nghiên cứu gọi là lấy (taking) hoặc có thể chỉ 

là thu lấy (eminent domain hoặc acquisition) 

[11]. Nhưng dù gì, hiến pháp Mỹ cũng đặt ra hai 

điều kiện khá chặt cho việc lấy đất là i) đúng quy 

trình luật định, ii) chỉ khi có bồi thường tương 

xứng. “Chỉ khi có bồi thường tương xứng” được 

hiểu là bồi thường bất động sản bị thiệt hại do 

thu hồi đất theo giá thị trường [12]. 

Dù được gọi theo cách nào thì trước khi sử 

dụng quyền lực nhà nước để cưỡng chế chuyển 

giao bất động sản trong trường hợp ưu tiên sử 

dụng đất, trên thực tiễn, cần sử dụng phương 

thức hỗ trợ - thỏa thuận để thực hiện giao dịch 

với chủ sở hữu bất động sản trên thị trường mở. 

Chỉ khi nào quá trình thoả thuận tự do trên thị 

trường không thành công, việc sử dụng quyền 

lực nhà nước để lấy bất động sản mới được thực 

hiện [12]. Mặt khác, việc lấy bất động sản chỉ 

được thực hiện khi chủ sở hữu bất động sản được 

bồi thường cho việc mất quyền sở hữu bằng giá 

trị của bất động sản theo giá thị trường. Như vậy, 

nếu hiểu việc trưng mua là mua theo cơ chế nhà 

nước, bản chất của phương thức này không khác 

việc trưng mua.  

Ngoài ra, khi nhà nước trao quyền sử dụng 

đất cho người sử dụng, nhà nước cũng sử dụng 

các phương thức như cho thuê, đấu giá để chuyển 

giao quyền sử dụng đất cho người sử dụng. Như 

vậy, nói nôm na, để có quyền sử dụng đất, người 

có nhu cầu sử dụng đất phải “mua” quyền sử 

dụng đất từ nhà nước. Hay nói cách khác, nhìn 

vào đặc tính kinh tế và tiền hệ của quan hệ 

chuyển giao quyền sử dụng đất, người sử dụng 

đất phải “trả tiền” ngang giá với giá trị quyền sử 

dụng đất (được phản ánh qua mức thu tiền sử 

dụng đất hay tiền thuê đất) cho nhà nước. Thậm 

chí, theo hướng dẫn mới tại Nghị định 

01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 (sửa đổi, bổ 

sung một số điều của Nghị định số 43/2014/NĐ-

CP ngày 15/5/2014 hướng dẫn thi hành Luật Đất 

đai 2013) thì việc người sử dụng đất không nộp 

đủ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cũng được xem 

là không thực hiện nghĩa vụ với nhà nước và vì 

vậy có thể bị thu hồi đất. Tuy nhiên, khi cần 

quyền sử dụng đất, nhà nước lại không sử dụng 

các phương thức tương tự, mà sử dụng phương 

thức thu (lấy) lại quyền sử dụng đất. Điều này 

khó có lý do hợp lý để biện minh.  

Thứ hai, việc sử dụng phương thức thu hồi 

không hợp lý ngay cả trong trường hợp người sử 

dụng đất không được quyền tham gia vào giao 

dịch, nhất là trong trường hợp trên đất có tài sản. 

Do tính chất của bất động sản chỉ tồn tại khi gắn 

liền với đất. Vì vậy, pháp luật quy định, trong 

trường hợp chủ sở hữu bất động sản đồng thời là 

người sử dụng đất, người mua tài sản trên đất có 

quyền trở thành người sử dụng đất.  
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Như vậy, quyền sử dụng đất của người sử 

dụng đất bị chấm dứt và chuyển giao cho người 

mua tài sản. Trên thực tế, các giao dịch mua tài 

sản trên đất thực chất là các giao dịch mua bất 

động sản bao gồm đất (quyền sử dụng đất) và tài 

sản trên đất. Điều này lý giải tại sao tài sản trên 

đất có cùng giá trị, nhưng nếu tài sản này nằm ở 

các vị trí khác nhau, giá trị của chúng hoàn toàn 

khác nhau.  

Điều này có nghĩa, nếu không thuộc trường 

hợp bị thu hồi đất, người sử dụng đất đồng thời 

là chủ sở hữu tài sản vẫn là chủ sở hữu bất động 

sản và nếu muốn bán đã có thể bán và nhận được 

giá trị của bất động sản. Như vậy, khi nhà nước 

cần đất để sử dụng, sẽ không công bằng cho chủ 

sở hữu tài sản, nếu nhà nước không mua bất động 

sản, mà lại sử dụng quyền đại diện sở hữu của 

mình để lấy lại đất và chỉ bồi thường thiệt hại 

bằng giá trị thay thế tài sản.  

Thứ ba, vấn đề thường phát sinh và gây tranh 

cãi khi việc sử dụng đất sau đó tạo ra nhiều giá 

trị tăng thêm. Nói chính xác là chính bản thân 

thửa đất đó đã sản sinh ra nhiều giá trị kinh tế 

mới. Ai sẽ là người thụ hưởng những giá trị mới 

đó từ thửa đất. Với lập luận, người chủ sở hữu 

tài sản được quyền thụ hưởng, câu trả lời sẽ dễ 

dàng được đưa ra là nhà nước. Với cách tiếp cận 

như vậy, vấn đề mâu thuẫn thường đi kèm với 

phương thức thu hồi đất sẽ được giải toả. Nhưng 

trên thực tế, sự lập luận như vậy chưa có sự 

thuyết phục đầy đủ. Bởi lẽ, bên cạnh người sở 

hữu đất đai, pháp luật cũng cần bảo vệ người có 

quyền tài sản, hay nói cách khách là người sở 

hữu đối với quyền tài sản: quyền sử dụng đất. 

Xuất phát từ chế độ sở hữu toàn dân đối với đất 

đai, và đặc trưng quan hệ sở hữu đất đai ở Việt 

Nam, người sử dụng đất có thể được xem như là 

chủ sở hữu phái sinh đối với đất đai: đó là sở hữu 

quyền tài sản gắn với đất như vừa đề cập. Vậy 

pháp luật bảo vệ quyền của họ như thế nào, nhất 

là trong bối cảnh cân bằng lợi ích của họ với lợi 

ích của chủ sở hữu là nhà nước? Nếu những vấn 

đề này không được giải quyết một cách thấu đáo, 

những nghi ngại về tình trạng thu hồi - và phân 

phối đất sau thu hồi - vì lợi ích nhóm vẫn còn, 

đặc biệt là sau khi có nhiều vụ án liên quan vấn 

đề này được đưa ra xét xử trong thời gian gần 

đây [13, 14]. 

Có một đặc điểm pháp lý cần được lưu ý là 

nhà nước đã thực hiện quyền năng chủ sở hữu 

của mình trong hoạt động điều phối đất đai là 

chuyển giao cho các chủ thể khác sử dụng. Hoạt 

động phân phối đất đã cho phép nhà nước hưởng 

lợi đầy đủ đối với tài sản của mình khi chuyển 

giao đất cho người khác. Điều này phản ánh rõ 

qua chính sách tài chính đất đai của nhà nước 

trong giao đất và cho thuê đất. Khoản tiền sử 

dụng đất hay tiền thuê đất mà nhà nước thu về 

chính là lợi ích vật chất mà nhà nước - chủ sở 

hữu đất đai được hưởng. Một chủ thể quản lý 

công không bao giờ được hưởng những khoản 

lợi ích vật chất như thế.  

Sẽ có ý kiến cho rằng, trong hoạt động điều 

phối đất đai, nhà nước cũng đảm bảo trật tự xã 

hội và các mục tiêu công thông qua việc giao đất 

không thu tiền sử dụng đất hay thực hiện chính 

sách miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất 

cho một số đối tượng trong một số trường hợp. 

Tuy nhiên, điều này không đồng nghĩa với việc 

là nhà nước đã không thực hiện quyền tài sản của 

mình và bảo đảm quyền tài sản của mình. Một 

là, quyền này vẫn được thể hiện thông qua chính 

sách thuế tài sản mà nhà nước đã áp dụng, cụ thể 

là thuế sử dụng đất. Hai là, do trách nhiệm của nhà 

nước khi thu thuế, nên việc bảo đảm trật tự và công 

bằng xã hội phải được nhà nước gánh vác. Ba là, 

điều này cũng cần được nhìn nhận ở góc độ là khi 

quyết định không thu tiền có nghĩa là nhà nước đã 

từ bỏ quyền lợi vật chất của mình đối với tài sản 

mà trên thực tế nhiều chủ thể cũng sử dụng phổ 

biến thông qua giao dịch tặng cho tài sản. Đương 

nhiên, một tài sản đã được tặng cho, hay một thửa 

đất đã được chuyển giao không thu tiền sử dụng 

đất, thu đất không đồng nghĩa với việc nhà nước - 

chủ sở hữu tài sản quay lại đòi mình được hưởng 

lợi từ sản được chuyển giao.  

Trở lại luận điểm ở trên, nhà nước đã hưởng 

lợi ích vật chất khi chuyển giao đất cho người 

khác sử dụng. Và lợi ích vật chất phát sinh từ 

thửa đất sau đó các chủ thể tiếp nhận được sẽ 

được quyền hưởng. Chủ thể sử dụng đất đã nhận 

đất phải trả tiền hay đã/sẽ bù đắp vật chất cho 

nhà nước bằng nhiều cách có quyền được hưởng 
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những lợi lộc từ đất khi nhận đất. Sẽ trở nên vô 

lý khi người sử dụng đất không được hưởng lợi, 

và sẽ không thể chấp nhận khi những lợi ích đó 

sẽ do một ai khác giành lấy, kể cả nhà nước theo 

logic lập luận ở trên. Khi phúc lợi không được 

phân bổ công bằng thì đó cũng chính là nguyên 

dẫn đến các tranh chấp đất đai trong thực tế [15]. 

Rõ ràng, với vai trò là chủ thể quản lý công, 

nhà nước cần bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp, 

hợp lý của chính mình (với tư cách là chủ sở hữu) 

và với người sử dụng đất. Ngoài ra, sự cân bằng 

lợi ích trong lấy đất để ưu tiên sử dụng cho một 

số mục đích cần được đặt ra khi nhà nước lấy đất 

để chuyển giao cho các chủ thể khác sử dụng. 

Lúc đó, sự cân bằng lợi ích của người thứ ba và 

chủ thể sử dụng đất cần được xem xét và tính 

toán kỹ lưỡng. Và đương nhiên, cần phải nhắc lại 

là người có đất phải bảo đảm quyền của mình để 

làm sao họ chính là người được hưởng lợi từ 

chính mảnh đất họ đang có quyền: “Đất đai là 

cuộc sống và sinh kế của người dân, nên sự phát 

triển kinh tế - xã hội trước hết phải có nghĩa là 

đem lại sự cải thiện cuộc sống cho chính những 

người có đất bị thu hồi” [16]. 

Lúc này, nhà nước không thể tiếp tục đòi hỏi 

quyền lợi của mình một khi nhà nước đã thu tiền 

khi chuyển giao đất cho người sử dụng trước đó, 

và như đã nói người được hưởng lợi phải là 

người đang sử dụng đất. Cũng vì điều này, về 

nguyên tắc nhà nước chỉ được quyền lấy lại đất 

vì mục đích chung. Việc nhà nước lấy đất đã 

chuyển giao, đã thu tiền - hưởng lợi từ tài sản - 

lại để giành lấy những giá trị tăng thêm từ đất 

một lần hay nhiều lần sau đó trên một thửa đất sẽ 

là không hợp lý. Điều này ít nhiều sẽ tạo ra sự 

phản ứng từ phía xã hội, và đặc biệt bản thân nhà 

nước cũng sẽ dễ bị chệch hướng chính sách lấy 

đất, vì lúc đó nhà nước dễ rơi vào trạng thái là 

lấy đất để thu ngân sách chứ không phải lấy đất 

để sử dụng chung.  

Sẽ thuyết phục hơn khi nhìn nhận về bản chất 

của quan hệ lấy đất khi đề cập đến mục tiêu của 

pháp luật đất đai. Trong bối cảnh xây dựng kinh 

tế - xã hội của đất nước, vì đất đai là tài sản - là 

hàng hoá, thì vấn đề đưa quan hệ đất đai vận 

hành vào nền kinh tế thị trường trở trành nhiệm 

vụ quan trọng của luật đất đai. Cùng với lập luận 

ở trên, chúng ta dễ dàng nhận thấy rằng: i) Pháp 

luật nên tiếp cận quyền lấy lại đất của nhà nước 

như là quyền quản lý công chứ không phải là 

việc nhà nước đang thực hiện quyền năng của 

chủ sở hữu; ii) Cùng với quyền năng của chủ sở 

hữu, quyền quản lý công cho phép nhà nước 

được quyền lấy đất của các chủ thể nhằm sử dụng 

chung. Có nghĩa, giới hạn kiểm soát của pháp 

luật trong mối quan hệ này là xác định trường 

hợp nào nhà nước được quyền lấy đất; iii) Bảo 

đảm tuyệt đối quyền của chủ thể có đất bị lấy, 

đặc biệt là trong việc cân bằng lợi ích của chủ thể 

nhận chuyển giao đất sau khi nhà nước lấy đất 

của thủ thể đang sử dụng.  

Rõ ràng, cơ chế thị trường sẽ chỉ rõ, sự thoả 

thuận là nền tảng căn bản nhất để bảo đảm các 

tiêu chí nói trên. Ngoài cơ chế tự thoả thuận giữa 

người sử dụng đất với người cần đất để sử dụng, 

pháp luật cũng cần ghi nhận cơ chế thương lượng 

giữa người sử dụng đất với nhà nước trong 

trường hợp nhà nước muốn lấy đất. Chính việc 

thương lượng sẽ là cơ hội nhằm bảo đảm quyền 

của người sử dụng đất. Đương nhiên, điều này 

không thể và không bao giờ làm mất đi quyền 

được lấy đất của nhà nước. Sức mạnh quyền lực 

công của nhà nước sẽ được thể hiện khi việc 

thương lượng không đạt được kết quả cuối cùng.  

4.2. Một số đề xuất cụ thể  

Với những lập luận như vậy, lấy đất qua 

trưng mua tài sản là phương thức phù hợp. Đặc 

biệt, so với thu hồi đất không ít ý kiến cho rằng, 

pháp luật cần khoanh vùng cụ thể hơn các trường 

hợp nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế. 

Đương nhiên, so với thu hồi đất, lấy đất qua 

trưng mua có điểm ưu trội là nhà nước phải 

thương lượng và thống nhất mức giá với các bên 

một cách rõ ràng. Chính vì vậy, bài viết cho rằng, 

nhà nước cần áp dụng phương thức trưng mua tài 

sản. Ở đây, đó là việc trưng mua quyền sử dụng 

đất (bất động sản) trong trường hợp nhà nước cần 

lấy đất để ưu tiên sử dụng cho các mục đích được 

xác định. Tuy nhiên, việc áp dụng phương thức 

này sẽ được chia làm hai giai đoạn: 

Trong dài hạn, pháp luật đất đai chỉ ghi nhận 

phương thức trưng dụng tài sản là phương thức 
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duy nhất để nhà nước lấy đất khi cần thiết. 

Phương án này sẽ được áp dụng khi mà quá trình 

điều phối đất đai ở Việt Nam đã thật sự ổn định. 

Đồng thời, những đặc trưng của nền kinh tế thị 

trường đã được phản ánh rõ.  

Trong ngắn hạn, pháp luật đất đai tiếp tục ghi 

nhận phương thức thu hồi đất, trưng dụng đất và 

bổ sung thêm phương thức trưng mua tài sản. Về 

mặt lập pháp, sẽ có một số điều chỉnh như sau: 

Một là, nhà nước cần xác định rõ cơ chế lấy đất 

qua thu hồi không phải là cơ chế để nhà nước 

“thu thêm” ngân sách. Vì vậy, việc xác định giá 

đất để bồi thường cho người có đất bị thu hồi cần 

được đánh giá chuẩn mực hơn. Để bảo đảm cơ 

chế đồng thuận trong thu hồi đất, ngoài việc tổ 

chức lấy ý kiến người có đất bị thu hồi như quy 

định hiện nay, pháp luật cần điều chỉnh ghi nhận 

cơ chế thỏa thuận, thương lượng rõ nét hơn giữa 

các bên. Hai là, bổ sung quy định trưng mua 

quyền sử dụng đất (bất động sản) trong Luật Đất 

đai đồng thời với việc mở rộng đối tượng tài sản 

được trưng mua trong Luật Trưng mua, trưng 

dụng tài sản năm 2008 gồm có cả quyền sử dụng 

đất. Cần khẳng định rõ thêm, các trường hợp ưu 

tiên sử dụng đất cho các mục đích khác cần phải 

thu hồi (nếu phương thức lấy đất này tiếp tục 

được duy trì) hay trưng mua phải được quy định 

rõ ràng trong các văn bản luật, như cách Luật Đất 

đai năm 2013 quy định tại các Điều 61, 62 hay 

thậm chí là các Điều 64, 65 như hiện nay. Đương 

nhiên, trường hợp nào được xem là ưu tiên để lấy 

đất cần được thảo luận tiếp để tìm kiếm các 

phương án phù hợp nhất cho quá trình sửa đổi 

Luật Đất đai lần này.   

5. Kết luận  

Việt Nam đang xúc tiến các bước chuẩn bị 

để sửa đổi Luật Đất đai năm 2013. Ngoài các vấn 

đề khác nhận được sự quan tâm, thảo luận như 

sử dụng cơ chế trao quyền sừ dụng đất phù hợp, 

có chính sách hiệu quả tạo động lực thu hút đầu 

tư vào đất, tiếp tục khơi thông và bảo đảm tính 

minh bạch cho thị trường bất động sản,… các 

quy định thu hồi đất là chủ đề nóng. Ngoài nội 

dung quy định về trường hợp thu hồi đất, vấn đề 

bồi thường thiệt hại cho người sử dụng đất… thì 

nghiên cứu, đề xuất phương thức lấy đất phù 

hợp, đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất 

cũng được triển khai và tránh nguy cơ lợi dụng 

cơ chế thu hồi để tham nhũng. 

Do dung lượng giới hạn, bài viết chưa trực 

tiếp thảo luận các quy định chi tiết về thu hồi đất. 

Ở phương diện lý luận, và nhằm theo đuổi mục 

tiêu nghiên cứu phân tích, so sánh đề xuất 

phương thức lấy đất có thể được áp dụng thay thế 

cho phương thức thu hồi đất có nhiều điểm hạn 

chế hiện này, bài viết đề xuất sử dụng mô hình 

trưng mua quyền sử dụng đất. Từ các cơ sở pháp 

lý hiện tại, việc sử dụng phương thức này có thể 

được tiến hành trên cơ sở phát triển các quy định 

về trưng mua tài sản đang có hiệu lực. Đương 

nhiên, việc áp dụng thay thế phương thức này 

cần phải có thời gian và vì vậy chỉ có thể hoàn 

tất trong dài hạn. Đổi lại, trong ngắn hạn, việc 

tiếp tục sử dụng đồng thời hình thức thu hồi đất 

trong một số trường hợp có thể được duy trì.  
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