
1 
 

MỘT SỐ KHÓ KHĂN, VƯỚNG MẮC TRONG QUÁ TRÌNH THỰC HIỆN 
BỒI THƯỜNG, GIẢI PHÓNG MẶT BẰNG  

Trần Xuân Miễn 

Khoa TĐ-BĐ và Quản lý đất đai, Trường Đại học Mỏ - Địa chất; 

Email: mienxuantran@gmail.com. 

Tóm tắt:  

Tổ chức thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng là nhiệm vụ quan trọng, có tác 
động sâu sắc đến quá trình phát triển của mỗi địa phương. Chính sách về bồi thường, hỗ trợ 
và tái định cư hiện nay đã có nhiều điều chỉnh và thay đổi sát với thực tế, tuy nhiên trong quá 
trình thực hiện vẫn phát sinh những khó khăn, vướng mắc. Bài báo này đi sâu phân tích, chỉ 
rõ những tồn tại đó trong quá trình tổ chức thực hiện, điển hình như: các quy định về thuê 
đơn vị tư vấn thực hiện chưa cụ thể, rõ ràng; chi phí cho công tác tổ chức thực hiện còn bất 
cập, chưa hợp lý; việc sử dụng tư liệu bản đồ để xác định diện tích hiện trạng chưa thực hiện 
thống nhất; việc xác định diện tích khó canh tác; các bất cập trong cập nhật, chỉnh lý hồ sơ 
địa chính sau thu hồi đất; về thời gian và nguồn kinh phí chi trả cho người dân;.... trên cơ sở 
đó đề xuất một số giải pháp nhằm khắc phục và thúc đẩy hiệu quả hơn công tác này trong 
thời gian tới.  

Từ khóa: giải phóng mặt bằng; thu hồi đất; bồi thường, hỗ trơ, tái định cư 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Công tác đền bù GPMB khi Nhà nước thu hồi đất là vấn đề phức tạp mang tính chất 
kinh tế, xã hội tổng hợp, đòi hỏi có sự quan tâm của nhiều cấp, nhiều ngành, tổ chức và cá 
nhân. Đền bù thiệt hại về đất không chỉ thể hiện bản chất kinh tế các mối quan hệ về đất đai 
mà còn thể hiện các mối quan hệ chính sách, xã hội. Công tác bồi thường, hỗ trợ và tái định 
cư khi nhà nước thu hồi đất (THĐ) là một trong những khâu rất quan trọng để triển khai thực 
hiện các dự án đầu tư. Đây là vấn đề phức tạp, tác động đến nhiều lĩnh vực, nhiều người dân, 
nhất là đối với những người có đất bị thu hồi (Đỗ Thị Tám và nnk, 2018). Làm tốt công tác 
giải phóng mặt bằng (GPMB) có ý nghĩa quan trọng trong việc đẩy nhanh tiến độ thực hiện 
các dự án; giảm bớt các tổn hại về kinh tế cho nhà nước và nhà đầu tư; giảm thiểu tình trạng 
khiếu nại, tố cáo trong nhân dân; giảm thiểu các tác động tiêu cực đến người dân có đất bị thu 
hồi, cũng như toàn xã hội. 

Những năm gần đây, chính sách về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi nhà nước 
THĐ đã có nhiều điều chỉnh và thay đổi sát với thực tế. Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện 
nhiều địa phương vẫn gặp các khó khăn, vướng mắc (Đặng Tiến Sĩ và nnk, 2015) như các vấn 
đề về trình tự, thủ tục (Châu Hoàng Thân, 2016); giá đất cụ thể làm căn cứ để bồi thường vẫn 
còn thấp hơn so với giá thực tế trên thị trường; chưa đảm bảo sinh kế lâu dài cho người bị 
THĐ; cơ chế phối hợp giữa các cấp, các ngành chưa kịp thời và chặt chẽ (Đào Trung Chính 
và nnk, 2013; Nguyên Vinh Diện, 2018; Đặng Hùng Võ, 2019).  

Những bất cập trên đó cần sớm có các giải pháp tháo gỡ. Bài báo này đi sâu phân tích 
một số khó khăn, vướng mắc liên quan trực tiếp đến công tác tổ chức thực hiện. 

2. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU 

2.1. Quy trình thực hiện công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng 

Quy trình thực hiện GPMB hiện nay thực hiện theo các quy định của Luật đất đai năm 
2013, các quy định tại Nghị định số Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 quy định 
về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước THĐ và các quy định cụ thể khác của mỗi địa 
phương, tuy nhiên cơ bản thực hiện theo trình tự như sơ đồ tại Hình 1. 
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Hình 1: Quy trình thực hiện GPMB khi thu hồi đất. 

2.2. Quy định về tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, GPMB cần mở rộng hơn 

Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có vai trò quan trọng trong 
việc đảm bảo rằng quá trình thu hồi đất đai và giải phóng mặt bằng diễn ra một cách công 
bằng, minh bạch và có lợi cho các bên liên quan. Bằng cách cung cấp các dịch vụ công, hỗ trợ 
và tái định cư, tổ chức này đóng vai trò quan trọng trong việc đảm bảo sự công bằng và đảm 
bảo quyền lợi của những người bị ảnh hưởng trong quá trình bồi thường và tái định cư.  

Theo quy định tại Khoản 1 Điều 68 Luật Đất đai năm 2013 thì Tổ chức làm nhiệm vụ 
bồi thường, giải phóng mặt bằng gồm: (1) tổ chức dịch vụ công về đất đai và (2) Hội đồng bồi 
thường, hỗ trợ và tái định cư. Theo điểm a Khoản 2, Khoản 4, Khoản 5 Điều 5 Nghị định số 
43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ thì Trung tâm Phát triển quỹ đất chức năng 
thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng.  

Theo khoản 4, Điều 5, Thông tư số 61/2022/TT-BTC ngày 05/10/2022 của Bộ Tài 
chính trong đó quy định chi tiết “Chi phí trả cho đơn vị cung cấp dịch vụ về bồi thường, hỗ 
trợ, tái định cư thực hiện thông qua Hợp đồng được ký giữa Tổ chức làm nhiệm vụ bồi 
thường và đơn vị cung cấp dịch vụ. Đơn vị cung cấp dịch vụ có nghĩa vụ thực hiện đúng hợp 
đồng đã ký và pháp luật có liên quan. Việc lựa chọn đơn vị cung cấp dịch vụ thực hiện theo 
quy định của pháp luật về đấu thầu.”. 

Do yêu cầu về tiến độ công tác giải phóng mặt bằng tại các dự án đều rất cấp bách và 
số lượng dự án triển khai cùng một thời điểm là rất lớn; mặt khác nhiều nội dung thực hiện có 
tính chuyên môn cao, đòi hỏi nhân lực thực hiện phải có đủ trình độ chuyên ngành và cần có 
đủ các trang thiết bị, máy móc, phầm mềm chuyên dụng.  

Bước 1: Thành lập Hội đồng GPMB của dự án 

Bước 2: Thông báo thu hồi đất 

Bước 3: Điều tra, kiểm kê đất đai và tài sản trên đất 

Bước 4: Lập phương án BTHT&TĐC 

Bước 5: Công khai phương án BTHT&TĐC 

Bước 6: Hội nghị kết thúc công khai và Giải quyết khiếu nại 

Bước 7: Thẩm định phương án BTHT&TĐC 

Bước 8: Phê duyệt công khai phương án BTHT&TĐC 

Bước 9: Chi trả bồi thường, hỗ trợ, bố trí tái định cư 

Bước 10: Cưỡng chế thu hồi đất (nếu có) 
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Do vậy, hiện nay tại nhiều địa phương trên cả nước (nhất là ở cấp huyện) có nhu cầu 
thuê đơn vị tư vấn để thực hiện công tác này như các hoạt động về Điều tra, đánh giá đất đai; 
cải tạo đất; Lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; Đo đạc, lập bản đồ địa chính, hồ sơ địa 
chính, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, lập hồ sơ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; Tư vấn xác định giá đất; Đấu giá quyền 
sử dụng đất. 

Theo Khoản 3, Điều 5, Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, ngày 15/5/2014; Khoản 3, Điều 
37, Nghị định số 91/2019/NĐ-CP ngày 19/11/2019 của Chính phủ (thay thế Nghị định số 
102/2014/NĐ-CP ngày 10/11/2014). Theo đó bồi thường, hỗ trợ và tái định cư là một trong 6 
hoạt động dịch vụ trong lĩnh vực đất đai; Tuy nhiên, hiện nay chưa có các quy định chi tiết về 
điều kiện của đơn vị tư vấn hoạt động về lĩnh vực này như các lĩnh vực đất đai khác tại Nghị 
định số 43/2014/NĐ-CP. Do đó cần sớm có các quy định chi tiết để địa phương có cơ sở pháp 
lý chặt chẽ khi thực hiện. 

2.3. Chi phí cho công tác tổ chức thực hiện GPMB còn bất cập, chưa hợp lý 

Theo quy định tại Điều 31 Nghị định 47/2014/NĐ-CP, cũng như các quy định tại Điều 
3, Thông tư số 61/2022/TT-BTC ngày 05/10/2022 của Bộ Tài chính thì chi phí bảo đảm cho 
việc tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được trích không quá 2% tổng số kinh 
phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của dự án, tiểu dự án. Đối với các dự án thực hiện trên địa 
bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, dự án xây dựng công trình hạ tầng theo tuyến, thì 
kinh phí chi trả theo khối lượng công việc thực tế.  

Tuy nhiên, quy định này cần được cụ thể hơn nữa, nên xem xét bổ sung thêm hệ số 
điểu chỉnh cho phù hợp vì thực tế mức độ phức tạp, khó dễ ở mỗi dự án còn phụ thuộc nhiều 
yếu tố khác nhau như: nguồn gốc sử dụng đất; loại hình sử dụng đất; đối tượng sử dụng đất; 
cây trồng, công trình và tài sản trên đất,...Không phụ thuộc nhiều vào đơn giá bồi thường, hỗ 
trợ tái định cư của dự án, tiểu dự án.  

Thông tư số 61/2022/TT-BTC ngày 05/10/2022 của Bộ Tài chính đã có nhiều điểm 
chi tiết hóa các khoản chi không tính vào chi phí thực hiện GPMB như: Kinh phí để định giá 
đất cụ thể; Kinh phí để xác định hoặc thuê tổ chức thẩm định giá; Kinh phí để chi lương, các 
khoản đóng góp theo tiền lương và các khoản phụ cấp lương theo chế độ quy định đối với các 
cán bộ, công chức, viên chức được huy động từ các cơ quan, đơn vị của nhà nước để thực 
hiện công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo chế độ kiêm nhiệm; Kinh phí lập, chỉnh lý 
bản đồ địa chính 

Mặc dù Thông tư số 61/2022/TT-BTC đã tháo gỡ một phần bất cập so với Thông tư số 
74/2015/TT-BTC ngày 15/05/2015 song vẫn còn một số vướng mắc khi thực hiện, điển hình 
như chi phí trích đo hoặc trích lục bản đồ địa chính.  

2.4. Các quy định về sử dụng bản đồ phục vụ GPMB chưa rõ ràng 

Bản đồ địa chính (hiện trạng) khu đất thu hồi là một trong những tài liệu cơ sở ban đầu 
để xác định diện tích được BTHT&TĐC. Về vấn đề này có một số bất cập như: 

(1) Thông tin trên bản đồ trích đo không trùng khớp với thông tin trong hồ sơ địa 
chính và các giấy tờ pháp lý khác dẫn đến khó khăn, phức tạp trong quá trình lập hồ sơ bồi 
thường GPMB, nhất là các trường hợp có sự chênh lệch lớn về hình thể, diện tích, loại đất. 
Mặc dù các quy định hiện tại đã có thể áp dụng để xử lý nhiều tình huống nhằm giảm thiểu 
thiệt thòi cho người có đất bị thu hồi và tránh tình trạng lợi dụng chính sách để trục lợi tiền 
bồi thường, hỗ trợ của nhà nước. Tuy nhiên đây là cơ sở để người dân có đơn thư, kiến nghị 
và mất nhiều thời gian để cơ quan GPMB xử lý, làm chậm tiến độ của dự án.  

(2) Các trường hợp chỉ thu hồi một phần của thửa đất hiện trạng, trong quyết định 
THĐ thì sử dụng theo bản đồ trích đo địa chính, trong khi hồ sơ địa chính và giấy chứng nhận 
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QSDĐ thì sử dụng các bản đồ ở thời điểm trước đó nên có sự sai lệch, do đó khi cập nhật, 
đăng ký biến động đất đai Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất chưa có hướng xử lý và 
cũng chưa có hướng dẫn để xử lý vấn đề này. 

(3) Nếu sử dụng trích lục bản đồ địa chính mà khu vực THĐ không được chỉnh lý, cập 
nhật thường xuyên sẽ không phản ánh đúng hiện trạng khu đất do các bản đồ địa chính trước 
đây thường được đo vẽ ở tỷ lệ 1/1000 hoặc 1/2000 (đối với đất nông nghiệp); đồng thời không 
xác định chính xác diện tích thu hồi và diện tích còn lại của thửa đất (nếu thu hồi một phần) vì 
không có các hoạt động xác định ranh giới thửa đất, ranh giới thu hồi ngoài thực địa. Việc này 
dẫn đến khó khăn trong công tác kiểm đếm tài sản, công trình trên đất, nhất là trên các thửa 
đất chỉ thu hồi một phần, các thửa đất có diện tích lấn chiếm trong quá trình sử dụng đất. 

2.5. Các quy định về việc thu hồi diện tích khó canh tác chưa rõ ràng, cụ thể 

Hiện tại nhiều địa phương không có văn bản quy định diện tích thửa đất nông nghiệp 
còn lại (sau thu hồi) bao nhiêu thì được xác định là khó canh tác để thu hồi hết phần diện tích 
này. Hơn nữa, khi thu hồi thêm phần diện tích khó canh tác thì việc quản lý diện tích đất này 
sau thu hồi vẫn còn bất cập, khó khăn. Mặc dù trên giấy tờ là do UBND cấp xã quản lý nhưng 
thực tế thửa đất đó người dân vẫn tiếp tục sử dụng và tái lấn chiếm, gây khó khăn cho việc thu 
hồi, bồi thường ở các dự án tiếp giáp sau này; một số dự án do công tác quản lý hồ sơ THĐ, 
hồ sơ bồi thường GPMB chưa tốt làm cho việc xác định thửa đất trong ranh giới thu hồi đã 
được bồi thường, hỗ trợ ở các dự án trước hay chưa.  

Ngoài ra, một số trường hợp khi triển khai dự án THĐ người dân không đồng tình, 
nguyên nhân là do một phần diện tích còn lại của khu đất (với nhiều thửa đất của nhiều hộ gia 
đình) nằm ngoài dự án nhưng không thể sử dụng được nữa, do bị hạn chế đường vào, hạn chế 
khả năng tưới tiêu, canh tác. Vì diện tích còn lại này lớn nên phải thực hiện nhiều thủ tục, mất 
nhiều thời gian mới đến bước GPMB của dự án đang cần THĐ.  

2.6. Đề xuất một số giải pháp tháo gỡ vướng mắc trong thời gian tới 

Để góp phần giải quyết các tồn tại, vướng mắc nêu trên, cần thực hiện đồng bộ một số 
giải pháp sau: 

Một là: Các cơ quan xây dựng pháp luật về đất đai sớm bổ sung, hoàn thiện và cụ thể 
hóa một số quy định liên quan đến công tác GPMB như: (1) điều kiện hoạt động của đơn vị tư 
vấn về BTHT&TĐC, đã có 5 lĩnh vực dịch vụ đất đai khác có quy định cụ thể, chỉ còn lĩnh 
vực này là chưa có; (2) nghiên cứu bổ sung hệ số điều chỉnh k trong định mức chi phí tổ chức 
thực hiện BTHT&TĐC; (3) bổ sung các quy định về bản đồ địa chính trong công tác GPMB; 
(4) cụ thể hóa các quy định về thu hồi diện tích khó canh tác; (5) thay đổi phương pháp xác 
định giá đất để tính tiền bồi thường hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất. 

Hai là: Đối với các đơn vị được giao nhiệm vụ thực hiện công tác GPMB: (1) cần 
quán triệt nguyên tắc công bằng, dân chủ, công khai và đúng pháp luật; (2) thường xuyên, tích 
cực tổ chức tuyên truyền vận động, nâng cao nhận thức của người dân về pháp luật đất đai; 
(3) tăng cường đối thoại với người dân khu vực THĐ; (4) tăng cường sự tham gia và giám sát 
của cộng đồng dân cư trong quá trình GPMB các dự án; (5) tăng cường đạo tạo và nâng cao 
trình độ độ ngũ cán bộ trực tiếp tham gia công tác GPMB.  

Ba là: Đối với cơ quan Tài nguyên và Môi trường: (1) hoàn thiện và vận hành có hiệu 
quả cơ sở dữ liệu đất đai; (2) thường xuyên theo dõi, cập nhật và chỉnh lý biến động đất đai để 
phù hợp với hiện trạng sử dụng đất; (3) tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra công tác quản 
lý, sử dụng đất; (4) ngăn chặn có hiệu quả việc lấn chiếm đất đai trái phép, sử dụng đất không 
đúng mục đích được giao. 

Bốn là: Đối với chủ đầu tư và UBND huyện cần chỉ đạo, giải quyết tốt vấn đề “hậu 
THĐ”, cụ thể như: công tác đăng ký biến động đất đai, chỉnh lý GCNQSDĐ cho người có đất 
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bị thu hồi; công tác tái định cư, ổn định cuộc sống đối với những hộ phải di chuyển chỗ ở; đào 
tạo và bố trí việc làm, thu nhập đối với người bị THĐ.  

3. KẾT LUẬN 

Thực hiện công tác BTHT&TĐC khi nhà nước thu hồi đất là nhiệm vụ quan trọng, có 
tác động sâu sắc đến quá trình phát triển kinh tế - xã hội của mỗi địa phương. Trong quá trình 
thực hiện GPMB hiện nay nhiều địa phương trên cả nước vẫn còn những tồn tại, vướng mắc 
nhất định như các quy định về tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường GPMB, chi phí cho công tác 
tổ chức thực hiện GPMB; quy định về sử dụng bản đồ địa chính trong công tác GPMB; về 
việc thu hồi diện tích khó canh tác; việc xác định giá đất để tính BTHT&TĐC. Từ thực tiễn 
đó kiến nghị sớm sửa đổi, bổ sung một số quy định pháp luật có liên quan, cũng như có các  
giải pháp tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc này trong thời gian tới. 
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