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PHONG NGUA VA GIAI QUYET XUNG BT BT DA
KINH NGHIEM COA MOT S6 QUGC GIA CHAU A

NGUYEN XUAN TRA"

Xung dot dat dai Ia hién tong phd bién va phiic tap & nhiéu qudc gia, dic biét trong b6i cinh
d6 thi h6a nhanh va 4p Iuc phat trién kinh té€ - x4 h6i ngdy cang I6n. Bai viét phan tich kinh
nghiém ciia mét sé quoc gia (Han Quéc, Théi Lan, Singapore, Malaysia) trong viéc phong
ngtra va gidi quyét xung dot dat dai, tir d6, rit ra nhimg kinh nghiém cho Viét Nam trong viéc
hoan thién chinh sdch, phdp ludt d4t dai va ning cao hiéu qua qudn ly, gép phdn bdo ddm
coéng bang, minh bach va 6n dinh x4 hoi trong qudn ly dit dai.
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Land conflicts are a common and complex phenomenon in many countries, particularly in
the context of rapid urbanization and increasing socio-economic development pressures.
This article examines the experiences of several countries, including South Korea, Thailand,
Singapore, and Malaysia in preventing and resolving land conflicts, drawing lessons for
Vietnam to improve land-related policies and legislation and enhance management
effectiveness. These measures aim to ensure fairness, transparency, and social stability in
land administration.
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1. bat vin dé

bat dai la nguodn tai nguyén dac biét, c6
gioi han va khong thé tdi tao, gitt vai tro nén
tang trong moi hoat dong phat trién kinh t€,
xa hoi, van hoa va mai truong ctia quoc gia.
Khong chi la tuliéu san xudt quan trong nhat
doéi voi nong nghiép, dat dai con 1a khong
gian cu try, 1a yéu t6 cdu thanh cht quyén
lanh thé va la nguon luc tai chinh chién lugc
trong qud trinh cong nghiép hoa, hién dai
héa. Chinh vi vay, ddt dai la tam diém cua cac
moi quan hé xa hoi, loi ich kinh té va chinh
tri dan xen phtic tap, dé phat sinh mau thuan,

tranh chap néu khong duogc quan ly hiéu qua.

Xung dot dat dai 1a mot loai xung dot xa
hoi, khi nhitng d6i 14p, mau thuin vé nhan
thiic, quan diém, loi ich... lién quan dén cac
quan hé dat dai (la quan hé gitta nguoi voi
nguoi trong viéc so hitu, quan ly va stt dung
dat dai), dan dén nhting va cham, tranh chép,
dau tranh v6i nhimg hinh thitc, quy mo va
mtuc do khac nhau tr cdc bén trong quan hé
xa hoi vé dat dai'. Thuc tién tai Viét Nam cho
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thdy, xung dot va tranh chép lién quan dén
dat dailuon la mot trong nhiig nguyén nhan
cht yéu gay mat on dinh trat tu xa hoi, lam
phét sinh khiéu kién dong nguoi, kéo dai, anh
hudéng dén long tin ctia Nhan dan doi voi
chinh quyén céc cdp. Trong nam 2023, tong
s0 vu viec to cdo ve dat dai thuoc tham quyén
giai quyét cia co quan hanh chinh céc cap la
hon 7.000 vy, tang 15,5% so v6i ndm 2022; da
kién nghi thu hoi cho Nha nudc 19,6 ty dong
va 0,8 ha dat; tra lai cho cac t6 chic, ca nhan
5,2 ty dong?; giai quyét 17.463/21.374 vu viec
khiéu nai dat dai, dat 81,7% va giai quyét
6.618/7.666 vu viéc td cdo dét dai, dat 86,3%".
Nam 2024, da ti€p nhan 480.233 don céc loai,
tdng 6% so voi nam trudc; da xu ly 471.229
don (98,1%); giai quyét cho 27.147 vu viéc
khiéu nai, t0 cdo vé dat dai thudc thdm
quyén, dat ty 1é 81,4%. Qua giai quyét khiéu
nai, to cdo da kién nghi thu hoi cho Nha nuéc
19 ty dong, 0,5 ha dat; tra lai cho t6 chtc, ca
nhan 34,9 ty dong, 117 ha dat; khoi phuc, bao
dam quyén loi cho 51 t6 chitc, 2.318 ¢4 nhan®.
Nhiing con s6 nay khong chi phan énh tinh
chat nhay cam, phtic tap ciia quan hé dat dai
ma con cho thdy nhimg bat cap trong thé ché
phap luat, quy hoach st dung dét ciing nhu
co ché quan ly, giai quyét tranh chdp con
thi€u minh bach, dong bo va hiéu luc thi
hanh chua cao.

Chinh vi vay, nghién ctru kinh nghiém
quoc té€ (nhat 1a khu vuc chau A) vé cong tac
phong ngtra va giai quyét xung dot dat dai tro
sé gitip Viét Nam c6 thé hoan thién hé thong
phép luat va chinh sach quan ly dat dai,
nhiing quy dinh méi trong Ludt Dat dainam
2024 vé tu duy lap phap, céach tiép can thi
truong, quyén ctia nguoi stt dung dat va cac
co ché giai quyét tranh chap.

2. Kinh nghiém qudc té trong phong ngira
va giai quyét xung dot dat dai

2.1. Kinh nghiém ctia Han Quoc

Trong giai doan tir ndam 1960 - 1990, Han
Quadc da trai qua quad trinh cong nghiép hoa

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 355 (8/2025)

va do thi h6a nhanh chéng, kéo theo nhu cau
chuyén doi muc dich st dung dat ngay cang
gia tang dé phuc vu phét trién ha tang, nha &
va cac khu cong nghiép. Su thay déi nay da
dan dén nhiéu mau thuan, xung dot gitta Nha
nuoc, doanh nghiép va nguoi dan, ddc biét
lién quan dén thu hoi dat va co ché boi
thuong, tdi dinh cu. Trudc tinh hinh do,
Chinh phti Han Quéc da ban hanh mot loat
chinh sach va cai cach thé ché nham kiém
sodt tinh trang dau co, nang cao hiéu qua
quan ly nha nudc vé dat dai, dong thoi giam
thi€éu nguy co phét sinh xung dot trong qua
trinh chuyén dich dat dai°.

Han Quoéc ap dung thué ldy tién doi voi
dat dai dau cova giéi han dién tich dat ma céa
nhan, t6 chtic duge quyén so htu, qua do,
ki€ém soat hiéu qua hién tugng tich tu dét dai
khong lanh manh, tao 1ap moi truong canh
tranh binh dang trong ti€p cén tai nguyén
dat. Dai voi van dé thu hoi dat, Chinh phua
Han Quoc trién khai co ché bai thuong linh
hoat, cho phép nguoi bi thu hoi dat lua chon
gitta cic phuong dn: nhan tién mat, dugc bo
tri nha & xa hoi hodc dugc cdp dat thay thé®,
Ddc biét, dé bao dam tinh dan chu va giam
sat hiéu qua qua trinh thu héi va tai dinh cu,
Han Quoc da thanh 1ap cac ny ban cong dan,
gom: dai dién nguoi dan, chuyén gia va té
chtic xa hoi, véi chitc nang tham vén, phan
bién va theo doi viéc thuc thi cac du an co
lién quan dén dat dai. Day la co ché thiét ché
hoéa vai tro tham gia ctia nguoi dan, giap tao
ra st dong thuan xa hoi, han ché t6i da khiéu
kién va phan ting tiéu cuc ttr cong dong. Nho
nhiing chinh sach nhat quan, dong bo va dat
trong tam vao minh bach, cong bang trong
quan ly dat dai, Han Quoc da kiém soét hiéu
qua tinh trang dau co, 6n dinh thi treong bat
dong san va timg budc han ché xung dot dat
dai trong bdi canh tang truong kinh té cao.

2.2. Kinh nghiém cua Théi Lan

Thai Lan 1a mot trong nhitng quoc gia
DPong Nam A c6 toc do do thi héa nhanh, dac
biét tai cdc khu vuc trung tam nhu Bangkok
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va vung phu can. Qud trinh mé rong co sé ha
tang, phat trién céc khu do thi méi va dac khu
kinh t€ da lam gia tang nhu cau thu hoi dat,
kéo theo nguy co phat sinh xung dot gitta Nha
nudc, doanh nghiép va nguoi dan. Nhan thic
dugc tam quan trong do, Chinh phti Théi Lan
da trién khai mot loat bién phap cai cach
nham tang cuong tinh minh bach, dan cha va
hiéu qua trong quan ly dat dai, dac biét trong
cong tac boi thuong, ho trg va tai dinh cu
cting nhu dugc ap dung mtic gia dén bl cao
hon gid thi truong. Céch tiép can nay nham
giam thiéu sy thiét hai vé kinh té va tam ly
cho nguoi dan bi anh huong; dong thoi, nang
cao muc do hai long va hop tac tir phia cong
dong. Diéu quan trong nhat 1a cac du an co
quy mo 16n déu bat bugc phai t6 chtic doi
thoai cong dong trudc khi trién khai, voi su
tham gia ciia nguoi dan, t6 chiic xa hoi va cac
bén lién quan’. Viéc l1dy y kién khong chi
mang tinh hinh thttc ma la co s& bat buoc dé
dénh gié tinh kha thi va muc do chdp nhan xa
hoi ctia du an. Day 1a mot trong nhiing diém
khéc biét dang cht ¥ so v6i nhiéu qudc gia
dang phét trién trong khu vuec.

Cac co quan nha nuoc va nha dau tu cting
c6 trach nhiém trong viéc bao dam quyén lgi
tai dinh cu cho nguoi dan, thong qua viéc bo
tri noi @moi, ho tro on dinh sinh ké va tai hoa
nhap cong dong sau di doi. Su phoi hgp cong
- tu trong van dé nay gilp chia sé ganh nang
chi phi; dong thoi, nang cao trach nhi¢m xa
hoi ctia doanh nghiép. Nho cac chinh sach
mang tinh nhéan véan va chu dong nhu vay,
Thaéi Lan da timg bud6c han ché cac xung dot
dat dai kéo dai, tao nén tang phap ly va xa hoi
thuan lgi cho cac du dn phét trién ha tang va
kinh té.

2.3. Kinh nghiém cua Singapore

Singapore 1a quoc dao c6 dién tich chi
khoang 730 km?, voi mat do dan so cao va tai
nguyén dat dai vo cung han ché. Trong boi
canh do, Chinh pht Singapore da xay dung
mot hé thong quan ly dat dai chit ché, hiéu
qua va mang tinh cht dong cao, v6i phan 16m

dat dai do Nha nudc sé hitu va diéu tiét. Dieu
nay cho phép chinh quyén kiém sodt tét qua
trinh quy hoach, stt dung va phét trién dat,
dong thoi han ché tdi da cac tranh chédp, xung
dot phat sinh tt hoat dong chuyén nhuong,
thu hoi hay chuyén d6i muc dich st dung dat.

Viéc cong khai minh bach toan b quy
hoach dat dai, duogc thuc hién thong qua cac
cong thong tin truc tuyén ctia Chinh pht, cho
phép nguoi dan dé dang tiép can va theo doi
thong tin quy hoach, ké hoach st dung dat tai
moi thoi diém. Dong thoi, trudc khi thong
qua céc du dn phét trién c6 tac dong lon dén
cong dong, co quan chtic nang t6 chic lay y
kién nhan dan mot cach cong khai va thuc
chat nham tang cuong su dong thuan va
giam thiéu phan tng tiéu cuc tir cong dong
dan cu. Singapore da xay dung va trién khai
chinh sdch nha ¢ cong cong toan dién do Co
quan Phét trién Nha & (HDB) truc ti€p quan
ly. Chinh séch nay dong vai tro then chot
trong viéc bao dam téi dinh cu 6n dinh cho
cac ho gia dinh bi anh hudng boi cac du an
phaét trién. Vi céc chinh sach dong bo, nhat
quan va dat trong tam vao quyén lgi cta
nguoi dan, Singapore da dat dugc ty 1é sé hitu
nha &lén dén trén 90%°, mot con s6 cao hang
dau thé gi6i, dong thoi hau nhu khong ghi
nhan céc xung dot 16n lién quan dén dat dai
trong nhiéu thap ky qua.

2.4. Kinh nghiém cua Malaysia

Malaysia la quoc gia van hanh theo thé
chélién bang voi 13 bang va 3 vung lanh thd
lién bang, tuy nhién, trong linh vuc quan ly
dat dai, nudc nay 4p dung mo hinh dieu phoi
thong nhat cao, bao dam su lién két hiéu qua
gitta trung wong va dia phuong. Nén tang
phép ly quan trong cho quan ly va quy hoach
dat dai tai Malaysia 1a Luat Quy hoach do thi
va nong thon ndm 1976 (Town and Country
Planning Act 1976 - Act 172), mt dao luat
mang tinh toan quoc, dat ra khuén khé phap
ly chung cho tat ca cac bang trong viéc xay
dung quy hoach st dung dat, phat trién do thi
va nong thon.
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Theo Act 172, chinh quyén dia phuong
chiu trach nhiém lap quy hoach phat trién,
dong thoi phai cong khai thong tin va t6 chiic
ldy y kién cong dong trudc khi trién khai
nham bao dam tinh minh bach va dong
thuan trong qua trinh thuc hién céc du an co6
lién quan dén thu hoi dat. Day la diém cho
thady Malaysia rat coi trong yéu td “tham van
cong dong” nhu mdt co ché giam thiéu xung
dot dat dai tir giai doan dau®. Bén canh do,
Malaysia con dp dung cac chinh sach tai
chinh nham kiém soét thi truong dat dai va
ngan chan dau co, nhu thué chuyén nhugng
bédt dong san (RPGT) dugc danh vao phan loi
nhuan thu dugc khi chuyén nhuong dat, dac
biét 1a trong thoi gian ngdn sau khi mua, qua
do6 khuyén khich st dung dét hiéu qua thay
vi dau co. Ngoai ra, thué phat trién duoc ap
dung doi v6i phan gia tri gia tang cta dat khi
co6 su thay doi muc dich st dung, dac biét 1a
do dau tu ha tang cong cong tit Nha nudc.

3. Mot s6 kinh nghiém rtt ra cho Viét Nam

Tt kinh nghiém quan ly va giai quyét
xung dot dat dai ctia cac quoc gia, nhu: Han
Qudc, Théi Lan, Singapore va Malaysia, c6
thé rit ra nhiéu gia tri cho Viét Nam, dac biét
trong boi canh Ludt Dat dai nam 2024 vira
duoc ban hanh.

Thit nhat, can tiép tuc hoan thién co ché
bao dam tinh minh bach va sy tham gia thuc
chdt cta nguoi dan trong quy hoach, ké
hoach stt dung dat. Luat Pat dainam 2024 da
quy dinh day du vé viéc cong khai quy hoach,
k& hoach stt dung dat tai Diéu 75, bao gom ca
hinh thtic, n¢i dung, thoi diém va trach
nhiém cong bo. Tuy nhién, kinh nghiém ctia
Singapore va Malaysia vé viéc thiét 1ap cac co
ché phan hoi c6 rang budc trach nhiém, quy
trinh giai trinh viéc tiép thu hodc khong tiép
thu y kién ctia nguoi dan cting nhu thiét ché
gidm sat doc lap dé bao dam qua trinh tham
van khong mang tinh hinh thtic cing can Viét
Nam tham khao. Diéu nay sé gop phan nang
cao niém tin ctua nguoi dan va tinh dong
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thuan xa hoi trong quan ly dat dai. M6 hinh
quan tri dat dai cia Han Quoc ciing la mot
kinh nghiém tham khao gia tri cho cac quéc
gia dang phét trién (trong do6 c6 Viét Nam),
nhdt 1a trong qua trinh cai cach thé ché va
thuc hién céc du an phat trién quy mo lon
lién quan dén dat dai.

Thit hai, can b6 sung co ché giam sat doc
lap déi voi viec thu hoi dat va boi thuong, ho
tro tdi dinh cu. Hién nay, Ludt da quy dinh co
quan nha nudc c6 thdm quyén quyét dinh gia
dat va té chuc tu van dinh gia dat doc lap
song trén thuc t€ van con tinh trang nghi ngo
tinh khéch quan trong dinh gid va xac dinh
loi ich nguoi bi thu hoi dat. Kinh nghiém ctia
Han Qudc v6i mo hinh “Uy ban cong dan”
tham gia gidm sat va tham van cac du 4n thu
hoi dat 1a mot giai phap htu ich, c6 thé duogc
Viét Nam nghién cttu ap dung thi diém &
nhting dia phuong c6 nhiéu du an nhay cam
vé dat dai.

Thit ba, trong chinh sach boi thuong, ho
trova tai dinh cu, Ludt Dat dainam 2024 quy
dinh thong qua cac hinh thtc: boi thuong
béang ddt &, nha & hoac bang tién theo gia thi
truong. Tuy nhién, trén thuc t€, khong phai
tdt ca cac truong hop déu dua dieu kién dugc
bé tri tai dinh cu bang dat hoac nha ¢. Mot bo
phan nguoi stt dung dat khong co gidy tohop
phép, sinh song lau nam trén dat nong
nghiép hoac dat 14n chiém trong do thi,
thuong chi dugc ho trg bang tién ma khoan
tien nay c6 thé khong di dé mua hodc tao lap
noi &@ méi. Ttrkinh nghiém ctia Singapore, c6
thé xem xét 4p dung mo hinh ho tro ti€p can
nha &xa hgi hoac vay tin dung uu dai c6 diéu
kién nhidm bao dam quyén vé ché & cho
nhom yéu thé sau thu hoi dat. Chinh sach
nay can dugc xdc lap tiéu chi ro rang: chi ap
dung v6i cac hg khong du diéu kién dugce bo
tri tai dinh cu, c6 hoan canh kho khan, thu
nhap thap, khong c6 noi ¢ thay thé. Viéc ho
tro cling can gén voi trach nhiém giai trinh,
kiém tra thu nhap va muc dich st dung
nguon vay dé tranh 1gi dung chinh sach.
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Thit tu, trong linh vyc gidi quyét tranh
chap dat dai, Luat Pat dai nam 2024 da ghi
nhan ba phuong thtic giai quyét tranh chap:
hoa giai tai co sd, giai quyét hanh chinh tai
Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén va giéi
quyét tai Toa &n nhan dan. Ddc biét, diém
moi tich cuc ctia Ludt lan dau tién quy dinh
vé kha nang giai quyét tranh chdp dét dai
mang tinh thuwong mai thong qua trong tai
thuwong mai Viét Nam (di€u nay thé hién su
ma& rong co ché giai quyét ngoai hé thong tu
phap va hanh chinh, pht hgp v6i xu thé xa
hoihéa). Tirkinh nghiém qudc té, dac biét la
mo hinh ctia Thai Lan véi cdc trung tam hoa
giai cong dong va Hoi dong tu vdn doc lap
cho thdy, Viét Nam can ti€p tuc nghién ctu,
xay dung céc thiét ché trung gian giai quyét
tranh chdp mang tinh xa hoi nhiéu hon la
thuong mai. Nhiing thiét ché nay c6 thé 1a
Hoi dong tu van doc lap, trung tam hoa giai
phi tu phap hodc t6 chiic xa hoi - nghe
nghiép c6 nang luc ho trghoa giai cac vu viéc
phtic tap, gop phan giam tai cho hé thong
toa an va chinh quyén cdp co s6. Dong thoi,
can cing c6 nang luc, trach nhiém giai trinh
va tinh doc lap cta Hoi dong hoa giai tai
UBND cap x4, bao dam thyc hién ding thoi
han va chat lugng bién ban hoa giai, tranh
hinh thtc, doi pho.

4, Kétluan

Phong ngtra va giai quyét xung dot dat
dai khong chila van dé phap ly ma con la van
deé kinh té - xa hgi va chinh tri c6 tdc dong
sau rong dén on dinh an sinh, long tin xa hoi
va phat trién bén ving. Ludt Pat dai nam
2024 da c6 nhiéu d6i méi quan trong, song
dé thuc su di vao cudc song, can c6 cac quy
dinh chi tiét va chinh sach thyc thi r6 rang,
hiéu qua. Trong boi canh Viét Nam dang day
manh cong nghiép hda, do thi héa va cai
cach thé ché, Luat da co nhiéu diém moi tién
bd, tao nén tang phap ly cho mot mé hinh
quan tri dat dai hién dai, cong khai va than
thién v6i nguoi dan. Tuy nhién, dé nhiing
quy dinh do thuc su phét huy hiéu luc, can

c6 su vao cudc manh meé va dong bg ctia cac
cdp, cac nganh, trong do viéc nang cao nang
luc thuc thi ctia chinh quyén dia phuong,
hoan thién co ché giam sat xa hoi, ddy manh
s0 hoa thong tin dat dai va thiét lap céc thiét
ché trung gian doc lap ho tro gidi quyét tranh
chap la nhiing yéu cau cdp thiét. Viéc hoc hoi
kinh nghiém quéc té phai dat trong diéu kién
thuc tién va thé ché cu thé cua Viét Nam,
huong t6i xay dung mot hé thong quan tri
ddt dai minh bach, cong bang va phét trién
bén vimgJ

Chi thich:

1. Cédc hinh thiic xung dot dat dai chii yéu &
Tay Nguyén va giai phdp quan Iy. https://chinhtri-
hoc.vn, truy cap ngay 20/3/2025.

2. Khiéu nai, t6 cdo lién quan dén dat dai tiép
tuc la diém néng. https://plo.vn, ngay
22/11/2023.

3. Nam 2024: Du bdo khiéu nai, to cdo lién quan
dén dat dai tiép tucla diém néng. https://diendan-
doanhnghiep.vn, ngay 22/11/2023.

4, Mot ndm hon 2.300 nguoi duoc khoéi phuc
quyén loi qua giai quyét khiéu nai, to cdo.
https://thanhtra.com.vn, ngay 26/11/2024.

5. Seoul Metropolitan Government, Urban
Regeneration Policy in Seoul, Seoul Solution Portal,
2021. https://seoulsolution.kr, truy cap ngay
25/7/2025).

6. Banerjee, Banashree et al. (2019). Land
Readjustment in the Republic of Korea: A Case
Study for Learning Lessons, UN-Habitat & Korea
Research Institute for Human Settlements
(KRIHS). https://www.researchgate.net, truy cap
ngay 25/7/2025.

7. Land Portal (2023). Thailand - Context and
Land Governance. https://landportal.org, truy
cap ngay 25/7/2025.

8. Singapore Department of Statistics - Residen-
tial Households Statistics 2024. https://www.sing-
stat.gov.sg, truy cap ngay 25/7/2025.

9. Ainul Jaria Maidin (2019). The Challenges
of Public Participation in the Malaysian Planning
System. IRSPSD International, Vol. 7, No. 4
(2019). https://www.researchgate.net, truy cap
ngay 25/7/2025.

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 355 (8/2025)



