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Những vấn đề khó khăn trong công tác trưng thu nhà ở 
và các chính sách được đưa ra ở Trung Quốc 

 
Đại hội Đảng Cộng sản Trung Quốc lần thứ XVIII đã đề ra các ý kiến khác nhau 
về hiện đại hóa đô thị nông thôn từ các lĩnh vực công nghiệp, thông tin và nông 
nghiệp, coi đây là cách thức để xây dựng toàn diện xã hội nông thôn lành mạnh, 
hiện đại hóa. Việc quy hoạch lại quy mô đô thị và nâng cấp các thiết bị công 
cộng cũng như cơ sở vật chất hạ tầng đô thị đòi hỏi phải trưng thu nhà ở để phục 
vụ cho công tác quy hoạch. Thời gian gần đây, sự mâu thuẫn gay gắt giữa lợi ích 
của người dân và lợi ích xã hội đã khiến cho công tác trưng thu nhà ở gặp nhiều 
khó khăn. 
I. “8 cái khó” của công tác thu hồi nhà ở 
1. Khó khăn để thống nhất suy nghĩ và sự hiểu biết của người dân 
Theo quy định trong "Điều lệ trưng thu nhà ở đất đai thuộc quyền sở hữu Nhà 
nước"( viết tắt là Điều lệ), mục đích của việc trưng thu nhà ở là vì nhu cầu từ lợi 
ích chung. Bất luận là ở quốc gia có chế độ chính trị và nền kinh tế như thế nào 
thì lợi ích cá nhân của mỗi công dân đều nên xuất phát từ lợi ích chung của cả 
cộng đồng, và phải đảm bảo lợi ích hợp pháp của cá nhân. Tuy nhiên, dù 
phương án bồi thường trưng thu hợp lí như thế nào đi nữa, thì người dân vẫn 
luôn cho rằng trong quá trình trưng thu, lợi ích cá nhân của họ bị xâm hại và 
rằng đấy là tài sản riêng của họ, không ai hay tổ chức nào có quyền được xâm 
hại. Do đó ảnh hưởng sâu sắc đến tiến độ và kế hoạch xây dựng, quy hoạch đô 
thị. 
2. Ranh giới về lợi ích công cộng không rõ ràng 
“Pháp lệnh” đã quy định 6 trường hợp thuộc lợi ích công cộng, trong quá trình 
thực hiện, người bị tịch thu có ý kiến với việc định ranh giới lợi ích công cộng, 
đặc biệt là dự án tái thiết thành phố cũ, hiện nay vẫn chưa xác định rõ 1 tiêu 
chuẩn thống nhất, họ thường cho rằng Chính phủ vì muốn kiếm tiền mà khai 
thác, không thuộc vào phạm trù lợi ích công cộng, cho dù có thực hiện quy 
hoạch theo pháp luật và đưa vào kế hoạch năm phát triển kinh tế xã hội (được 
Đại hội Đảng và Ủy ban Thường vụ Quốc hội thông qua) thì họ vẫn tỏ ra nghi 
ngờ về tính hợp pháp này; đối với các dự án xây dựng thành phố, cải tạo môi 
trường, sinh thái xanh… tiến hành mở rộng thích đáng, xác định “địa giới trưng 
thu” để cho việc thực hiện được thuận lợi hơn cũng bị nghi vấn. 
3. Điều tra sơ bộ khó khăn 
Do việc trưng thu nhà ở liên quan tới tài sản lớn của người dân, cho nên vì khá 
nhiều nguyên nhân khác nhau mà người bị tịch thu nhà ở trong đa số các trường 
hợp trưng thu đều kiên quyết chống đối. Sau khi có thông báo điều tra các đơn 
vị thực hiện trưng thu đã thực hiện khảo sát hộ gia đình, đa phần là người dân cố 



2 
 

ý tỏ ra không hiểu, không có thái độ hợp tác, không cung cấp tư liệu, do vậy chỉ 
có thể thông qua các phương thức ngoại vi như truy cập vào hồ sơ tài sản… mới 
có thể biết được tình hình. 
4. Khó khăn do xây dựng trái phép 
Khoản 2 Điều 24 trong “Pháp lệnh” đã quy định “chính quyền quận, thành phố 
trước khi đưa ra quyết định trưng thu nhà ở cần phải tổ chức các ban ngành có 
liên quan xác định và xử lí các công trình trong phạm vi bị trưng thu mà chưa 
đăng kí. Đối với các công trình được xác định là hợp pháp và công trình tạm 
thời chưa vượt qua kì hạn tiêu chuẩn thì cần phải có đền bù phù hợp; ngược lại 
những công trình bị xác định là xây dựng trái phép và công trình cũ đã vượt quá 
thời hạn cho phép sử dụng thì sẽ không phải đền bù”. Tuy nhiên do việc điều tra 
sơ bộ khó mà xác minh rõ tình hình nên việc xác định và giải quyết những công 
trình xây dựng trái phép gặp phải nhiều khó khăn. Sau khi có giấy phép phá dỡ 
sẽ tiến hành phá dỡ, xử lí trong quá trình đàm phán thỏa thuận di dời.  
5. Khó khăn trong việc chọn lựa cơ quan chịu trách nhiệm đánh giá 
Trong "Biện pháp đánh giá trưng thu nhà ở đất đai thuộc quyền sở hữu Nhà 
nước" có quy định: Cơ quan thẩm định bất động sản sẽ do bên bị trưng thu trong 
thời gian quy định thỏa thuận chọn lựa ra. Nếu trong khoảng thời gian quy định 
mà không chọn ra được thì ban trưng thu sẽ thông qua bỏ phiếu quyết định theo 
nguyên tắc đa số thắng thiểu số hoặc tùy theo tình hình mà chọn các cách như 
quay số, bốc thăm, mục đích của những phương thức này là tôn trọng quyền lựa 
chọn của bên bị trưng thu, mà trên thực tế thì tồn tại vấn đề “thiểu số bắt chẹt đa 
số”. Trong những tình huống ấy, không thể trong khoảng thời gian quy định mà 
chọn lựa, chỉ còn cách là bỏ phiếu, quay số hoặc bốc thăm để quyết định, do vậy 
dễ xảy ra hiện tượng bỏ sót cơ quan đánh giá chính xác và đáng tín nhiệm. 
6. Khó khăn trong công tác chọn địa điểm tái định cư 
Tái định cư là khâu quan trọng trong công tác trưng thu nhà ở vì việc này có liên 
quan đến vấn đề an cư lập nghiệp của bên bị trưng thu. “Pháp lệnh” đã nêu rõ về 
việc bảo đảm chỗ ở cho người bị trưng thu. Thực tế trong quá trình tiến hành, do 
thời gian tiến hành công tác trưng thu nhà ở bị kéo dài, nên thời gian xây dựng 
và quản lí khu nhà ở tái định cư ở các vùng không đồng nhất, quá trình chuyển 
đổi mở rộng, thời gian bốc thăm nhà mới, sắp xếp tài sản trở thành vấn đề nổi 
bật trong công tác trưng thu. Vì lợi ích cá nhân người nào cũng muốn được ở 
chỗ đẹp, thuận lợi làm ăn. Ở một số địa phương, nhiều dự án di dời dân vượt 
thời gian quy định 5 năm, thậm chí lâu hơn, để các dự án tái thiết được thực hiện 
thành công thì vấn đề di dời nhà ở khỏi chỗ ỏ cũ có lẽ vẫn cần một khoảng thời 
gian dài để giải quyết, nhất là khi dân đã quen sống và kinh doanh buôn bán tại 
địa điểm cũ.  
7. Khó khăn trong công tác bồi thường 
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Điều 2 trong “Pháp lệnh”quy định, “người bị trưng thu trong thời gian pháp luật 
quy định không xem xét lại hành chính hoặc không có thủ tục tố tụng hành 
chính, trong thời gian quy định bồi thường mà không di dời thì chính quyền 
quận, thành phố đưa ra quyết định trưng thu nhà ở căn cứ theo pháp luật mà xin 
thi hành cưỡng chế”. Quy định này đã nêu rõ thời gian bồi thường và nghĩa vụ 
mà người bị trưng thu phải thực hiện, tuy nhiên trên thực tế khó mà đạt được 
hiệu quả trưng thu, ngược lại còn bị bên bị trưng thu lợi dụng, kéo dài thời gian, 
dẫn tới dự án trưng thu khó mà tiến hành đến nơi đến chốn. “Quy định cách thức 
xin tòa án Nhân dân thi hành cưỡng chế nhưng trường hợp có liên quan tới trưng 
thu nhà ở trên đất thuộc sở hữu Nhà nước” của tòa án nhân dân tối cao, (gọi tắt 
là “Quy định”), tuân theo trình tự và thực tế đặt ra quy định nghiêm khắc thi 
hành cưỡng chế, nói chung là khó thi hành. 
8. Mâu thuẫn phức tạp khó hòa giải 
Liên quan tới dự án trưng thu nhà ở thông thường là những khu có điều kiện cư 
trú không tốt, đã được xây dựng trong một thời gian dài; cũng có thể là những 
khu mới, tình trạng xây dựng khá tốt. Điều kiện chung có liên quan khá phức 
tạp, nhu cầu cũng không đồng nhất. Trong cuộc đấu tranh cho lợi ích chung, bên 
bị trưng thu thường “đoàn kết một lòng” cùng nhau bám trụ lại chỗ cũ, không 
muốn di dời, một phần cũng là do khi có quy hoạch đặc biệt là dự án mở đường 
thì nghiễm nhiên nhà ở mặt phố sẽ có lợi lớn, vì thế họ kiên quyết đấu tranh giữ 
lại đất với mong muốn có được địa điểm kinh doanh tốt sau này. Cho nên các 
“nhà thương thuyết” khi thực hiện nhiệm vụ thương thảo về giá bồi thường dù 
có đưa ra muôn vàn lợi ích và đảm bảo về việc làm, phúc lợi xã hội… vẫn khó 
có thể thuyết phục được bên bị trưng thu nhà ở.  
II. “8 kiến nghị” để làm tốt công tác trưng thu nhà ở 
Tổ chức trưng thu nhà ở theo pháp luật là công tác nhằm mục đích thực hiện xây 
dựng toàn diện xã hội lành mạnh. Chính phủ các cấp và ban ngành có liên quan 
thực hiện công tác trưng thu cần phải đổi mới tư tưởng để giải quyết vấn đề hóc 
búa, nỗ lực thực hiện thống nhất quá trình đô thị hóa và cải thiện đời sống nhân 
dân, giữ gìn và bảo vệ ổn định xã hội. 
1. Tăng cường công tác tuyên truyền, tăng cường pháp chế, thống nhất công 
tác tư tưởng 
Chính phủ các cấp và ban ngành có liên quan thực hiện công tác trưng thu phải 
lấy việc tuyên truyền "Pháp lệnh" làm nội dung quan trọng cho công tác tuyên 
truyền pháp chế, dồn tâm sức vào việc nâng cao ý thức pháp luật cho toàn thể 
nhân dân. Dẫn dắt các bên trưng thu và bảo vệ quyền lợi cho dân theo pháp luật. 
Trong quá trình thực hiện trưng thu, hầu hết sẽ có cảm giác việc của quần chúng 
sẽ dễ làm hơn việc của cán bộ cơ quan, việc của nhân viên dễ thực hiện hơn cán 
bộ, việc của cán bộ bình thường sẽ dễ thực hiện hơn của cán bộ lãnh đạo, quần 
chúng có khó khăn dễ làm hơn là quần chúng có điều kiện kinh tế tốt… Điều 
này nói lên quan điểm về kinh tế và địa vị xã hội của các đối tượng bị trưng thu 
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nhà ở. Cần phải nắm bắt rõ quy định của từng địa phương để hướng dẫn các đơn 
vị có liên quan thực hiện một cách quy phạm. Xuất phát từ tình hình địa phương, 
phải coi trọng cải thiện đời sống nhân dân, lấy thị trường làm hướng chủ đạo, 
sửa đổi khoa học và hoàn  thiện chính sách tiêu chuẩn bồi thường trưng thu, 
nghiêm túc thực hiện nguyên tắc minh bạch, công bằng trong công tác trưng thu 
bồi thường. 
2. Tôn trọng ý kiến quần chúng, thực hiện công bằng dân chủ, kế hoạch khoa 
học 
“Quyết sách dân chủ, trình tự thích đáng, kết quả công khai” là nguyên tắc mà 
công tác trưng thu nhất định phải tuân theo. Cùng lúc với duy trì tiến độ dự án 
thì công tác trưng thu cần nâng cao tính khoa học và có trình tự. Chỉnh sửa và 
sửa đổi quy hoạch thành phố cần tiếp thu đầy đủ và nghiêm túc ý kiến của quần 
chúng nhân dân và các tổ chức xã hội, công khai… Tuân thủ các quy định trong 
công tác quy hoạch thành thị nông thôn, hạn chế thay đổi, điều chỉnh, trừ trường 
hợp bất khả kháng. Phát huy tối đa vai trò của Ủy ban nhân dân và Hội đồng 
nhân dân các cấp. Thận trọng thẩm định quy mô trưng thu và dự án trưng thu, 
đồng thời nâng cao tính cấp thiết cũng như yêu cầu bắt buộc của dự án. Dự án 
tái thiết lập thành phố cần căn cứ vào nhiều mặt để tiến hành, tôn trọng ý dân, 
trong tình huống nhân dân không hoàn toàn đồng lòng, mâu thuẫn xã hội gay gắt 
và điều kiện không cho phép thì tạm thời hoãn thi hành. 
3. Cơ chế toàn diện, công tác cẩn trọng, nắm rõ tình hình cơ bản 
Sau khi thuật ngữ “di dời nhà ở” bị thay thế bởi “trưng thu nhà ở” thì chính 
quyền địa phương trở thành chủ thể trưng thu, cần phải thay đổi cơ chế và thể 
chế công tác, cũng như quyền và trách nhiệm của các cá nhân và đơn vị đối với 
việc trưng thu nhà ở. Phát huy ưu thế của chính quyền, điều động lực lượng các 
bên phối hợp và hỗ trợ cho nhau. Thành lập cơ chế công tác có sự kết hợp giữa 
bộ ban ngành trưng thu với đơn vị thực thi, cơ quan đánh giá, cơ quan chịu trách 
nhiệm. Hình thành hệ thống chính quyền quản lý tổng quan đưa ra chính sách, 
đơn vị thực thi phụ trách kí kết hiệp định, cơ quan đánh giá căn cứ theo luật mà 
đánh giá, cơ quan chịu trách nhiệm phụ trách bảo đảm vốn, các ban ngành có 
liên quan hợp tác điều chỉnh. Trên cơ sở này, triển khai công tác một cách cẩn 
trọng, nắm bắt rõ tình hình, đề ra phương án bồi thường hợp tình hợp lý, tổ chức 
đẩy mạnh thời gian hoàn thành trưng thu. 
4. Tôn trọng lịch sử, xử lý xây dựng trái phép 
Nhận định và xử lý xây dựng trái phép là một trong những khó khăn của công 
tác trưng thu nhà ở. Do sự phức tạp của nhiều nguyên nhân, cần phải tôn trọng 
lịch sử, xử lí chính xác. Thông qua biện pháp trước khi trưng thu tiến hành thanh 
lí tập trung công trình xây dựng trái phép, xử lí hàng loạt; hoặc thông qua việc 
áp dụng bản đồ trên không và cho xây dựng trái phép để tạo thành giá đền bù 
mới. Về đất và tài sản trên đất nếu như không có biện pháp gì thì phải căn cứ 
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vào sự hình thành của công trình và lịch sử, thời gian sử dụng để có cách giải 
quyết hợp lí. 
5. Thủ tục minh bạch, lựa chọn cơ quan đánh giá tốt nhất 
Công khai kết quả đánh giá rất quan trọng đối với công tác trưng thu. Chọn một 
cơ quan đánh giá có kinh nghiệm, uy tín tốt là điều mà 2 bên trưng thu và bị 
trưng thu đều hi vọng. Vì thế sự lựa chọn của ban đánh giá nên tuân theo nguyên 
tắc đã cùng thảo luận với bên bị trưng thu. Bên trưng thu phải đưa ra những lập 
luận khoa học và hợp pháp để đưa ra sự lựa chọn tốt nhất cho các bên, đồng thời 
có được sự ủng hộ của bên bị trưng thu. Ngăn chặn và phát hiện kịp thời hành vi 
trái pháp luật, có dấu hiệu trục lợi phục vụ lợi ích nhóm của cơ quan đánh giá, 
làm ảnh hưởng đến lợi ích của người dân, và làm mất uy tín của chính quyền địa 
phương. Việc đánh giá giá trị đền bù cần được thông qua các cấp có thẩm 
quyền, căn cứ theo thời giá quy định và phải có sự điều chỉnh cho phù hợp với 
giá trị tài sản của bên bị trưng thu. Quá trình thương lượng giá đền bù cần phải 
được diễn ra công khai và phải có văn bản ký kết giữa các bên liên quan sau khi 
đã chấp nhận thỏa thuận đền bù. 
6. Đẩy nhanh tiến độ xây dựng khu tái định cư để ổn định đời sống cho dân 
Không kịp thời xây dựng khu tái định cư lại là một khó khăn trong công tác di 
dời. Muốn giải quyết vấn đề di dời dân về khu tái định cư mới phải làm được 
“cả 2 tay”, tức là “một tay” chỉ đạo, thông qua điều chỉnh chính sách bồi thường, 
thậm chí là có hình thức khen thưởng bằng tiền mặt cho những hộ gia đình có ý 
thức chấp hành nghiêm chỉnh và nhanh chóng di dời, bên cạnh đó cũng cần có 
hướng dẫn cụ thể cho bên bị trưng thu cách lựa chọn nhận tiền đền bù hay nhận 
nhà mới. “Một tay” tập trung vào công tác xây dựng, đối với những trường hợp 
chọn lựa trao đổi tài sản “nhà đổi nhà”, thì các dự án nhà ở tái định cư cần phải 
sớm hoàn thành, cố gắng nhanh nhất để rút ngắn thời gian, đồng thời đảm bảo 
thanh toán đầy đủ chi phí đền bù di dời. 
7. Quản lí theo pháp luật, bảo đảm lợi ích cộng đồng 
Chính phủ các cấp và ban ngành trưng thu cần phải nghiêm túc trưng thu theo 
pháp luật,  theo đúng trình tự. Tôn trọng các quyền của người bị trưng thu như 
quyền được biết, quyền lựa chọn, quyền được tham gia. Điều cần phải công khai 
thì phải công khai, và cần phải trưng cầu dân ý và các bên liên quan phải có đại 
diện pháp luật phù hợp. Thành lập cơ chế thông tin liên lạc, tăng cường giao tiếp 
với các cơ quan tư pháp, đảm bảo tính hợp pháp của hành vi hành chính; phát 
huy ưu thế hòa giải của các cơ quan tư pháp khi xảy ra mâu thuẫn giữa bên 
trưng thu và bên bị trưng thu. Cơ quan công an nếu phát hiện có trường hợp cấu 
kết phạm tội thì tuân theo pháp luật tổ chức khởi tố chịu trách nhiệm hình sự; 
sẵn sàng công tác cưỡng chế theo pháp luật khi có yêu cầu để đảm bảo thực hiện 
lợi ích chung của cộng đồng.  
8. Nhanh chóng, kịp thời giải quyết xung đột và tranh chấp 
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Mâu thuẫn và xung đột thường xuyên xảy ra mỗi khi chính quyền địa phương có 
kế hoạch trưng thu nhà ở, do đó chính quyền địa phương và đơn vị chịu trách 
nhiệm đi trưng thu cần phải xác định rõ nhu cầu của các đối tượng khác nhau để 
sử dụng các biện pháp đối phó thích hợp. Thành lập cơ quan hòa giải mâu thuẫn, 
đồng bộ thực hiện công tác trưng thu và hòa giải mâu thuẫn. Đối với những vấn 
đề thi hành chính sách trưng thu, luôn luôn công bằng, trước sau như một, không 
để cho các dấu hiệu thỏa thuận vào thế bất lợi. Phấn đấu để giải quyết những 
mâu thuẫn ở ngay giai đoạn mới phát sinh, không để xảy ra tình hình nghiêm 
trọng, ảnh hưởng đến tiến độ trưng thu. 
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