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Tom tdt: Mdc du phép ludt vé thu hoi dat n6i chung va thu héi dat do vi pham phdp ludt dit dai
noi riéng da duoc Sita doi, bo sung, hoan thién véi viéc ra doi Ludt Pat dai nam 2024 song thuc tién
trién khai thi hanh cdc quy dinh nay van con gdp nhiéu khé khdn, tré ngai. Bai viét phén tich nhiing
bdt cdp, vieong mdc ciia phép ludt vé thu hoi ddt do vi pham phdp ludt dat dai tham chiéu tir thuc
tién thiee hién @é lam ré diém nghén phdp li trong mét sé néi dung cia quy dinh hién hanh. Tir dé,
bai viét d@é xudt cdc giai phap gop phan hoan thién phap ludt vé thu hoi dat do vi pham phap ludt
dat dai & Viét Nam hién nay.
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ON LAND USE RIGHTS EXPROPRIATION DUE TO LAND-RELATED LEGAL VIOLATIONS
IN VIETNAM TODAY

Abstract: Although the introduction of the 2024 Law on Land has amended and improved the law
on land use rights expropriation in general and land use rights expropriation due to land-related legal
violations in particular, there remain many dificulties and obstacles to the implementation of these
provisions in practice. Therefore, this article delves into the existing inadequacies and obstacles in the
law on land use rights expropriation due to land-related legal violations, drawing on practical
experience to analyse the legal bottlenecks in some aspects of the current regulations. On that basis,
the article proposes several solutions to overcome the issues as a contribution to the improvement of
the law on use rights land expropriation due to land-related legal violations in Vietnam today.
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s& hiru toan dan vé dat dai do Nha nuéc dai
dién chu s hitu ma con anh huéng truc tiép

1. Pt van dé
Phap luat vé thu hoi dat ndi chung va

phap luat vé thu hdi dat do vi pham phap luat
(VPPL) dt dai noi riéng 1a dé tai thu hit su
quan tdm nghién ctru cua cac nha khoa hoc
phap li. Ché dinh phap luat nay khdng chi
g6p phan dam bao tinh nghiém minh cua
phap luat, duy tri trat tu, nén nép trong quan
Ii va str dung dat; ting cuong cung cb ché do

* Thac si, B Cong an; Nghién ciu sinh Khoéa 28,
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dén quyén, loi ich cua cac chu thé, bao gom:
Nha nuéc, doanh nghiép, chu dau tu, ngudi
s dung dat trong quan hé dat dai va phat
sinh nhiéu tranh chap, khiéu kién phuc tap
tiém an nguy co gay mét on dinh chinh tri,
trat tu an toan x& hoi. Nhiéu cong trinh khoa
hoc, bai viét, chuyén dé nghién ciu chuyén
sAu V& van dé nay ¢ nhirng pham vi, mutc do
khac nhau dugc cong bd da danh gia, nhan
dién hiéu qua diéu chinh cua phap luat, chi
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ra bat cap, vudng mic va dé xuat giai phap
khic phuc gop phan hoan thién phép luat vé
thu héi dat do VPPL dat dai. Tuy nhién, vi
pham phap lut trong linh vuc dat dai van
dién bién phuc tap, trong d6 c6 nhitng sai
pham nghiém trong do su cau két, méc nbi
gitra mot bo phan céan bd vai doanh nghiép,
t6 chirc dé truc loi, 1am phat sinh tham nhiing,
tiéu cuc trong quan i va sir dung dat dai'. Dé
nang cao hiéu qua xu I VPPL dat dai gop
phan bao dam tinh nghiém minh cua phép
luat va duy tri trat tu, ki cuong trong linh
vuc dat dai, Nha nudc da ban hanh, thyc thi
nhiéu giai phap, ché tai phap Ii ma maot trong
s6 d6 1a thu hoi dat do VPPL dat dai. Trén
thuc té viéc thu hoi dat do VPPL dat dai gap
rat nhiéu kho khan, phuc tap; bén canh mot
s6 quy dinh chua phu hop, mau thuan, chong
chéo thi hanh vi vi pham déi véi dién tich
dat 1én dén hang ngan m2 (tham chi hang vai
ha) va cbng trinh xay dung trai phép cé gia
tri hang ti dong gay kho khan cho viéc thu
hoi dat va cudng ché thuc hién quyét dinh
thu hoi dét... Pay 1a thach thic 16n cho t6
chuc, ca nhan c6 tham quyeén trong thu hoi
dat do VPPL dat dai. Pung truéc thyc trang
nay doi hoi Nha nudc phai thuc hién quyét
liet, dong bo, hiéu qua nhidu giai phap ma
mot trong s6 do 1a ra soat, stra doi, bd sung
hoan thién phap luat vé thu hoi dat do VPPL
dat dai nham tao co s phéap Ii, thong nhat,

1 Ban Néi chinh Trung wong (2026), Tiép tuc cugc
ddu tranh phong, chong tham nhiing, ling phi, tiéu
cuc - Nhan to cot 16i bdo dam thanh cong trong ki
nguyén vuwon minh cua dan tgc, https://noichinh.vn/
nghien-cuu-trao-doi/202604/tiep-tuc-cuoc-dau-tranh
-phong-chong-tham-nhung-lang-phi-tieu-cuc-nhan-
to-cot-loi-bao-dam-thanh-cong-trong-ky-nguyen-
vuon-minh-cua-dan-toc-315525/, truy cap 05/5/2026.
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kha thi cho viéc td chac thuc hién trén thuc
té. Bé gop phan thuc hién yéu cau nay, bai
viét nghién cau phap luat vé thu hoi dat do
VPPL dat dai tham chiéu véi nhiing sta doi,
bd sung cua Luat Dat dai nam 2024 va céac
van ban huéng dan thi hanh ciing nhu danh
gia thuc tién thi hanh. Bai viét dugc thuc hién
dwa trén mot s6 phuong phap nghién ctiru phd
bién dwoc s dung trong nghién ciu khoa
hoc ndi chung va nghién ctru luat hoc noi riéng,
trong d6 c6 phuong phap danh gid, phuong
phép so sanh va phuong phap phan tich.

2. Phéap luat vé thu héi dit do vi pham
phap luat dat dai nhin tir goc dd thi hanh

Thi nhdt, hién nay VPPL dat dai ngay
cang gia ting vé sb luong, vé tinh chat, muc
do tinh vi va pho bién nhu xay dung nha tréi
phép trén dat ndng nghiép; tu y chuyén doi
muc dich sir dung dat néng nghiép sang muc
dich phi nong nghiép; nhan chuyén nhuong,
thu gom dat néng nghiép sau d6 “phan 10,
ban nén” nham muc dich kiém loi; loi dung
viéc ¢ phan hoa doanh nghiép nha nuéc dé
dau gia quyén sir dung dat vai viée dinh gia
thdp hon gia tri thyc cua dat dai dé chuyén
dat dai - tai san cong thanh tai san tu cua cac
nhém loi ich... dit trong bdi canh quy dat
ngay cang khan hiém va c6 gia tri ngay cang
I6n2. Tham chi, VPPL dat dai khong chi dién
ra mang tinh chat ca biét, riéng Ié tung vu
viéc do ho gia dinh, ca nhan thyc hién ma
Xuat hién ngay cang nhiéu cac vu viéc VPPL

2 Lyra chon thanh cong: Bai hoc tir Pong A va Péng
Nam A cho twong lai Viét Nam, https://fsppm.
fulbright.edu.vn/vn/bao-cao-chinh-sach/doi-thoai-
chinh-sach/lua-chon-thanh-cong-bai-hoc-tu-dong-
a-va-dong-nam-a-cho-tuong-lai-cua-viet-nam-mot-
khuon-kho-chinh-sach-phat-t-107/, truy cap
05/5/2026 .
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dat dai tinh vi, phc tap véi dién tich dat vi
pham 1én dén hang ha, c6 su cau két giira
ngudi str dung dat vai td chic, ca nhan, cong
chtrc nha nudc; vi du: Vu V.N. (thanh phé
P.N.), vu B.N. (tinh L.D.)%... Nhiéu cong
trinh kién c6 xay dung trai phép trén dat 14n
chiém; hang ha dat khong str dung, bo hoang;
bi lang phi hozc chuyén nhuong, chuyén muc
dich st dung dat trai phép... Diéu nay duong
nhu dit ra “su da roi”, nhu mot sy thach thac
dbi vai phap luat, ddi véi cac co quan quan I
nha nudc vé dat dai. Viéc thu hoi dat do vi
pham phap luat Ia mot qua trinh phirc tap va
mic du di dugc huéng din trong Luat Dt
dai nhung trén thyc té cong tac thu hoi dat
van con gap nhimg khé khin can tré qua
trinh thu hoi dat*. Mac du dd co nhiéu cb
gang tang cuong quan Ii nha nudc vé dat dai,
thuong xuyén tién hanh thanh tra, kiém tra
phat hién, xtr i kip thoi cac VPPL vé dat dai
song nhiing vi pham nay cha yéu xi Ii bang
bién phap hanh chinh nhu canh céo, phat tién
va buoc khoi phuc lai tinh trang ban dau caa

3 Than Hoang (2019), Kién nghi diéu tra céng ti ciia
Vii ‘nhém’ tham gia xé nat Son Tra, https://tuoitre.
vn/kien-nghi-dieu-tra-cong-ty-cua-vu-nhom-tham-
gia-xe-nat-son-tra-20191018192211382.htm  truy
cap 05/01/2026; Pai Van (2024), Siéu Dw dn Sai
Gon - Pai Ninh: Ngodi Chii tich Lam Pong con
ai bi bar?, https://thanhnien.vn/sieu-du-an-sai-gon-
dai-ninh-o-lam-dong-khien-nhung-ai-vuong-lao-ly-
185240103111310985.htm, truy cap 03/01/2024.

4 Tran Hon & Vii Ha (2024), “Nghién curu thyc trang
cong tac thu hoi déat cong do doanh nghiép vi pham
trong qua trinh thodi von, cd phan hod: Dé xuét giai
phép nang cao hiéu qua thi hanh phap luat dat dai”,
Tap chi dién tr Phdp [i, https://phaply.net.vn/nghien
-cuu-thuc-trang-kho-khan-cong-tac-thu-hoi-dat-cong
-do-doanh-nghiep-vi-pham-trong-qua-trinh-thoai-von
-co-phan-hoa-de-xuat-giai-phap-nham-tang-cuong-
hieu-luc-thuc-thi-chinh-sach-phap-luat-quan-ly-dat
-dai-a258500.html, truy cép 05/01/2026.
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dat. S6 vu VPPL dit dai caa ngudi sir dung
dat bi xu If bang thu hoi dét chiém ti 1¢ thap
trong tong sd vu viéc vi pham dugc phat
hién. Tinh kha thi cua viéc thuc hién quyét
dinh thu hoéi dat thip do duong su cd tinh
khong chap hanh quyét dinh thu hdi va tim
moi cach dé chiém giir dat; boi dat dai ngay
cang coO gia tri I6n hoac viéc phd do cong
trinh xay dung trai phép rat tén kém trong
khi nguon lyc ciia Nha nudc sir dung dé thyc
hién rat han ché®. Mat khac, thuc tién thi
hanh cho thay viéc thu hoi dat gap rat nhiéu
kho khan, phtc tap do nguoi vi pham tim
moi cach tri hodn, tham chi cé hanh vi manh
dong, chong d6i®. Ho sin sang nop tién phat
do VPPL dét dai chir khdng mudn tra lai dét
cho Nha nudc do gia tri ctua dat vi pham Ién
gap nhiéu lan so véi s6 tién xa phat. Hon
nita, phép luat vé thu hoi dat do VPPL dat
dai mic du quy dinh vé cac truong hop thu
hoi dat do VPPL dat dai; nguyén tac, tham
quyén; trinh ty, tha tuc; cudng ché thuc hién
quyét dinh thu hoi dat; giai quyét khiéu nai
vé thu hdi dat... song chua dy liéu day du céc
truong hop VPPL dat dai ma cha thé vi
pham da xay dung nha &, cong trinh xay
dung kién ¢ nhiéu nam véi s6 luong tir vai
ho dén ca vai chuc ho tro 1én vi pham nhung
khong xir Ii dit diém, kip thoi va ho da sir
dung 6n dinh; nay viéc thuc hién quyét dinh
thu hdi dit hodc cudng ché thuc hién quyét
dinh thu hdi dat gap rat nhiéu kho khan, ton

5 Xem thém: Tran Thi Thuy Tién (2022), Phéap lugt
vé thu hoi ddt va thyc tién thi hanh tai huyén Ldk,
tinh Pak Lak, Luan van thac si luat hoc, Truong
Dai hoc Luat Ha Noi.

8 Puc Thuong, Hong Ha (2023), X Ii vi pham vé
ddt dai tai thanh phd Vinh Yén, https://nhandan.
vn/xu-ly-vi-pham-ve-dat-dai-tai-thanh-pho-vinh-
yen-post738421.html?, truy cap 05/5/2026.
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kém thi xir Ii cu thé nhu thé nao? Trén thuc
té, néu khong thuc hién cudng ché thu hoi
dat do VPPL dét dai thi duong nhu “dé mic”
cho ngudi vi pham khong chap hanh ding
phap luat; trat tu, ki cuong trong quan i dét
dai bi bubng long, tir d6 nay sinh tam |i coi
thuong phap luat ma thyc hién thi gap nhiéu
rao can, khé khin vé ngudn luc vén, con
ngudi va cac diéu kién vat chat khéac (do 1a
chua ké c6 tinh trang mot bo phan can bo,
cong chuc tiép tay, bao che hoic lam ngo
cho nguoi vi pham...) ma cac dia phuong
khong thé giai quyét duoc do thiéu co ché,
co s& phép i thdng nhat, dong bo, kha thi va
ché tai xu 1i du stc ran de. Tac gia chia sé
quan diém vé khic phuc tinh trang nay la:
“phdi c6 Cac Cché tai dit manh, di sirc ran de
dé ngdn ngira cac hanh vi vi pham; thic day
phan cdp, phan quyén, quy dinh rd trach
nhiém cua ting cdp, ting nganh; thiét lgp
cong cu kiém soat quyen luc cia co quan,
nguwoi ¢6 tham quyén trong quan |i dat dai,
nhdt 14 tang cirong trach nhiém cua cap xa
(cdp truec tiep quan |i ddt dai trén dia ban)
trong phat hién, xir i va bao cao cap co
tham quyén xi |i cac hanh vi vi pham .

Ther hai, VPPL dat dai noi chung va thu
hoi dat do VPPL dat dai néi riéng co6 dic
diém 1a khi phét hién phai xt Ii nhanh chéng,
kip thoi, dut diém, triét ¢é. Néu phat hién ma
khong xur i kip thoi, dit diém dé day dua kéo
dai thi viéc xir Ii sau nay gap rat nhiéu kho
khin va giy ton kém, lang phi khdng chi dbi
Vv6i ngudi vi pham (bao gom té chic, ho gia

7 Khénh Linh (2024), Phdi c¢6 ché tai dit manh dé ngan
ngira vi pham hanh chinh trong linh viee dat dai,
https://baochinhphu.vn/phai-co-che-tai-du-manh-de
-ngan-ngua-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat
-dai-10224091820452884.htm, truy cép 05/01/2026.

88

NGHIEN CUU - TRAO DOI

dinh, c4 nhan vi pham) ma con déi véi Nha
nudc va xa hoi. bac biét déi véi cac hanh vi
xay dung nha &, cong trinh kién tric kién cé,
trai phép trén dat ndng nghiép; xay dung nha
& trong hanh lang bao vé dé diéu, hanh lang
an toan giao thong, hanh lang bao vé ludi
dién... Bé cudng ché thuc hién quyét dinh thu
hoi dit do VPPL dat dai; pha bo cac cong
trinh x4y dung trai phép trén dat vi pham, cac
co quan nha nuéc ¢6 tham quyén phai huy
dong rat nhiéu nguoi tir cac phong, ban chuac
ning cua huyén (cii), ciia x4 va sy phéi hop
hd tro cua luc lugng cong an; toa an nhan
dan, vién kiém sat nhan dan, thanh tra, co
quan thi hanh an dan su... gay ton kém vé thoi
gian, cong suc, tién cua. Mac di phap luat
quy dinh chi phi cudng ché d& bo céc cong
trinh xay dung trai phép do t6 chuc, ho gia
dinh, c4 nhan vi pham ganh chiu nhung trén
thyc té, Nha nuéc phai ung trudc phan kinh
phi nay. Viéc thu hdi lai phan kinh phi cudng
ché da mg trude tir t6 chic, ho gia dinh, ca
nhan vi pham gap rat nhiéu khé khan, tham
chi ¢o truong hop khéng thuc hién dugc. Do
do, trudc tién trach nhiém ngan chan, phat
hién va xir i kip thoi VPPL dat dai noi chung
va VPPL dat dai cua t6 chuc, ho gia dinh, ca
nhan néi riéng thuoc UBND cip X4 noi c6
dat. Tuy nhién, do su budng long cong tac
quan Ii nha nuéc vé dat dai hodc viéc quan I
dat dai kém hiéu qua & co s& nén cac co quan
nha nudc nay chua tich cuc ngan chan, phat
hién va xu Ii kip thoi VPPL dét dai cua t6
chtc, ho gia dinh, ca nhan hoac cé tu tuong
thu dong, trong cho, y lai vao UBND cap
huyén (cii), UBND cép tinh. Piu nay khién
viéc ap dung phap luat vé& thu hdi dat do
VPPL dit dai gip nhiéu khé khin va dat hiéu
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qua thap. Hon nita, ké tir ngay 01/7/2025,
nuéc ta té chac, van hanh chinh quyén dia
phuong hai cip (cap tinh va cip x4), chim
dut hoat dong cua chinh quyén cip huyén
theo Nghi quyét s6 60-NQ/TW Hai nghi lan
the 11 Ban Chap hanh Trung wong Pang
khoa XIII ngay 12/4/2025: “Pong Y 6 lheong
don vi hanh chinh cdp tinh sau sap nhdp 1a
34 tinh, thanh phé (28 tinh va 6 thanh phd
truc thuge Trung wong); tén goi va trung
tam chinh tr; - hanh chinh cuia don vi hanh
chinh cdp tinh sau sdp Xép duwoc xdc dinh
theo cac nguyén tac néu tgi To trinh va Pé
an cua Dang uy Chinh phu (Danh séch chi
tiét kém theo). Pong y sdp nhdp don vi hanh
chinh cdp xd bdo dam cd nwée giam khodng
60 - 70% s6 lwong don vi hanh chinh cdp xa
so voi hién nay”. Nhu vay, hién nay ca nudc
sap nhap, thanh lap méi 34 tinh, thanh pho
truc thuoc Trung wong va 3.321 x4a, phuong
nham dam bao thuc hién phuong cham “tinh
- gon - hiéu lyc - hiéu nang - hiéu qua”. “Tu
ngay 01/7/2025, Vi¢t Nam chinh thic thuc
hién viéc sdp xép don vi hanh chinh cdp xa
trén todn quéc, giam tir hon 10.000 xuong
con 3.321 phirong, x& 8. Trong bdi canh méi
khong con su ton tai cua chinh quyén cap
huyén; chtrc ning, thim quyén cua UBND
cap huyén vé thu hoi dat néi chung va thu
hoi dit do VPPL dit dai noi riéng duoc
chuyén giao cho chi tich UBND cap xA.
Theo Nghi dinh s 151/2025/NP-CP ngay
12/6/2025 ciia Chinh phi quy dinh vé phan
dinh tham quyén ctia chinh quyén dia phuong

8 Tra citu nhanh théng tin 3321 phuong, xd trén ca

nude sau sap nhdp tie 1 thang 7 nam 2025, https://kb.
pavietnam.vn/tin-tuc/tra-cuu-nhanh-thong-tin-3321
-phuong-xa-tren-ca-nuoc-sau-sap-nhap-tu-1-7-2025,
truy cép 05/01/2026.
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hai c4p, phan quyén, phan cép trong linh vuc
dat dai (sau day goi l1a Nghi dinh sé
151/2025/ND-CP) thi tham quyén thu hdi
dat cia UBND cap huyén theo quy dinh
cua Luat Dat dai chuyén giao cho chu tich
UBND cép x3 thuc hién, bao gdm: “b) Quyét
dinh thu hoi ddt thudc cdc truong hop quy
dinh tai khoan 2 Piéu 83 Ludt Dat dai; thu
hoi dat lién quan dén quy dinh tai diém b
khodn 3, khoan 5, diém b khodn 6 Diéu 87
va khodan 7 Diéu 91 Luadt Dat dai; ¢) Ban hanh
thong bdo thu héi dat quy dinh tai diém a
khodn 2 Diéu 87 Ludt Dat dai; d) Phé duyét
phiong dan cwdng ché quyét dinh thu hoi dat
va kinh phi cho hoat dong cudng ché quy
dinh tai diém b khodn 5 Diéu 89 Ludt Pat
dai” va “2. Tham quyén ciia Chii tich uy ban
nhén déan cap huyén theo quy dinh cia Ludt
Pat dai chuyén giao cho Chi tich uy ban
nhan dan cdp xd thuc hién, cu thé nhw sau:
a) Quyét dinh thanh ldp Hpi dong boi thuong,
hé tro, tdi dinh cw doi véi tieng dir dn quy
dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 86 Ludt Pat
dai; b) Ban hanh quyét dinh kiém dém bdt
buoc quy dinh tgi diém @ khoan 2 Piéu 87
Ludt Pat dai; c) Ban hanh quyét dinh cudng
ché thuc hién quyét dinh kiém dém bdt budc
quy dinh tai khoan 3 Pieu 88 Ludt Pat dai;
d) Ban hanh quyét dinh cudng ché thiee hién
quyét dinh thu héi dat quy dinh tai khodn 3
Piéu 89 Ludt Pdt dai; ban hanh quyét dinh
thanh ldp Ban cudéng ché thu hoi dat quy
dinh tai diém a khodn 4 Piéu 89 Ludt Pat
dai”®. Trong thoi ki dau, chinh quyén dia

® Khoan 1 Piéu 5 va khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s6
151/2025/NDB-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh phu
quy dinh vé& phan dinh thAm quyén cua chinh quyén
dia phuong hai cip, phan quyén, phan cép trong
linh vyc dt dai.
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phuong noi chung va chinh quyén cp xi noi
riéng dugc thanh 1ap theo mé hinh chinh
quyén dia phuong hai cdp di vao hoat dong
can thoi gian dé 6n dinh co céu, td chic
cling nhu sdp xép, bd tri, 6n dinh tu tudng,
tdm i cua d6i ngd can bd, cong chirc nha
nudce cling nhu tinh toan, can dbi, phan bd,
stt dung hop i tru so lam viéc va cac diéu
kién co s& vat chit can thiét khac tranh bo
hoang, lang phi. Mat khac, c¢6 khong it chu
tich, ph6 chii tich UBND cap xi dam nhiém
nhiém vu quan li nha nudc néi chung va
quan |f nha nudc vé dat dai noi riéng tir cong
chure 1anh dao cac don vi phong, ban chuyén
mon cua cip huyén trudc ddy nhu trudng
phong gido duc, trudng phong van hoa hay
truong cac ban dang cua huyén uy, chu tich
hodc phé chu tich Mat trdin T6 qubc Viét
Nam céap huyén... nén khong tranh khoi lang
tang, bd ngd khi van hanh, t6 chic diéu hanh
hoat dong cua chinh quyén cip xa. Po 1a
chua ké tam Ii thy dong, trong chd sy hudng
dan cua cép trén trong bdi canh hé thong
chinh sach, phap ludt dang trong qué trinh
stra d0i, bo sung, hoan thién nham dap tng
yéu cau to chirc, van hanh cta chinh quyén
dia phuong hai cap. Diéu nay ciing gay khé
khan it nhiéu cho viéc thuc hién phap luat vé
thu hoi dét do VPPL dat dai & mot sb dia
phuong trong thoi gian vira qua...

Thir ba, vé trinh tu, thi tuc; tham quyén
thu hoi dt do VPPL dét dai.

Mot la, vé trinh ty, thi tuc thu héi dat do
VPPL dit dai.

Viéc thu hoi déat néi chung va thu hoi dat
do VPPL dit dai n6i riéng phai tun thu va thuc
hién theo quy trinh duoc quy dinh rat chit ché
nhdm tranh sy lam dung, tuy tién thu hoi dat;
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dong thoi, giam sat, kiém tra dé dang phat
hién sai pham dé xac dinh trach nhiém cia to
chue, ca nhan c6 thdm quyén... Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh vé trinh ty, tha tuc bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu, thu hoi dat vi muc
dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té-xa
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong (Diéu 87)
ma khong quy dinh riéng vé trinh tu, tha tuc
thu hdi dat do VPPL dt dai'®. Trinh tu, thu
tuc thu hdi dat do VPPL dt dai dugc quy dinh
tai Piéu 32 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP
ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai (sau
ddy goi 1a Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP)
v6i nhitng ndi dung cy thé sau:

- Bué6c 1: Lap va giri bién ban vé hanh vi
vi pham

Pb6i voi trudng hop thu hdi dat do vi
pham phai xir Ii vi pham hanh chinh, trong
vong 30 ngay ké tir khi nhan duoc vian ban
kién nghi thu hdi dat do nguoi st dung dat
tiép tuc vi pham, co quan quan |i dat dai phai
trinh co quan c6 thim quyén thu hdi dat theo
Diéu 83 Luat Dat dai nim 2024. Khi hét thoi
hiéu xur phat, ngudi c¢6 thim quyén s& 1ap
bién ban vi pham dé lam can cir thu hoi dat.
Néu hanh vi vi pham khéng thudc trudong
hop xUr phat hanh chinh, viéc thu hoi dat chi
duoc thuc hién sau khi co6 két luan cua co
quan thanh tra c¢6 thim quyén. Khi dé, phai
1ap bién ban vi pham véi sy ching kién cua
dai dién UBND cép xa.

Quy trinh I4p bién ban gdom: Co quan tai
nguyén va moi truong (nay la co quan nong
nghiép va méi truong kiém tra, xac dinh

10 Xem thém: Tran Quang Huy (chu bién) (2024),
Binh lugn khoa hoc Ludt Pdt dai nam 2024, Nxb.
Codng an nhan dan, Ha Noi.
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hanh vi vi pham nhu: giao dét sai d6i tuong,
chuyén nhuong trai phép, khong thuc hién
nghia vu tai chinh sau khi bi xtr phat hoac
khéng str dung dét theo quy dinh. Néu can,
co quan ndy tién hanh xac minh thuc dia.
Trong vong 7 ngdy lam viéc ké tir ngdy lap
bién ban, ngudi phu trach giri hd so cho co
quan c6 thAm quyén dé ra quyét dinh thu hoi.

Hd so gém: bién ban vi pham, gidy
ching nhan quyén st dung dit hodc cac
gidy to hop phap khac theo Piéu 137 Luat
Dbt dai nam 2024, cung voi cac tai licu theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 32 Nghi dinh sb
102/2024/ND-CP (gdbm to trinh, du thio
quyét dinh thu hdi va tai liéu lién quan).

- Budc 2: Thong bao vé viéc thu hoi dat
va ra quyét dinh thu hoi dat

Trong 10 ngay tir khi nhan hé so, UBND
c6 thim quyén théng bao thu hdi dat dén nguoi
str dung dat va cac bén lién quan. Nguoi co
dat bi thu hoi phai xu Ii tai san trén dét trong
thoi han ghi trong théng bao (tdi da 45 ngay,
trir mot s6 truong hop dic biét). Viéc thong
bao dugc g tryc tiép hodc niém yét cong
khai néu khong 13 noi cu tri. Trong 15 ngay
sau khi két thic thoi han thong bao, UBND
ban hanh quyét dinh thu hoi dat va to chirc thuc
hién; néu khong chap hanh thi bi cudng ché.

- Budce 3: Thyc hién thu hoi dét

Sau khi hét thoi han thong bao, UBND
cap c6 tham quyén to chire thu hoi dét theo
Diéu 39 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP, bao
gom xur |f phan gia tri dau tu vao dat hoic tai
san gan lién (néu c6). Néu nguoi sir dung dat
khong ti nguyén giao dét du da duoc van dong,
UBND s& cian ctr hd so dé ra quyét dinh cudng
ché va t chirc thuc hién. Viée cudng ché phai
dang trinh ty phép luat, cong khai, minh bach
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va han ché tac dong ti€u cyc. Trudc cudng
ché, UBND phai 1ap ké hoach, thanh 1ap ban
thue hién cudng ché va thong bao trudc it
nhat 07 ngay. Cac co quan lién quan phdi
hop dam béo an ninh, kiém ké, 14p bién ban
va bao vé quyén loi ngudi bi thu hoi dat.

- Budc 4: Cap nhat hd so dét dai sau khi
thu hoi

Sau khi thu hoi dat, co quan tai nguyén
va moi truong (nay la co quan ndng nghiép
va mOi truong) cap nhat, chinh li co so dir
liéu dét dai, hd so dia chinh va thu hoi hogc
théng b&o huy gia tri phap |i ciia gidy ching
nhéan néu nguoi st dung dat khong ndp lai.
Déi voi khu cong nghé cao, khu kinh té, viée
thu hoi dat do ban quan i thuc hién theo trinh
tir riéng. Sau khi thu hoi, ban quan Ii giri hd
so cho van phong dang ki dat dai cip tinh dé
cap nhat dit lidu va trinh co quan c6 thim quyén
cap gidy chung nhan méi. Trén thyuc té, quy
trinh nay tuong dbi giéng véi cac khu virc khac.

Qua phan tich trén cho thiy, quy trinh
thu hoi dat trai qua nhidu budc va nhiéu tha
tuc, lang phi vé mit thoi gian. Vi vay, theo
tac gia cAn xem xét rit ngan va don gian hoa
cac buoc thu tuc hanh chinh thong qua céac
giai phap sau: 1) Tich hop cac budc xur li
trong quy trinh thu hoi dat nham giam sb
luong co quan va van ban trung gian, vi du
nhu cho phép co quan néng nghi¢p va moi
truong vua thuc hién thanh tra, vira 1ap hd so
trinh UBND, thay vi tach riéng theo tung giai
doan nhu quy dinh hién nay; 2) Rut ngin cac
thoi han xtr Ii hanh chinh bang cach diéu
chinh quy dinh phap luat theo hudng linh
hoat, dac bi¢t trong cac truong hop vi pham
1 rang, khong c6 tranh chip hodc khong phat
sinh khiéu nai. C6 thé quy dinh co ché “rut

91



gon” 4p dung cho cac truong hop dién hinh,
tuong ty thu tuc hanh chinh mét cua rat gon.

Hai 13, vé thim quyén thu hoéi dit do
VPPL dét dai.

Viéc xac dinh rd co quan nha nudc nao
c6 quyén quyét dinh thu hdi dat néi chung va
thu hdi dat do VPPL dét dai ndi riéng trong
ting truong hop cu thé khong chi giup han
ché tinh trang lam quyén hodc tuy tién trong
quan |f dat dai ma con bao vé quyén va loi
ich hop phap cua nguoi sir dung dat. Theo
Diéu 83 Luat Dét dai nim 2024 quy dinh vé
tham quyén thu hoi dat nhu sau:

* Uy ban nhan dan cép tinh

UBND cép tinh quyét dinh thu hoi dét
dbi véi t6 chirc trong nude, to chirc ton gido,
t6 chirc ton gido truc thude, nguoi gbe Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chac nudc
ngoai ¢ chirc nang ngoai giao, t6 chirc kinh
té co von dau tu nude ngoai thude trudng hop
quy dinh tai Diéu 81 Luat Dat dai nam 2024.

* Uy ban nhan dan cp huyén

UBND cép huyén (cii) quyét dinh thu hoi
déat ddi véi ho gia dinh, c4 nhan, cOng déng
dan cu thudc trudng hop quy dinh tai Diéu
81 Luat Dét dai ndm 2024.

Nhu vdy, c6 thé thdy viéc phan dinh
thim quyén nay khong cin cir vao dbi tuong
thu hoi (dién tich dat, muc dich sir dung dat,
thoi gian st dung dat...) ma cin ¢ chu yéu
vao chu thé sir dung dat. Trudong hop trong
khu vuc thu hoi dat c6 ca ddi twong thude
thim quyén thu hdi cia UBND cép tinh va
UBND cép huyén thi UBND cép tinh quyét
dinh thu hoi dat hodc uy quyén cho UBND
cap huyén (cii) quyét dinh thu héi dat. Trong
khi d6, khéac véi nudce ta, & Trung Quéc, chi
c¢6 Chinh phu va chinh quyén cép tinh, thanh
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phé tryc thudc Trung wong méi co thim
quyén thu hoi dit. cong tAc quan li giai
phong mit bang duoc giao cho Cuc Quan Ii
tai nguyén dit dai tai cac dja phuong thuc
hién. Con & Han Quéc, T6 chirc Nha & quc
gia (mdt to chirc xa hoi ding ra bao dam
trach nhi¢m cung cép nha & tai d6 thi, hoat
dong nhu mot nha dau tu doc 1ap) duoc phép
thu hdi dat theo quy hoach dé thyuc hién cac
du an xay nha &% Piéu nay cho thiy rang
trong viéc thu hoi dat, mdi qudc gia déu ap
dung mét co ché phu hop véi diéu kién va
nhu cu phat trién cua dit nuéec minh. Tuy
nhién, cho du c6 su khéac biét vé co ché thi
yéu to quan trong nhit 1a bao vé quyén loi hop
phép cua nguodi dan va bao ddm tinh cong
bang, minh bach trong qué trinh thu hoi dat
ludén luon duge chu trong ddm bdo thuc hién.

Quy dinh trén day cho thdy Luat Pat dai
nim 2024 phan dinh thim quyén thu hoi dat
gitta UBND cép huyén (cii) va UBND cap
tinh dya theo ddi twong sir dung dat duong
nhu chua thue sy hop |i trong mot sé truong
hop ¢6 sy tham gia cua nhidu chu thé sur
dung dét trén cung mdt khu dét, vi du nhu
dat do to chuc quan li nhung ho gia dinh
dang str dung trai phép. Khi do, viéc xac
dinh co quan c6 tham quyén thu hoi dat c6
thé gap vuéng mic. Pidu nay khong chi giy
kho khian trong viéc ra quyét dinh thu hoi dat
ma con dé phat sinh tranh chap vé tham
quyén giita cac cdp chinh quyén, lam cham
tré qua trinh xir li VPPL dat dai va anh

1 Phuong Théao (2025), Kinh nghiém thu héi dat ciia
mét s6 quoc gia trén thé gidi, https://inoichinh.vn/
ho-so-tu-lieu/201309/kinh-nghiem-thu-hoi-dat-cua-
mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-292298/, truy cép
02/01/2026.
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huong dén hiéu luc, hiéu qua quan 1i nha
nude vé dat dai. Dé khic phuc han ché vé su
chong chéo, d& giy nham l4n trong thdm
quyén thu hoi dat, Diéu 83 Luét Pit dai nim
2024 ¢6 thé sira d6i theo huéng: B6 sung tiéu
chi phan dinh thdm quyén theo “chu thé vi
pham” hodc “hanh vi vi pham” thay vi chi
dwa vao ddi twong sir dung dat. Viée nay gitp
lam rd ai 1a ngudi chiu trach nhiém phap li
chinh vé VPPL dt dai trong trudng hop c6
nhiéu chu thé lién quan, tr do xac dinh dung
cap c¢6 tham quyén thu hoi dat. Bén canh do,
Nha nudc can xay dung, ban hanh vin ban
huéng dan chi tiét thi hanh Luat Dt dai nim
2024 @é xt Ii cac tinh hubng phire tap nhu dat
do t6 chirc quan Ii nhung bi ca nhan lin
chiém, sir dung trai phép; van ban huéng dan
can quy dinh r6: Co quan nao c6 thim quyén
xtr |i trong timg tinh hudng cu thé, tranh
chdng chéo va né tranh trach nhiém.

Phap luat hién hanh di quy dinh rd vé
thu hdi dat do vi pham nhung quy trinh thuc
hién con phirc tap va mét nhiéu thoi gian;
dong thoi, quy dinh vé tham quyén van thiéu
1d rang, d& gdy chong chéo va vudng mic
trong thuc thi. Vi vay, viéc tiép tuc stra doi,
bd sung thil tuc hanh chinh va tiéu chi xac
dinh thim quyén thu hdi dat 14 can thiét, nhim
nang cao tinh minh bach, hi€u qua va bao vé
quyén loi hop phap cua ngudi st dung dat'?,

Ba 13, sy phdi két hop gita co quan
thanh tra nha nuGc CAC CAp Vi co quan nong
nghiép va moi truong cac cap; cac bd, nganh

12 ¢ Ba Hung (2025), “Mot s6 han ché trong quy
dinh ctia Luat DAt dai nim 2024 vé thu hoi dat do vi
pham phép luat”, Tap chi Toa an nhan ddn dién tu,
https://tapchitoaan.vn/mot-so-han-che-trong-quy-
dinh-cua-luat-dat-dai-nam-2024-ve-thu-hoi-dat-do-vi-
pham-phap-luat13663.html, truy cap 06/01/2026.
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hitu quan va UBND cac cap... trong quan li
nha nuéc vé dat dai noi chung va xu i VPPL
dat dai noi rieng khdng phai lic nao ciing
chit ch&, déng bo, nhip nhang va c6 hiéu
qua. VAn ton tai tu tudng né tranh, dun diy
trach nhiém coi viéc thu hdi dat do VPPL dat
dai 1a cong viéc chuyén mon ctia nganh ndng
nghiép va méi truong...

3. Nguyén nhan caa nhitng han ché,
khiém khuyét

3.1. Nguyén nhan chu quan

Mgt 13, vé cong tac 1ap phap.

Nang luc, trinh d9, ki nang nghiép vu va
kha nang dy b&o cta co quan xay dung,
hoach dinh chinh sch, phap luat con han
ché nén chua thé ché hoa day du, chinh xac
cac quan diém, duong 16i cia Pang vé tiép
tuc ddi mai chinh sach, phap luat dit dai
trong thoi ki ddy manh toan dién céng cudc
d6i moi dat nudc va hoi nhap quéc té. Vi
vay, nhiéu quy dinh cua phap luat dat dai
dugc ban hanh c¢o “tudi tho” khong cao,
nhanh bi lac hau, bat cap voi thuc tién phat
trién ctia dat nusc. Mt khéc, dat dai 1a linh
vuc phuc tap, nhay cam va c6 lién quan truc
tiép dén moi thanh vién trong x& hoi, vi vay
cong tac xay dung phép luat dat dai chiu ap
lyc rat Ion trong diéu kién phai “hai hoa
ho&” loi ich cua cac giai ting trong x& hoi.
Co ché xay dung phép luat con chwa khoa
hoc, hop I, thé hién:

- S6 luwong dai biéu Qudc hoi kiém
nhiém chiém ti 1& cao trong téng sé dai biéu
Qudéc hoi. Do phai ¢am nhiém nhiéu nhiém
vu, trong trach nén thoi gian phan bd cho
cdng tac nghién ctu, gop y, tham dinh cac
du thao luat cua dai biéu Quéc hoi kiém
nhiém con han ché.
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- Thiéu cac chuyén gia, nha khoa hoc c6
tam nhin chién luoc, gioi vé nghiép vy, am
hiéu sau sic, chuy@n sau vé linh vuc phép luat
chuyén mén dé tham gia tu van, dong gop ¥
kién vao cac dy thao luat. Viéc lay y kién
gop Yy cua nhan dan vao du thao luat dat dai
duong nhu van con mang tinh phong trao,
hinh thtrc va chwa dat hiéu qua mong muén.

- Do sy han ché vé& cac ngudn luc nén
cong tac danh gia tac dong cua ddi tuong
chiu anh huong caa cac quy pham phap luat
duoc ban hanh con han ché vé pham vi, ddi
tuong va két qua danh gia chua thuc su du
strc thuyét phuc.

- Viéc xay dung céac du an luat van giao
cho cac bg, nganh soan thao nén kho tranh
khoi noi dung mot s6 quy dinh thé hién tu
duy caa bo, nganh; chiu sy chi phéi cua lgi
ich cuc bo cua co quan chu tri soan thao, anh
hudong dén loi ich chung cua dat nuéc. Vi
vay, con co su khdng théng nhat, déng bo
trong hé théng phap luat co lién quan dén dat
dai. Theo két qua ra soat cac luat, bo luat co
mbi quan hé véi Luat Pat dai cho thdy “co
88 ludt, bg ludt c6 ngi dung quy pham phap
ludt vé dat dai va c6 24 lugt méac du khéng
c6 ngi dung quy pham phap ludr dat dai
nhung c¢é anh hwong dén viéc quan i, sir
dung dat dai. Trong qud trinh ra sodt cho
thdy, c6 22 ludt, bé ludt c6 néi dung virong
mdc, chong chéo véi Ludt Pat dai... 3.

Hai 1, vé cong tac quan Ii nha nudc vé
dat dai va st dung dat.

Bén canh nhiing két qua dat duoc, quan

13 B Tai nguyén va Mbi truong (2022), Béo céo sd
85/BC-BTNMT ngay 03/8/2022, B4o cao danh gia
tinh hinh thi hanh Luat Dat dai 2013 va dinh hudng
sira d6i Luat Dat dai (Phuc vu cdng tac thim dinh
cua Bo Tu phap), Ha Noi, tr. 27 - 28.
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i nha nuéc vé dat dai con boc 16 mot s han
ché, yéu kém chu yéu nhu:

- Mét s6 dia phuong chua chu trong cong
t4c tuyén truyén, chua néu cao vai tro, trach
nhiém trong quan Ii, nhiéu luc con chua phat
hién, ngan chan kip thoi VPPL vé dat dai.

- Viéc kiém tra, phat hién, xu Ii cac sai
pham trong chdp hanh cac quy dinh vé dit
dai ddi véi nguoi st dung dit cia co quan
quan Ii dat dai cac cip gap rat nhiéu kho khan.

- Pdi v6i nguoi s dung dat, do nhan
thitc chua day di vé quyén va nghia vu caa
ngudi sir dung dat dan dén VPPL vé dit dai,
gay khiéu nai, khiéu kién nhu chua thyc hién
day du viéc ké khai dang ki dat dai, cap
quyén sir dung dat; chua thyc hién hoic thyc
hién khong day du nghia vu tai chinh vé dat
dai; str dung dat khong dung muc dich hoac
chuyén muc dich sir dung dat khong ding
quy dinh, nhat 1a dat nong nghiép; tly tién
chuyén nhuong, khai hoang dat chua sir
dung do Nha nudc quan li (d4t cong) khong
xin phép; nhiéu noi nguoi sir dung dat c6
tinh trang loi dung quy trinh giai phdng mat
bang dé truc loi nhu ¢b y trdng cay cdi, hoa
mau cé gia tri cao c6 mat d6 day dac, tach
thira, nhap ho khau, xay dung cong trinh
trugc thoi diém co quan nha nudc ¢d tham
quyén ra thdng béo thu hoi dat. Biéu nay lam
cho cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hdi dat néi chung va thu
hoi dat do VPPL dét dai noi riéng gap khong
it kho6 khan, tro ngai.

- Hé théng thong tin, co so dit liéu vé dat
dai n6i chung va thong tin vé thu héi dat do
VPPL dit dai ndi riéng chua dy du, chinh
xéc, cap nhat kip thoi va cé su tich hop, théng
nhat gitta cac dia phuong. Cong tac luu trit hé
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thng ban do dia chinh, sé sach dia chinh...
con nhiéu thiéu sot nén chwa phan anh chinh
x&c ngudn gdc, qué trinh sir dung dat dai*.
Diéu nay lam giam hiéu qua quan Ii nha
nuéc vé dat dai néi chung va thu hdi dat do
VPPL dit dai noi riéng. Viéc ap dung cong
nghé sb vao quan Ii nha nuéc vé dat dai con
cham, tién hanh chuwa ddng bo va thiéu
ngudn vén, nhan luc dé thuc hién bai ban, hé
thdng. Diéu nay it nhiéu gay anh huéng dén
hiéu qua thi hanh cac quy dinh vé thu hoi dat
do VPPL dit dai do viéc cap nhat thong tin,
s6 lidu dat dai, tra xuat ngudn goc sir dung
dat, qué trinh sir dung dat d6i voi thira dt vi
pham dé c6 cin cu, co so ra quyét dinh thu
hoi dat d6i khi con thiéu chinh xac, chua kip
thoi, thoi gian xem xét, xu li kéo dai chua
dap Gng yéu cau quan i dat dai trong boi
canh cuoc Céach mang céng nghiép 4.0 dang
dién ra manh mé trén quy mo toan cau co tac
dong sau sac dén Viét Nam...

Ba 1, su am hiéu phap luat va nim bit
kip thoi nhiing sira doi, b6 sung cua cac vin
ban phap luat dat dai; kha ning 4ap dung
phap luat dat dai vao hoan canh thyc tién cua
dia phuong ctia mot bo phan can bo, cong
chic quan 1i nha nudc vé dat dai con han
ché, chwa dap (ng yéu cau cua thuc tién phat
trién dat nuéc. Didu nay gay khé khin cho
viéc to chic trién khai thuc hién phap luat vé
thu hoi dat do VPPL d4t dai.

Bon 13, han ché caa cong tac giai quyét
tranh chap, khiéu nai, t6 céo va xu Ii VPPL
vé dét dai, thé hién:

- Luc lugng can bo lam cong tac thanh
tra, giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 céo
vé dat dai con mong chua tuwong xtng Véi

14 Bo Tai nguyén va Mai truong, tldd, tr. 43 - 45.
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khdi lugng cong viéc phat sinh. Diéu nay
anh huong truc tiép dén hiéu qua quan 1i nha
nuéc vé dit dai noi chung va thu hoi dit do
VPPL dit dai ndi riéng.

- Ho so, tai liéu quan i vé dét dai ciing
nhu nhiing gidy to lién quan dén qua trinh sir
dung dat cia nguoi st dung dat khong day
du, hién trang sir dung dat bi xao tron (nhat
1a cac trudng hop thu hdi dét, cudng ché giai
phong mit bang...), dan dén viéc tham tra,
xac minh vu viéc can nhiéu thoi gian, phai
kéo dai qué thoi han quy dinh.

- Mot s dbi tugng thanh tra chua thuc
hién nghiém tac két luan, kién nghi, quyét
dinh xt 1i vé thanh tra; ca biét c6 d6i tuong
chay y, cd tinh khong thuc hién; mot sé kién
nghi vé thu hoi dat cé tinh kha thi thap do
dbi twong vi pham da 1an chiém xay dung
nha &, cdng trinh xay dyng kién ¢ va pham
vi vi pham véi dién tich 1én dén hang tram,
hang nghin m2 dét; trong khi d6, co quan
quan I truc tiép cua ddi tuong thanh tra chua
phét huy hét trach nhiém theo quy dinh doi
véi viée don doc, chi dao, kiém tra d6i véi
d6i twong thanh tra trong qua trinh thyc hién
két luan thanh tra.

- Nhiéu dia phuong, don vi do lanh dao
thiéu trach nhiém, budng long quan Ii nén
chua kip thoi chi dao cbng tac thanh tra,
kiém tra va giai quyét tranh chap, khiéu nai,
xt If VPPL vé dit dai (trong d6 co thu hoi
dat do VPPL dat dai)...

Nam la, hién nay, nudc ta da thyc hién
cudc cach mang vé sap xép, sap nhap, tinh
gian bd may nha nuéc dua trén quan diém
“tinh - gon - manh - hiéu nang - hiéu luc -
hiéu qua” theo Nghi quyét Hoi nghi lan thi
11 Ban Chép hanh Trung wong Pang khoé
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XII (thang 4/2025) giam tur 64 tinh, thanh
phd truc thuée Trung wong xubng con 34
tinh, thanh phé truc thudc Trung wong; giam
hon 10.000 x4, phuong, thi tran xudng con
hon 3.000 x4, phuong; cham dut hoat dong
cia chinh quyén cidp huyén ké tir ngay
01/7/2025; xay dung md hinh chinh quyén
dia phuong hai cdp (cap tinh va cip xa).
Ddng thai, hé thdng thanh tra chuyén nganh
cua cac bo, nganh ¢ cap Trung wong; thanh
tra chuy@n nganh cua cac so chuyén vé truc
thuéc Thanh tra Chinh phu, Thanh tra Nha
nudc cap tinh quan Ii. Biéu ndy it nhiéu ciing
gay ra su Xao tron vé co cau, td chuc; chic
nang, nhiém vy, quyén han ciing nhu tam tu,
suy nghi cua do6i ngii can bo, cdng chac nha
nudc noi chung va cdn bo, cong chuc lam
nhiém vu quan Ii nha nuwéc vé dat dai (dic
biét la can b, cong chic thuc hién nhiém vu
thanh tra chuyén nganh vé dat dai) noi riéng.
Vi vay trén thuc té, viéc thi hanh phap luat
vé dat dai noi chung va cac quy dinh vé thu
hoi dat do VPPL dét dai néi riéng ciing bi
anh huong, tac dong nhat dinh...

3.2. Nguyén nhén khéch quan

Mgt 1a, quan hé dat dai néi chung va
quan hé vé thu hoi dat do VPPL dat dai néi
riéng khdng chi chiu sy diéu chinh tryc tiép
ciia Luat Dat dai ma con chiu su tac dong,
anh huong cua nhiéu luat khac co lién quan
nhu Luat Thanh tra, Luat Quy hoach, Luat
X li vi pham hanh chinh, Luat T6 chic
chinh quyén dia phuong, Luat Xay dung,
Luat Nha ¢... Trong khi d6, quy dinh cua cac
dao luat nay do nhiéu co quan nha nuéc co
tham quyén khac nhau ban hanh nén mic du
¢6 sy tham van y kién nhan dan; lay y kién
g6p v, phdi, két hop cua cac bo, nganh trung
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uong va cac dia phuong trong qud trinh soan
thao, tham tra, gop , tong két thyc tién thi
hanh; song do trinh dg, nang luyc cua do6i ngl
can bo soan thao chwa dong déu hoic 1ng
ghép, cai cam loi ich cuc bo cua bd, nganh,
dia phuong cua co quan soan thao vao noi
dung cac du thao luat, van ban quy pham
phép luat... Do d6, ndi dung mot sé quy dinh
vé thu hdi dat do VPPL dat dai noi riéng va
Luat Pat dai nam 2024 n6i chung véi cac luat
khéc c6 lién quan con c6 sy chua thdng nhit,
dong bo; tham chi mau thuan, chong chéo dan
dén viéc trién khai thi hanh trén thyc té gap
kho khan, vueéng méc 1a diéu kho tranh khoi.
Hai 13, phap luat dat dai 1a linh vyc phép
luat nhay cam, thudng xuyén duoc stra doi,
bd sung, hoan thién nham dap wng yéu cau
quan Ii dat dai trong nén kinh té thi truong
dinh hudng xa hoi chi nghia (XHCN) va hoi
nhap quéc té. Piéu nay it nhiéu gay tro ngai
cho cac co quan nha nudc, doi ngii can bg,
cong chirc 1am nhiém vy quan Ii nha nuéc vé
dat dai trong viéc nam bat, am hiéu nhiing
ndi dung stra ddi, bd sung dé &p dung trién
khai thi hanh trén thuc té. Hon nita, cho du
da co nhiéu c¢6 gang trong xay dung phép
luat song mot s6 ndi dung cua Luat Pat dai
van “dung lai” & nhig quy dinh khung,
mang tinh nguyén tic, thiéu chi tiét, cu thé.
Ba la, VPPL dat dai n6i chung va VPPL
dat dai ciia ho gia dinh, c4 nhan néi riéng
chi yéu xay ra & co s. Tuy nhién, khi phat
hién VPPL dat dai, UBND x3, phuong
(UBND cap x4) chi c6 thim quyén xu phat
vi pham hanh chinh véi muc tién khéng qua
05 triéu ddng (tuy nhién, theo nhiing quy
dinh stra d6i, bo sung vé tham quyén xir phat
vi pham hanh chinh cua chu tich UBND cép

TAP CHIi LUAT HOC SO 6/2026



NGHIEN CUU - TRAO POI

x4 ¢6 thé xir phat sé tién téi da 1én téi 250
tricu dong), budc ap dung cac bién phép
khidc phuc hau qua do VPPL gay ra ma
khéng c6 tham quyén thu hoi dat'. Trude
ngdy 01/7/2025, thim quyén thu hoi dat
thuoc UBND céap huyén (cii). Vi vay, khi
phét hién VPPL dat dai cua ho gia dinh, ca
nhan v&i mic d6, hau qua nghiém trong,
UBND céap x4 lap bién ban vi pham va ra
quyét dinh xir phat. Sau d6, co quan nay gui
cong van bao cdo va d& nghi UBND cap
huyén ra quyét dinh thu hdi dat. Tuy nhién,
dé phu hop voi bdi canh t6 chuc, van hanh
md hinh chinh quyén dia phuong hai cap,
chdm dat hoat dong caa chinh quyén cap
huyén, Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP quy
dinh chu tich UBND cip xa c6 tham quyén
thu hdi dat déi véi cac truong hop thu hoi
dat thuoc tham quyén cua UBND cap
huyén'®. Trén thuc té dé thuc hién viéc ra
quyét dinh thu hoi dat, khi phat hién hanh vi
VPPL dat dai, co quan chirc ning & cap X&
phai tién hanh lap bién ban vi pham va soan
thao du thao quyét dinh thu hoi dat trinh cha
tich UBND cép xi noi ¢ dét vi pham ki ban

15 Mzc du theo Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 cua Chinh pha vé sira ddi, bd sung mot
s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Pt dai; Nghi dinh s6 189/2025/ND-CP ngay
01/7/2025 cua Chinh phii quy dinh chi tiét Luat Xu
I vi pham hanh chinh vé tham quyén xir phat vi
pham hanh chinh quy dinh: Chu tich UBND cap xa
c6 quyén “Phat tién dén 50% muic tién phat toi da
doi véi linh vue twong g quy dinh tai Piéu 24 ciia
Lugt Xu 1i vi pham hank chinh” (diém b khoan 1
Diéu 5). Theo Luat Xir Ii vi pham hanh chinh nim
2012 muc phat tién téi da: “Phat tién dén
500.000.000 dong: xdy dung; qudn li rimg, lim san;
ddt dai” (diém i khoan 1 Diéu 24).

16 Khoan 1 Piéu 5, khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP.
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hanh. Tuy nhién, trong bi canh dién tich tu
nhién, s6 luong dan cu cta cac xa, phuong
méi ting 1én dang ké nhung d6i ngii can bo,
cdng chirc co so con thiéu vé sé lwong, chat
lwong, trinh d6 chuyén mén khong dong déu;
phuong tién, cdng nghé tién tién, hién dai
dugc dau tu khong ddy du, ddng bo... anh
huong dén viéc thuc hién quyét dinh thu hoi
dat. Vi vdy, diéu nay vo hinh trung khién
viéc xur i VPPL gap rat nhiéu kho khin va
tén kém (dic biét ddi véi trudong hop cudng
ché, pha d& nha &, cong trinh xay dung trai
phép trén dat). Hon nira, hién nay chinh
quyén cip x& duong nhu khong da kinh phi,
nguon luc vat chat, phuong tién, con nguoi
dé thuc hién hiéu qua, kip thoi cong viéc
nay. Co nhirmng truong hop viéc xay dung
nha, cong trinh trai phép dién ra trén pham vi
rong hang chuc, hang tram cong trinh kién
cd. Cac cong trinh nay di ton tai 1én dén
hang chuc nam ké tir khi phét hién vi pham
nhung khdng dugc xir Ii kip thoi, dut diém.
Diéu nay dat ra “sy da rdi” cho cac co quan
nha nudc c6 tham quyén, thé hién thai do coi
thuong phép luat va gy buc xic trong du
luan quan ching nhan dan ma viéc xu Ii, giai
quyét gap rat nhidu kho khan, tré ngai. Boi
néu hop thic hoa cac cong trinh xay dung
sai pham nay thi lam giam tinh nghiém minh
caa phap luat, giam hiéu lyc quan li nha
nuéc vé dat dai va xam hai nghiém trong
nguyén tic cong bang, dan cha, nguyén tic
phap ché trong sir dung dat. Nguoc lai, néu
cudng ché phé da thi gay tén kém vé chi phi,
cac nguodn luc vat chat khac cua Nha nudc
cling nhu 1am lang phi nguén vén cia chinh
ban than ngudi st dung dat. Pay 1a mot véan
dé nan giai, gay lung ting cho céac dia
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phuong trong viéc thi hanh phap luat vé thu
hoi dat do VPPL dit dai ma phap luat duong
nhu chua ¢ “1oi giai” cu thé, thiu déo. Tuy
nhién, d&& phu hop véi viéc t6 chirc, van hanh
chinh quyén dja phuong hai cip ké tir ngay
01/7/2025, Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP
d3 phan cip, phan quyén chuyén toan bo
tham quyén thu hoi dat, ban hanh quyét dinh
cudng ché thu hoi dat va thuc hién quyét dinh
nay; xt li VPPL dat dai cia UBND cap
huyén... cho UBND cép x& thuc hién. Theo
Nghi dinh nay, ké tir ngay 01/7/2025, UBND
cap xa c6 tham quyén thu hoi dat do VPPL
dat dai cua ho gia dinh, c4 nhan va c6 tham
quyén ban hanh quyét dinh cudng ché thuc
hién quyét dinh thu hoi dat do VPPL dat dai.
Tuy nhién, trén thyc té truéc mat phai mat
mét thoi gian thi UBND cip x4 méi 6n dinh
Vé co ciu, to chuc cling nhu d6i ngii can bo,
cong chirc dé trién khai thuc hién tham quyén
nay; boi chinh sach, phap luat co “do tré” khi
di vao cudc séng va phét huy téc dung tich cuec.
Diéu nay it nhiéu ciing tac dong dén viéc thuc
thi phap luat vé thu hoi dat do VPPL dit dai.
Bon 13, mat trai caa nén kinh té thi
truong tac dong khién mot sé can bg, cong
chirc nha nudce lam nhiém vu quan li nha nuéc
vé dat dai ndi chung va can b, cong chic 1am
nhiém vu thanh tra, x Ii VPPL dét dai néi
riéng khong chién thing dugc sy cam db cua
ddng tién, loi ich vat chat, c6 hanh vi bao ké,
tham nhiing, tiéu cuc dé vu loi'’, tham chi,
tiép tay, bao che, dung ting cho hanh vi
VPPL dit dai n6i chung va VPPL dét dai cua
ho gia dinh, ca nhan ndi riéng dat trong bdi

17 Xem thém: Tran Quéc Toan (chu bién) (2013), Péi
méi quan hé s hiru ddt dai - Li lugn va thuc tién,
Nxb. Chinh tri quéc gia Su that, Ha Noi.
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canh lwong, cac ché do dai ngd vat chat khac
cia Nha nudc con bat cap, han ché chua dam
bao doi sdng cho ban than ho va gia dinh...

4. Giai phap hoan thién phap luat vé
thu hdi dat do vi pham phap luat dat dai

Thit nhat, hoan thién cac quy dinh trong
viéc thu hoi dat, thu hdi gidy chung nhan
quyén str dung dat da cap trai phap luat

Pé thyc hién dugc diéu nay, Chinh pha
va Bo Nong nghiép va Mbi trudng can sém
ra soat va kip thoi ban hanh cac van ban quy
pham phép luat huéng dan cu thé quy dinh
cua phap luat vé dbi twong, truong hop khong
thu hoi dat, khdng thu hdi giay ching nhan
quyén sir dung déat da cip trai phép luat, tao
co s& cho viéc &p dung théng nhat gitta cac
truong hop trong cung dia phuong va gitra
cac dia phuong trong ca nudc vai nhau.

Thir hai, mot trong nhiing truong hop
thu hoi dit do VPPL dat dai quy dinh tai
Diéu 81 Luat Pat dai nam 2024 la: “Pat
dwoe Nha nwéc giao quan |i ma d@é bi lan
dat, chiém dat”*®. Tac gia cho rang vé nguyén
tic quy dinh nay 1a dang song chua dé cap
cu thé, chi tiét dé giai quyét ddi vai truong
hop cu thé sau: Hién nay, ¢ khu vuc Tay
Nguyén xay ra tinh trang dat ddi, dat rung
(thudc nhom dat ndng nghiép), Nha nudc
giao cho cac néng, 1am trudng quéc doanh
(trude day) quan li song do sy bubng long
quan Ii hoic hoat dong san xuat-kinh doanh
kém hiéu qua dan dén thua 156 kéo dai hay
khong co du lyc lwong, ngudn nhan luc dé
quan li, bao vé dan dén maot phan dién tich
dat duoc giao bi nguoi dan dia phuong,
ngudi dan ¢ noi khac dén xam canh, lan
chiém str dung dé trdng ca phé, trong cao su

18 Khoan 5 Diéu 81 Luat DAt dai nam 2024.
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1én dén hang ha... nhung khong dugc xu i
kip thoi, dat diém tai thoi diém lan chiém dé
kéo dai hang chuc nam'®. Tinh dén nay, dién
tich dat bj xAm canh nay duoc ngudi dan dau
tu hang ti ddng dé trdng ca phé, sau riéng,
hat tiéu... H¢ qua la tinh trang xen kep, “da
bao” hinh thanh trén phan dat giao cho céc
néng, 1am truong quan i, Xét vé mat phép I,
day ro rang la truong hop VPPL nhung viéc
thu hoi dat gap rat nhiéu kho khan boi dién
tich dat nay duoc ho gia dinh, c4 nhan dau tu
hang ti dong dé trdng ca phé, hat tiéu... mang
lai thu nhap 1én dén hang ti dong/nam; trong
khi @6, néu gitr nguyén hién trang thi bi bo
hoang, gdy ling phi tai nguyén dat dai dat
trong bdi canh mot bo phan nguoi dan noi
chung va dong bao dan toc thiéu s6 & dia
phuong néi riéng thiéu dat hoac khdng co
dat dé san xuat. Viéc tién hanh thu hoi dat
gap su phan ung dir doi cia ho gia dinh, ca
nhan do d3 dau tu sb tién rat 16n dé hinh
thanh cac vuon ca phé, hat tiéu. Pay l1a li do
khién chinh quyén cdp x& rat ban khoan
trong viéc dua ra phuong an xu li. Mat khéc,
viéc t6 chac thuc hién cudng ché gap kho
khan vé kinh phi, luc lugng thuc hién cudng
ché va sau khi cudng ché thi cong tac to
chac, quan 1i, bao vé tién hanh nhu thé nao
dé khong xay ra tinh trang tai 1an chiém...
Néu chi dya vao ngudn ngan sach cua dia
phuong thi khong dii dap ung yéu cau cong
viéc nay. Vi vay, tac gia kién nghi Nha nuéc
can bd sung quy dinh vé xir li ddi véi truong
hop néu trén nhu sau:

19 Hoai Nam, Xuén Huy (2024), Gia Lai kiém tra, x4c
minh thong tin vé hang tram hécta cao su vé chii,
https://www.vietnamplus.vn/gia-lai-kiem-tra-xac-
minh-thong-tin-ve-hang-tram-hecta-cao-su-vo-chu-
post963915.vnp, truy cap 05/5/2026.
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Mgt 1, can cé thé hoa ting truong hop
dat dugc Nha nudce giao ma dé bi lAn dit,
chiém dat dé co phuong an xtr 1i phu hop,
bao dam tinh hop li va tinh kha thi.

Dbi voi truong hop lan, chiém dat cua
cac nong, lam truong cach day hang chuc
nam (1dy méc thoi gian trudc ngay 01/7/2004
- ngay Luat Bat dai nam 2003 c6 hiéu luc thi
hanh) duoc ngudi dan dau tu hang ti dong dé
trong ca phé, hat tiéu..., san xuat hiéu qua
mang lai thu nhap 6n dinh 1én dén hang ti
doéng/nam thi cac ndng, 1am trudng ra soat,
diéu chinh quy hoach str dung dat va ki hop
d6ng cho cac ho gia dinh, ca nhan 1an, chiém
dang sir dung dat nay thué dé tiép tuc trong
ca phé, hat tiéu... Pong thoi, phan dién tich
dat rung lién ké ciia nong, 1am truong ciing
duoc giao khoan cho cac chu thé sir dung dét
nay tréng coi quan li, bao vé néu nong, 1am
truong khong co du lyc lwong dé quan i, sir
dung c6 hiéu qua.

Hai 13, d6i véi cac trudng hop lan, chiém
dat dai khong phu hop véi quy hoach st
dung dat va nguoi sir dung dat c6 hanh vi thu
gom, dau co dat dai nham muc dich chuyén
muc dich str dung dat trai phép hoic chuyén
nhuong kiém 1oi... thi kién quyét thu hoi dat
dirt diém, khong dé day dua kéo dai lam anh
hudng dén tinh nghiém minh caa phap luat.

Thet ba, phap luat dat dai hién hanh can
bd sung quy dinh ddi véi cac truong hop lan
chiém déat dai, xdy dung nha trai phép trén
dat ndng nghiép da st dung 6n dinh l1au dai,
khong c6 tranh chap trudc ngay 15/10/1993
(ngay Luat Dt dai ndm 1993 c6 hiéu lyc thi
hanh) thi Nha nudc can xem xét ting truong
hop cu thé dé céng nhan viéc sir dung dat
cho ho. Py 1a hién tuong dién ra kha phd
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bién ¢ cac dja phwong. Trén thuc té, theo
phan &nh cua cac co quan quan li nha nuéc
vé dat dai, cua co quan thanh tra ¢ cac dia
phuong thi nhirng truong hop nay ré rang la
VPPL dat dai song viéc xu |i bang bién phép
thu hoi dat gap rat nhiéu kho khan boi ho da
xay dung cong trinh nha & kién cd, st dung
6n dinh 1au dai tir hang chuc nim nay va sb
luong vi pham khéng phai la mét vai ho gia
dinh, c4 nhan ma 1én dén hang chuc, hang
tram ho. Do d6, viéc cudng ché thu hoi dat
do VPPL dat dai bang hinh thiic pha d& cong
trinh xay dung trai phép rat tbn kém vé vat
chat, phuong tién, nguon nhan lyc va tiém an
nhitng hé luy phac tap vé chinh tri, kinh té-
x& hoi dé gy mat on dinh trat ty an toan x&
hoi. Vi vay, phuong an c6 tinh kha thi dé xir
li 1a xem xét tly timg trudng hop cu thé néu
ho gia dinh, ca nhan st dung dat 6n dinh lau
dai trudc ngay 15/10/1993, khéng co6 tranh
chap thi nén ching cong nhan quyén sir dung
dat cho ho; ddng thoi yéu cau cac ho gia
dinh, ca nhan nay phai nop tién sir dung dat
vao ngéan sach nha nudc.

Ther f, can ra sot, stra doi, hoan thién
hé thong phap luat dat dai; truéc mat, sta
ddi, bd sung cac quy dinh caa Luat Pat dai
nam 2024, Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023 va cac luét
khéc c6 lién quan bao dam tinh thong nhat,
ddng bo, kha thi, hiéu qua dap tng cac yéu
cau phat trién dat nudc néi chung va yéu cau
xay dung, thuc thi phap luat néi riéng trong
ki nguyén mai°./.

20 Xem thém: L& Trung Nhan (2025), “Thu hdi dat do
vi pham phép luat dat dai theo quy dinh ciia Luat
Dt dai nam 20247, Tap chi Ludt hoc, sé dic biét
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