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Abstract

The National Assembly passed the Land Law on January 18, 2024, during the 5th extraordinary session of
the 15th National Assembly. The law, effective from August 1, 2024, represents a significant legal reform with
profound impacts on the socio-economic development of Vietnam. Violations in land management and use, as
well as land disputes, remain widespread. Therefore, the formulation of a comprehensive and coherent land law
that meets the demands of Vietnam’s ongoing economic development in the new era is both urgent and practical.
This article discusses several new provisions concerning the handling of land law violations and the resolution
of land disputes under the 2024 Land Law, particularly after the restructuring of the two-tier local government
system. The analysis aims to contribute to improving the legal framework and enhancing the effectiveness of
land law enforcement in Vietnam today.
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1.Dat van dé

Cé thé ghi nhan Viét Nam da c6 nhiéu né luc trong qua trinh xay dung va hoan thién phap luat dat
dai nhung thuc tién cho thdy viéc quan ly va s& dung dat dai & Viét Nam chua that su hiéu qua, chua
tiét kiém, con lang phi. Cac van dé vé vi pham va tranh chap dat dai con dién ra kha phé bién song chua
dugc gidi quyét kip thoi va triét dé. Van dé vi pham phap luat trong quan ly va st dung dat dai xay ra
chti yéu trong cac hoat déng giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat va thu héi dat. Hién
tuong cac co quan nha nudc giao dat, cho thué dat khong dung muc dich, chua dang thadm quyén,
khong qua dau gia quyén st dung dat, chua dung theo quy hoach, ké hoach st dung dat da dugc xét
duyét. Dong thai trong thuc tién xdy ra nhiéu tranh chap vé dat dai, thudng xuyén, lién tuc lam anh
hudng dén quyén va lgi ich chinh dang ctia cac chd thé sir dung dat. Do dé, viéc hoan thién phap luat
dat dai, xét trong téng thé cac gidi phap hoan thién hé théng phap luat néi chung & Viét Nam hién nay
la mét tat yéu khach quan.

2. No6i dung nghién ctiu

2.1. Mét sé diém mdéi trong quy dinh vé xi ly vi pham phdp ludt dét dai theo Ludt Ddt dai 2024

2.1.1. Thuc trang vi pham phdp ludt ddt dai va yéu cau xu ly

Theo tu liéu thong ké, trong giai doan ti 2013 dén nam 2020, toan nganh Thanh tra da thuc hién
6.028 cudc thanh tra, phat hién vi pham 2.127,6 ty dong, kién nghi thu h6i 67.011,5 ha dat; riéng Thanh
tra Chinh pht thuc hién 46 cudc thanh tra, phat hién vi pham 79.968,84 ty dong, kién nghi thu hoi
25.351,6 ha dat. Cong tac quan ly dat dai con buéng ldng dé xay ra nhiéu vi pham nhu: quy hoach s
dung dat thi€u tinh kha thi, khong déng bd; viéc giao, cho thué dat khéong ding tham quyén, trinh
tu, tha tuc; 1an chiém dat cong dé st dung; chuyén nhugng trai phép; cap gidy chiing nhan quyén su
dung dat, thu tién st dung dat khong dung quy dinh. Tinh hinh don thu khiéu nai, t6 céo, tranh chap, vi
pham phap luat vé dat dai van chiém ty |é cao trén 60% trong tong sé don khiéu nai, té cdo noi chung,
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chl yéu la vé béi thudng, hé trg, gidi phdng mat bang, thu hoi dat dé thuc hién cac du éan phat trién
kinh té xa hoi, xay dung chg, trung tam thuang mai; doi lai dat G, tranh chap dat dai [4].

Nhu vay, thuc trang vi pham phaép luat dat dai dién ra kha phé bién va phuc tap, viéc xt ly cac van
dé néu trén con cham cham, thiéu chinh xac, chua hiéu qua, chua kip thdi va chua dut diém. Mét trong
nhiing nguyén nhan chl yéu la y thic chap hanh, tuan tha phap luat dat dai cia mot bo phan can bo,
dang vién va cac chl thé sir dung dat chua ding, chua day dd, chua nghiém; van tén tai tinh trang can
b, cong chuc lam quyén, Igi dung chiic vu quyén han tham 6, tham nhiing, sach nhiéu truc lgi trong
qua trinh quan ly va sir dung dat dai anh huéng dén an ninh, trat tu va an toan xa hoi.

2.1.2. Quy dinh mai vé xtr ly vi pham phdp ludt dat dai theo Ludt Ddt dai 2024

a. Chinh sdch nha nuéc vé nang cao hiéu luc, hiéu qua quan tri quéc gia vé ddt dai

Truéc thuc trang trén, dé giai quyét, x( ly triét dé cac hanh vi vi pham phap luat vé dat dai, can nang
cao nang luc quan ly vé dat dai cho ddi ngii can bd cac cap trén tinh than “can b la cai g6c ctia moi
céng viéc”[5, tr. 269] va “mudn viéc thanh cong hoac that bai, déu do can bo t6t hoac kém” [5, tr. 240];
phai cht dong phong ngtra, phat hién, va xt ly cac trudng hop vi pham phap luat vé dat dai. Theo dé,
can ra soat, danh gia téng thé thuc trang vi pham phap luat dat dai, tir d6 xem xét xt ly nghiém doi véi
can bo, cdng chiic dugc giao trach nhiém quan ly dat dai vi pham phap luat dat dai va nhiing nguai c6
lién quan, nhat la ngudi ding dau co quan, don vi; xt ly nghiém nhiing can bo, cong chic lam quyén,
tao diéu kién cho cac déi tuogng vi pham phap luat vé dat dai.

Ban Chap hanh Trung uong Bang khéa Xl da ban hanh Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
vé “Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch, ndng cao hiéu luc, hiéu qua quadn ly va st dung dat,
tao déng luc dua nudc ta tré thanh nudc phdt trién cé thu nhdp cao”. Trong dé da dua ra mot s6 diém
mG&i vé chinh sach dat dai [3]. Luat Dat dai 2024, dugc Quéc hdi Khda XV, Ky hop 5, théng qua ngay
18/01/2024, c6 hiéu luc tir 01/8/2024, s6m han 5 thang so véi thai diém da dugc quyét dinh trudc do la
ngay 01/01/2025. C6 thé thay day la di€ém méc rat quan trong trong viéc d6i mdi cac chinh sach vé dat
dai cling nhu cac quy dinh phép luat dat dai & nhiéu néi dung cu thé nham hoan thién thé ché, nang
cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat véi muc tiéu phat trién bén viing dat nuéc. Luat Dat dai
2024 bao gém 16 chuong, 260 diéu, trong do, stia ddi, bé sung 180/212 diéu chia Luat Dat dai 2013, bd
sung mdi 78 diéu [7]. Vi nhiéu ndi dung mai dugc stra d6i bé sung, Luat Dat dai 2024 dang nhan dugc
nhiéu su ing ho va nhiéu ky vong |6n trong viéc thay d6i manh mé déi véi nhimng chinh sach quan ly,
st dung dat dai mdi, trong dé can chd trong moét s6 ndi dung vé xt ly vi pham phap luat dat dai va giai
quyét tranh chap dat dai.

b. Ludt Bdt dai ndm 2024 dua ra nhiéu diém méi quan trong trong viéc xa ly vipham phdp luat dat dai

Mot s6 diém ndi bat dang luu y sau day:

i) B6 sung quy dinh vé kiém tra chuyén nganh dat dai, ddm bao viéc tuan tha phap luat trong quan
ly va si dung dat va quy dinh vé kiém toan dat dai nham dam bao tinh minh bach va hiéu qua trong
quan ly dat dai. Nhiing diém mdi nay nham nang cao hiéu qua trong viéc giai quyét tranh chap va xt
ly vi pham phép luat dat dai, ddm bao quyén loi cho ngudi sir dung dat va phat trién bén virng nguén
tai nguyén dat dai tai Viét Nam;

ii) Tang cuang quy dinh xt ly ky luat, xit ly hanh chinh va truy ctu trach nhiém hinh sy d6i véi nguai
vi pham trong khi thi hanh céng vy, tuy theo tinh chat va muc d6 vi pham;

iii) B6 sung nhiéu quy dinh vé hanh vi vi pham méi nhu cac hanh vi nhu lgi dung chuc vy, quyén
han trong hoat déng quy hoach, ké hoach stir dung dat, giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, boi thudng,
hé trg, tai dinh cu, quan ly ho so dia chinh, dang ky, cap Gidy chiing nhan va ra quyét dinh hanh chinh
trong quan ly dat dai; Hanh vi sirdung dat trong lUa sang loai dat khac khéng xin phép cac co quan nha
nudc c6 thdm quyén, st dung dat rimg, dat néng nghiép khong dung muc dich, 1an dat, chiém dat, hay
hoai dat, can tré ngudi khac st dung dat, khéng dang ky dat dai, chuyén quyén, cho thué, cho thué lai,
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thé chap dat khi khéng du diéu kién, va mot s6 cac hanh vi vi pham khac;

iv) Quy dinh chi tiét vé muc phat vi pham hanh chinh déi véi cac hanh vi khong dang ky dat dai;
khong dang ky bién dong dat dai, theo quy dinh méi; Hanh vi hay hoai dat: Quy dinh cu thé cac muc
phat tién tly thudc vao dién tich dat bi hay hoai.

c. Mét trong nhimg diém mai vé thai diém x{ ly trong qua trinh vi pham dang chid y nira trong cac
quy dinh vé x{ ly vi pham phép luat trong linh vuc dat dai tai thai diém nay la mé rong pham vi diéu
chinh bao gém ca cac hanh vi vi pham hanh chinh da két thic va dang thuc hién, trong khi trudc do
phap luat chi dé cap chung dén hanh vi vi pham hanh chinh. Biéu nay c6 nghia la ngay ca khi hanh vi
vi pham da xay ra trong qué khui, ngudi dan van c6 thé bi xtt phat néu hanh vi d6 dugc phat hién. Bén
canh dé, viéc st dung dat trudc 15/10/1993 ma chua c6 van ban xu ly thi khéng xt ly theo nhiing quy
dinh mai nay; trudng hop nhan chuyén quyén st dung dat ma trudc do c6 vi pham thi khéng bi x
phat nhung phai thuc hién cac bién phap khac phuc hau qua [9].

d. Xt ly vi pham trong linh vuc dat dai la mét trong nhitng ndi dung quan trong véi muc dich bao
vé quyén va lgi ich chinh dang ctia cac chd thé st dung dat va dam bao lgi ich chung cda toan xa hoi.
XU ly vi pham trong linh vuc dat dai vira la cdng cu phap ly quan trong dé phat hién, xt ly va ngan chan
cac hanh vi vi pham phép luat, vira gép phan dinh huéng st dung dat hiéu qua, tiét kiém va phu hop
v4i qua trinh phét trién bén viing ctia dat nudc ta. Thoi gian gan day, cac quy dinh vé xt ly vi pham
phap luat dat dai & Viet Nam da c6 nhimng budc tién dang ké, tuy nhién trong thuc té van tén tai nhiéu
bat cp vudng mac trong qua trinh thuc thi, nhu con tinh trang chéng chéo trong tham quyén xu phat,
hay cac ché tai chua that su dd manh dé ran de cac hanh vi vi pham. Nhiing han ché nay doi hoi tiép
tuc hoan thién hé thong phap luat, nang cao hiéu qua thuc thi trong qua trinh x{ ly cac vi pham trong
linh vuc dat dai, dong thdi tang cudng giam sat viéc tuan thu phap luat dat dai clia cac chii thé co lién
quan. Ngoai ra, viéc nang cao nhan thuc phap ly ctia cac chu thé trong xa hoi cing la gidi phap tét dé
gidm thiéu cac hanh vi vi pham trong linh vuc nay nham tao nén tang viing chac cho su phat trién bén
v({ing cla xa hoi trong tuong lai.

2.2. Mét sé diém méi trong quy dinh vé gidi quyét tranh chdp ddt dai theo Ludt Ddt dai 2024

2.2.1. Thuc trang tranh chdp ddt dai va nhiing yéu cau méi ddt ra

Luat Dat dai 2024 quy dinh tranh chap dat dai la tranh chap vé quyén, nghia vu ctia ngudi st dung
dat gitra hai hoac nhiéu bén trong quan hé dat dai. Thuc té tai Viét Nam cho thay sé lugng cac vu tranh
chap dat dai chiém ty |é rat I6n trong thai gian gan day. Giai doan 2000 - 2005, cac co quan hanh chinh
nha nudc cac cap da tiép gan 1.029.000 lugt cong dan dén khiéu nai, to cdo vé dat dai. Giai doan 2006
- 2011, da c6 hon 4.000 vu khiéu kién tap thé dong ngudi tai cac dia phuong trén ca nudc [2]. Két qua
khao sat ctia Dé tai cdp Bo vé “Xur ly di€ém néng tu tudng & nudc ta” nam 2015 cho thay, trong téng s6
12 hién tugng ma nhém nghién ctu dua ra thi giai quyét tranh chap dat dai la van dé hién hitu chiém
ty lé 16n nhat 72,7% & nai 6/co quan/té chiic clia ngudi tra 16i. Do tranh chdp dat dai phat sinh & hau
hét cac dia phuong va nhiing van dé co lién quan dat dai dén ca nhan va cac t chuc la rat da dang tu
viéc sir dung dat, thu hoi dat, gia dén bu, giai phong mat bang, tai dinh cu. Hon nia, tai cac tinh c6 loi
thé phat trién cac khu cong nghiép, xu hudng dé thi hda tao diéu kién cho cac cong trinh cdng cong,
dudng sa dugc xay mai; di lién véi d6 la hang loat cac loai dat giadi tda nhu: ndéng nghiép, dat & ctia dan,
céc t6 chuc. Tuy nhién, van dé mau thuan nam & ché la chua c6 dugc su thda dang vé lgi ich gilra cac
chu thé trong quan hé dat dai nay nhu ngudi dan, doanh nghiép va Nha nudc vé gia ca dén bu va giai
phong mat bang. T d6 dan dén tinh trang khiéu nai, t6 cao lién quan dén linh vuc dat dai hét stic phic
tap trong thai gian qua. Cling chinh vi vay, c6 t6i 40% ngudi tra 13i c6 tranh chap dat dai khang dinh
muc d6 nghiém trong va rat nghiém trong clia van dé [6, tr. 12].

Ngoai ra, theo danh gia cia Toa an nhan dan téi cao thi cac vu an hanh chinh ngay cang ting: s6
liéu tang khodng 10.889 vu so vGi nhiém ky trudc; trong do cac tranh chap cha yéu lién quan dén dat
dai v6i nhiing vu an kho, phuc tap, thoi gian giai quyét kéo dai [1]. T d6 cho thdy thuc trang cac xung
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dot, mau thuan, tranh chéap vé dat dai & nudc ta hién van con gia tang, bung phat manh can cé cac giai
phép phap ly pht hgp nham giai quyét kip thai, ddng bo van dé tranh chap trong linh vuc dat dai. Theo
do, phai bat dau tur quan tri qudc gia trong linh vuc dat dai vai nguén di liéu sé minh bach, dung, dq,
sach, séng. Phai tang cudng gido duc xa hoi, nhan thic clia cong dan vé chap hanh phap luat thua ké,
chuyén quyén va muc dich st dung trong linh vuc dat dai.

2.2.2. Gidi quyét tranh chdp dat dai theo Ludt Ddt dai 2024

Luat P4t dai nam 2024 da stra déi, b6 sung nhiéu quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai nhu:

(i) Quy dinh cu thé ré rang vé diéu kién hoa giai tai UBND cap xa trudc khi co quan cé tham quyén
gidi quyét tranh chdp dat dai. “Trudc khi co quan nha nudc c6 tham quyén gidi quyét tranh chap dat
dai quy dinh tai Diéu 236 Luat Dat dai, cac bén tranh chap phai thuc hién hoa gii tai UBND cap xa noi
c6 dat tranh chap” (Khoan 2 Diéu 235 Luat Dat dai nam 2024);

(ii) Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai cGia Toa &n nhan dan cling dugc quy dinh cu thé hon
so v6i Luat Dat dai 2013. So véi khoan 1, 2 Diéu 203 Luat D4t dai nam 2013; khoan 1, 2 Diéu 236 Luat
Dbat dai nam 2024 da lam ré Gidy chiing nhan ma cac bén tranh chdp phai c6 bao gom cac loai giay
chiling nhan da dugc cap theo quy dinh clia phap luat dat dai qua cac thai ky, co6 gia tri nhu mau gidy
dugc ap dung théng nhat theo Luat Dat dai hién hanh. Diéu nay c6 y nghia quan trong trong qua trinh
xac dinh co quan cé tham quyén giai quyét tranh chap, dac biét trong trudng hgp cé quyén lua chon
gilta Toa an va UBND cap c6 thadm quyén; khac phuc tinh trang dun day, né tranh trong thu ly gidi quyét
tranh chap dat dai. Tuy nhién, néu moét bén duong su lua chon khdi kién tai Toa an, mét bén duong su
Iua chon UBND cap c6 tham quyén giai quyét tranh chap thi thdm quyén gidi quyét dugc xac dinh cu
thé nhu thé nao? [8]. Hién nay, Luat Dat dai nam 2024 van chua cé quy dinh cu thé déi vai trudng hop
nay dé c6 ca ché lién thong, phéi hop trong viéc gidi quyét tranh chap dat dai;

(iii) Sau sap nhap cac tinh thanh theo chinh quyén 2 cap, co quan nao giai quyét tranh chap dat dai
gitta ho gia dinh, ca nhan tur 1/7/2025 theo quy dinh méi ? Day la mét van dé mdi phat sinh can dugc
gidi quyét kip thoi nham dam bao quyén Igi va nhu cau hang ngay clia ngudi dan. Diéu 236 Luat Dat
dai 2024 quy dinh vé thdm quyén gidi quyét tranh chap dat dai: Trudng hgp cac bén tranh chip lua
chon giai quyét tranh chép tai Uy ban nhan dan cap c6 thdm quyén thi viéc giai quyét tranh chap dat
dai dugc thuc hién nhu sau: Trudng hgp tranh chap gitta ho gia dinh, cad nhan, cong dong dan cu véi
nhau, theo Luat Dat dai 2024: Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén gidi quyét. Biéu 236 quy dinh: sau
thai han 30 ngay ké tir ngay nhan dugc quyét dinh giai quyét ctia Ch tich Uy ban nhan dan cap huyén
ma cac bén tranh chdp khéng khéi kién hodc khi€u nai theo quy dinh tai diém nay thi quyét dinh giai
quyét tranh chap ctia Cha tich Uy ban nhan dan cap huyén cé hiéu lyc thi hanh; Trudng hop khong
déng y vai quyét dinh giai quyét thi trong thai han 30 ngay ké tir ngay nhan dugc quyét dinh giai quyét
ctia Cha tich Uy ban nhan dan cap huyén, cac bén tranh chap c6 quyén khdi kién tai Toa an theo quy
dinh ctia phap luat vé t6 tung hanh chinh hoéc khiéu nai dén Chii tich Uy ban nhan dan cap tinh. Quyét
dinh giai quyét cia Cha tich Uy ban nhan dan cép tinh ¢6 hiéu luc thi hanh.

Tuy nhién, véi chinh sach mdi vé thuc hién chinh sach sap xép chinh quyén 2 cap, bo cap huyén thi
quy dinh trén day khéng con phu hgp nita.

Theo khoan 2 Biéu 5 Nghi dinh 151/2025/NB-CP quy dinh mé&i nhu sau: Thdm quyén clia Uy ban
nhan dan cap huyén, Cha tich Uy ban nhan dan cap huyén chuyén giao cho Chii tich Uy ban nhan dan
cap xa thuc hién, cu thé nhu sau:

Giai quyét tranh chap dat dai gitta ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu v6i nhau quy dinh tai diém
a khoan 3 Diéu 236; ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chdp dat dai, ban hanh quyét dinh cuéng ché
thuc hién quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai quy dinh tai khoan 4 Diéu 236 Luat Dat dai.

Nhu vay tir01/7/2025, Cha tich Uy ban nhan dan cap xa thuc hién gidi quyét tranh chap dat dai gitia
hé gia dinh, ca nhan, cdng déng dan cu.
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Mot diém méi dang luu y nira khong thé khéng dé cap & day, do la Luat Dat dai 2024 lan dau tién
cdng nhan “Trong tai thuong mai” la co quan giai quyét cac tranh chap thuong mai lién quan dén
linh vuc dat dai. Tranh chap dat dai phat sinh tir hoat dong thuang mai thudc tham quyén giai quyét
cla trong tai thuong mai khi ¢ théa thuan trong tai hgp 1&. C6 thé nhan thay, viéc lua chon trong
tai thuong mai dé giai quyét cac tranh chap thuong mai lién quan dén dat dai mang lai nhiéu uu diém
vé thai gian, hiéu luc, hiéu qua va tinh chuyén nghiép. Tuy nhién, quy dinh méi nay dang dugc danh
gia la con thiéu ré rang, cu thé dan dén nhiéu tranh cai vé tinh kha thi va hiéu qua.

3. Két luan

Viét Nam dang trong qua trinh hoan thién hé théng phap Luat Dat dai noi chung, nhimng néi dung
vé xU ly vi pham phap luat dat dai va giai quyét tranh chap dat dai noéi riéng cling khéng ndm ngoai
thuc té dé. Trong thai gian qua, Dang va Nha nudc ta quan tam dac biét dén viéc hoan thién chinh sach
va phap luat vé dat dai. Tuy nhién, so véi nhimng quy dinh phap luat & nhitng quéc gia cé trinh d6 quan
ly va st dung dat dai hiéu qua cao thi nhirng quy dinh ctia phéap luat Viét Nam vé van dé nay con nhiéu
han ché. Nhiing han ché nay anh huéng Ién dén su phat trién ctia nén kinh té Viét Nam, dén quan tri
qudc gia vé dat dai trén cac vung lanh thé, dén quyén va Igi ich hgp phap cla ca nhan, hé gia dinh,
doanh nghiép, t6 chic. Dap ing yéu cau phat trién trong ky nguyén mdi, Luat Dat dai 2024 ra ddi va
sdm c6 hiéu luc nhu hién nay cling da gép phan quan trong cho qua trinh xay dung, bé sung, stra dinh
phap luat dat dai cho phi hop véi thuc trang nén kinh té Viét Nam, déng thai cing dam bao muc tiéu
an ninh xa hoi, hé trg dan nghéo, van hanh theo quy luat thi trudng va cé su diéu tiét cta nha nudc.
Dat dai la nguon luc quan trong, quyét dinh téc d6 tang trudng va kién tao phat trién dat nudc trén moi
linh vuc trong ky nguyén mai véi cong nghé Al. Chi khi xtr ly dat diém cac tranh chap, chuén dinh phap
luat, phong nglia dugc nhiing vi pham, khi d6 Viét Nam mdi c6 da kha nang va diéu kién dé quan tri
tot linh vuc dat dai, hoi nhap vai nén kinh té thé gidi, hoach dinh tuang lai phat trién thinh vugng, hién
thuc hdéa muc tiéu ma nén kinh té Viét Nam dang hudng tai trong ky nguyén vuon minh ctia dan téc./.
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