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1. Đánh giá chung về những quy 
định liên quan đến vấn đề thu hồi đất 
trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi)

Vấn đề về thu hồi đất được quy định 
từ Điều 77 đến Điều 87 thuộc Chương VI 
của Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi (sau 
đây gọi tắt là Dự thảo Luật) đã xác định 
cụ thể các trường hợp Nhà nước thu hồi 
đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích 
quốc gia, công cộng và quy định rõ nội 
hàm dự án phát triển kinh tế - xã hội vì 
lợi ích quốc gia, công cộng thông qua các 
điều kiện, tiêu chí. Đồng thời, Dự thảo 
Luật quy định cụ thể, đầy đủ hơn một số 
trường hợp thu hồi đất do vi phạm pháp 
luật về đất đai, đảm bảo thực hiện đúng 
mục tiêu xử lý nghiêm mọi hành vi vi 

phạm pháp luật đất đai mà phải thu hồi 
đất; khắc phục tình trạng không đưa đất 
vào sử dụng hoặc chậm tiến độ sử dụng 
trong sử dụng đất, gây lãng phí nguồn 
tài nguyên đất.

2. Một số ý kiến cụ thể đối với các 
quy định về thu hồi đất của Dự thảo 
Luật đất đai (sửa đổi)

2.1. Quy định về thu hồi đất để phát 
triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, 
công cộng (Điều 78)
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Dự thảo Luật đã sửa đổi theo hướng 
quy định cụ thể các trường hợp Nhà 
nước thu hồi đất để phát triển kinh tế 
- xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. 
Hiện nay, Luật Đất đai năm 2013 đang 
xác định các trường hợp theo các nhóm 
dự án thuộc thẩm quyền quyết định chủ 
trương/chấp thuận đầu tư của Quốc 
hội, Chính phủ và Hội đồng nhân dân 
cấp tỉnh. Đồng thời, Dự thảo Luật đã 
bổ sung quy định về tiêu chí, điều kiện 
thu hồi đất đối với một số trường hợp 
liên quan đến: a) Dự án nhà ở thương mại 
sử dụng các loại đất không phải là đất ở; 
b) Dự án khai thác khoáng sản; c) Dự án 
chỉnh trang đô thị, chỉnh trang khu dân cư  
nông thôn.

Có thể thấy, hướng sửa đổi của Dự 
thảo Luật đã khắc phục được hạn chế 
của Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 hiện 
hành khi quy định “đóng” các trường 
hợp thu hồi đất với dự án có sử dụng 
đất trong khi nhà làm luật chưa thể dự 
liệu, bao quát được hết các trường hợp. 
Điều này dẫn đến tình huống là nếu 
trong quá trình thực hiện phát triển kinh 
tế phát sinh dự án mà không nằm trong 
trường hợp Nhà nước quy định thì việc 
thực hiện dự án sẽ không thể triển khai 
hoặc triển khai chậm, muộn.

Tuy nhiên, tác giả cho rằng quy định 
tại Điều 78 của Dự thảo vẫn có một số 
điểm vẫn chưa phù hợp là:

Một là, cách quy định của Dự thảo 
Luật tại các khoản 2, 3, 4 Điều 78 còn 
chưa khoa học, có sự trùng lắp, lỗi kĩ 
thuật (đánh thứ tự các điểm ở khoản 
3), lỗi diễn đạt tại khoản 4 (4. Tiêu chí, 
điều kiện thu hồi đất đối với các quy định tại 

khoản 3 Điều này gồm:…). Do vậy, khoản 
2, 3, 4 Điều 78 nên gộp lại với nhau, tức 
là khoản 3, 4 sẽ là nội dung trong khoản 
2 Điều luật này. Tiêu chí, điều kiện của 3 
dự án, công trình sẽ thể hiện luôn khi đề 
cập tới các dự án đó (không tách riêng 
ra thành khoản 4 như Dự thảo Luật). Cụ 
thể quy định như sau:

“2. Dự án công trình để phát triển kinh 
tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng 
không thuộc trường hợp quy định tại khoản 
1 Điều này bao gồm:

…

l) Dự án nhà ở thương mại sử dụng các 
loại đất không phải là đất ở chỉ thu hồi đất để 
tạo quỹ đất đấu giá quyền sử dụng đất hoặc 
đấu thầu dự án có sử dụng đất;

m) Dự án khai thác khoáng sản đã được 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp phép 
cho hoạt động khoáng sản;

n) Dự án chỉnh trang đô thị, chỉnh 
trang khu dân cư nông thôn gồm dự án để 
cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ, khu dân 
cư bị ô nhiễm môi trường, có nguy cơ sạt lở, 
sụt lún, bị ảnh hưởng bởi thiên tai có nguy 
cơ đe dọa đến tính mạng của người dân; 
hoặc để di dời các công trình, cơ sở sản xuất 
kinh doanh thuộc trường hợp phải di dời do 
ô nhiễm môi trường theo quy định hoặc để 
bố trí tái định cư; khu dân cư bị xuống cấp 
nghiêm trọng về hạ tầng và không phù hợp 
với quy hoạch.

…”.

Hai là, một trong số các dự án công 
trình để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi 
ích quốc gia, công cộng được Nhà nước 
thu hồi đất quy định tại điểm đ khoản 
2 Điều 78 Dự thảo Luật là “Dự án xây 
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dựng chợ tại các xã vùng nông thôn”. Tác 
giả cho rằng phạm vi dự án (chỉ giới hạn 
trong phạm vi các dự án xây dựng chợ 
tại các xã vùng nông thôn) như vậy là 
quá hẹp, không phù hợp với thực tiễn 
và nhu cầu của người dân, đặc biệt là 
ở khu vực thành thị. Do vậy, tác giả 
cho rằng cần mở rộng phạm vi dự án. 
Theo đó, chỉ cần quy định là “Dự án xây  
dựng chợ”.

Ba là, Điều 78 của Dự thảo Luật còn 
khá chung chung, chưa có tiêu chí để 
phân biệt giữa dự án phát triển kinh tế 
-xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng với 
dự án thương mại tìm kiếm lợi nhuận 
của doanh nghiệp. Phân biệt được 02 
nhóm dự án trên có ý nghĩa thiết thực để 
xác định cơ chế thu hồi đất theo phương 
thức hành chính hay phương thức thỏa 
thuận. Trên thực tế, khi Nhà nước thu 
hồi đất để xây dựng các công trình công 
cộng, vì lợi ích quốc gia, lợi ích cộng 
đồng như trường học, bệnh viện, nghĩa 
trang hay vì mục đích quốc phòng, an 
ninh thì đa số người dân có tinh thần 
sẵn sàng chấp hành quyết định thu hồi, 
sẵn sàng nhận tiền đền bù theo khung 
giá Nhà nước. Tuy nhiên, nếu Nhà nước 
thu hồi đất để giao cho doanh nghiệp vì 
lợi ích thương mại như xây dựng khu 
đô thị, nhà chung cư, trung tâm thương 
mại… thì người dân phải được đền bù 
theo giá thỏa thuận với doanh nghiệp. 
Nhà nước chỉ có thể đứng ra làm trung 
gian đàm phán chứ không thể dùng 
quyền lực nhà nước để áp đặt, gây thiệt 
thòi cho người dân.

2.2. Quy định về thu hồi đất do vi 
phạm pháp luật về đất đai (Điều 80)

Thực tiễn sử dụng đất cho thấy vi 
phạm pháp luật về đất đai không phải 
là tình trạng hiếm xảy ra trước sự đa 
dạng và phức tạp về tính chất của loại 
tài sản này. Những sự vi phạm này có 
thể xảy ra từ hai phía, đó là người sử 
dụng đất và cơ quan nhà nước thực thi 
trách nhiệm quản lý đất đai.

Về nguyên tắc, việc thu hồi đất do vi 
phạm pháp luật đất đai phải căn cứ vào 
các văn bản, quyết định của cơ quan nhà 
nước có thẩm quyền xác định hành vi vi 
phạm pháp luật đất đai. Những hành vi 
vi phạm pháp luật đất đai xảy ra, cho dù 
ai là người thực hiện đều có thể bị dẫn 
đến hậu quả pháp lý là Nhà nước thu 
hồi đất, đó là chế tài dành cho hành vi 
vi phạm.

Dự thảo Luật đã quy định cụ thể 
hơn, sửa đổi, bổ sung một số trường hợp 
thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất 
đai. Cụ thể như các trường hợp sau:

“1. Dự án thuộc các trường hợp thu hồi 
đất quy định tại Điều 77 và Điều 78 của 
Luật này.

b) Người sử dụng đất cố ý hủy hoại đất 
và đã bị xử phạt vi phạm hành chính 
về hành vi hủy hoại đất mà tiếp tục vi 
phạm; (bổ sung)

c) Đất được giao, cho thuê không đúng 
đối tượng hoặc không đúng thẩm quyền 
hoặc không phù hợp với quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất đã được công bố, công 
khai tại thời điểm giao đất, cho thuê 
đất; (bổ sung)

d) Đất do nhận chuyển nhượng, nhận 
tặng cho từ người được Nhà nước giao 
đất, cho thuê mà người được giao đất, 
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thuê đất không được chuyển nhượng, 
tặng cho theo quy định của Luật này; 
(sửa đổi, làm rõ)

…

h) Đất sản xuất nông nghiệp không 
được sử dụng trong thời hạn 36 tháng 
liên tục và đã bị xử phạt vi phạm hành 
chính mà không đưa đất vào sử dụng; 
(sửa đổi);

i) Đất được Nhà nước giao đất, cho 
thuê đất để thực hiện dự án đầu tư mà 
không đưa đất vào sử dụng, chậm tiến 
độ sử dụng đất theo tiến độ ghi trong dự 
án đầu tư thì chủ đầu tư phải nộp cho Nhà 
nước khoản tiền tương ứng với mức tiền 
sử dụng đất, tiền thuê đất đối với thời gian 
chậm tiến độ thực hiện dự án đầu tư và tiền 
thuế tăng thêm theo quy định tại điểm đ 
khoản 1 Điều 147 của Luật này. (sửa đổi); 

Việc nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê 
đất đối với thời gian chậm tiến độ thực 
hiện dự án đầu tư và tiền thuế tăng thêm 
theo quy định tại khoản này phải hoàn 
thành chậm nhất vào ngày 31 tháng 12 
của năm phát hiện vi phạm, quá thời 
hạn này mà người sử dụng đất không 
nộp tiền thì Nhà nước thu hồi đất.  
(bổ sung)

Trường hợp chậm tiến độ quá 48 tháng 
so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư mà chủ 
đầu tư chưa hoàn thành dự án đưa đất vào 
sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất mà không 
bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất, 
trừ trường hợp do bất khả kháng.”

Tuy nhiên, với quy định này tác giả 
có một vài ý kiến góp ý như sau:

Một là, quy định tại điểm d khoản 
1 Điều 80 Dự thảo Luật theo tác giả là 

chưa chính xác. Bởi lẽ khoản 6 Điều 49 
của Dự thảo Luật quy định “Các trường 
hợp không được nhận chuyển nhượng, 
nhận tặng cho quyền sử dụng đất:…”, 
tức là đang chỉ xác định phạm vi các chủ 
thể không được thực hiện hành vi nhận 
chuyển nhượng, nhận tặng cho nhưng 
tại điểm d khoản 1 Điều 80 Dự thảo thì 
lại bao hàm cả ý là “mà người được giao 
đất, thuê đất không được chuyển nhượng, 
tặng cho theo quy định của Luật này”. Do 
vậy, tác giả cho rằng nên sửa đổi quy 
định tại điểm d khoản 1 Điều 80 theo 
hướng như sau: “Đất do nhận chuyển 
nhượng, nhận tặng cho nhưng thuộc các 
trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 49 
của Luật này”;

Hai là, quy định tại điểm g khoản 1 
Điều 80 Dự thảo Luật đang giữ nguyên 
quy định tại điểm g khoản 1 Điều 64 
Luật Đất đai năm 2013 hiện hành. Tuy 
nhiên, tác giả cho rằng quy định này 
còn chưa đầy đủ, chưa rõ ràng, chưa bao 
quát được trường hợp “thực hiện không 
đầy đủ nghĩa vụ”. Do vậy, với tinh thần 
đó, tác giả đề xuất sửa đổi quy định tại 
điểm g khoản 1 Điều 80 Dự thảo Luật 
như sau: “g) Người sử dụng đất không 
thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ 
nghĩa vụ đối với Nhà nước và đã bị xử 
phạt vi phạm hành chính mà không 
chấp hành;

Ba là, quy định tại điểm h khoản 1 
Điều 80 Dự thảo Luật là không phù hợp 
khi sửa đổi theo hướng gộp chung vào 
là “đất nông nghiệp không đưa vào sử 
dụng trong thời hạn 36 tháng liên tục”. 
Quy định không có sự phân hóa như Dự 
thảo hiện nay đồng thời tăng thời gian 



MỘT SỐ Ý KIẾN GÓP Ý ĐỐI VỚI DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI... 

58 Khoa học Kiểm sát Số 02 - 2023

không sử dụng đất thêm 12 tháng so với 
mức tối đa của Luật Đất đai năm 2013 
hiện hành cho tất cả các loại đất trong 
nhóm đất nông nghiệp sẽ dẫn đến tình 
trạng lãng phí nguồn tài nguyên đất, vi 
phạm nguyên tắc sử dụng đất tiết kiệm, 
hiệu quả. Do vậy, tác giả đề xuất giữ 
nguyên cách quy định của Luật Đất đai 
năm 2013 hiện hành về trường hợp này. 
Tức là quy định “…Đất trồng cây hằng 
năm không được sử dụng trong thời hạn 
12 tháng liên tục; đất trồng cây lâu năm 
không được sử dụng trong thời hạn 18 
tháng liên tục; đất trồng rừng không 
được sử dụng trong thời hạn 24 tháng 
liên tục;…”. Đồng thời, bổ sung các 
trường hợp là đất nuôi trồng thủy sản, 
đất làm muối và đất nông nghiệp khác 
không được sử dụng trong thời hạn 24 
tháng liên tục cũng sẽ bị thu hồi đất.

Bốn là, quy định về lấy ý kiến trong 
quá trình lập phương án bồi thường, hỗ 
trợ, tái định cư chưa rõ ràng, khó thực 
hiện. Điểm a khoản 3 Điều 85 Dự thảo 
Luật quy định “Tổ chức làm nhiệm vụ 
bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách 
nhiệm lập phương án bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư và phối hợp với Ủy ban nhân 
dân cấp xã nơi có đất thu hồi tổ chức lấy ý 
kiến về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư theo hình thức tổ chức họp trực tiếp 
với người dân trong khu vực có đất thu hồi, 
đồng thời niêm yết công khai phương án bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư tại trụ sở Ủy ban 
nhân dân cấp xã, địa điểm sinh hoạt chung 
của khu dân cư nơi có đất thu hồi”. Tuy 
nhiên, vấn đề đặt ra là xác định phạm 
vi của cụm từ “người dân trong khu vực 
có đất thu hồi” còn khó. Ở đây sẽ hiểu chỉ 

là người có đất thu hồi hay là toàn bộ 
những người dân trong khu vực có đất 
thu hồi, thậm chí những người thuê nhà, 
thuê mặt bằng kinh doanh, người lao 
động làm việc trong các doanh nghiệp 
trong khu vực bị thu hồi đất có được 
lấy ý kiến không? Quy định này chưa 
thật rõ ràng, có nhiều cách hiểu khác 
nhau, dẫn đến việc không thống nhất 
trong việc xác định đối tượng lấy ý kiến, 
ảnh hưởng đến quyền lợi chính đáng 
của người dân. Do vậy, đề nghị làm rõ 
chủ thể được lấy ý kiến phương án bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước 
thu hồi đất.

Tóm lại, việc sửa đổi, bổ sung hoàn 
thiện các quy định pháp luật về thu hồi 
đất đảm bảo tính kịp thời, đúng pháp 
luật, phù hợp với thực tiễn phát triển 
đất nước là điều hết sức quan trọng. Bởi 
lẽ nó quyết định hiệu quả, hiệu lực của 
bộ máy quản lý Nhà nước về đất đai 
cũng như điều tiết các mối quan hệ sở 
hữu và hơn nữa làm hạn chế các tranh 
chấp, khiếu nại kéo dài, gây mất an ninh, 
chính trị ở địa phương. Do vậy, hi vọng 
rằng những ý kiến được nêu ra ở trên 
sẽ góp phần hoàn thiện các quy định về 
thu hồi đất của Dự thảo Luật./.
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