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Chương 1 

CÁC VẤN ĐỀ LÝ LUẬN CƠ 

BẢN CỦA NGHÀNH LUẬT ĐẤT ĐAI 

 

1. Mục tiêu học tập: Sau khi học xong Chương này, người học có thể: 

1.1. Về kiến thức: 

- Nhận thức được khái niệm, đối tượng điều chỉnh, phương pháp điều chỉnh của 

Luật Đất đai, quan hệ pháp Luật Đất đai, nguồn của Luật đất đai. 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- KÜ n¨ng so s¸nh, ph©n tÝch, b×nh luËn, ®¸nh gi¸ c¸c vÊn ®Ò cña ph¸p luËt ®Êt 
®ai;  

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hùng biện. 

- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

 

 



NỘI DUNG BÀI HỌC 

BÀI 1: CÁC VẤN ĐỀ CƠ BẢN CỦA NGÀNH LUẬT ĐẤT ĐAI 

 

1.1. Khái niệm về ngành luật đất đai. 

Ngành luật đất đai được định nghĩa là: “Tổng hợp các quy phạm pháp luật được 

nhà nước ban hành nhằm thiết lập quan hệ đất đai trên cơ sở chế độ sở hữu toàn dân 

về đất đai và sự bảo hộ đầy đủ của Nhà nước đối với các quyền của người sử dụng đất 

tạo thành một ngành luật quan trọng trong hệ thống pháp luật của Nhà nước ta, đó là 

nghành luật đất đai”. 

1.2. Đối tượng điều chỉnh và phương pháp điều chỉnh. 

1.2.1. Đối tượng điều chỉnh. 

- Khái niệm: Đối tượng điều chỉnh của Luật đất đai là những quan hệ xã hội 

phát sinh trong lĩnh vực đất đai. Đó là các quan hệ xã hội phát sinh trong quá trình 

chiếm hữu, sử dụng và định đoạt đất đai. 

- Các quan hệ xã hội do nghành Luật đất đai điều chỉnh hết sức đa dạng và có 

thể được phân thành các nhóm như sau: 

+ Nhóm 1: Các quan hệ đất đai phát sinh trong quá trình sở hữu, quản lý nhà 

nước đối với đất đai. 

Trong nhóm quan hệ này, khi nhà nước tham gia với tư cách là người quản lý thì 

địa vị pháp lý các bên không bình đẳng với nhau. Một bên là cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền có quyền ra các quyết định buộc các chủ thể khác phải thực hiện. Do đó, phương 

pháp điều chỉnh tương ứng với nhóm quan hệ này sẽ là phương pháp mệnh lệnh là chủ 

yếu. 

+ Nhóm 2: Các quan hệ xã hội phát sinh đối với các chủ thể sử dụng đất và các 

loại đất được phép sử dụng. 

Theo quy định tại Điều 9, Luật đất đai 2013, chủ thể sử dụng đất bao gồm nhiều 

đối tượng khác nhau và hình thức sử dụng đất cũng rất đa dạng. Bởi vậy, việc phân 

nhóm căn cứ vào từng đối tượng cụ thể: 

Thứ nhất, các quan hệ phát sinh đối với tổ chức trong nước khi được Nhà nước 

cho phép sử dụng đất. Ví dụ: quan hệ về nộp thuế cho nhà nước, các hoạt động chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất…. 

Thứ hai, các quan hệ đất đai phát sinh trong quá trình sử dụng đất của tổ chức cá 

nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài. Ví dụ: hoạt động thuê đất… 

Thứ ba, các quan hệ đất đai phát sinh trong quá trình sử dụng đất của hộ gia 

đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, cơ sở tôn giáo khi thực hiện các quyền và nghĩa vụ 

pháp lý của người sử dụng đất. 

Thứ tư, các quan hệ đất đai phát sinh trong quá trình khai thác và sử dụng các 

nhóm đất nông nghiệp, phi nông nghiệp và đất chưa sử dụng. 

1.2.2.  Phương pháp điều chỉnh. 

- Khái niệm: Phương pháp điều chỉnh của Luật đất đai là cách thức mà Nhà 

nước dùng pháp luật tác động vào các quan hệ đất đai nhằm hướng các quan hệ này 

phát sinh, thay đổi và chấm dứt phù hợp với mong muốn của Nhà nước. 



- Phương pháp điều chỉnh của Luật đất đai phụ thuộc vào tính chất và đặc điểm 

của các quan hệ xã hội do Luật đất đai điều chỉnh. Luật đất đai sử dụng hai phương 

pháp điều chỉnh, đó là: 

a) Phương pháp hành chính - mệnh lệnh. 

Phương pháp này dùng để điều chỉnh các quan hệ giữa một bên là các cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền nhân danh Nhà nước và một bên là các chủ thể khác có liên 

quan. Đặc điểm của phương pháp này thể hiện ở chỗ, các chủ thể tham gia vào quan hệ 

pháp luật đất đai không có sự bình đẳng về địa vị pháp lý. Vì vậy, các quyết định hành 

chính của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có tính bắt buộc thi hành đối với các chủ 

thể có liên quan. Nếu không thực hiện được coi là hành vi vi phạm pháp luật đất đai và 

bị cưỡng chế theo luật định. 

b) Phương pháp bình đẳng thỏa thuận. 

Đây là phương pháp rất đặc trưng của nghành Luật dân sự, Luật đất đai cũng sử 

dụng phương pháp này. Đặc điểm cơ bản của phương pháp bình đẳng thỏa thuận trong 

luật đất đai là các chủ thể có quyền tự do giao kết, thực hiện các giao dịch dân sự về đất 

đai phù hợp với quy định của pháp luật, góp phần đáp ứng các nhu cầu sử dụng đất vì 

lợi ích các chủ thể đồng thời tạo lập xu hướng tập trung, tích tụ đất đai ở quy mô hợp lý 

nhằm phân công lại lao động, đất đai thúc đẩy sản xuất phát triển. 

1.3. Nguồn của luật đất đai. 

Nguồn của Luật đất đai là những văn bản quy phạm pháp luật do cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền ban hành hoặc phê chuẩn, theo những trình tự, thủ tục, dưới những 

hình thức nhất định có nội dung chứa đựng những quy phạm pháp luật đất đai. 

1.4. Quan hệ pháp luật đất đai. 

1.4.1. Khái niệm. 

Quan hệ pháp luật đất đai là một dạng cụ thể của quan hệ pháp luật. Đó là những 

quan hệ xã hội phát sinh trong lĩnh vực chiếm hữu, sử dụng, định đoạt đất đai được các 

quy phạm phạm pháp luật đất đai điều chỉnh.  

1.4.2. Các yếu tố cấu thành quan hệ pháp luật đất đai. 

1.4.2.1. Chủ thể của quan hệ pháp Luật đất đai. 

Chủ thể của quan hệ pháp luật đất đai là các bên tham gia vào quan hệ pháp luật 

đất đai có năng lực chủ thể. Có ba loại chủ thể tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai. 

a. Nhà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam. 

Nhà nước tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai với tư cách là người đại diện 

chủ sở hữu và là cơ quan thống nhất quản lý đất đai. 

b. Người sử dụng đất. 

- Khái niêm: 

Theo quy định tại Điều 5 Luật đất đai năm 2013 thì có thể đưa ra khái niệm 

người sử dụng đất như sau:“Người sử dụng đất là tổ chức, hộ gia đình, cá nhân; cộng 

đồng dân cư; cơ sở tôn giáo; tổ chức, cá nhân nước ngoài đầu tư vào Việt Nam; người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài được Nhà nước giao đất, cho thê đất hoặc công nhận 

quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất hay cho phép được mua nhà ở gắn 

liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam” 



- Các loại chủ thể: 

- Các tổ chức trong nước  

- Hộ gia đình 

-  Cá nhân  

- Cộng đồng dân cư  

- Cơ sở tôn giáo  

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài  

- Tổ chức, cá nhân nước ngoài, bao gồm: 

+ Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao; 

+ Tổ chức, cá nhân nước ngoài đầu tư tại Việt Nam được Nhà nước cho thuê đất. 

- Điều kiện để trở thành chủ thể sử dụng đất tham gia vào quan hệ pháp luật 

đất đai. 

+ Phải có năng lực pháp luật đất đai: Là khả năng của các chủ thể được hưởng 

quyền và thực hiện nghĩa vụ khi tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai. Năng lực pháp 

luật tùy thuộc vào từng loại chủ thể tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai. 

+ Năng lực hành vi đất đai: Là khả năng thực hiện các quyền và nghĩa vụ của 

mình bằng hành vi của chính mình (hoặc của người thứ 3 - người giám hộ). Năng lực 

hành vi phụ thuộc vào từng lĩnh vực. Ví dụ: năng lực chuyển quyền sử dụng đất, đứa 

trẻ 8 tuổi không được ký kết hợp đồng, nhưng vẫn có thể là chủ thể sử dụng đất (có thể 

thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình thông qua người khác). 

c. Các chủ thể khác. 

- Họ là những người trực tiếp khai thác các thuộc tính có ích từ đất trong một 

thời hạn nhất định. Nhưng họ không có quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo 

quy định của pháp luật đất đai. Quyền và nghĩa vụ của họ theo quy định trong hợp đồng 

được giao kết. 

- Các chủ thể này có thể là: 

+ Chủ thể tham gia vào quan hệ phát sinh trong quá trình quản lý Nhà nước về 

đất đai: Ví dụ: Tòa án nhân dân với tư cách là cơ quan giải quyết tranh chấp đất đai. 

+ Các chủ thể tham gia vào quanb hệ phát sinh trong quá trình sử dụng đất. Ví 

dụ: Ngân hàng nhận thế chấp quyền sử dụng đất… 

+ Chủ thể thuê, thuê lại quyền sử dụng đất (những người thuê, thuê lại từ người 

sử dụng đất chứ không thuê từ nhà nước). Do vậy họ không phải thực hiện nghĩa vụ đối 

với nhà nước mà thực hiện nghĩa vụ với người có quyền cho thuê, thuê lại quyền sử 

dụng đất. 

1.4.2. Khách thể của quan hệ pháp luật đất đai. 

Khách thể của quan hệ pháp luật là những lợi ích vật chất, tinh thần mà các chủ 

thể tham gia vào quan hệ pháp luật hướng tới. 

Khách thể của quan hệ pháp luật đất đai là toàn bộ vốn đất đai của quốc gia 

được xác lập bởi các chế độ pháp lý nhất định khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất, 

công nhận quyền sử dụng đất đối với người sử dụng đất.  



Căn cứ vào mục đích sử dụng người ta phân loại đất thành các nhóm đất nông 

nghiệp, phi nông nghiệp, đất chưa sử dụng (Điều 10 Luật đất đai năm 2013). 

- Nhóm đất nông nghiệp bao gồm các loại đất: 

+  Đất sản xuất nông nghiệp;  

+  Đất sản xuất lâm nghiệp;  

+  Đất nuôi trồng thuỷ sản;  

+  Đất làm muối; 

+  Đất nông nghiệp khác.  

-  Nhóm đất phi nông nghiệp bao gồm các loại đất: 

+  Đất ở (người sử dụng đất được sử dụng ổn định lâu dài); 

+  Đất chuyên dùng; 

+  Đất tôn giáo, tín ngưỡng (được sử dụng ổn định, lâu dài);  

+  Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa (người sử dụng đất được sử dụng ổn định, lâu 

dài); 

+  Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng;  

+  Đất phi nông nghiệp khác; 

-  Nhóm đất chưa sử dụng: 

+ Đất bằng chưa sử dụng; 

+ Đất đồi núi chưa sử dụng; 

+ Núi đá không có rừng cây. 

1.4.3. Nội dung của quan hệ pháp luật đất đai. 

Nội dung của quann hệ pháp luật đất đai chính là các quyền và nghĩa vụ pháp lý 

của các chủ thể tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai. 

- Đối với nhà nước: với tư cách là người đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản 

lý đất đai, các quyền và nghĩa vụ của Nhà nước rất đặc trưng. Trước hết là các quyền 

của người đại diện chủ sở hữu, đặc biệt là quyền định đoạt đất đai, quyền điều tiết các 

nguồn lợi từ đất đai thông qua các chính sách tài chính về đất đai….Các nghĩa vụ của 

Nhà nước gắn với các nội dung quan trọng trong quản lý Nhà nước về đất đai. 

- Đối với người sử dụng đất: Các quyền và nghĩa vụ pháp lý của họ được chia 

làm ba phần: 

+  Phần thứ nhất là những quyền và nghĩa vụ chung nhất của mọi đối tượng sử 

dụng đất không phân biệt hình thức sử dụng đất do Nhà nước xác lập. 

+ Phần thứ hai là quyền lựa chọn hình thức sử dụng đất và gắn liền đó là những 

nghĩa vụ phù hợp với hình thức sử dụng đất mà họ lựa chọn. 

- Phần thứ ba là những quyền và nghĩa vụ cụ thể của người sử dụng đất khi thực 

hiện các giao dịch dân sự về đất đai. 

1.4.4. Cơ sở làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quan hệ pháp luật đất đai. 

Cơ sở phát sinh, thay đổi, chấm dứt quan hệ pháp luật đất đai thường do các sự 

kiện pháp lý gây ra, có thể là hành vi pháp lý, sự biến pháp lý. 



1.5. Chế độ sở hữu toàn dân về đất đai. 

1.5.1. Khái niệm về chế độ sở hữu toàn dân về đất đai. 

Chế độ sở hữu toàn dân về đất đai ở nước ta ra đời khi Hiến pháp năm 1980 

đước ban hành dựa trên cơ sở lý luận về tính tất yếu khách quan của việc xã hội hóa đất 

đai. Tuy nhiên, Hiến pháp năm 1980 chỉ quy định đất đai thuộc sở hữu toàn dân mà 

không làm rõ khái niệm và nội dung cụ thể của hính thức sở hữu này. Do vậy, trên thực 

tế đã xuất hiện hai quan niệm: 

Quan niệm thứ nhất: không thừa nhận sự đồng nhất giữa khái niệm sở hữu toàn 

dân về đất đai với khái niệm sở hữu nhà nước về đất đai. Những người theo quan điểm 

này cho rằng khái niệm sở hữu toàn dân về đất đai có những điểm khác biệt với khái 

niệm sở hữu nhà nước về đất đai: “Không nên đồng nhất sở hữu toàn dân và sở hữu 

nhà nước  vì nhà nước đại diện cho toàn dân chứ không phải nhà nước với nhân dân là 

một. Sự thống nhất giữa nhà nước với nhân dân đến đâu còn tùy thuộc vào chủ chương, 

chính sách của nhà nước có phù hợp với lợi ích, có đáp ứng được với nguyện vọng của 

nhân dân hay không. Hơn nữa đối với tài sản thuộc sở hữu toàn dân, bên cạnh quyền 

làm chủ của nhà nước với tư cách là đại diện cho nhân dân còn có quyền tham gia làm 

chủ của tập thể những người lao động sử dụng những tài sản ấy” (Một số vấn đề về sở 

hữu ở nước ta hiện nay - PGS.TS Nguyễn Văn Thạo - TS. Nguyễn Hữu Đạt). Sở hữu 

toàn dân về đất đai là một khái niệm được dùng để phản ánh đất đai thuộc sở hữu 

chung của một cộng đồng xã hội, bao gồm toàn dân. Khái niệm này không định ra được 

một người cụ thể nào là chủ sở hữu đất đai. Sở hữu toàn dân về đất đai được hiểu là 

toàn thể nhân dân đều có quyền sở hữu đất đai và quyền này không thuộc về riêng một 

cá nhân nào trong xã hội. Còn khái niệm sở hữu Nhà nước về đất đai mang tính cụ thể 

hơn, nó chỉ ra nhà nước là chủ sở hữu đối với đất đai. 

Quan niệm thứ hai: Đồng nhất giữa khái niệm sở hữu nhà nước về đất đai với 

khái niệm sở hữu toàn dân về đất đai. Những người theo quan điểm này cho rằng hai 

khái niệm này đồng nhất với nhau bởi lẽ xuất phát từ bản chất của nhà nước ta là nhà 

nước “của nhân dân, do nhân dân và vì nhân dân”, Nhà nước do nhân dân lao động 

thiết lập nên, đại diện trung thành cho ý chí và nguyện vọng của toàn dân. Nên lợi ích 

của Nhà nước cũng chính là lợi ích của toàn thể nhân dân lao động. 

Tuy nhiên, không nên đồng nhất khái niệm sở hữu Nhà nước về đất đai với khái 

niệm sở hữu toàn dân về đất đai, bởi những lý do sau đây: 

Thứ nhất, trong Hiến pháp năm 1980, Hiến pháp năm 1992 (được sửa đổi bổ 

sung năm 2001), Luật đất đai năm 1987, Luật đất đai năm 1993, Luật đất đai năm 

2003…chưa từng đề cập đến khái niệm sở hữu nhà nước về đất đai mà chỉ đưa ra khái 

niệm sở hữu toàn dân về đất đai thông qua việc quy định: đất đai thuộc sở hữu toàn dân 

do Nhà nước đại diện chủ sở hữu (Điều 5 Luật đất đai năm 2003). 

Thứ hai, khi nói về chế độ sở hữu toàn dân về đất đai là đề cập đến một hệ thống 

quy chế chung trong quan hệ đất đai mà toàn dân là chủ thể nhưng “toàn dân”  không 

thể tự đứng ra thực hiện những “quyền” sở hữu cụ thể (chiếm hữu - sử dụng - định 

đoạt) mà phải cử người thay mặt mình; nhân danh mình để làm việc đó, trong trường 

hợp này, Nhà nước là người đủ tư cách nhất và nhà nước ta đước xây dựng và hoạt 

động theo nguyên tắc của nhân dân, do nhân dân và vì nhân dân. 

Tóm lại, từ những phân tích, lập luận trên đây chúng ta có thể đưa ra khái niệm 

về chế độ sở hữu toàn dân như sau: 



Chế độ sở hữu toàn dân về đất đai là một khái niệm pháp lý gồm tổng hợp các 

quy phạm pháp luật điều chỉnh các quan hệ sở hữu đất đai trong đó xác nhận quy định 

và bảo vệ quyền đại diện chủ sở hữu của Nhà nước trong việc chiếm hữu, sử dụng và 

định đoạt đất đai 

1.5.2. Cơ sở của việc xây dựng chế độ sở hữu toàn dân về đất đai. 

1.5.2.1. Một số luận điểm của chủ nghĩa Mác - Lênin về tính tất yếu khách quan 

của việc quốc hữu hóa đất đai. 

Theo quan điểm của chủ nghĩa Mác - Lênin thì quốc hữu hóa đất đai là một việc 

làm tất yếu khách quan và phù hợp với tiến trình phát triển của xã hội loại người. Bởi 

lẽ: 

Thứ nhất, xét trên phương tiện kinh tế, việc tích tụ, tập trung đất đai đem lại 

năng xuất lao động và hiệu quả kinh tế cao hơn so với việc sản xuất nông nghiệp trong 

điều kiện duy trì hình thức sở hữu tư nhân về đất đai. Các Mác cho rằng hình thức sở 

hữu tư nhân về đất đai sẽ dẫn đến việc chia nhỏ, manh mún đất đai. Điều này không 

phù hợp với sự phát triển không ngừng  của lực lượng sản xuất với phương thức sản 

xuất “đại cơ khí” trong nông nghiệp, cản trở việc áp dụng khoa học kỹ thuật trong nông 

nghiệp, kìm hãm sự phát triển của nông nghiệp. Để khắc phục nhược điểm này cần phải 

tập trung, tích tụ đất đai thông qua việc “quốc hữu hóa” đất đai. 

Thứ hai, đất đai không phải do bất cứ ai tạo ra, có trước con người và là “tặng 

vật” của thiên nhiên ban tặng cho con người, mọi người đều có quyền sử dụng. Không 

ai có quyền biến đất đai - tài sản chung của con người - thành tài sản riêng của mình. 

Thứ ba, khi nghiện cứu phương thức sản xuất tư bản chủ nghĩa trong nông 

nghiệp, chủ nghĩa Mác - Lênin cho rằng: dưới góc độ kinh tế, hiệu quả kinh tế mà 

phương thức sản xuất tư bản chủ nghĩa trong nông nghiệp mang lại dựa trên sự khai 

thác tối đa có xu hướng dẫn đến “kiệt quệ hóa” đất đai. Mặt khác xét về phương diện xã 

hội, sở hữu tư nhân về đất đai vô hình chung trở thành phương tiện để giai cấp tư sản 

thực hiện việc khai thác bóc lột sức lao động của người lao động để làm giàu cho chính 

bản thân mình. Muốn giải phóng người lao động thoát khỏi ách áp bức, bóc lột xây 

dựng một xã hội công bằng, bình đẳng và tiến bộ thì cần phải thủ tiêu chế độ sở hữu tư 

nhân về đất đai. 

1.5.2.2. Cơ sở thực tiễn của xây dựng chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai. 

Sự khẳng định đất đai thuộc sở hữu toàn dân của Hiến pháp 1980, Hiếp pháp 

năm 1992 dựa trên những cơ sở thực tiễn chủ yếu sau đây: 

Thứ nhất, về mặt chính trị, vốn đất đai xương máu do công sức, mồ hôi, xương 

máu của các thế hệ người Việt Nam tạo lập nên, vì vậy nó phải thuộc về toàn thể nhân 

dân. 

Thứ hai, về phương diện lịch sử, ở nước ta hình thức sở hữu Nhà nước về đất 

đai (đại diện là vua ở các nước phong kiến) đã có từ rất sớm và tồn tại trong suốt chiều 

dài phát triển lịch sử của dân tộc. 

Thứ ba, về mặt thực tế, nước ta còn gần một nửa diện tích đất tự nhiên chưa sử 

dụng (khoảng 10.027.265 ha), chủ yếu là đất trống, đối núi trọc. Việc xác lập đất đai 

thuộc sở hữu tòa dân do nhà nước thống nhất quản lý sẽ giúp nhà nước có điều kiện 

thuận lợi trong việc xây dựng quy hoạch đất đai theo kế hoạch phát triển chung nhằm 

quản lý chặt chẽ và từng bước đưa diện tích đất này vào khai thác, sử dụng hợp lý, đi 

đôi với việc cải tạo, bồi bổ đất đai quý giá của quốc gia. 



Thứ tư, việc duy trì hình thức sở hữu toàn dân đối với đất đai trong giai đoạn 

hiện nay là hợp lý do thực tiễn sau: các quan hệ về quản lý và sử dụng đất đai ở nước ta 

được xác lập trên cơ sở đật đai thuộc sở hữu toàn dân do nhà nước thống nâht1 quản lý 

đã mang tính ổn định trong một thời gian khá dài (từ năm 1980 tới nay). Nên nếu thay 

đối hính thức sở hữu đất đai này sẽ dẫn đến những sự xáo trộn trong đất đai, làm tăng 

tính phức tạp của các quan hệ đất đai, thậm trí dẫn đến sự mất ổn định về chính trị - xã 

hội của đất nước. 

1.5.3. Các yếu tố cấu thành quyền sở hữu Nhà nước đối với đất đai. 

1.5.3.1. Chủ thể quyền sở hữu đất đai. 

Nhà nước là chủ thể đại diện của quyền sở hữu đất đai. Quyền sở hữu đại diện 

của Nhà nước mang tính chất duy nhất và tuyệt đối. 

- Tính duy nhất biểu hiện: Không cho phép tồn tại bất cứ hình thức sở hữu nào 

khác ngoài hình thức sở hữu toàn dân về đất đai do Nhà nước là người đại diện. Ở Việt 

Nam, ngoài Nhà nước không có bất kỳ một tổ chức, cá nhân nào khác là người đại diện 

chủ sở hữu đất đai. 

- Tính tuyệt đối biểu hiện: Toàn bộ vốn đất đai trong phạm vi cả nước dù đã 

được giao hay chưa được giao cho bất kỳ tổ chức cá nhân nào sử dụng đều thuộc sở 

hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý 

1.5.2. Khách thể của quyền sở hữu đất đai. 

Khách thể của quyền sở hữu nhà nước đối với đất đai là toàn bộ vốn đất đai nằm 

trong lãnh thổ quốc gia, bao gồm đất liền, hải đảo và lãnh hải. 

1.5.3. Nội dung của quyền sở hữu đất đai. 

1.5.3.1. Quyền chiếm hữu đất đai. 

Quyền chiếm hữu đất đai là quyền của Nhà nước nắm giữ toàn bộ vốn đất đai 

trong phạm vi cả nước. 

Nhà nước đại diện chủ sở hữu, thực hiện quản lý thống nhất toàn bộ vốn đất đai 

nhưng Nhà nước lại không trực tiếp chiếm hữu, sử dụng đất mà lại trao quyền chiếm 

hữu, sử dụng đất cho các tổ chức, cá nhân, hộ gia đình sử dụng ồn định lâu dài thông 

qua hình thức giao đất, cho thuê đất, cho phép nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

và công nhận quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, Nhà nước không mất đi quyền chiếm hữu 

đất đai của mình, bởi vì, Nhà nước thực hiện quyền chiếm hữu đất đai một cách gián 

tiếp thông qua các hoạt động vừa mang tính kỹ thuật, nghiệp vụ vừa mang tính pháp lý 

như đo đạc, khảo sát, đánh giá và phân hạng đất để nắm được hiện trạng sử dụng đất 

đai trên phạm vi cả nước và từng địa phương. 

1.5.3.1. Quyền sử dụng đất đai. 

Quyền sử dụng đất là quyền khai thác các thuộc tính hữu ích của đất đai để phục 

vụ cho các mục tiêu phát triển kinh tế xã hội của đất nước. 

Với tư cách là người đại diện chủ sở hữu đất đai, Nhà nước không trực tiếp sử 

dụng đất mà giao cho các tổ chức, cá nhân, hộ gia đình sử dụng ổn định lâu dài nhưng 

Nhà nước không mất đi quyền sử dụng đất đai của mình. Bởi vì, Nhà nước thực hiện 

quyền sử dụng đất bằng các hình thức chủ yếu sau: Thông qua việc xây dựng, xét duyệt 

quy hoạch sử dụng đất để phân định mục đích sử dụng cho từng loại đất cụ thể; thông 

qua việc xây dựng và ban hành các văn bản quy phạm pháp luật về quản lý và sử dụng 



đất buộc người sử dụng đất phải thực hiện trong quá trình sử dụng đất; trong quá trình 

sử dụng đất người sử dụng đất phải đóng góp một phần lợi ích từ việc sử dụng đất dưới 

dạng các nghĩa vụ tài chính cho Nhà nước thông qua các hình thức nộp thuế sử dụng 

đất, thuế chuyển quyền sử dụng đất, nộp lệ phí địa chính. 

1.5.3.3. Quyền định đọat đất đai. 

Quyền định đoạt đất đai là quyền định đoạt số phận pháp lý của đất đai. Đây là 

quyền rất quan trọng và chỉ có Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu đất đai mới 

được thực hiện quyền định đoạt đất đai. 

Đất đai là một loại tài sản đặc biệt khác với tài sản thông thường nên nhà nước 

với tư cách là đại diện chủ sở hữu đất đai thực hiện quyền định đoạt đất đai không 

giống với việc định đoạt tài sản của các chủ sở hữu khác. Trong luật dân sự, các chủ sở 

hữu thường chấm dứt quyền sở hữu của mình đối với vật bằng việc quyết định số phận 

pháp lý và số phận thực tế thông qua các giao dịch dân sự. Còn Nhà nước với tư cách là 

đại diện chủ sở hữu đất đai chỉ được thực hiện việc quyết định số phận pháp lý của đất 

thông qua cácb hình thức pháp lý như quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận 

quyền sử dụng đất…chứ không có quyền quyết định số phận thực tế của đất đai. Dù đất 

đai đã được giao cho bất kỳ tổ chức cá nhân nào sử dụng thì thực tế đất đai vẫn thuộc 

sở hữu của toàn dân và chịu sự quản lý của nhà nước. 

1.6. Những yếu tố chi phối chế độ sở hữu đối với đất đai và quyền tài sản đối với 

đất đai. 

- Thứ nhất, quan hệ sở hữu đất đai là quan hệ mang tính nền tảng. 

- Thứ hai, chế độ sở hữu đất đai bị chi phối đặc biệt bởi yếu tố truyền thống lịch sử. 

- Thứ ba, chế độ sở hữu đất đai được chi phối bởi nguồn gốc của đất đai và nhu cầu 

thiết yếu của xã hội trong sử dụng đất đai. 

- Thứ tư, chế độ sở hữu đất đai bị chi phối bởi tính cố định về không gian và những 

yếu tố ảnh hưởng đến giá trị của đất đai. 

- Thứ năm, chế độ sở hữu đất đai phải được xem xét trong mối tương quan với chế 

độ sở hữu tài sản gắn liền với đất. 

CÂU HỎI ÔN TẬP 

Câu 1: So sánh quyền sở hữu đất đai với quyền sở hữu các tài sản thông thường khác? 

Câu 2: Hãy phân tích những cơ sở của việc xác lập chế độ sở hữu toàn dân với đất đai? 

 

 

 

 

 

 



Chương 2 

GIAO ĐẤT, CHO THUÊ ĐẤT 

CHUYỂN MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT 

1. Mục tiêu/Kết quả học tập của bài học: Sau khi học xong chương 2, sinh viên sẽ 

có khả năng: 

1.1. Về kiến thức: 

- Xác định được các hình thức sử dụng đất của các chủ thể; 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- KÜ n¨ng so s¸nh, ph©n tÝch, b×nh luËn, ®¸nh gi¸ c¸c vÊn ®Ò cña ph¸p luËt ®Êt ®ai;  

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng lËp luËn, thuyÕt tr×nh, hïng biÖn tríc c«ng chóng; kĩ năng nghiên 

cứu độc lập; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng ph©n tÝch chÝnh s¸ch, ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

 Thái độ. 

- N©ng cao kiÕn thøc, tr×nh ®é ph¸p luËt ®Êt ®ai cho ®éi ngò c¸n bé, ®éi ngò nh÷ng 
ngêi thùc hµnh nghÒ nghiÖp trong qu¸ tr×nh héi nhËp; 

- H×nh thµnh tÝnh chñ ®éng, tù tin, b¶n lÜnh cho sinh viªn. 

- H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng lùc thu thËp th«ng tin, kÜ n¨ng tæng hîp, hÖ thèng 
ho¸ c¸c vÊn ®Ò trong mèi quan hÖ tæng thÓ; 

 Kỹ năng mềm. 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hung biện. 

- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

NỘI DUNG BÀI HỌC 

2.1. Khái niệm giao đất, cho thuê đất. 

- Giao đất là việc nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất bằng 

quyết định hành chính. Người được nhà nước giao đất là người sử dụng đất. Đ30a 

Luật Dân sự 

- Cho thuê đất là việc nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất 

thông qua hợp đồng. Người thuê đất được coi là người sử dụng đất. 

2.2. Cắn cứ giao đất, cho thê đất. 

- Căn cứ vào kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

phê duyệt. 

- Căn cứ vào nhu cầu sử dụng đất. 

- Căn cứ vào việc chấp hành pháp luật của người sử dụng đất. 

2.3. Hình thức sử dụng đất. 

a. Giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất trong cáctrường hợp sau đây: 



- Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng 

thủy sản, làm muối được giao đất nông nghiệp trong hạn mức giao đất nông nghiệp. 

- Người sử dụng đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng 

tự nhiên, đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; 

đất sử dụng vào mục đích công cộng không nhằm mục đích kinh doanh; đất làm nghĩa 

trang, nghĩa địa không thuộc trường hợp đầu tư xây dựng nghĩa trang, nghĩa địa để 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng. 

- Tổ chức sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính sử dụng đất xây dựng công 

trình sự nghiệp; 

- Tổ chức sử dụng đất để xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư theo dự án của Nhà 

nước; 

- Cộng đồng dân cư sử dụng đất nông nghiệp; cơ sở tôn giáo sử dụng đất phi 

nông nghiệp.  

b. Giao đất có thu tiền sử dụng đất. 

Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất trong cáctrường hợp sau đây: 

- Hộ gia đình, cá nhân được giao đất ở; 

-  Tổ chức kinh tế được giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để 

bán hoặc để bán kết hợp cho thuê; 

-  Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước 

ngoài được giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết 

hợp cho thuê; 

- Tổ chức kinh tế được giao đất thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, 

nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng. 

c. Thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và thuê đất trả tiền 

thuê đất hàng năm. 

- Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm hoặc thu tiền thuê đất một 

lần cho cả thời gian thuê trong các trường hợp sau đây: 

+ Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi 

trồng thủy sản, làm muối;  

+ Hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn 

mức được giao. 

+ Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất thương mại, dịch vụ; đất sử dụng cho hoạt 

động khoáng sản; đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm; đất cơ sở sản xuất phi 

nông nghiệp;  

+ Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng có mục 

đích kinh doanh; 

+ Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn 

đầu tư nước ngoài sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, lâm 

nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; đất 

xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh; đất để thực hiện dự án đầu tư 

nhà ở để cho thuê; 



+ Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, người Việt Nam 

định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất xây dựng 

công trình sự nghiệp; 

+ Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao sử dụng đất để xây dựng trụ sở 

làm việc. 

-  Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm đối với đơn vị vũ trang nhân 

dân sử dụng đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối 

hoặc sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối kết hợp với 

nhiệm vụ quốc phòng, an ninh. 

2.4. Chuyển mục đích sử dụng đất. 

Các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất phải được phép của cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền bao gồm: 

- Chuyển đất trồng lúa sang đất trồng cây lâu năm, đất trồng rừng, đất nuôi trồng 

thủy sản, đất làm muối;  

-  Chuyển đất trồng cây hàng năm khác sang đất nuôi trồng thủy sản nước mặn, 

đất làm muối, đất nuôi trồng thủy sản dưới hình thức ao, hồ, đầm; 

- Chuyển đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất sang sử dụng 

vào mục đích khác trong nhóm đất nông nghiệp;  

- Chuyển đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp; 

- Chuyển đất phi nông nghiệp được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất 

sang đất phi nông nghiệp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất; 

- Chuyển đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở; 

- Chuyển đất xây dựng công trình sự nghiệp, đất sử dụng vào mục đích công cộng 

có mục đích kinh doanh, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất 

thương mại, dịch vụ sang đất thương mại, dịch vụ; chuyển đất thương mại, dịch vụ, đất 

xây dựng công trình sự nghiệp sang đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.  

 Khi chuyển mục đích sử dụng đất trong các trường hợp được liệt kê ở trên thì 

người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật; chế độ 

sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất được áp dụng theo loại đất sau 

khi được chuyển mục đích sử dụng. 

Việc chuyển mục đích không thuộc các trường hợp được liệt kê ở trên thì không 

cần phải xin phép nhưng phải báo cáo cơ quan nhà nước có thẩm quyền để cập nhật 

biến động trong quá trình sử dụng dụng đất. 

2.5. Thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất. 

- Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển 

mục đích sử dụng đất trong các trường hợp sau đây: 

+ Giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với tổ chức; 

+  Giao đất đối với cơ sở tôn giáo;  

+  Giao đất đối với người Việt Nam định cư ởnước ngoài, doanh nghiệp có vốn 

đầu tư nước ngoài theo quy định tại khoản 3 Điều 55 của Luật đất đai;  



+ Cho thuê đất đối với  người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có 

vốn đầu tư nước ngoài theo quy định tại điểm đ và điểm e khoản 1 Điều 56 của Luật đất 

đai; 

+ Cho thuê đất đối với tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao. 

- Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển 

mục đích sử dụng đất trong cáctrường hợp sau đây: 

+ Giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với hộ gia 

đình, cá nhân. Trường hợp cho hộ gia đình, cá nhân thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích thương mại, dịch vụ với diện 

tích từ 0,5 héc ta trở lên thì phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

trước khi quyết định; 

       + Giao đất đối với cộng đồng dân cư. 

- Ủy ban nhân dân cấp xã cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào 

mục đích công ích của xã,phường, thị trấn. 

- Cơ quan có thẩm quyền quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này không được ủy quyền. 

 

CÂU HỎI CỦNG CỐ 

1. Nhận định đúng sai? Giải thích vì sao? 

a. Người sử dụng đất xây dựng nhà ở để bán được lựa chọn hình thức sử dụng đất. 

b. Cá nhân, hộ gia đình sử dụng đất nông nghiệp được giao đất không thu tiền sử 

dụng đất. 

c. Người sử dụng đất xây dựng nghĩa trang nghĩa địa được nhà nước giao đất 

không thu tiền sử dụng đất. 

d. Khi chuyển mục đích sử dụng đất người sử dụng đất phải xin phép cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Chương 3 

HẠN MỨC SỬ DỤNG ĐẤT 

VÀ THỜI HẠN SỬ DỤNG ĐẤT 

1. Mục tiêu/Kết quả học tập của bài  học: Sau khi học xong chương này, sinh viên sẽ 

có khả năng: 

1.1. Về kiến thức: 

- Xác định được hạn mức giao đất, hạn mực nhận chuyển quyền sử dụng đất và thời 

hạn sử dụng đất. 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- KÜ n¨ng so s¸nh, ph©n tÝch, b×nh luËn, ®¸nh gi¸ c¸c vÊn ®Ò cña ph¸p luËt ®Êt ®ai;  

- X©y dùng ®îc hÖ thèng c¸c c¨n cø ph¸p lÝ, c¸c lËp luËn, t×m vµ lùa chän luËn cø 
gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ph¸p lÝ cô thÓ; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng vÒ t vÊn, trî gióp ph¸p lÝ, kÜ n¨ng ph©n tÝch, ®¸nh gi¸, b×nh luËn 
c¸c t×nh huèng ®Êt ®ai cô thÓ; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng lËp luËn, thuyÕt tr×nh, hïng biÖn tríc c«ng chóng; kĩ năng nghiên 

cứu độc lập; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng ph©n tÝch chÝnh s¸ch, ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

 Thái độ. 

- N©ng cao kiÕn thøc, tr×nh ®é ph¸p luËt ®Êt ®ai cho ®éi ngò c¸n bé, ®éi ngò nh÷ng 
ngêi thùc hµnh nghÒ nghiÖp trong qu¸ tr×nh héi nhËp; 

- H×nh thµnh tÝnh chñ ®éng, tù tin, b¶n lÜnh cho sinh viªn. 

- H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng lùc thu thËp th«ng tin, kÜ n¨ng tæng hîp, hÖ thèng 
ho¸ c¸c vÊn ®Ò trong mèi quan hÖ tæng thÓ; 

 Kỹ năng mềm. 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hung biện. 

- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

 

NỘI DUNG BÀI HỌC 

3.1. Hạn mức giao đất nông nghiệp 

- Hạn mức giao đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối 

chomỗi hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp như sau: 

+ Không quá 03 héc ta cho mỗi loại đất đối với các tỉnh,thành phố trực thuộc 

trung ương thuộc khu vực Đông Nam Bộ và khu vực đồng bằng sông Cửu Long; 

+ Không quá 02 héc ta cho mỗi loại đất đối với các tỉnh, thành phố trực thuộc 

trungương khác. 



+ Hạn mức giao đất trồng cây lâu năm cho mỗi hộ gia đình, cá nhân không quá 10 

héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở đồng bằng; không quá 30 héc ta đối với các xã, 

phường, thị trấn ở trung du, miền núi. 

+ Hạn mức giao đất cho mỗi hộ gia đình, cá nhân không quá 30 héc ta đối với mỗi 

loại đất: 

-> Đấtrừng phòng hộ; 

-> Đấtrừng sản xuất.  

- Trường hợp hộ gia đình, cá nhân được giao nhiều loại đất bao gồm đất trồng 

câyhàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối thìtổng hạn mức giao đất không 

quá 05 héc ta.  

Trường hợp hộ gia đình, cá nhân được giao thêm đất trồng cây lâu năm thì hạn 

mức đất trồng cây lâu năm là không quá 05 héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở 

đồng bằng; không quá 25 héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở trung du, miềnnúi. 

Trường hợp hộ gia đình, cá nhân được giao thêm đất rừng sản xuất thì tổng hạn 

mức giaođất rừng sản xuất là không quá 25 héc ta.  

- Hạn mức giao đất trống, đồi núi trọc, đất có mặt nước thuộc nhóm đất chưa sử 

dụngcho hộ gia đình, cá nhân đưa vào sử dụng theo quy hoạch để sản xuất nông 

nghiệp,lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối không quá hạn mức giao đất như đã 

trình bày ở trên và không tính vào hạn mức giao đất nông nghiệp cho hộ gia đình, cá 

nhân.  

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định hạn mức giao đất trống, đồi núi trọc, đất có 

mặt nước chưa sử dụng cho hộ gia đình, cá nhân đưa vào sử dụng theo quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 

- Hạn mức giao đất nông nghiệp trồng cây hàng năm, trồngcây lâu năm, trồng 

rừng, nuôi trồng thủy sản, làm muối thuộc vùng đệm của rừng đặc dụng cho mỗi hộ gia 

đình, cá nhân được thực hiện theo quy định tại các khoản1, 2, 3, 4 và 5 của Điều 129 

Luật đất đai. 

- Đối với diện tích đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng ngoài 

xã, phường, thị trấn nơi đăng ký hộ khẩu thường trú thì hộ gia đình, cá nhân được tiếp 

tục sử dụng, nếu là đất được giao không thu tiền sử dụng đất thì được tính vào hạn mức 

giao đất nông nghiệp của mỗi hộ gia đình, cá nhân. 

Cơ quan quản lý đất đai nơi đã giao đất nông nghiệp không thu tiền sử dụng đất 

cho hộ gia đình, cá nhân gửi thông báo cho Ủy ban nhân dân cấp xã nơi hộ gia đình, cá 

nhân đó đăng ký hộ khẩu thường trú để tính hạn mứcgiao đất nông nghiệp. 

- Diện tích đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân do nhận chuyển nhượng, 

thuê, thuê lại, nhận thừa kế, được tặng cho quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng 

quyền sử dụng đất từ người khác, nhận khoán, được Nhà nước cho thuê đất không tính 

vào hạn mức giao đất nông nghiệp.  

3.2. Hạn mức đất ở. 

3.2.1. Đất ở tại nông thôn. 

- Đất ở do hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng tại nông thôn bao gồm đất để xây 

dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống,vườn, ao trong cùng thửa đất 



thuộc khu dân cư nông thôn, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng 

điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩmquyền phê duyệt. 

- Căn cứ vào quỹ đất của địa phương và quy hoạch pháttriển nông thôn đã được cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, Ủy ban nhândân cấp tỉnh quy định hạn mức 

đất giao cho mỗi hộ gia đình, cá nhân để làm nhà ởtại nông thôn; diện tích tối thiểu 

được tách thửa đối với đất ở phù hợp với điều kiện và tập quán tại địa phương.  

- Việc phân bổ đất ở tại nông thôn trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải 

đồng bộ với quy hoạch các công trình công cộng, công trình sự nghiệp bảo đảm thuận 

tiện cho sản xuất, đời sống của nhân dân, vệ sinh môi trường và theo hướng hiện đại 

hóa nông thôn.  

- Nhà nước có chính sách tạo điều kiện cho những người sống ở nông thôn có chỗ 

ở trên cơ sở tận dụng đất trong những khu dân cư sẵn có, hạn chế việc mở rộng khu dân 

cư trên đất nông nghiệp. 

3.2.2. Đất ở tại đô thị.  

- Đất ở tại đô thị bao gồm đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ 

đời sống, vườn,ao trong cùng một thửa đất thuộc khu dân cư đô thị, phù hợpvới quy 

hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đô thị đã được cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền phê duyệt. 

- Đất ở tại đô thị phải bố trí đồng bộ với đất sử dụng cho mục đích xây dựng 

cáccông trình công cộng, công trình sự nghiệp, bảo đảm vệ sinh môi trường và 

cảnhquan đô thị hiện đại. 

- Nhà nước có quy hoạch sử dụng đất để xây dựng nhà ở tại đô thị, có chính sách 

tạođiều kiện để những người sống ở đô thị có chỗ ở.  

- Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây 

dựng đô thị và quỹ đất của địa phương quy định hạn mức đất ởgiao cho mỗi hộ gia 

đình, cá nhân tự xây dựng nhà ở đối với trường hợp chưa đủ điều kiện để giao đất theo 

dự án đầu tư xây dựng nhà ở; diện tích tối thiểu được tách thửa đối với đất ở.  

- Việc chuyển đất ở sang đất xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh phải phù hợp 

vớiquy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đô thị đã được cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền phê duyệt và tuân thủ các quy định về trật tự, an toàn, bảo vệ môi 

trường đô thị. 

3.3. Hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất. 

Hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu 

năm, đất rừng sản xuất là rừng trồng, đất nuôi trồng thủy sản và đất làm muối của mỗi 

hộ gia đình, cá nhân để sử dụng vào mục đích nông nghiệp được áp dụng đối với các 

hình thức nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất, xử lý nợ theo thỏa 

thuận trong hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, cụ thể như sau: 

-  Đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản và đất làm muối: 

+  Không quá 30 héc ta cho mỗi loại đất đối với các tỉnh, thành phố trực thuộc 

Trung ương thuộc khu vực Đông Nam bộ và khu vực đồng bằng sông Cửu Long; 

+ Không quá 20 héc ta cho mỗi loại đất đối với các tỉnh, thành phố trực thuộc 

Trung ương còn lại. 

- Đất trồng cây lâu năm: 



+ Không quá 100 héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở đồng bằng; 

+ Không quá 300 héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở trung du, miền núi. 

- Đất rừng sản xuất là rừng trồng: 

+ Không quá 150 héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở đồng bằng; 

+ Không quá 300 héc ta đối với các xã, phường, thị trấn ở trung du, miền núi. 

- Trường hợp hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp 

trên địa bàn nhiều tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương thì tổng diện tích được nhận 

chuyển quyền trong hạn mức đối với mỗi loại đất (đất trồng cây hàng năm, đất trồng 

cây lâu năm, đất rừng sản xuất là rừng trồng, đất nuôi trồng thủy sản và đất làm muối) 

bằng hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất tại tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 

ương có hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất cao nhất. 

- Trường hợp hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp 

bao gồm nhiều loại đất (đất trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản 

xuất là rừng trồng, đất nuôi trồng thủy sản và đất làm muối) thì hạn mức nhận chuyển 

quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân đó được xác định theo từng 

loại đất. 

6. Hộ gia đình, cá nhân đã sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức nhận chuyển 

quyền mà đã đăng ký chuyển quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2007 thì 

phần diện tích đất vượt hạn mức được tiếp tục sử dụng như đối với trường hợp đất nông 

nghiệp trong hạn mức nhận chuyển quyền. 

7. Hộ gia đình, cá nhân đã sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức nhận chuyển 

quyền mà đã đăng ký chuyển quyền sử dụng đất từ ngày 01 tháng 7 năm 2007 đến 

trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 thì hộ gia đình, cá nhân được tiếp tục sử dụng đất và 

chỉ phải chuyển sang thuê đất của Nhà nước đối với phần diện tích vượt hạn mức nhận 

chuyển quyền. 

3.4. Thời hạn sử dụng đất. 

   3.4.1. Đất sử dụng ổn định lâu dài.  

Người sử dụng đất được sử dụng đất ổn định lâu dài trongcác trường hợp sau đây: 

- Đất ở do hộ gia đình, cá nhân sử dụng; 

- Đất nông nghiệp do cộng đồng dân cư sử dụng  

- Đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên; 

- Đất thương mại,dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp của hộ gia đình, cá 

nhânđang sử dụng ổn định mà không phải là đất được Nhà nước giao có thời hạn, 

chothuê;  

- Đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất công trình sự nghiệp của tổ chức sự nghiệp 

công lập chưa tự chủ tài chính; 

- Đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh;  

- Đất cơ sở tôn giáo; 

- Đất tín ngưỡng; 

- Đất giao thông, thủy lợi, đất có di tích lịchsử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, đất 

xây dựng các công trình công cộng khác không có mục đích kinh doanh; 



- Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa. 

11.Đất tổ chức kinh tế sử dụng quy định tại khoản 3 Điều 127 và khoản 2 Điều 

128 của Luật đất đai. 

3.4.2. Đất sử dụng có thời hạn.  

- Thời hạn giao đất,công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với hộ gia đình, 

cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp là 50 năm. Khi hết thời hạn, hộ gia đình, cá 

nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp nếu có nhu cầu thì được tiếp tục sử dụng đất theo 

thời hạn quy định tại khoản này. 

- Thờihạn cho thuê đất nông nghiệp đối với hộ gia đình, cá nhân không quá 50 

năm. Khi hết thời hạn thuê đất, hộ gia đình, cá nhân nếu có nhu cầu thì được Nhà nước 

xem xét tiếp tục cho thuê đất.  

- Thời hạn giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức để sử dụng vào mục đích sản xuất 

nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; tổ chức, hộ gia đình,cá nhân 

để sử dụng vào mục đích thương mại, dịch vụ, làm cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; tổ 

chức để thực hiện các dự án đầu tư; người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh 

nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài để thực hiện các dự án đầu tư tạiViệt Nam được xem 

xét, quyết định trên cơ sở dự án đầu tư hoặc đơn xin giao đất, thuê đất nhưng không 

quá 50 năm.  

Đốivới dự án có vốn đầu tư lớn nhưng thu hồi vốn chậm, dự án đầu tư vào địa bàn 

có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó 

khăn mà cần thời hạn dài hơn thì thời hạn giao đất, cho thuê đất không quá 70 năm. 

Đốivới dự án kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp với cho thuê thì thời 

hạn giao đất cho chủ đầu tư được xác định theo thời hạn của dự án; người mua nhà ở 

gắn liền với quyền sử dụng đất được sử dụng đất ổn định lâu dài. 

Khihết thời hạn, người sử dụng đất nếu có nhu cầu tiếp tục sử dụng thì được Nhà 

nước xem xét gia hạn sử dụng đất nhưng không quá thời hạn quy định tại khoản này. 

- Thời hạn cho thuê đất để xây dựng trụ sở làm việc của tổ chức nước ngoài có 

chức năng ngoại giao là không quá 99 năm. Khi hết thời hạn, tổ chức nước ngoài có 

chức năng ngoại giao nếu có nhu cầu sử dụngđất thì được Nhà nước xem xét gia hạn 

hoặc cho thuê đất khác, mỗi lần gia hạn khôngquá thời hạn quy định tại khoản này. 

- Thời hạn cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích 

của xã, phường, thị trấn là không quá 05 năm. 

-  Đất xây dựng công trình sự nghiệp của tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài 

chính và các công trình công cộng có mục đích kinh doanh là không quá 70 năm. 

Khi hết thời hạn, người sử dụng đất nếu có nhu cầu tiếp tục sử dụng thì được Nhà 

nước xem xét gia hạn sử dụng đất nhưng không quá thời hạn quy định tại khoản này. 

- Đốivới thửa đất sử dụng cho nhiều mục đích thì thời hạn sử dụng đất được xác 

định theo thời hạn của loại đất sử dụng vào mục đích chính.  

-  Thời hạn giao đất, cho thuê đất được tính từ ngày có quyết định giao đất, cho 

thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  

4.3. Thời hạn sử dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng đất.  

- Thời hạn sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân khi chuyển mục đích sử dụng 

đấtđược quy định như sau:  



+ Trường hợp chuyển đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sang sử dụng vào 

mụcđích khác thì thời hạn được xác định theo thời hạn của loại đất sau khi được 

chuyển mục đích sử dụng. Thời hạn sử dụng đất được tính từ thời điểm có quyết định 

cho phép chuyển mục đích sử dụng đất;  

+ Trường hợp chuyển đất trồng lúa, đất trồng cây hàngnăm khác, đất trồng cây lâu 

năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối sang trồng rừng phòng 

hộ, trồng rừng đặc dụng thì hộ gia đình, cá nhân được sử dụng đất ổn định lâu dài; 

+ Trường hợp chuyển mục đích sử dụng giữa các loại đất bao gồm đất trồng cây 

hàng năm khác, đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản, đất 

làm muối thì hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất được tiếp tục sử dụng đất đó theo thời 

hạn đã được giao, cho thuê. 

Khi hết thời hạn, hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất được Nhà nước xem xét gia hạn 

sử dụng đất nhưng không quá thời hạn quy định tại khoản 1 Điều 126 của Luật đất đai 

nếu có nhu cầu tiếp tục sử dụng; 

+ Trường hợp chuyển đất nông nghiệp sang sử dụng vào mục đích phi nông 

nghiệp thì thời hạn sử dụng đất được xác định theo thời hạn của loại đất sau khi được 

chuyểnmục đích sử dụng. Thời hạn sử dụng đất được tính từ thời điểm có quyết định 

cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; 

+ Trường hợp chuyển mục đích sử dụng từ đất phi nông nghiệp sử dụng ổn định 

lâudài sang đất phi nông nghiệp sử dụng có thời hạn hoặc từ đất phi nông nghiệp 

sửdụng có thời hạn sang đất phi nông nghiệp sử dụng ổn định lâu dài thì hộ gia đình, cá 

nhân được sử dụng đất ổn định lâu dài. 

- Thời hạn sử dụng đất đối với tổ chức, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thực hiện dự án đầu tư không thuộc khu 

côngnghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao khi chuyển mục đích 

sử dụng đất được xác định theo dự án đầu tư. 

- Tổ chức kinh tế chuyển mục đích sử dụng từ đất phi nông nghiệp sử dụng ổn 

định lâu dài sang đất phi nông nghiệp sử dụng có thời hạn hoặc từ đất phi nông nghiệp 

sử dụng có thời hạn sang đất phi nông nghiệp sử dụng ổn định lâu dài thì tổ chức kinh 

tế được sử dụng đất ổn định lâu dài. 

3.5. Thời hạn sử dụng đất khi nhận chuyển quyền sử dụng đất.  

- Thời hạn sử dụng đất khi nhận chuyển quyền sử dụng đất đối với loại đất có 

quyđịnh thời hạn là thời gian sử dụng đất còn lại của thời hạn sử dụng đất trướckhi 

nhận chuyển quyền sử dụng đất. 

- Người nhận chuyển quyền sử dụng đất đối với loại đất được sử dụng ổn định 

lâudài thì được sử dụng đất ổn định lâu dài.  

CÂU HỎI CỦNG CỐ 

Câu 1: Trình bày hạn mức gia đất nông nghiệp? 

Câu 2: Nêu ý nghĩa của việc quy định hạn mức sử dụng đất và thời hạn sử dụng đất? 

 

 



Chương 4 

THU HỒI ĐẤT VÀ BỒI THƯỜNG, HỖ 

TRỢ,TÁI ĐỊNH CƯ KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ĐẤT 

1. Mục tiêu/Kết quả học tập của môn học: Sau khi học xong Chương này, sinh viên 

sẽ có khả năng: 

1.1. Về kiến thức: 

- Nhận biết được các trường hợp thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà 

nước thu hồi đất; 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- KÜ n¨ng so s¸nh, ph©n tÝch, b×nh luËn, ®¸nh gi¸ c¸c vÊn ®Ò cña ph¸p luËt ®Êt ®ai;  

- X©y dùng ®îc hÖ thèng c¸c c¨n cø ph¸p lÝ, c¸c lËp luËn, t×m vµ lùa chän luËn cø 
gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ph¸p lÝ cô thÓ; 

- Lùa chän, vËn dông mét c¸ch phï hîp c¸c ®iÒu luËt, c¬ chÕ thÝch hîp ®Ó gi¶i quyÕt 
c¸c vô viÖc ®Êt ®ai; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng vÒ t vÊn, trî gióp ph¸p lÝ, kÜ n¨ng ph©n tÝch, ®¸nh gi¸, b×nh luËn 
c¸c t×nh huèng ®Êt ®ai cô thÓ; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng lËp luËn, thuyÕt tr×nh, hïng biÖn tríc c«ng chóng; kĩ năng nghiên 

cứu độc lập; 

- Ph¸t triÓn kÜ n¨ng ph©n tÝch chÝnh s¸ch, ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

 Thái độ. 

- N©ng cao kiÕn thøc, tr×nh ®é ph¸p luËt ®Êt ®ai cho ®éi ngò c¸n bé, ®éi ngò nh÷ng 
ngêi thùc hµnh nghÒ nghiÖp trong qu¸ tr×nh héi nhËp; 

- H×nh thµnh tÝnh chñ ®éng, tù tin, b¶n lÜnh cho sinh viªn. 

- H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng lùc thu thËp th«ng tin, kÜ n¨ng tæng hîp, hÖ thèng 
ho¸ c¸c vÊn ®Ò trong mèi quan hÖ tæng thÓ; 

 Kỹ năng mềm. 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hung biện. 

- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

NỘI DUNG BÀI HỌC 

4.1. Thu hồi đất. 

4.1.1. Khái niệm thu hồi đất. 

Thu hồi đất được hiểu “Là văn bản hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

nhằm chấm dứt một quan hệ pháp luật đất đai để phục vụ lợi ích của Nhà nước, của xã 

hội, phục vụ cho phát triển kinh tế, xử lý hành chính hành vi vi phạm pháp luật đất đai 

của người sử dụng đất hoặc do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, do người sử 

dụng đất tự nguyện hay việc sử dụng đất có nguy cơ đe dọa tính mạng con người”. 

4.1.2. Các trường hợp nhà nước thu hồi đất. 

4.1.2.1. Thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh. 



Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh trong các trường hợp quy 

định tại Điều 161 Luật Đất đai năm 2013. 

4.1.2.2. Thu hồi đất để phát triển kinh tế- xã hội, vì lợi ích quốc gia, xã hội. 

Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia,công cộng 

trong các trường hợp quy định tại Điều 162 Luật Đất đai năm 2013. 

4.1.2.3. Thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai. 

       Nhà nước thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai trong các trường hợp quy 

định tại Điều 164 Luật đất đai năm 2013. 

4.1.2.4. Thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện, có   

nguy cơ đe dọa tính mạng con người 

Nhà nước thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện, có 

nguy cơ đe dọa tính mạng con người trong các trường hợp quy định tại Điều 165 Luật 

đất đai năm 2013. 

4.1.3. Căn cứ thu hồi đất. 

- Việc thu ồi đất vì lợi ích quốc phòng an ninh, phát triển kinh tế - xã hội, vì lợi ích 

Nhà nước, lợi ích công cộng phải dựa trên các căn cứ sau đây: 

+ Dựa vào các dự án thuộc trường hợp thu hồi đất.  

+ Kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện đã được cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền phê duyệt. 

+ Tiến độ sử dụng đất thực hiện dự án. 

- Việc thu hồi đất do người sử dụng đất vi phạm pháp luật đất đai phải căn cứ vào 

các văn bản, quyết định xử phạt vi phạm hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền về hành vi vi phạm pháp luật đất đai. 

- Việc thu hồi đất do chấm dứt quyền sử dụng đất theo pháp luật, do tự nguyện hoặc 

do có nguy cơ đe dọa đến tính mạng của người sử dụng đất phải dựa trên một trong 

những căn cứ sau, tùy theo từng trường hợp. 

+  Văn bản kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với các trường hợp tổ 

chức giải thể, phá sản, chuyển đi nơi khác…không còn mục đích sử dụng đất. 

+ Giấy chứng tử hoặc quyết định tuyên bố một người là đã chết theo quy định của 

pháp luật và văn bản xác nhận không có người thừa kế.  

+  Văn bản trả lại đất của người sử dụng đất. 

+  Văn bản xác nhận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về mức độ ô nhiễm môi 

trường, sạt lở, bị ảnh hưởng bởi hiện tượng thiên tai khác đe dọa đến tính mạng của con 

người. 

4.1.4. Thẩm quyền thu hồi đất. 

Theo Điều 66 Luật đất đai năm 2013 thì thẩm quyền thu hồi đất được xác định như 

sau: 

- Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thu hồi đất đối với tổ chức, cơ sở tôn giáo, 

người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài; Thu hồi đất nông nghiệp thuộc quỹ đất công 

ích của xã,phường, thị trấn. 



- Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất đối với hộ gia đình, cá nhân, 

cộng đồng dân cư; Thu hồi đất ở của người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở 

hữu nhà ở tại Việt Nam. 

- Trường hợp trong khu vực thu hồi đất có cả đối tượng thuộc thẩm quyền thu hồi 

của ủy ban nhân dân cấp tỉnh và cả đối tượng thuộc thẩm quyền của ủy ban nhân dân 

cấp huyện  thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thu hồi đất hoặc ủy quyền cho Ủy 

ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất. 

4.1.5. Trình tự, thủ tục thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển 

kinh tế- xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. 

Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng bao gồm tổ chức dịch vụ 

công về đất đai; Hội đồng bồi thường và hỗ trợ tái định cư. 

Trình tự thu hồi đất được quy định từ Điều 67 đến điều 71 Luật Đất đai năm 2013. 

4.1.6. Trường hợp nhà đầu tư tự thỏa thuận với người sử dụng đất. 

Việc sử dụng đất để thực hiện dự án, công trình sản xuất, kinh doanh không thuộc 

trường hợp Nhà nước thu hồi đất quy định tại Điều 61 và Điều 62 của Luật đất đai 2014 

mà phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền phê duyệt thì chủ đầu tư được nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, 

nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật.  

4.2. Bồi thường khi nhà nước thu hồi đất. 

4.2.1. Bồi thường về đất khi nhà nước thu hồi đất. 

- Khái niệm: Bồi thường về đất là việc Nhà nước trả lại giá trị quyền sử dụng đất 

đối với diện tích đất thu hồi cho người sử dụng đất. 

4.2.1.1. Nguyên tắc bồi thường về đất. 

Việc bồi thường về đất phải tuân thủ theo ba nguyên tắc sau: 

- Người sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất nếu có đủ điều kiện được bồi thường 

thì được bồi thường. 

- Việc bồi thường được thực hiện bằng việc giao đất có cùng mục đích sử dụng với 

loại đất thu hồi, nếu không có đất để bồi thường thì được bồi thường bằng tiền theo giá 

đất cụ thể của loại đất thu hồi do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định tại thời điểm 

quyết định thu hồi đất. 

- Việc bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất phải bảo đảm dân chủ, khách quan, công 

bằng, công khai, kịp thời và đúng quy định của phápluật. 

4.2.1.2. Điều kiện để được bồi thường về đất. 

- Điều kiện cần. 

Người sử dụng đất có một trong ba điều kiện sau: 

- Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền 

với đất ở. 

- Có giấy tờ liên quan tới đất được quy định tại Điều 100 Luật đất đai và Điều 18/ 

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. 

- Có đủ điều kiện để được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

- Điều kiện đủ: Không thuộc các trường hợp không được bồi thường về đất. 



4.2.1.3. Các trường hợp bồi thường về đất cụ thể. 

 - Bồi thường đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân (Điều 77 Luật Đất đai năm 

2013). 

 - Bồi thường đất nông nghiệp của tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ 

tài chính, cộng đồng dân cư, cơ sở tôn giáo (Điều 78 Luật đất đai năm 2013). 

- Bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất ở (Điều 79 Luật đất đai năm 2013, 

Điều 6 Nghị định số 47/2013/NĐ-CP). 

- Bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất phi nông nghiệp không phải là đất ở 

của hộ gia đình, cá nhân (Điều 80 Luật Đất đai năm 2013, Điều 7 Nghị định số 

47/2014/NĐ-CP). 

- Bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất phi nông nghiệp không phải là đất ở 

của tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, cộng đồng dân cư, cơ 

sở tôn giáo, tín ngưỡng, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có 

chức năng ngoại giao, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài (Điều 81 Luật đất đai 

năm 2013). 

- Bồi thường, hỗ trợ về đất khi Nhà nước thu hồi đối với đất được giao không đúng 

thẩm quyền trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 nhưng đã nộp tiền để được sử dụng đất 

mà chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (Điều 11 Nghị Định số 

47/2014/NĐ-CP). 

4.2.2.1. Bồi thường chi phí đầu tư còn lại vào đất. 

- Khái niệm chi phí đầu tư còn lại vào đất. 

“Chi phí đầu tư vào đất còn lại bao gồm chi phí san lấp mặt bằng và chi phí khá 

cliên quan trực tiếp có căn cứ chứng minh đã đầu tư vào đất mà đến thời điểm Nhà 

nước thu hồi đất còn chưa thu hồi được”. 

- Các khoản chi phí đầu tư còn lại vào đất có thể bao gồm: 

+ Chi phí san lấp mặt bằng; 

+ Chi phí cải tạo làm tăng độ màu mỡ của đất, thau chua rửa mặn, chống xói mòn, 

xâm thực đối với đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp. 

+ Chi phí gia cố khả năng chịu lực chống rung, sụt lún đối với đất làm mặt bàng sản 

xuất kinh doanh; 

+  Chi phí khác có liên quan đã đầu tư vào đất phù hợp với mục đích sử dụng đất. 

    - Điều kiện xác định chi phí đầu tư còn lại vào đất. 

+ Có hồ sơ chứng từ chứng minh đã đầu tư vào đất. Trường hợp không có hồ sơ, 

chứng từ chứng minh thì ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế quy 

đinh việc xác định chi phí đầu tư vào đất còn lại. 

+ Chi phí đầu tư vào đất còn lại không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước. 

Chi phí đầu tư còn lại vào đất được xác định theo Điều 3 Nghị định số 47/2014/NĐ-

CP. 

4.2.3. Bồi thường về tài sản. 

4.2.3.1. Nguyên tắc bồi thường thiệt hại về tài sản, ngừng sản xuất, kinh doanh khi 

Nhà nước thu hồi đất. 



 -  Khi Nhà nước thu hồi đất mà chủ sở hữu tài sản hợp pháp gắn liền với đất bị thiệt 

hại về tài sản thì được bồi thường. 

-  Khi Nhà nước thu hồi đất mà tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định 

cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài phải ngừng sản xuất, kinh 

doanh mà có thiệt hại thì được bồi thường thiệt hại. 

4.2.3.2. Các trường hợp bồi thường về tài sản cụ thể. 

- Bồi thường thiệt hại về nhà, công trình xây dựng trên đất (Điều 9 Nghị định số 

47/2014/NĐ-CP). 

- Bồi thường thiệt hại do hạn chế khả năng sử dụng đất, thiệt hại tài sản gắn liền với 

đất đối với đất thuộc hành lang an toàn khi xây dựng công trình có hành lang bảo vệ 

(Điều 10 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP). 

- Bồi thường nhà, công trình đối với người đang sử dụng nhà ở thuộc sở hữu Nhà 

nước (Điều 14 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP). 

- Bồi thường về di chuyển mồ mả (Điều 14 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP). 

- Bồi thường đối với cây trồng, vật nuôi (Điều 90 Luật Đất đai 2013).  

    - Bồi thường chi phí di chuyển tài sản khi Nhà nước thu hồi đất (Điều 90 Luật Đất 

đai 2013).   

4.2.3.3. Trường hợp Nhà nước thu hồi đất không được bồi thường tài sản gắn liền 

với đất.  

- Tài sản gắn liền với đất thuộc một trong các trường hợp thu hồi đất mà không được 

bồi thường.  

- Tài sản gắn liền với đất được tạo lập trái quy định của pháp luật hoặc tạo lập từ sau 

khi có thông báo thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

- Công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và công trình xây dựng khác không còn 

sử dụng. 

4.3. Hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất. 

4.3.1. Nguyên tắc hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất. 

Việc hỗ trợ về đất phải tuân theo các nguyên tắc sau đây: 

- Người sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất ngoài việc được bồi thường theo quy 

định của Luật đất đai còn được Nhà nước xem xét hỗ trợ.  

- Việc hỗ trợ phải bảo đảm khách quan, công bằng, kịp thời, công khai và đúng quy 

định của pháp luật. 

4.3.2. Các trường hợp hỗ trợ cụ thể. 

- Hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất khi Nhà nước thu hồi đất (Điều 19 Nghị định 

47/2014/NĐ-CP). 

- Hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm đối với trường hợp Nhà 

nước thu hồi đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp 

(Điều 20 Nghị định 47/2014/NĐ-CP).. 

- Hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm đối với trường hợp Nhà 

nước thu hồi đất ở kết hợp kinh doanh, dịch vụ của hộ gia đình, cá nhân mà phải di 

chuyển chỗ ở (Điều 21 Nghị định 47/2014/NĐ-CP). 



- Hỗ trợ tái định cư đối với trường hợp thu hồi đất ở của hộ gia đình, cá nhân, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài mà phải di chuyển chỗ ở (Điều 22 Nghị định 

47/2014/NĐ-CP). 

- Hỗ trợ người đang thuê nhà ở không thuộc sở hữu Nhà nước (Điều 23 Nghị định 

47/2014/NĐ-CP). 

- Hỗ trợ khi thu hồi đất công ích của xã, phường, thị trấn (Điều 23 Nghị định 

47/2014/NĐ-CP). 

- Hỗ trợ khác đối với người sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất. 

Ngoài việc hỗ trợ được liệt kê ở trên, căn cứ vào tình hình thực tế tại địa phương, 

Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định biện pháp hỗ trợ khác  

4.4. Tái định cư. 

4.4.1. Về lập và thực hiện dự án tái định cư . 

Việc lập và thực hiện dự án tái định cư được thược hiện theo quy định tại Điều 26, 

27, 28 và 29 Nghị định 47/2014/NĐ-CP. 

4.4.2. Chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư  

Việc lập và thực hiện dự án tái định cư được thược hiện theo quy định tại Điều 93 

Luật Đất đai 2013, Điều 30 Nghị định 47/2014/NĐ-CP. 

4.4.3. Chi phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 

 Việc lập và thực hiện dự án tái định cư được thược hiện theo quy định tại Điều 30 

Nghị định 47/2014/NĐ-CP. 

4.4.4.  Kinh phí thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 

Việc lập và thực hiện dự án tái định cư được thược hiện theo quy định tại Điều 30 

Nghị định 47/2014/NĐ-CP. 

 

CÂU HỎI ÔN TẬP 

Câu 1: So sánh thu hồi đất với trưng dụng đất? 

Câu 2: Nhận định đúng sai? Giải thích vì sao? 

a. Người thuê đất được miễn tiền thuê đất thì không được nhà nước bồi thường khi 

nhà nước thu hồi đất. 

b. Người sử dụng đất có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không thuộc trường 

hợp thu hồi đất do vi phạm pháp luật đất đai thì sẽ được bồi thường khi nhà nước thu 

hồi đất. 

c. Tất cả các trường hợp thu hồi đất phục vụ cho phát triển kinh tế Nhà nước đều 

đứng ra thu hồi đất giao cho nhà đầu tư. 

Câu 3: Bài tập. 

      Bài 1: Ông A đang sử dụng một thửa đất ở có vườn ao với tổng diện tích là 1000 

m2. Diện tích đất này được tạo lập từ năm 1989. Hiện nay diện tích đất này chưa được 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Biết rằng hạn mức giao đất ở tại địa phương 

ông A là 200 m2,, hạn mức công nhận đất ở là 250 m2. Hiện chính quyền đang có chủ 

chương thu hồi diện tích đất nói trên để xây dựng một khu công nghiệp. 



Hỏi? 

- Cơ quan nào là cơ quan có thẩm quyền ra quyết định thu hồi? 

- Trình tự, thủ tục thu hồi đất? 

- Ông A có được bồi thường hay không? Được bồi thường bao nhiêu diện tích 

theo giá đất ở? 

- Nếu không đồng ý với quyết định thu hồi và bồi thường thì ông A có thể làm gì 

để bảo vệ quyền lợi của mình. 

Bài 2: Tháng 01 /2005 ông A được nhà nước cho thuê 500 m2 đất trả tiền thuê đât 

một lần cho cả thời gian thuê với thời hạn thuê là 50 năm để làm mặt bằng sản xuất 

kinh doanh đồ gỗ. Gíả sử giá cho thuê đất trả tiền thuê đất tại thời điểm thu hồi là 2 

triều/m2. Sau khi được nhà nước cho thuê đất ông A đã thuê san lấp mặt bằng hết 50 

triệu đồng. Sau đó ông A tiến hành xây dựng hệ thống nhà để phục vụ cho sản xuất hết 

200 triệu (biết rằng thời hạn khấu hao đối với công trình xây dựng có quy chuẩn tương 

đương là 50 năm). Tháng 1/2014 Nhà nước tiến hành thu hồi diện tích đất nói trên của 

ông A. 

Hỏi ? 

Hãy tính toán các khoản bồi thường, hỗ trợ mà ông A sẽ nhận được? 

Bài 3: Năm 1999, bà S được Ban Giám hiệu Trường THCS PTB phân cho căn hộ 

cấp 4 có diện tích 40 m2 thuộc khu tập thể của Nhà trường. Năm 2001, do diện tích nhà 

chật hẹp, không đáp ứng nhu cầu sinh hoạt, nên bà S đã tự ý cơi nới trên phần diện tích 

đất phía sau căn hộ thêm một căn phòng 20m2. Tháng 10 năm 2011, thực hiện chủ 

trương của Nhà nước về việc mở rộng lộ giới, nên UBND huyện đã có Quyết định thu 

hồi toàn bộ diện tích đất của khu tập thể nói trên (trong đó có căn hộ của bà S) nhưng 

không giải quyết bồi thường phần nhà cơi nới của bà S. Bà S không đồng ý với quyết 

định này và đã khiếu nại đến Chủ tịch UBND. 

Hỏi: Phần diện tích 20 m2 bà S cơi nới có được bồi thường hay không? Nêu rõ cơ 

sở pháp lý? 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Chương 5 

ĐĂNG KÝ - CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG 

ĐẤT QUYỀN SỞ HỮU NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT 

1. Mục tiêu/Kết quả học tập của môn học: Sau khi học xong môn học này, sinh viên 

sẽ có khả năng: 

1.1. Về kiến thức: 

- Xác định được các trường hợp được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và 

trình tự, thủ tục trong cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- Kỹ năng phân tích, so sánh, bình luận, đánh giá các vấn đề của pháp luật đất đai; 

- Lùa chän, vËn dông mét c¸ch phï hîp c¸c ®iÒu luËt, c¬ chÕ thÝch hîp ®Ó gi¶i 

quyÕt c¸c vô viÖc ®Êt ®ai; 

- Phát triển kỹ năng về tư vấn, trợ giúp pháp lý, kỹ năng phân tích, đánh giá, bình 

luận các tình huống pháp luật trong lĩnh vực đất đai. 

- Phát triển kỹ năng lập luận, nghiên cứu độc lập, thuyết trình, hùng biện trước 

công chúng; kỹ năng nghiên cứu độc lập. 

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

 Thái độ. 

- N©ng cao kiÕn thøc, tr×nh ®é ph¸p luËt ®Êt ®ai cho ®éi ngò c¸n bé, ®éi ngò nh÷ng 
ngêi thùc hµnh nghÒ nghiÖp trong qu¸ tr×nh héi nhËp; 

- H×nh thµnh tÝnh chñ ®éng, tù tin, b¶n lÜnh cho sinh viªn. 

- H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng lùc thu thËp th«ng tin, kÜ n¨ng tæng hîp, hÖ thèng 
ho¸ c¸c vÊn ®Ò trong mèi quan hÖ tæng thÓ; 

 Kỹ năng mềm. 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hung biện. 

- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

 



NỘI DUNG BÀI HỌC 

5.1. Đăng ký đất đai. 

Đăng ký đất đai là nghĩa vụ bắt buộc của người sử dụng đất. Đăng ký đất đai bao 

gồm hai trường hợp. 

- Đăng ký lần đầu: Đăng ký lần đầu được thực hiện trong các trường hợp quy định 

tại khoản 3 Điều 95 Luật đất đai 2013. 

- Đăng ký biến động: Được thực hiện trong các trường hợp quy định tại khoản 4 

Điều 95 Luật đất đai năm 2013. 

5.2. Khái niệm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất (gọi chung là giấy chứng nhận quyền sử dụng đất) là chứng thư pháp lý để Nhà 

nước xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất 

hợp pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu tài sản 

khác gắn liền với đất. 

5.3. Ý nghĩa của giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có các ý nghĩa sau đây: 

Thứ nhất, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là một bảo đảm quan trọng của nhà 

nước cho người sử dụng đất. 

Thứ hai, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là một quyền chung của người sử 

dụng đất. 

Thứ ba, loại giấy tờ này là điều kiện để người sử dụng đất được thực hiện các 

quyền và lợi ích của mình theo quy định của pháp luật. 

Thứ tư, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là điều kiện để người sử dụng đất bồi 

thường thiệt hai về đất và tài sản khi nhà nước thu hồi đất. 

Thứ năm, là cơ sở pháp lý phân định thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai. 

Thứ sáu, là một trong những cơ sở để nhà nước thực hiện công tác quản lý đất đai. 

5.4. Nguyên tắc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Các nguyên tắc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 98 

Luật đất đai 2013. 

5.5. Các nguyên tắc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Các nguyên tắc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 99 

Luật đất đai 2013. 

5.6. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng 

dân cư đang sử dụng đất. 

a. Các trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải trả tiền 

sử dụng đất. 

 Trường hợp có giấy tờ về đất. 

- Trường hợp 1: Người sử dụng đất có giấy tờ  hợp lệ quy định tại khoản 1 Điều 

100 Luật Đất đai 2013, Điều 18 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. 



- Trường hợp 2: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có một trong các loại giấy 

tờ hợp lệ mà trên giấy tờ đó ghi tên người khác, kèm theo giấy tờ về việc chuyển quyền 

sử dụng đất có chữ ký của các bên có liên quan, nhưng đến trước 01/7/2014 chưa thực 

hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật và đất đó không có 

tranh chấp.  

 Trường hợp không có giấy tờ về đất. 

- Trường hợp 1: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 01/7/2014 có 

hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi 

trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều 

kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Uỷ ban nhân dân cấp xã nơi có đất 

xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp. 

- Trường hợp 2: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở, công trình xây 

dựng khác gắn với đất trước ngày 15/10/1993. 

+ Trường hợp có nhà ở, diện tích trong hạn mức công nhận đất ở không phải nộp 

tiền sử dụng đất. Phần vượt quá hạn mức công nhận đất ở phải nộp 50% tiền sử dụng 

đất tính theo giá đất cụ thể. 

+ Trường hợp có công trình xây dựng mà không phải là nhà ở thì được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp và không phải nộp 

tiền. 

- Trường hợp 3: Đất được giao không đúng thẩm quyền trước ngày 15/10/1993 mà 

người sử dụng đất có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền để được sử dụng đất. 

- Trường hợp 4: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nhà ở do được giao không 

đúng thẩm quyền từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004 và đã nộp tiền sử dụng 

đất theo đúng mức thu do pháp luật đất đai năm 1993 quy định. 

b. Các trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và phải nộp tiền sử 

dụng đất. 

- Trường hợp 1: Hộ gia đình, cá nhân được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết 

định của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án,văn bản công 

nhận kết quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếunại về đất đai của 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành nhưng chưa thức hiện nghĩa vụ tài 

chính. 

- Trường hợp 2: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được Nhà nước giao đất, 

cho thuê đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến ngày 01/7/2014 mà chưa được cấp 

Giấy chứng nhận và chư thực hiện nghĩa vụ tài chính đối với nhà nước. 

- Trường hợp 3: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nhà ở do được giao không 

đúng thẩm quyền và đã nộp tiền sử dụng đất nhưng thấp hơn mức thu do pháp luật đất 

đai năm 1993 quy định thì số tiền đã nộp được quy đổi ra tỷ lệ phần trăm diện tích đã 

hoàn thành, phần diện tích còn lại phải nộp tiền theo chính sách và giá đất tại thời điểm 

nhà nước công nhận. 

- Trường hợp 4: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nhà ở, được giao không 

đúng thẩm quyền trước ngày 15/10/1993 và không có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền 

để được sử dụng đất thì phần diện tích trong hạn mức đất ở được giao phải nộp 40% 

theo giá đất ở căn cứ theo bảng giá đất, phần diện tích ngoài hạn mức phải nộp 100% 

tính theo giá đất cụ thể. Nếu sử dụng từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004 thì 



thu 50% tính theo bảng giá đất đối với diện tích trong hạn mức giao đất ở, đối với diện 

tích ngoài hạn mức giao đất ở thì thu 100% tính theo giá đất cụ thể. 

- Trường hợp 5: Hộ gia đinh, cá nhân đang sử dụng đất có nhà ở trong khoảng 

thời gian từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004, mức thu đối với diện tích trong 

hạn mức giao đất ở là 50% tính theo bảng giá đất, diện tích ngoài hạn mức thu 100% 

tính theo giá đất cụ thể. Trường hợp sử dụng đất có công trình xây dựng nhưng không 

phải là nhà ở thì thu 50% tính theo giá đất cụ thể.  

Nếu sử dụng đất có nhà ở tại thời điểm sử dụng đã có vi phạm, thì phần diện tích 

trong hạn mức giao đất ở thu 100% tính theo bảng giá đất, phần ngoài hạn mức thu 

100% tình theo giá đất cụ thể. Nếu đất đó có công trình xây dựng nhưng không phải là 

nhà ở nếu được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sản xuất kinh doanh phi nông 

nghiệp thì phải nộp 100% tính theo giá đất cụ thể. 

- Trường hợp 6: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nguồn gốc do lấn chiếm, đất 

được giao, cho thuê không đúng thẩm quyền từ ngày 01/7/2004 đến ngày 01/7/2014, 

nay phù hợp với quy hoạch, nếu được cấp giấy chứng nhận thì phải nộp tiền sử dụng 

đất theo mức thu là 100% tính theo giá đất cụ thể. 

5.7. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, cơ sở tôn giáo đang sử 

dụng đất. 

Xem:  

Điều 102 Luật Đất đai 2013. 

Điều 25 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP 

5.8. Một số trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cụ thể. 

Xem Điều 25, 26, 27, 28, 29, 30 và Điều 36 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. 

5.9. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với tài sản gắn liền với đất. 

Xem Điều 104 Luật Đất đai năm 2013. 

5.10. Các trường hợp không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Xem Điều 19 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. 

5.11. Thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Xem Điều 105 Luật Đất đai năm 2013. 

5.12. Trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

       Xem từ Điều 70 đến Điều 87 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP. 

CÂU HỎI ÔN TẬP 

Câu 1: Phân tích ý nghĩa của việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất? 

Câu 2: Trình bày các trường hợp được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất? 

Câu 3: Trình bày các thủ tục hành chính trong các trường hợp cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cụ thể? 

 

 

 



 

 

Chương 6 

QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ 

CỦA NGƯỜI SỬ DỤNG ĐẤT 

1. Mục tiêu/Kết quả học tập của môn học: Sau khi học xong môn học này, sinh viên 

sẽ có khả năng: 

1.1. Về kiến thức: 

- Nhận thức được khái niệm, đối tượng điều chỉnh, phương pháp điều chỉnh của 

Luật Đất đai, quan hệ phap Luật Đất đai, nguồn của Luật đất đai. 

- Nhận biết được chế độ sở hữu toàn dân về đất đai; 

- Nhận biết được hệ thống cơ quan quản lý đất đai, giá đất, hệ thống cơ quan dư 

liệu đất đai. 

- Xác định được các hình thức sử dụng đất; 

- Nhận biết được các trường hợp thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà 

nước thu hồi đất; 

- Xác định được các trường hợp được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và 

trình tự, thủ tục trong cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

- Xác định được địa vị pháp lý của người sử dụng đất; 

Nhận biết được khái niệm, đặc điểm của tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai, 

thẩm quyền, trình tự thủ tục giải quyết tranh chấp, khiếu nại tố cáo về đất đai. 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- Kỹ năng phân tích, so sánh, bình luận, đánh giá các vấn đề của pháp luật đất đai; 

- Lùa chän, vËn dông mét c¸ch phï hîp c¸c ®iÒu luËt, c¬ chÕ thÝch hîp ®Ó gi¶i 

quyÕt c¸c vô viÖc ®Êt ®ai; 

- Phát triển kỹ năng về tư vấn, trợ giúp pháp lý, kỹ năng phân tích, đánh giá, bình 

luận các tình huống pháp luật trong lĩnh vực đất đai. 

- Phát triển kỹ năng lập luận, nghiên cứu độc lập, thuyết trình, hùng biện trước 

công chúng; kỹ năng nghiên cứu độc lập. 

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

 Thái độ. 

- N©ng cao kiÕn thøc, tr×nh ®é ph¸p luËt ®Êt ®ai cho ®éi ngò c¸n bé, ®éi ngò nh÷ng 
ngêi thùc hµnh nghÒ nghiÖp trong qu¸ tr×nh héi nhËp; 

- H×nh thµnh tÝnh chñ ®éng, tù tin, b¶n lÜnh cho sinh viªn. 

- H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng lùc thu thËp th«ng tin, kÜ n¨ng tæng hîp, hÖ thèng 
ho¸ c¸c vÊn ®Ò trong mèi quan hÖ tæng thÓ; 

 Kỹ năng mềm. 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hung biện. 



- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

 

NỘI DUNG BÀI HỌC 

6.1. Các quyền chung của người sử dung đất. 

Quyền chung của người sử dụng đất là những quyền mà tất cả các chủ thể khác đều 

có không phân biệt họ là ai. Các quyền chung của người sử dụng đất được quy định tại 

Điều 166 Luật Đất đai năm 2013. 

6.2. Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất. 

Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất là nhưng bổn phân, trách nhiệm mà mọi chủ 

thể sử dụng đất đều phải thực hiện theo, không phân biệt họ là chủ thể nào. Những 

nghĩa vụ chung của người sử dụng đất được quy định tại Điều 170 Luật đất đai năn 

2013. 

6.3. Quyền thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất của người sử dụng đất. 

6.3.1. Điều kiện chung để thực hiện các giao dịch quyền sử dụng đất. 

Điều kiện chung để thực hiện các quyền của người sử dụng đất bao gồm: 

-  Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất, trừ trường hợp chuyển đổi quyền sử dụng đất và để thừa kế quyền sử dụng 

đất. 

- Đất không có tranh chấp; 

-  Đất không bị kê biên để đảm bảo thi hành án; 

-  Trong thời hạn sử dụng đất; 

6.3.2. Hình thức của giao dịch quyền sử dụng đất. 

Hình thức của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là phương thức biểu 

hiên, cách thức ghi nhận quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ chuyển nhượng. 

Theo quy định của pháp luật hiện hành, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

bắt buộc phải được công chứng hoặc chứng thực. Trong trường hợp một trong các bên 

tham gia hợp đồng là tổ chức kinh doanh bất động sản thì không bắt buộc phải công 

chứng, việc công chứng hợp đồng được thực hiện theo yêu cầu của các bên. Đây là một 

điểm mới trong Luật đất đai năm 2013. 

6.4. Các giao dịch cụ thể. 

6.4.1. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

6.4.1.1. Khái niệm, đặc điểm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

- Khái niệm: “Chuyển nhượng quyền sử dụng đất là sự thỏa thuận giữa các bên, 

theo đó bên chuyển nhượng giao quyền sử dụng đất cho bên nhận chuyển nhượng, còn 

bên nhận chuyển nhượng nhận quyền sử dụng đất và trả tiền”. 

- Đặc điểm của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất: 

Thứ nhất, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một dạng đặc biệt của 

hợp đồng mua bán tài sản. Do vậy, nó cũng mang những đặc trưng của hợp đồng mua 

bán tài sản, bao gồm: 



+ Một là, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là hợp đồng luôn có đền bù. 

Tính chất đền bù thể hiện ở chỗ, bên nhận chuyển nhượng phải trả tiền cho bên chuyển 

nhượng. 

+ Hai là, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là hợp đồng song vụ. Điều 

này có nghĩa là cả hai bên đều có nghĩa vụ đối với nhau. Quyền của bên này tương ứng 

với nghĩa vụ của bên kia và ngược lại. 

Thứ hai, ngoài những đặc điểm chung của hợp đồng mua bán tài sản thì hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất còn có các đặc điểm riêng sau đây: 

+ Một là, nếu như đối với hợp đồng mua bán tài sản thì đối tượng của quan hệ mua 

bán là tài sản thuộc quyền sở hữu của bên bán. Đối với hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất thì đối tượng của quan hệ chuyển nhượng chỉ là quyền sử dụng diện tích 

đất nhất định. Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. Bên 

chuyển nhượng không có quyền “bán đất” mà chỉ có quyền chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất, chuyển nhượng quyền sử dụng một tài sản không thuộc quyền sở hữu của 

mình. 

+ Hai là, nếu như hợp đồng mua bán tài sản có thể được xác lập bằn lời nói, bằng 

hành vi, bằng văn bản thường, văn bản được công chứng hoặc chứng thực, bằng hành 

vi, thi hợp động chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải được công chứng hoặc chứng 

thực, trừ trường hợp một trong các bên tham gia hợp đồng là tổ chức kinh doanh bất 

động sản thì được công chứng theo yêu cầu của các bên. 

+ Ba là, các bên tham gia quan hệ chuyển nhượng phải thực hiện các thủ tục liên 

quan và thực hiện nghĩa vụ tài chính do pháp luật đất đai quy định. 

6.4.1.2. Nội dung hợp đồng, thời điểm có hiệu lực của hợp đồng, quyền và nghĩa vụ 

của các bệnh. 

Xem Chương XXIIX của Bộ Luật Dân sự năm 2005. 

6.4.2. Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất. 

6.4.2.1. Khái niệm hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất. 

Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó bên 

tặng cho giao quyền sử dụng đất cho bên được tặng cho mà không yêu cầu đền bù, còn 

bên được tặng cho đồng ý nhận quyền sử dụng đất. 

6.4.2.2. Điều kiện có hiệu lực của hợp đồng. 

Điều kiện có hiệu lực của hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất cũng giống như 

các điều kiện có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng.  

6.4.2.3. Nội dung của hợp đồng, quyền và nghĩa vụ của hợp đồng tặng cho quyền sử 

dụng đất. 

Xem Chương XXXI Bộ luật Dân sự năm 2005. 

6.4.3. Hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất. 

6.4.2.1. Khái niệm hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất. 

Hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó 

các bên chuyển giao đất và chuyển quyền sử dụng đất cho nhau.  

6.4.2.1. Đặc điểm của hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất. 



- Loại đất được phép chuyển đổi chỉ là đất nông nghiệp và không phải là đất thuê. 

- Chủ thể được phép chuyển đổi chỉ có thể là hộ gia đình, cá nhân. 

- Phạm vi không gian phải trong cùng một địa bàn xã phường, thị trấn. 

- Mục đích của việc chuyển đổi quyền sử dụng đất là nhằm thuận tiện cho canh tác 

nông nghiệp. 

6.4.3.3. Nội dung của hợp đồng, quyền và nghĩa vụ của các bên. 

Xem Chương XXVII Bộ Luật dân sự năm 2005. 

6.4.4. Thế chấp quyền sử dụng đất. 

6.3.4.1. Khái niệm thế chấp quyền sử dụng đất. 

Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó bên sử 

dụng đất (sau đây gọi là bên thế chấp) dùng quyền sử dụng đất của mình để bảo đảm 

việc thực hiện nghĩa vụ dân sự với bên kia (sau đây gọi là bên nhận thế chấp). Bên thế 

chấp được tiếp tục sử dụng đất trong thời hạn thế chấp. 

6.4.4.2. Phạm vi thế chấp, quyền và nghĩa vụ của các bên, xử lý quyền sử dụng đất 

thế chấp. 

Xem: 

Chương XI Luật Đất đai 2013. 

Mục 5 phần III, Chương XXX của Bộ Luật dân sự năm 2005. 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP. 

Nghị định số 11/2012/NĐ-CP. 

6.4.5. Hợp đồng thuê, thuê lại quyền sử dụng đất. 

6.4.5.1. Khái niệm. 

Hợp đồng thuê quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó bên cho 

thuê chuyển giao đất cho bên thuê để sử dụng trong một thời hạn, còn bên thuê phải sử 

dụng đất đúng mục đích, trả tiền thuê và trả lại đất khi hết thời hạn thuê. 

Thuê lại quyền sử dụng đất chỉ khác thuê quyền sử dụng đất ở hình thức sử dụng 

đất cho thuê và cho thuê lại. Nêu như thuê đất thì đất cho thuê là đất được nhà nước 

giao thì đất cho thuê lại là đất sử dụng dưới hình thức được nhà nước cho thuê. 

6.4.5.2. Nội dung của hợp đồng thuê, thuê lại quyền sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ 

của các bên. 

Xem Chương XXIX Bộ luật Dân sự năm 2005. 

6.4.6. Quyền góp vốn bằng quyền sử dụng đất. 

6.4.6.1. Khái niệm hợp đồng góp vốn bằng quyền sử dụng đất. 

Hợp đồng góp vốn bằng giá trị quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên, 

theo đó người sử dụng đất (sau đây gọi là bên góp vốn) góp phần vốn của mình bằng 

giá trị quyền sử dụng đất để hợp tác sản xuất, kinh doanh với cá nhân, pháp nhân, hộ 

gia đình, chủ thể khác. 

6.4.6.2. Nội dung của hợp đồng, quyền và nghĩa vụ của các bên. 

Xem Chương XXXII Bộ luật Dân sự 2005. 



6.4.7. Quyền để thừa kế bằng quyền sử dụng đất. 

6.4.7.1. Khái niệm thừa kế quyền sử dụng đất. 

Thừa kế quyền sử dụng đất là việc chuyển quyền sử dụng đất của người chết sang 

cho người thừa kế theo di chúc hoặc theo pháp luật. 

6.4.7.2. Nội dung của thừa kế quyền sử dụng đất. 

Xem Phần thứ VI của Bộ luật Dân sự 2005. 

6.4. Quyền sử dụng hạn chế bất động sản liền kề. 

Quyền sử dụng hạn chế đối với thửa đất liền kề bao gồm quyền về lối đi; cấp, 

thoát nước; tưới nước, tiêu nước trong canh tác; cấp khí ga; đường dây tải điện, thông 

tin liên lạc và các nhu cầu cần thiết khác một cách hợp lý trên thửa đất liền kề. 

Việc xác lập quyền sử dụng hạnchế đối với thửa đất liền kề thực hiện theo quy 

định của pháp luật dân sự và phải thực hiện đăng ký theo quy định tại Điều 95 của Luật 

Đất đai năm 2013. 

6.5. Nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất. 

- Nghĩa vụ nộp thuế sử dụng đất nông nghiệp. 

Xem Luật thuế sử dụng đất nông nghiệp năm 1993 

- Nghĩa vụ nộp thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. 

Xem Luật thuế sử dụng đất phi nông nghiệp năm 2010 

- Nghĩa vụ nộp thuế thu nhập từ việc chuyển quyền sử dụng đất. 

Xem Luật thuế thu nhập cá nhân năm 2007 (đã được sửa đổi, bổ sung 2012) 

Luật thuế thu nhập doanh nghiệp năm 2008 

- Nghĩa vụ nộp lệ phí trước ba. 

Xem: 

Nghị định số 45/2011/NĐ-CP nghị định của Chính phủ về lệ phí trước bạ. 

 

CÂU HỎI ÔN TẬP 

Câu 1: So sánh chuyển đổi qyền sử dụng đất với chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất? 

Câu 2: Phân tích các điều kiện có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất? 

Câu 3: So sánh tặng cho quyền sử dụng đất với chuyển nhượng quyền sử dụng đất?  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CHƯƠNG 7 

THANH TRA, KIỂM TRA, GIẢI  

QUYẾT TRANH CHẤP, KHIẾU NẠI, TỐ CÁO  

VỀ ĐẤT ĐAI VÀ XỬ LÝ VI PHẠM PHÁP LUẬT ĐẤT ĐAI 

1. Mục tiêu/Kết quả học tập của bài học: Sau khi học xong Chương này, sinh viên sẽ 

có khả năng: 

1.1. Về kiến thức: 

Nhận biết được khái niệm, đặc điểm của tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai, 

thẩm quyền, trình tự thủ tục giải quyết tranh chấp, khiếu nại tố cáo về đất đai. 

1.2. Về kỹ năng nghề nghiệp: 

- Kỹ năng phân tích, so sánh, bình luận, đánh giá các vấn đề của pháp luật đất đai; 

- Lùa chän, vËn dông mét c¸ch phï hîp c¸c ®iÒu luËt, c¬ chÕ thÝch hîp ®Ó gi¶i 

quyÕt c¸c vô viÖc ®Êt ®ai; 

- Phát triển kỹ năng về tư vấn, trợ giúp pháp lý, kỹ năng phân tích, đánh giá, bình 

luận các tình huống pháp luật trong lĩnh vực đất đai. 

- Phát triển kỹ năng lập luận, nghiên cứu độc lập, thuyết trình, hùng biện trước 

công chúng; kỹ năng nghiên cứu độc lập. 

1.3. Về thái độ và kỹ năng mềm: 

 Thái độ. 

- N©ng cao kiÕn thøc, tr×nh ®é ph¸p luËt ®Êt ®ai cho ®éi ngò c¸n bé, ®éi ngò nh÷ng 
ngêi thùc hµnh nghÒ nghiÖp trong qu¸ tr×nh héi nhËp; 

- H×nh thµnh tÝnh chñ ®éng, tù tin, b¶n lÜnh cho sinh viªn. 

- H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng lùc thu thËp th«ng tin, kÜ n¨ng tæng hîp, hÖ thèng 



ho¸ c¸c vÊn ®Ò trong mèi quan hÖ tæng thÓ; 

 Kỹ năng mềm. 

- Rèn luyện kỹ năng làm việc nhóm, lập kế hoạch, kỹ năng hung biện. 

- Rèn luyện kỹ năng lập kế hoạch, tổ chức. 

 

NỘI DUNG BÀI HỌC 

7.1. Thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các quy định của pháp luật đất đai. 

7.1.1. Khái niệm.  

Trong lĩnh vực quản lý và sử dụng đất đai, hoạt động thanh tra, kiểm tra đóng vai 

trò hết sức quan trọng, là biện pháp cơ bản để thực hiện chế độ sở hữu toàn dân và 

quyền quản lý thống nhất của Nhà nước đối với đất đai. 

Thực chất, thanh tra đất đai là xem xét một cách khách quan việc chấp hành các quy 

định của pháp luật đất đai, đảm bảo cho các quy định đó được thực hiện và thực hiện 

đúng. 

Kiểm tra đất đai là xem xét lại những kết quả đã thực hiện theo đúng pháp luật. 

7.1.2. Mục đích thanh tra. 

Việc thanh tra, kiểm tra đất đai nhằm những mục đích sau: 

- Phát hiện và kiến nghị với cơ quan quản lý đất đai sửa chữa những thiếu sót trong 

quá trình quản lý nhằm hoàn thiện cơ chế quản lý, hoàn chỉnh các chế độ, thể lệ về 

quản lý và sử dụng đất đai;  

-Qua thanh tra nhằm tham gia vào hoạt động kiểm tra việc thực hiện chức năng của 

các cơ quan quản lý nhà nước đối với đất đai. Việc thực hiện quyền và nghĩa vụ của 

người sử dụng đất; 

 - Phát hiện, ngăn ngừa và xử lý kịp thời những hành vi vi phạm pháp luật đất đai, 

qua đó, đảm bảo thực hiện đúng đắn các chính sách pháp luật đất đai, tăng cường trách 

nhiệm đối với cơ quan quản lý và người sử dụng đất… 

7.1.3. Chức năng, nhiệm vụ của thanh tra đất đai. 

Chức năng thanh tra đất đai là xem xét sự vận hành của bộ máy quản lý Nhà nước 

về đất đai, bảo đảm sự tuân thủ triệt để các quy phạm pháp luật đất đai. 

7.1.4. Chức năng, nhiệm vụ của đoàn thanh tra và thanh tra viên đất đai. 

 Xem Khoản 3 Điều  201 Luật Đất đai năm 2013. 

7.2. Xử lý vi phạm pháp luật đất đai. 

7.2.1. Khái niệm. 

Hành vi vi phạm pháp Luật đất đai là những hành vi được thực hiện một cách vô ý 

hay cố ý làm trái với các quy phạm pháp luật đất đai. 

7.2.2. Các hình thức xử lý. 

Tùy thuộc vào chủ thể, mức độ vi phạm và hậu quả xảy ra, pháp luật quy định 

những hình thức xử lý nhất định. 

7.2.2.1. Xử lý kỷ luật. 



      a) Đối tượng áp dụng. 

Bao gồm những người có chức trách quản lý đất đai nhưng vi phạm pháp luật khi 

thực hiện nghĩa vụ, quyền hạn của mình. 

     b) Hình thức kỷ luật, biện pháp xử lý trách nhiệm vật chất. 

Thực hiện như trường hợp xử lý cán bộ, công chức vi phạm pháp luật (Điều 98 

Nghị định số 43). Các hình thức kỷ Luật bao gồm: 

+ Khiển trách; 

+ Cảnh cáo; 

+ Hạ bậc lương; 

+ Hạ nghạch; 

+ Cách chức; 

+ Buộc thôi việc. 

- Các biện pháp xử lý trách nhiệm vật chất bao gồm: 

+ Bồi thường cho nhà nước, cho người bị thiệt hại do hành vi vi phạm gây ra; 

+ Buộc hoàn trả cho cơ quan, tổ chức khoản tiền mà cơ quan tổ chức đã bồi thường 

cho người bị thiệt hại do hành vi vi phạm gây ra. 

     c) Những hành vi vi phạm và hình thức xử lý cụ thể. 

Điều 98 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP 

7.2.2.3. Xử phạt hành chính. 

     a) Đối tượng áp dụng và phạm vi áp dụng. 

Tất cả các tổ chức và cá nhân vi phạm hành chính về đất đai. 

      b) Hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả. 

- Hình thức xử phạt chính bao gồm: Phạt cảnh cáo và phạt tiền. 

Xem:  

+ Nghị định Số102/2014/NĐ-CP. 

+ Luật Xử lý vi phạm hành chính ngày 20 tháng 6 năm 2012. 

- Hình thức xử phạt bổ sung: 

      + Tước quyền sử dụng giấy phép từ 06 tháng đến 09 tháng hoặc đình chỉ hoạt động 

từ 09 tháng đến 12 tháng, kể từ ngày quyết định xử phạt vi phạm hành chính có hiệu 

lực theo quy định tại Khoản 3 Điều 25 của Luật Xử lý vi phạm hành chính. 

     + Tịch thu tang vật vi phạm hành chính, phương tiện được sử dụng để vi phạm hành 

chính trong lĩnh vực đất đai (sau đây gọi chung là tang vật, phương tiện vi phạm hành 

chính). 

- Biện pháp khắc phục hậu quả. 

+ Buộc khôi phạc tình trạng ban đầu đã bị thay đổi do vi phạm hành chính, buộc 

tháo dỡ công trình xây dựng vi phạm; 

+ Buộc thực hiện các biện pháp khắc phục ô nhiễm môi trường do hành vi vi phạm 

hành chính gây ra; 



+ Buộc bồi thướng thiệt hại do hành vi vi phạm hành chính gây ra. 

     d) Thẩm quyền xử phạt. 

Thuộc UBND các cấp và thanh tra chuyên nghành về đất đai. 

f) Thời hiệu xử phạt. 

- Thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là hai năm. 

- Đối với vi phạm hành chính đã kết thúc thì thời hiệu được tính từ thời điểm chấm 

dứt hành vi vi phạm. 

- Đối với vi phạm hành chính đang được thực hiện thì thời hiệu được tính từ thời 

điểm phát hiện hành vi vi phạm; 

- Trường hợp xử phạt vi phạm hành chính đối với cá nhân do cơ quan tiến hành tố 

tụng chuyển đến thì thời hiệu được áp dụng theo quy định tại điểm a và điểm b khoản 

này. Thời gian cơ quan tiến hành tố tụng thụ lý, xem xét được tính vào thời hiệu xử 

phạt vi phạm hành chính. 

- Trong thời hạn được quy định tại điểm a và điểm b khoản này mà cá nhân, tổ 

chức cố tình trốn tránh, cản trở việc xử phạt thì thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính 

được tính lại kể từ thời điểm chấm dứt hành vi trốn tránh, cản trở việc xử phạt. 

- Trường hợp hết thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính mà hành vi hành chính chưa 

bị xử phạt thì người có thẩm quyền không thực hiện xử phạt vi phạm hành chính mà áp 

dụng biện pháp khắc phục hậu quả. 

7.2.2.4. Xử lý hình sự. 

a) Đối tượng áp dụng. 

Các cá nhân vi phạm pháp Luật đất đai có đủ các yếu tố cấu thành tội phạm. 

b) Các tội danh cụ thể. 

- Tội vi phạm các quy định về xử dụng đất đai; 

- Tội vi phạm các quy định về quản lý đất đai. 

Xem Điều 173, 174 BLHS 1999. 

7.3. Tranh chấp đất đai và giải quyết tranh chấp đất đai. 

7.3.1. Khái niệm. 

Tranh chấp đất đai là sự bất đồng, mâu thuẫn hay xung đột về lợi ích, về quyền và 

nghĩa vụ giữa các chủ thể khi tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai. 

7.3.2. Nguyên nhân dẫn đến tranh chấp đất đai. 

7.3.2.1. Nguyên nhân khách quan. 

- Chiến tranh kéo dài, các chính quyền (Việt Nam dân chủ cộng hòa, Chính phủ lâm 

thời cách mạng miền Nam Việt Nam, Việt Nam cộng hòa, Cộng hòa xã hội chủ nghĩa 

Việt Nam) thực hiện nhiều cải cách, chính sách khác nhau gây xáo trộn lớn về ruộng 

đất, về ranh gới, mục đích sử dụng… 

- Do sức ép dân số, giá đất tăng…. 

7.3.2.2. Nguyên nhân chủ quan. 

- Về cơ chế quản lý: Công tác quản lý còn có nhiều yếu kém trong thời gian qua; 



- Chính sách pháp luật đất đai còn chưa hoàn thiện, thiếu đồng bộ, đang còn nhiều 

biến động; 

- Công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật còn chưa được coi trọng; 

- Việc xem xét, giải quyết tranh chấp vẫn còn yếu kém… 

7.3.3. Hoạt động giải quyết tranh chấp đất đai. 

7.3.3.1. Nguyên tắc giải quyết tranh chấp đất đai. 

- Đảm bảo đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước thực hiện vai tró là người đại 

diện chủ sở hữu. 

- Việc giải quyết các khiếu nại, tranh chấp về đất đai phải căn cứ vào pháp luật tại 

thời điểm xảy ra các quan hệ đất đai dẫn đến hiếu nại, tranh chấp. 

- Bảo đảm lợi ích của người sử dụng đất, khuyến khích thương lượng, hòa giải trong 

nội bộ quần chúng nhân dân. 

7.3.3.2. Hòa giải tranh chấp đất đai. 

Xem Điều 202 Luật đất đai 2013, Điều 88 Nghị định 43/2014/NĐ-CP 

7.3.3.3. Thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai.  

Xem Điều 202 Luật đất đai 2013, Điều 89, 90 Nghị định 43/2014/NĐ-CP. 

7.3.4. Giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất 

Xem Nghị quyết số 02/2004/HĐTP ngày 10.8.2004. 

7.4. Giải quyết khiếu nại, tố cáo về đất đai. 

7.4.1. Khái niệm. 

Khiếu nại về đất đai là việc các cơ quan, tổ chức, công dân đề nghị cơ quan Nhà 

nước có thẩm quyền xem xét lại các quyết định hành chính, hành vi hành chính trong 

quá trình quản lý đất đai khi có căn cứ cho rằng các quyết định, hành vi đó đã xâm 

phạm đến quyền và lợi ích hợp pháp của mình. 

Tố cáo về đất đai là sự phát hiện với cơ quan Nhà nước có thẩm quyền về những 

hành vi vi phạm pháp luật về quản lý và sử dụng đất của cơ quan nhà nước, tổ chức 

kinh tế, tổ chức xã hội, cá nhân hoặc của những người khác gây thiệt hại hoặc đe dọa 

gây thiệt hại lợi ích của nhà nước, lợi ích tập thể, lợi ích của người sử dụng đất. 

7.4.2. Giải quyết khiếu, khiếu kiện về đất đai. 

Người sử dụng đất, người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan đến sử dụng đất 

cóquyền khiếu nại, khởi kiện quyết định hành chính hoặc hành vi hành chính về quảnlý 

đất đai.  

Trình tự, thủ tục giải quyết khiếu nại quyết định hành chính, hành vi hànhchính về 

đất đai thực hiện theo quy định của pháp luật về khiếu nại. Trình tự,thủ tục giải quyết 

khiếu kiện quyết định hành chính, hành vi hành chính về đất đai thực hiện theo quy 

định của pháp luật về tố tụng hành chính.  

7.4.3. Giải quyết tố cáo về đất đai. 

Cá nhân có quyền tố cáo vi phạm pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai. 

Việc giải quyết tố cáo vi phạm pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai thực 

hiệntheo quy định của pháp luật về tố cáo. 



 

CÂU HỎI ÔN TẬP 

Câu 1: Phân tích các nguyên nhân dẫn đến tranh chấp đất đai? 

  Câu 2: Trình bày thẩm quyền giải quyết tranh chấp, khiếu nại về đất đai? 
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