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MỞ ĐẦU 
 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Mặc dù đã từng bước được hoàn thiện qua các lần sửa đổi Luật Đất đai 

nhưng do tính phức tạp của đối tượng điều chỉnh, các quy định về điều phối đất 

đai trong Luật Đất đai 2013 vẫn còn nhiều hạn chế, bất cập cần phải tiếp tục khắc 

phục nhất là vấn đề thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển quyền sử dụng đất. 

Nghị quyết 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung Ương Đảng đã 

nhận định: “Chính sách, pháp luật về đất đai còn nhiều hạn chế, bất cập, chồng 

chéo, thiếu thống nhất, ảnh hưởng đến hiệu quả quản lý, tạo kẽ hở để không ít cá 

nhân, tổ chức lợi dụng, tham nhũng, trục lợi, gây thất thoát, lãng phí tài sản Nhà 

nước” và “Việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, thu hồi đất ở một số địa phương 

thực hiện còn chậm, chưa đúng Nghị quyết và các quy định của pháp luật, làm ảnh 

hưởng đến quyền lợi, đời sống và sinh kế của người có đất bị thu hồi, gây thất 

thoát ngân sách Nhà nước. Chưa có cơ chế hữu hiệu và chưa kiên quyết xử lý các 

dự án chậm tiến độ hoặc không đưa đất vào sử dụng”. Tại Tờ trình Dự án Luật Đất 

đai (sửa đổi) này 27/9/2022 của Chính phủ nhận định: “Tuy nhiên, công tác quản 

lí và sử dụng đất đai về một số mặt như: quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chưa 

bảo đảm tính đồng bộ, tổng thể, hệ thống, chất lượng chưa cao, thiếu tầm nhìn dài 

hạn, chưa đáp ứng được yêu cầu phát triển bền vững, thực hiện chưa nghiêm; việc 

tiếp cận đất đai của tổ chức, cá nhân, đặc biệt là đồng bào dân tộc thiểu số thông 

qua giao đất, cho thuê đất còn bất cập; việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định 

cư có nơi chưa bảo đảm hài hoà lợi ích của người dân; thị trường quyền sử dụng 

đất phát triển chưa ổn định…”. 

Để khắc phục những hạn chế này, việc làm rõ cơ sở lí luận của hoạt động 

điều phối đất đai trong điều kiện kinh tế thị trường và chế độ sở hữu toàn dân đối 

với đất đai nhằm phát huy nguồn lực đất đai phục vụ nhu cầu sử dụng đất một 

cách công bằng, bảo đảm hài hoà lợi ích của Nhà nước, của người sử dụng đất và 

nhà đầu tư đáp ứng nhu cầu sử dụng đất phục vụ mục tiêu phát triển kinh tế - xã 

hội, đánh giá thực trạng pháp luật về điều phối đất đai qua thực tiễn áp dụng, chỉ 

ra được các hạn chế, bất cập cũng như nguyên nhân của chúng là việc làm rất quan 

trọng và cần thiết. Với những lí do trên, nghiên cứu sinh đã lựa chọn “Pháp luật về 

điều phối đất đai ở Việt Nam” làm đề tài luận án tiến sĩ luật, chuyên ngành Luật 

Kinh tế.  
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2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của luận án là làm sáng tỏ những vấn đề lý luận và thực 

tiễn của pháp luật về điều phối đất đai, từ đó đưa ra giải pháp hoàn thiện pháp luật 

và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về điều phối đất đai tại Việt Nam.   

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được mục đích nghiên cứu, luận án xác định các nhiệm vụ nghiên cứu 

cụ thể như sau: 

- Phân tích, hệ thống hóa và góp phần bổ sung lý luận về điều phối đất đai thông 

qua việc giải mã nội hàm và chỉ ra đặc điểm của điều phối đất đai; mục đích, ý nghĩa 

của điều phối đất đai; các phương thức điều phối đất đai; yêu cầu của điều phối đất đai.   

- Làm rõ và bổ sung lý luận pháp luật về điều phối đất đai thông qua việc phân 

tích khái niệm và đặc điểm; cấu trúc về nội dung; yêu cầu đối với pháp luật về điều 

phối đất đai; điều kiện đảm bảo thực hiện; thực tiễn pháp lý về điều phối đất đai của 

một số nước và bài học kinh nghiệm đối với Việt Nam. 

- Phân tích, đánh giá các quy định pháp luật về điều phối đất đai, tập trung 

vào các quy định pháp luật điều chỉnh hoạt động điều phối đất đai thông qua việc 

Nhà nước giao đất, thu hồi đất; đồng thời phân tích, đánh giá thực tiễn thực hiện 

pháp luật về điều phối đất đai nhằm chỉ ra kết quả đạt được, những hạn chế, vướng 

mắc và nguyên nhân của chúng.  

-Nêu ra định hướng và đề xuất giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu 

quả thực hiện pháp luật về điều phối đất đai ở Việt Nam. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

3.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu chủ yếu của luận án bao gồm: 

- Các quan điểm khoa học, trường phái lý thuyết, tri thức lý luận về điều phối 

đất đai. 

- Các quan điểm, đường lối của Đảng về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp 

luật đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới và hội nhập 

quốc tế. 

- Các quy định pháp luật về điều phối đất đai của Luật Đất đai năm 2013 và 

các văn bản hướng dẫn thi hành. 

- Thực tiễn thực hiện pháp luật về điều phối đất đai ở Việt Nam. 

- Thực tiễn pháp lý và kinh nghiệm nước ngoài về điều phối đất đai. 
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3.2. Phạm vi nghiên cứu 

i) Giới hạn về nội dung 

Điều phối đất đai có nội hàm nghiên cứu rộng bao gồm các hoạt động quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất; giao đất, cho thuê đất; cho phép chuyển mục đích sử 

dụng đất; thu hồi đất … Tuy nhiên, trong khuôn khổ nội dung của bản luận án này, 

NCS giới hạn ở việc điều phối đất đai thông qua việc chuyển dịch đất đai theo cơ 

chế hành chính, bao gồm:  

- Các quy định pháp luật về thu hồi đất 

- Các quy định pháp luật về giao đất, cho thuê đất. 

Các quy định pháp luật về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, chuyển mục đích 

sửu dụng đất, thời hạn sử dụng đất, đăng kí đất đai và cấp giấy chứng nhận không 

thuộc phạm vi nghiên cứu của đề tài và chỉ được đề cập ở khía cạnh có liên quan 

đến hoạt động thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất. 

Do Luật Đất đai 2024 chưa có hiệu lực thi hành nên khi đánh giá các quy 

định về điều phối đất đai trong Luận án này, cũng như khi phân tích, đánh giá 

thực tiễn, nghiên cứu sinh chủ yếu căn cứ vào các quy định của trong Luật Đất 

đai 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành. Đối với các quy định mới của Luật 

Đất đai năm 2024, nghiên cứu sinh chỉ dự đoán tác động và hệ quả nếu áp dụng 

và đưa ra hướng giải quyết trong xây dựng các văn bản quy định chi tiết và 

hướng dẫn thi hành. 

ii) Giới hạn về không gian 

Luận án nghiên cứu thực tiễn thực hiện pháp luật về điều phối đất đai trên 

phạm vi cả nước. 

iii) Giới hạn về thời gian 

Luận án nghiên cứu pháp luật về điều phối đất đai và thực tiễn thực hiện pháp 

luật về điều phối đất đai trong khoảng thời gian từ khi ban hành Luật Đất đai 2013 

đến nay. 

4. Phương pháp nghiên cứu 

Để giải quyết yêu cầu mà đề tài luận án đặt ra, NCS sử dụng các phương 

pháp nghiên cứu cụ thể sau đây: 

- Phương pháp luận nghiên cứu duy vật biện chứng và duy vật lịch sử của 

Chủ nghĩa Mác - Lê Nin 

Phương pháp luận duy vật biện chứng được sử dụng để nghiên cứu bản chất, 

đặc điểm, nguồn gốc của hoạt động điều phối đất đai và pháp luật về điều phối đất 
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đai; nghiên cứu mối quan hệ, sự tác động lẫn nhau giữa chế định điều phối đất đai 

với chế định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; chế định quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất; chế định quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất … trong pháp luật 

đất đai; giữa chế định điều phối đất đai với các chế định có liên quan của các lĩnh 

vực pháp luật khác. 

Phương pháp luận duy vật lịch sử được sử dụng để nghiên cứu quá trình hình 

thành và phát triển của chế định pháp luật về điều phối đất đai ở nước ta. 

- Phương pháp thu thập thông tin  

i) Phương pháp thu thập thông tin sơ cấp: Chủ yếu sử dụng phương pháp 

phỏng vấn các chuyên gia, người quản lí, người sử dụng đất nhằm thu thập các quan 

điểm về các quy định pháp luật, thực tiễn áp dụng một cách đa chiều. 

ii) Phương pháp thu thập thông tin thứ cấp: Được sử dụng để thu thập thông tin 

từ các báo cáo của cơ quan nhà nước, từ kết quả nghiên cứu của các công trình đã công 

bố như luận án, luận văn, sách chuyên khảo, sách tham khảo đề tài nghiên cứu khoa 

học trong và ngoài nước; kỷ yếu hội thảo khoa học. Để xử lí các thông tin thu thập 

được, tác giả đã sử dụng các phần mềm như word, exel…. để thống kê, tổng hợp. 

- Phương pháp phân tích 

i) Phương pháp phân tích định tính: Được sử dụng để giải thích các khái 

niệm, thuật ngữ pháp lý, các quan điểm khoa học nhằm làm rõ nội hàm của chúng. 

Phương pháp này chủ yếu được sử dụng tại Chương 1 và Chương 2 của Luận án. 

ii) Phương pháp phân tích định lượng: Được sử dụng để phân tích mối quan 

hệ tương tác giữa các quy định, giữa các hình thức, phương thức điều phối đất đai, 

để đánh giá hiệu quả kinh tế - xã hội của hoạt động điều phối đất đai. Phương pháp 

này chủ yếu được sử dụng ở Chương 2, Chương 3, Chương 4 của Luận án. 

- Phương pháp kinh tế học pháp luật: Được sử dụng để phân tích mối tương 

quan giữa các quy định pháp luật với các lí thuyết của kinh tế học, phân tích, đánh 

giá khía cạnh kinh tế của các quy định pháp luật về điều phối đất đai, nhất là đánh 

giá hiệu quả kinh tế ở các góc độ khác nhau: trực tiếp, gián tiếp, trước mắt, lâu 

dài… Phương pháp này được sử dụng ở các chương của Luận án. 

-Phương pháp chứng minh: Được sử dụng để chứng minh cho các nhận định, 

kết luận, chứng minh tính cần thiết, tính khả thi của các giải pháp kiến nghị. 

- Phương pháp so sánh luật học: Được sử dụng để so sánh các quy định về 

điều phối đất đai của Việt Nam với quy định của một số nước. Do điều kiện kinh tế, 

chính trị và đặc biệt là chế độ sở hữu đất đai của Việt Nam có nhiều nét đặc thù nên khi 
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so sánh quy định của pháp luật Việt Nam với quy định của pháp luật nước ngoài, tác 

giả không câu nệ về câu chữ mà đều coi những hoạt động này có chung bản chất là 

hoạt động dịch chuyển quyền tài sản đối với đất đai. Ví dụ hoạt động thu hồi đất theo 

quy định của pháp luật Việt Nam, về bản chất so với hoạt động trưng mua đất đai ở các 

nước thừa nhận nhiều hình thức sở hữu đối với đất đai đều có chung bản chất là Nhà 

nước dùng quyền lực công để lấy đất của người này trao cho người khác có nhu cầu.  

5. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của luận án 

- Ý nghĩa khoa học: góp phần xây dựng khung lý thuyết cho việc hoàn thiện 

pháp luật về điều phối đất đai, là tài liệu nghiên cứu có giá trị nhất định trong 

nghiên cứu và hoàn thiện khoa học pháp lí về đất đai. 

- Ý nghĩa thực tiễn: góp phần hoàn thiện quy định pháp luật về điều phối đất đai, 

nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật đất đai. Là tài liệu có giá trị nhất định cho người 

hoạch định và thực thi chính sách pháp luật nói chung và chính sách đất đai nói riêng. 

6. Cơ cấu của luận án 

Ngoài lời cam đoan, danh mục các từ viết tắt được sử dụng trong luận án, 

mục lục, các phần mở đầu, kết luận, phụ lục và danh mục tài liệu tham khảo, luận 

án được bố cục gồm có 4 chương cụ thể như sau: 

Chương 1. Tổng quan về tình hình nghiên cứu và cơ sở lý thuyết của luận án 

Chương 2. Lý luận về điều phối đất đai và về pháp luật điều phối đất đai 

Chương 3. Thực trạng pháp luật về điều phối đất đai từ thực tiễn thực hiện 

Luật Đất đai năm 2013 

Chương 4. Định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu 

quả thực hiện pháp luật về điều phối đất đai 
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CHƯƠNG 1 

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU 

VÀ CƠ SỞ LÝ THUYẾT CỦA LUẬN ÁN 

 
 

1.1. Tổng quan tình hình nghiên cứu 

 Các công trình nghiên cứu trong và ngoài nước trong thời gian qua tuy đã 

giải quyết được một số vấn đề lí thuyết và thực tiễn liên quan đến hoạt động điều 

phối đất đai nhưng vẫn còn một số vấn đề còn bỏ ngỏ hoặc đã được giải quyết 

nhưng chưa triệt để sau đây: 

- Chưa gắn các vấn đề lí thuyết về điều phối, chuyển dịch đất đai với điều 

kiện, hoàn cảnh thực tiễn tại Việt Nam. Các công trình được công bố ở nước 

ngoài chủ yếu tiếp cận vấn đề điều phối đất đai trên cơ sở chế độ sở hữu đa hình 

thức đối với đất đai, trên cơ sở lí thuyết kinh tế học đơn thuần mà chưa đặt 

chúng với các yếu tố ảnh hưởng mang tính đặc thù như vấn đề hệ tư tưởng, chế 

độ sở hữu toàn dân đối với đất đai. 

- Các công trình nghiên cứu ở trong nước chủ yếu đề cập hoạt động điều phối 

đất đai ở một vài góc độ và phương thức cụ thể như giao đất, cho thuê đất, thu hồi 

đất, chuyển quyền sử dụng đất mà chưa giải mã được các quy định của từng phương 

thức này trên cơ sở hoạt động dịch chuyển quyền sử dụng đất với ý nghĩa là những 

yếu tố cấu thành trong một hệ thống và mối quan hệ tương tác giữa chúng. 

- Các công trình nghiên cứu của các tác giả Việt Nam về hoạt động điều 

phối đất đai đã công bố chủ yếu được thực hiện trên cơ sở quan điểm, đường lối, 

chủ chương được thể hiện tại Nghị quyết số 19-NQ/TW của Hội nghị lần thứ 6 

Ban Chấp hành Trung ương Khóa XI ngày 31/10/2012 ngày 31/10/2012 về tiếp tục 

đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công 

cuộc đổi mới, tạo nền tảng để đến năm 2020 nước ta cơ bản trở thành nước công 

nghiệp theo hướng hiện đại, Luật Đất đai năm 1993, Luật Đất đai năm 2003 … mà 

chưa cập nhật những chủ trương, đường lối, chính sách hiện hành như Nghị quyết 

số 18 - NQ/TW của Hội nghị lần thứ 5 Ban Chấp hành Trung ương Khóa XIII ngày 

16/06/2022 về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, 

hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển 

có thu nhập cao”, Luật Đất đai năm 2013, Luật Đất đai 2024… 

Có thể khẳng định, các công trình nghiên cứu đã công bố ở Việt Nam 

trong thời gian qua mặc dủ đã giải quyết được một số vấn đề liên quan đến đề tài 
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nhưng còn rất nhiều vấn đề chưa được giải quyết hoặc giải quyết chưa triệt để, 

chưa đặt vấn đề cần nghiên cứu trong điều kiện, hoàn cạnh mới.   

Từ những đánh giá trên, nghiên cứu sinh xác định những vấn đề cần tiếp tục 

nghiên cứu trong phạm vi đề tài của luận án bao gồm: i) Nghiên cứu cấu trúc, đặc trưng 

quyền sở hữu đất đai tại Việt Nam; cấu trúc này có ảnh hưởng gì đến việc điều phối đất 

đai, ii) Nghiên cứu cơ chế chuyển giao quyền sử dụng đất của Nhà nước thông qua các 

hoạt động dịch chuyển đất đai tự nguyện (thoả thuận) và dịch chuyển đất đai bắt buộc 

(thu hồi đất để trao quyền sử dụng cho người có nhu cầu); iii) Hoàn thiện pháp luật về 

điều phối đất đai tại Việt Nam để thúc đẩy phát triển kinh tế, đảm bảo công bằng xã hội 

và hạn chế tình trạng tham nhũng, tiêu cực trong lĩnh vực đất đai. 

Trong bối cảnh có nhiều đổi mới về chính sách, pháp luật đất đai, việc thực 

hiện đề tài luận án: “Pháp luật về điều phối đất đai ở Việt Nam” là cần thiết, có ý 

nghĩa khoa học và thực tiễn góp phần hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai nói 

riêng và pháp luật đất đai nói chung ở nước ta hiện nay. 

1.2. Cơ sở lý thuyết  

1.2.1. Lý thuyết kinh tế học vĩ mô tổng hợp được dựa trên nền tảng lý 

thuyết kinh tế học của J.M. Keynes1 

Lí thuyết này được sử dụng trong luận án để khẳng định vai trò của Nhà nước 

trong hoạt động điều phối đất đai với tư cách là đại diện chủ sở hữu toàn dân và chủ 

thể của quyền lực công thực hiện chức năng quan lí xã hội nói chung. 

1.2.2. Học thuyết kinh tế thị trường của Adam Smith 

 Lí thuyết này được luận án sử dụng để đánh giá vai trò của thị trường trong 

điều phối đất đai mà đặc biệt là phân tích, tìm hiểu sự dịch chuyển đất đai theo cơ 

chế tự nguyện. Hơn nữa, tiếp cận lý thuyết này, luận án làm rõ ý tưởng là cho dù 

Nhà nước là tổ chức chính trị - quyền lực, đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai 

và thống nhất quản lý đất đai thực hiện việc điều phối đất đai song đặt trong nền 

kinh tế thị trường thì Nhà nước cũng cần có thái độ ứng xử, hành động phù hợp với 

các nguyên tắc của kinh tế thị trường, tôn trọng các nguyên tắc của kinh tế thị 

trường; hay nói cách khác, hoạt động điều phối đất đai của Nhà nước phải biết khai 

thác, tận dụng những ưu việt của kinh tế thị trường trong quá trình thực hiện. Có 

như vậy thì hoạt động này mới mang lại hiệu quả mong muốn và xử lý, giải quyết 

thấu đáo những khó khăn, vướng mắc phát sinh trong quá trình thực hiện. 

 
1 Đinh Văn Thông, (2009), Học thuyết Kynes và những vấn đề kích cầu nhằm chống giảm suy thoái kinh tế ở 

nước ta, https://js.vnu.edu.vn/EAB/article/view/1366, truy cập ngày 02/02/2023.  

https://js.vnu.edu.vn/EAB/article/view/1366
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1.2.3. Lý thuyết địa tô của Karl Marx 

Lý thuyết về địa tô được luận án sử dụng để đánh giá pháp luật về điều phối đất 

đai dưới khía cạnh bảo đảm quyền sở hữu đất đai của toàn dân; nhất là dưới góc độ 

kinh tế thông qua việc điều tiết địa tô chênh lệch, điều tiết phần giá trị tăng lên của đất. 

1.2.4. Lí thuyết về hiệu quả của thị trường cạnh tranh (Pareto Efficiency) 

 Việc áp dụng lí thuyết hiệu quả của Pareto giúp nghiên cứu sinh chỉ ra được 

sự bất lực của thị trường trong việc điều chỉnh quan hệ điều phối đất đai, xác định 

được sự cần thiết phải có sự can thiệp của Nhà nước nhằm thực hiện sự đền bù/bồi 

thường về lợi ích thông qua các công cụ kinh tế phù hợp với điều kiện kinh tế - xã 

hội trong từng giai đoạn khác nhau nhằm hướng tới mục tiêu cân bằng về lợi ích 

giữa người sử dụng đất, Nhà nước và chủ đầu tư. 

1.2.5. Lí thuyết về chi phí giao dịch của R. Coase 

Lí thuyết này là cơ sở để nghiên cứu sinh đưa ra những đề xuất nhằm giảm bớt 

chi phí giao dịch trong điều phối đất đai trên cơ sở giảm bớt sự tham gia của các yếu 

tố ngoại tác thông qua việc giới định quyền của các bên để họ sử dụng quyền này 

thoả thuận dịch chuyển quyền sử dụng đất với nhau nhằm giảm chi phí giao dịch. 

 1.3. Câu hỏi nghiên cứu và giả thuyết nghiên cứu  

1.3.1. Câu hỏi nghiên cứu 

- Câu hỏi chung 

Pháp luật điều chỉnh hoạt động điều phối đất đai tại Việt Nam cần phải tiếp 

tục hoàn thiện như thế nào để đáp ứng yêu cầu nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý 

và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao 

trong bối cảnh hội nhập quốc tế và phát triển nền kinh tế thị trường theo định hướng 

xã hội chủ nghĩa? 

- Câu hỏi nghiên cứu cụ thể 

Thứ nhất, điều phối đất đai là gì? Hoạt động điều phối đất đai trong điều kiện 

kinh tế thị trường và chế độ sở hữu toàn dân có bản chất, vai trò như thế nào? Hoạt 

động này có những đặc điểm gì và những vấn đề pháp lí đặt ra từ những đặc điểm 

này? Những yêu cầu đặt ra đối với hoạt động điều phối đất đai? 

Thứ hai, thực trạng pháp luật về điều phối đất đai ở Việt Nam hiện nay còn 

những tồn tại, hạn chế nào cần tiếp tục khắc phục nhằm nâng cao hiệu quả sử dụng 

đất, bảo đảm công bằng xã hội tạo động lực thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội? 

Nguyên nhân của những tồn tại, hạn chế đó (nguyên nhân chủ quan, nguyên nhân 

khách quan)? 
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Thứ ba, để khắc phục những hạn chế vướng mắc của pháp luật về điều phối 

đất đai, cần phải có những định hướng và giải pháp cụ thể nào? 

1.3.2. Giả thuyết nghiên cứu  

Trên cơ sở các câu hỏi nghiên cứu, nền tảng khung lý thuyết, khung pháp lý 

quy định tại Luật Đất đai năm 2013 và các quy định của pháp luật liên quan đến 

điều phối đất đai, để trả lời 3 câu hỏi nghiên cứu nêu trên, luận án dựa vào ba giả 

thuyết khoa học sau đây: 

Thứ nhất, điều phối đất đai với bản chất là hoạt động của Nhà nước với tư 

cách đại diện chủ sở hữu toàn dân đối với đất đai nhằm mục đích điểu chỉnh và 

phân phối đất đai đáp ứng nhu cầu sử dụng đất phục vụ mục tiêu phát triển kinh tế 

- xã hội; nhu cầu sử dụng đất vì mục đích quốc phòng - an ninh và đáp ứng các 

nhu cầu sử dụng đất khác của xã hội. Do chế độ sở hữu đất đai và cơ chế thực hiện 

quyền sở hữu đất đai ở nước ta có nhiều nét đặc thù, nên để hoàn thiện pháp luật 

về điều phối đất đai thì vấn đề mấu chốt là phải nhận diện được đầy đủ, cụ thể 

những nét đặc trưng của hoạt động này làm cơ sở cho việc xác định những vấn đề 

pháp lí đặt ra. 

Thứ hai, hoạt động điều phối đất đai theo quy định của pháp luật đất đai hiện 

hành còn nhiều tồn tại, hạn chế dẫn đến chưa phát huy được nguồn lực đất đai trong 

phát triển đất nước, tình trạng không bảo đảm công bằng trong điều phối đất đai đã và 

đang gây mất ổn định chính trị, xã hội; tranh chấp, khiếu kiện phức tạp, kéo dài; bức 

xúc trong xã hội ... Trong thời gia qua, mặc dù Luật Đất đai đã từng bước được hoàn 

thiện qua các lần sửa đổi (Luật Đất đai năm 1993, Luật Đất đai năm 2003, Luật Đất 

đai năm 2013) nhưng dường như vẫn chưa đáp ứng được yêu cầu của thực tiễn đặt ra.  

Thứ ba, khắc phục những tồn tại hạn chế của pháp luật về điều phối đất đai là 

công việc vô cùng khó khăn, phức tạp. Để có thể đưa ra được những định hướng, giải 

pháp đột phá, khắc phục được những căn nguyên, cội rễ của những tồn tại, hạn chế 

chúng ta cần phải có hướng tiếp cận khoa học trên cơ sở chế độ sở hữu toàn dân đối 

với đất đai, cơ chế thị trường; trong đó tập trung vào giải quyết những vấn đề bức xúc 

như vấn đề thu hồi đất, vấn đề tài chính đất đai… 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 1 
 

 Thời gian qua đã có nhiều công trình nghiên cứu về điều phối đất đai và pháp 

luật về điều phối đất đai ở phạm vi, khía cạnh, mức độ khác nhau được công bố. Tuy 

nhiên, do nội dung nghiên cứu rộng, phức tạp, nhạy cảm và thực tiễn thực hiện phát 

sinh nhiều vấn đề khó, mới đòi hỏi phải có sự tháo gỡ, giải quyết để góp phần duy trì 

sự ổn định chính trị; thúc đẩy sự tăng trưởng kinh tế; nâng cao năng lực cạnh tranh 

quốc gia, cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh; bảo đảm lợi ích của Nhà nước, của 

doanh nghiệp, giới đầu tư; của người sử dụng đất … nên vấn đề này còn nhiều dư địa 

để tiếp tục nghiên cứu, tìm hiểu. Đặc biệt là trong bối cảnh đổi mới chính sách, pháp 

luật đất đai hiện nay. Tuy nhiên, việc lựa chọn hướng tiếp cận nghiên cứu như thế nào 

để không trùng lặp với các kết quả nghiên cứu đã công bố; tiết kiệm thời gian, nguồn 

lực song vẫn mang lại hiệu quả mong muốn, đề xuất các giải pháp vừa mang tính đột 

phá vừa phù hợp, có tính khả thi cao để tháo gỡ những vướng mắc, khó khăn và giải 

quyết kịp thời những vấn đề phát sinh từ thực tiễn thực hiện điều phối đất đai có ý 

nghĩa rất quan trọng và mang tính quyết định. Muốn vậy, luận án trước tiên phải đánh 

giá tổng quan tình hình nghiên cứu trong nước và ở nước ngoài liên quan đến luận án; 

trên cơ sở đó xác định lý thuyết nghiên cứu; câu hỏi nghiên cứu và xây dựng giả 

thuyết nghiên cứu. Đây là những vấn đề định hướng chiến lược cho việc nghiên cứu 

các chương tiếp theo nhằm giải quyết các yêu cầu mà đề tài luận án đặt ra.   
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CHƯƠNG 2 

NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ ĐIỀU PHỐI ĐẤT ĐAI VÀ VỀ PHÁP LUẬT 

ĐIỀU PHỐI ĐẤT ĐAI 
 

2.1. Lý luận về điều phối đất đai 

2.1.1. Khái niệm và đặc điểm của điều phối đất đai 

i) Khái niệm 

Cho dù có nhiều cách hiểu khác nhau về điều phối đất đai, song tựu chung lại 

giới nghiên cứu luật học nước ta thống nhất với nhau về nội hàm điều phối đất đai ở 

một số điểm sau đây: Một là, điều phối đất đai là hoạt động của Nhà nước trong việc 

phân phối, điều chỉnh đất đai đáp ứng nhu cầu sử dụng đất của xã hội; Hai là, hoạt 

động điều phối đất đai vừa thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai 

vừa thực hiện chức năng quản lý đất đai của Nhà nước; Ba là, hoạt động điều phối đất 

đai của Nhà nước được thực hiện trên cơ sở các quy định của pháp luật. Như vậy, 

dưới góc độ khoa học pháp lí, khái niệm điều phối đất đai thường được hiểu là hoạt 

động điều chỉnh và phân phối đất đai để đáp ứng nhu cầu xã hội. Theo cách tiếp cận 

này, hoạt động điều phối đất đai bao gồm những hoạt động cụ thể sau đây: 

Thứ nhất, hoạt động quy hoạch kế hoạch sử dụng đất.  

Thứ hai, hoạt động dịch chuyển đất đai 

(1) Dịch chuyển bắt buộc. Có nghĩa là Nhà nước sử dụng quyền lực công để 

điều tiết đất đai của người này chuyển sang cho người khác.   

(2) Dịch chuyển đất đai tự nguyện. Trong trường hợp này, Nhà nước không 

sử dụng quyền lực công để điều phối đất đai của người sử dụng đất mà họ tự 

nguyện chuyển dịch đất đai  

 Thứ ba, hoạt động giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất.   

Thứ tư,  hoạt động đăng kí đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

đối với người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất; hoạt động thanh tra, kiểm tra, 

đánh giá hiệu quả quản lí và sử dụng đất, xử lí vi phạm pháp luật về đất đai; giải 

quyết tranh chấp đất đai và thu hồi đất…. 

Trên cơ sở các khái niệm trên đây về điều phối và dựa vào nội dung các quy 

định của pháp luật về điều phối đất đai; theo nghiên cứu sinh (NCS), khái niệm về 

điều phối đất đai được hiểu như sau: Điều phối đất đai là hoạt động của Nhà nước 

với tư cách đại diện chủ sở hữu toàn dân đối với đất đai và chủ thể quản lí xã hội 

nhằm điều chỉnh và phân phối đất đai đáp ứng nhu cầu sử dụng đất phục vụ mục tiêu 
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phát triển kinh tế - xã hội trong từng thời kì dựa trên các quy định của pháp luật đất 

đai đảm bảo đất đai được sử dụng đúng mục đích, hợp lý, tiết kiệm, đạt hiệu quả kinh 

tế cao và phát huy vai trò là nguồn vốn, nguồn lực để phát triển đất nước. 

ii) Đặc điểm của điều phối đất đai 

Một là, điều phối đất đai liên quan đến một loại tài sản đặc biệt là đất đai. 

Đây là nguồn tài nguyên thiên nhiên hữu hạn không do con người tạo ra, cố định về 

vị trí địa lý và thuộc sở hữu toàn dân về đất đai do Nhà nước đại diện chủ sở hữu.   

Hai là,  được thực hiện dựa trên cơ sở quyền lực nhà nước (quyền lực công) 

do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền thực hiện vì lợi ích của Nhà nước, của xã hội.   

Ba là, điều phối đất đai liên quan đến nhiều hoạt động, nhiều cơ quan, tổ chức, 

cá nhân trong quản lý Nhà nước về đất đai.   

Bốn là, trong điều kiện xây dựng và phát triển nền kinh tế thị trường cho dù 

muốn hay không muốn thì hoạt động điều phối đất đai chịu tác động của các quy 

luật khách quan của thị trường như quy luật cung - cầu, quy luật giá trị, quy luật 

cạnh tranh …   

2.1.2. Ý nghĩa của điều phối đất đai 

Thứ nhất, đối với Nhà nước. 

Một là, điều phối đất đai là một phương thức thực hiện vào bảo vệ quyền đại 

diện của chủ sở hữu toàn dân về đất đai.   

Hai là, thông qua điều phối đất đai, Nhà nước thực hiện việc điều hòa, phân 

phối đất đai dựa trên quy hoạch sử dụng đất đảm bảo việc cân đối quỹ đất đai của 

quốc gia cho các nhu cầu sử dụng đất của xã hội mà trước hết là nhu cầu sử dụng 

đất của Nhà nước, của xã hội.   

Thứ hai, đối với người sử dụng đất. 

Một là, điều phối đất đai là một trong những phương thức phân phối đất đai 

trong điều kiện đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu 

nhằm đáp ứng nhu cầu sử dụng đất phong phú, đa dạng của tổ chức, doanh nghiệp, 

hộ gia đình, cá nhân …   

Hai là, điều phối đất đai góp phần nâng cao ý thức chấp hành pháp luật đất 

đai của người sử dụng đất.   

2.1.3. Yêu cầu của điều phối đất đai 

Một là, tuân thủ đúng các quy định của pháp luật. 

Hai là, điều phối đất đai phải phù hợp với các nguyên tắc của thị trường. 
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Ba là, điều phối đất đai phải đảm bảo quỹ đất phục vụ cho nhu cầu phát triển 

- kinh tế xã hội của đất nước, vì mục đích công cộng của xã hội; đảm bảo đất đai 

được sử dụng đúng mục đích, tiết kiệm và mang lại hiệu quả kinh tế cao. 

Bốn là, điều phối đất đai phải quán triệt và thực hiện tốt quan điểm, đường lối 

của Đảng về khai thác, phát huy vai trò của đất đai là nguồn lực, nguồn vốn to lớn 

để phát triển đất nước. 

2.1.4. Các phương thức điều phối đất đai 

Thứ nhất, điều phối đất đai cưỡng bức 

Thứ hai, điều phối đất đai thông qua giao dịch dân sự. 

2.2. Lý luận pháp luật về điều phối đất đai 

2.2.1. Khái niệm và đặc điểm của pháp luật về điều phối đất đai 

i) Khái niệm 

 Pháp luật về điều phối đất đai bao gồm tổng hợp các quy phạm pháp luật do 

Nhà nước ban hành và đảm bảo thực hiện bằng sức mạnh cưỡng chế của Nhà nước 

nhằm điều chỉnh nhóm quan hệ xã hội về điều phối đất đai, bảo đảm hoạt động điều 

phối vận hành thông suốt, đồng bộ, lành mạnh, đáp ứng nhu cầu sử dụng đất của 

các chủ thể sử dụng đất, bảo đảm đất đai được sử dụng đúng mục đích, tiết kiệm và 

đạt hiệu quả cao. 

ii) Đặc điểm của pháp luật về điều phối đất đai 

Pháp luật về điều phối đất đai có một số đặc điểm chủ yếu sau đây: 

Thứ nhất, pháp luật về điều phối đất đai thuộc lĩnh vực pháp luật công.  

Thứ hai, pháp luật về điều phối đất đai bao gồm các quy phạm pháp luật  

thuộc nhiều văn bản quy phạm pháp luật như Luật Đất đai, Luật Quy hoạch, Luật 

Nhà ở, Luật Khiếu nại….. 

Thứ tư, pháp luật về điều phối đất đai có các quy định về “nội dung” và các 

quy định về “hình thức”. 

2.2.2. Cấu trúc nội dung của pháp luật về điều phối đất đai 

Xét về cơ cấu, pháp luật về điều phối đất đai có những nhóm quy định pháp 

luật sau đây: 

Một là, nhóm quy định chung về điều phối đất đai. 

Hai là, nhóm quy định về nội dung điều phối đất đai. 

Ba là, nhóm quy định liên quan đến khía cạnh hình thức của điều phối đất đai. 

2.2.3. Yêu cầu đối với pháp luật về điều phối đất đai 

Một là, đảm bảo tính hợp hiến, hợp pháp. 
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Hai là, đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ về nội dung. 

Ba là, đảm bảo tính khả thi, đáp ứng yêu cầu của quản lý nhà nước về đất đai 

và nhu cầu sử dụng đất của Nhà nước, của xã hội.  

Bốn là, phải đảm bảo công khai, minh bạch, dân chủ, công bằng và có thể dự 

liệu trước được. 

2.2.4. Điều kiện đảm bảo thi hành pháp luật về điều phối đất đai 

i) Điều kiện pháp luật 

ii) Điều kiện trình độ, năng lực, phẩm chất chính trị và đạo đức của cán bộ, 

công chức quản lý nhà nước về đất đai 

iii) Điều kiện ý thức pháp luật của các chủ thể trong thực hiện pháp luật về 

điều phối đất đai 

iv) Điều kiện về nguồn vốn, cơ sở vật chất  

2.2.5. Thực tiễn pháp lý về điều phối đất đai của một số nước và gợi mở 

cho Việt Nam 

Trên cơ sở tiếp cận, tìm hiểu nội dung cơ bản của pháp luật về điều phối đất 

đai thông qua hoạt động Nhà nước thu hồi đất của Nhật Bản, Đài Loan; Bang New 

South Wales - Australia có thể rút ra một số kinh nghiệm tham khảo cho Việt Nam 

như sau: 

Một là, ở Nhật Bản và Đài Loan, việc điều phối đất đai được thực hiện dựa 

trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất. Vì vậy, các nước này rất chú trọng đến công tác 

lập quy hoạch sử dụng đất trước khi thực hiện điều phối đất đai. Điều này đảm bảo 

việc điều phối đất đai được thực hiện quy củ, bài bản, chặt chẽ; tránh việc tùy tiện; 

đồng thời, đảm bảo hài hòa lợi ích giữa người sử dụng đất với Nhà nước. 

Hai là, Nhật Bản, Đài Loan, Bang New South Wales - Australia chỉ cho phép 

điều phối đất đai thông qua hoạt động thu hồi đất vì mục đích công cộng. Xin đơn 

cử: theo đạo Luật về thu hồi đất năm 1991 của Bang New South Wales thì việc thu 

hồi đất của chủ sở hữu tư nhân về đất đai chỉ được thực hiện vì mục đích công cộng. 

Có nghĩa là đạo Luật về thu hồi đất năm 1991 của Bang New South Wales chỉ cho 

phép chính quyền Bang được thu hồi đất của chủ sở hữu tư nhân về đất đai (sự hạn 

chế quyền sở hữu tư nhân về đất đai) cho các mục đích công cộng (vì lợi ích chung 

của cộng đồng). Điều này ngăn ngừa sự lạm dụng (tha hóa) quyền lực Nhà nước của 

cơ quan công quyền trong việc thu hồi đất và đảm bảo về mặt pháp lý đối với quyền 

và lợi ích hợp pháp của chủ sở hữu đất đai. 
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Ba là, ở Nhật Bản việc điều phối đất đai được thực hiện thông qua việc 

chuyển dịch đất đai theo cơ chế bắt buộc và cơ chế tự nguyện. Cơ chế bắt buộc 

được thực hiện trong trường hợp Nhà nước điều phối đất đai vì mục đích công. 

Pháp luật Nhật Bản quy định “mục đích công cộng được tạo ra từ dự án cần sung 

công đất phải lớn hơn lợi ích tự nhiên bị mất đi”. Bên cạnh đó, Nhật Bản, Đài Loan, 

Bang New South Wales - Australia cũng rất quan tâm đến việc giải quyết bảo đảm 

quyền và lợi ích hợp pháp cho người bị thu hồi đất. Ví dụ: 

- Ở Bang New South Wales còn quan tâm bảo vệ quyền lợi chính đáng của 

những người không phải là chủ sở hữu của mảnh đất bị thu hồi nhưng bị ảnh hưởng 

bởi việc thu hồi đất gây ra; ví dụ như những người thuê nhà trên mảnh đất bị thu hồi 

... Đây là một trong những điểm khác biệt so với pháp luật Việt Nam về thu hồi đất. 

- Ở Đài Loan, có chế định trưng thu bảo lưu là việc Nhà nước trưng thu đất 

nhưng chưa tiến hành xây dựng ngay mà để một thời gian nhất định mới xây dựng 

theo quy hoạch. Thời gian bảo lưu được quy định không quá từ 3 năm đến 5 năm; 

tùy theo tính chất từng loại công trình; nếu quá thời hạn quy định này mà không tiến 

hành xây dựng thì việc trưng thu bảo lưu không còn hiệu lực. Đất đai trưng thu nếu 

làm giảm hiệu quả sử dụng đất của người sử dụng đất lân cận thì người bị thiệt hại 

được bồi thường với giá trị tương đương, nhưng không vượt quá mức giá đất bị ảnh 

hưởng. Đất đai trưng thu theo từng khu vực, sau khi chỉnh lý, phân khu vực mới; 

nếu diện tích còn thừa sẽ được đưa ra bán hoặc cho thuê và trong trường hợp này thì 

người chủ sở hữu cũ được quyền ưu tiên mua lại. Người có quyền sở hữu đất đai cũ 

(người bị trưng thu đất) đã được bồi thường đầy đủ; nếu sau 1 năm Nhà nước vẫn 

chưa bắt đầu sử dụng đất theo kế hoạch trưng thu thì được làm đơn mua lại đất đó 

(theo mức giá trưng thu) v.v. 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 2 
 

Trên cơ sở kết quả nghiên cứu lý luận về điều phối đất đai và lý luận pháp 

luật về điều phối đất đai có thể rút ra một số kết luận chủ yếu sau đây: 

 1. Điều phối đất đai là hoạt động tất yếu thực hiện nhằm phân phối, điều 

hòa đất đai cho các nhu cầu sử dụng đất phong phú, đa dạng của xã hội trong điều 

kiện đất đai - nguồn tài nguyên thiên nhiên ngày càng khan hiếm. Hoạt động điều 

phối đất đai do Nhà nước thực hiện trước hết nhằm đảm bảo cân đối đất đai phục 

vụ nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước; sử dụng vào mục đích quốc 

phòng, an ninh và mục đích công cộng.  Với ý nghĩa quan trọng như vậy, nên điều 

phối đất đai phải đáp ứng các yêu cầu cơ bản gồm: Tuân thủ đúng các quy định 

của pháp luật; phải phù hợp các nguyên tắc của thị trường; đảm bảo quỹ đất phục 

vụ cho nhu cầu phát triển - kinh tế xã hội của đất nước, vì mục đích công cộng của 

xã hội; đảm bảo đất đai được sử dụng đúng mục đích, tiết kiệm và mang lại hiệu 

quả kinh tế cao; phải quán triệt và thực hiện tốt quan điểm, đường lối của Đảng về 

khai thác, phát huy vai trò của đất đai là nguồn lực, nguồn vốn to lớn để phát triển 

đất nước. 

2. Pháp luật về điều phối đất đai là một nội dung của pháp luật đất đai. Nó 

bao gồm tổng hợp các quy phạm pháp luật do Nhà nước ban hành và đảm bảo thực 

hiện bằng sức mạnh cưỡng chế của Nhà nước nhằm điều chỉnh nhóm quan hệ xã hội 

về điều phối đất đai góp phần nâng cao hiệu quả quản lý và sử dụng đất; đồng thời, 

khai thác, phát huy tiềm năng, thế mạnh của đất đai là nguồn lực, nguồn vốn to lớn 

để phát triển đất nước. 

 Lĩnh vực pháp luật này có một số đặc điểm cơ bản sau đây: i) Đây là lĩnh 

vực pháp luật công; ii) Là lĩnh vực pháp luật bao gồm quy phạm pháp luật có một 

số ngành luật có liên quan như Luật Đất đai, Luật Quy hoạch, Luật Xử lý vi phạm 

hành chính, Luật Tổ chức chính quyền địa phương …; iii) Bao gồm các quy phạm 

mang tính pháp lý; các quy phạm vừa mang tính pháp lý vừa mang tính kỹ thuật 

chuyên môn; iv) Có các quy định về nội dung và các quy định về hình thức. 

 3. Kết quả nghiên cứu lý luận pháp luật về điều phối đất đai sẽ thiếu sức 

thuyết phục cũng như chiều sâu nghiên cứu nếu không tìm hiểu thực tiễn pháp lý về 

điều phối đất đai của một số nước. Điều này lại càng có ý nghĩa trong điều kiện 

nước ta hội nhập sâu rộng vào quá trình toàn cầu hóa. Nhận thức sâu sắc vấn đề 

này, luận án đi sâu tìm hiểu pháp luật về điều phối đất đai của một số nước bao 
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gồm: Nhật Bản, Đài Loan; Bang New South Wales - Australia. Trên cơ sở kết quả 

nghiên cứu, luận án rút ra một số bài học kinh nghiệm có giá trị tham khảo đối với 

Việt Nam trong quá trình xây dựng, hoàn thiện pháp luật đất đai nói chung và pháp 

luật về điều phối đất đai nói riêng. 
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CHƯƠNG 3 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ ĐIỀU PHỐI ĐẤT ĐAI TỪ THỰC TIỄN 

THỰC HIỆN LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2013 
 

3.1. Thực trạng pháp luật về điều phối đất đai thông qua thu hồi đất từ 

thực tiễn thực hiện Luật Đất đai 2013 

3.1.1. Những kết quả đã đạt được 

Thứ nhất, kịp thời thể chế hoá đường lối củ Đảng 

Thứ hai, việc thực hiện pháp luật về điều phối đất đai thông qua thu hồi đất đã 

giải quyết tương đối hiệu quả “bài toán” đất đai cho nhu cầu phát triển; đồng thời 

điều hòa đất đai từ người sử dụng kém hiệu quả hoặc không có nhu cầu tiếp tục sử 

dụng sang người có khả năng, điều kiện sử dụng đất đai hợp lý, có hiệu quả hơn. Việc 

thu hồi đất đã cơ bản đáp ứng nhu cầu đất đai cho mục đích quốc phòng, an ninh, 

phát triển kinh tế - xã hội2.   

Thứ ba, việc thực hiện pháp luật về điều phối đất đai thông qua thu hồi đất đã 

nhận được sự quan tâm chỉ đạo của cả hệ thống chính trị của các địa phương. Các 

cấp Ủy đảng và chính quyền đã vào cuộc quyết liệt, chỉ đạo sát sao về công tác thu 

hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; ưu tiên nguồn vốn thực hiện chế độ, chính 

sách về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phục vụ cho công tác bồi thường, giải phóng 

mặt bằng; sự phối hợp của các ngành, địa phương được tăng cường hiệu quả. Vì 

vậy, các công trình dự án được triển khai, hoàn thành theo kế hoạch đề ra. Những 

vướng mắc được giải quyết nhanh gọn, hiệu quả trên cơ sở quy định của pháp luật, 

hạn chế được nhiều sai sót. 

Thứ tư, việc thực hiện pháp luật về điều phối đất đai thông qua thu hồi đất đã 

góp phần nâng cao nhận thức về pháp luật đất đai nói chung và pháp luật về điều 

phối đất đai thông qua thu hồi đất nói riêng cho đội ngũ cán bộ, công chức làm 

nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai; cho người sử dụng đất. 

Thứ năm, thực tiễn áp dụng pháp luật về điều phối đất đai thông qua việc thu 

hồi đất góp phần nâng cao tính dân chủ, công khai, minh bạch trong việc bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư. 

Thứ sáu, thực tiễn áp dụng pháp luật về điều phối đất đai thông qua hoạt 

động thu hồi đất đã góp phần giải quyết quỹ đất “sạch” đáp ứng nhu cầu của sự 

 
2 Báo cáo tổng kết thi hành Luật Đất đai của 61 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, Nhà nước đã thu hồi 

109.402,8 ha đất để thực hiện 930 dự án cho mục đích quốc phòng, an ninh; 1.042.274,02 ha đất để thực hiện 

23.724 dự án phát triển kinh tế - xã hội. 
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nghiệp công nghiệp hóa - hiện đại hóa đất nước và giải quyết bài toán đất đai cho 

các dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; sử dụng đất vào 

mục đích quốc phòng - an ninh. Điều này góp phần thúc đẩy tốc độ tăng trưởng 

kinh tế - xã hội của các địa phương và từng bước giải quyết vấn đề an sinh xã hội 

một cách bền vững v.v. 

3.1.2. Những hạn chế, vướng mắc và nguyên nhân  

Về hạn chế, vướng mắc 

Bên cạnh kết quả đạt được thì thực tiễn thực hiện pháp luật về điều tiết đất 

đai thông qua hoạt động thu hồi đất còn bộc lộ một số hạn chế, vướng mắc cơ bản 

sau đây: 

a) Về các trường hợp thu hồi đất.  

Các trường hợp thu hồi đất theo quy định của Luật Đất đai 1993, Luật Đất đai 

2003, Luật Đất đai 2013, Luật Đất đai 2024 thường xuyên được sửa dổi bổ sung, 

thiếu ổn định, chưa bám sát tinh thần Hiến pháp 2013. 

b) Về đơn giá tính tiền bồi thường 

- Chưa có cơ chế định gía bảo đảm sự khách quan, công bằng theo nguyên 

tắc thị trường. Việc xác định giá đất tính tiền bồi thường thuộc thẩm quyền của 

cơ quan nhà nước. 

- Cơ chế giải quyết bất đồng về đơn giá tính tiền bồi thường: Nhà nước vừa 

là người chi trả tiền bồi thường, người định gia đất và là người tài phán. 

- Nguyên nhân của những hạn chế, vướng mắc 

i) Nguyên nhân khách quan 

ii) Nguyên nhân chủ quan 

3.2. Thực trạng pháp luật về điều phối đất đai thông qua giao đất, cho 

thuê đất từ thực tiễn thực hiện Luật Đất đai năm 2013 

3.2.1. Thực trạng pháp luật về hình thức và đối tượng giao đất, cho thuê 

đất từ thực tiễn thực hiện Luật Đất đai năm 2013: Những hạn chế, vướng mắc và 

nguyên nhân 

Thứ nhất, quy định về hình thức và đối tượng giao đất, cho thuê đất theo Luật 

Đất đai 1988, Luật Đất đai 1993, Luật Đất đai 2003 và Luật Đất đai 2013, Luật Đất đai 

2024 thiếu sự ổn định, thường xuyên thay đổi dẫn đến có sự đa dạng về nguồn gốc sử 

dụng đất.   

Thứ hai, việc xác định hình thức giao đất, cho thuê đất thường chỉ quan tâm đến 

lợi ích trước mắt, chưa lường trước những tác động tiêu cực về lâu dài.   
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Thứ ba, việc xác định hình thức và đối tượng giao đất, cho thuê đất vẫn chưa 

tuân thủ triệt để cơ chế thị trường, vẫn còn tàn dư của cơ chế bao cấp.   

3.2.2. Thực trạng pháp luật về phương thức giao đất, cho thuê đất từ thực 

tiễn thực hiện Luật Đất đai năm 2013: những hạn chế, vướng mắc và nguyên 

nhân 

Về phương thức giao đất, cho thuê đất 

Thứ nhất, quy định về các trường hợp bắt buộc phải giao đất, cho thuê đất 

thông qua đấu giá quyền sử dụng đất vẫn còn những kẽ hở có thể lợi dụng để tránh 

đấu giá.   

Thứ hai, chưa nhận thức đúng bản chất, mục đích của hoạt động giao đất, 

cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất nên đã tạo sức ép không đáng có 

cho người tổ chức thực hiện, người tham gia đấu giá.   

Thứ ba, việc áp dụng các quy định về giao đất, cho thuê đất thông qua đấu 

giá quyền sử dụng đất vẫn còn nhiều sai sót, chủ yếu chỉ quan tâm đến việc làm 

giá, tăng nguồn thu cho ngân sách.   
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 
 

Trên cơ sở kết quả nghiên cứu về thực trạng pháp luật về điều phối đất đai 

thông qua hoạt động thu hồi đất và thực tiễn thực hiện ở nước ta có thể rút ra một số 

kết luận sau: 

1. Việc thực hiện pháp luật về điều phối đất đai thông qua hoạt động thu hồi 

đất ở các địa phương là một trong những phương thức đưa các quan điểm, đường lối 

của Đảng về lĩnh vực đất đai nói chung và thu hồi đất nói riêng đi vào cuộc sống và 

phát huy tác dụng tích cực.  

2. Bên cạnh những kết quả đạt được, pháp luật về điều phối đất đai vẫn còn 

nhiện tồn tại, hạn chế cần tiếp tục khắc phục như các trường hợp thu hồi đất để phát 

triển kinh tế - xã hội thiếu nhất quán, chưa bám sát tinh thần hiến pháp, thiếu rã 

ràng, cụ thể chưa bao quát hết các trường hợp cần thu hồi. Cơ chế định gia đất chưa 

bảo đảm tính khác quan, chưa có cơ chế để người có đất bị thu hòi tham gia vào quá 

trình định giá…. 
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CHƯƠNG 4 

ĐỊNH HƯỚNG, GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VỀ ĐIỀU PHỐI 

ĐẤT ĐAI VÀ NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC HIỆN Ở VIỆT NAM 
 

4.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai 

Thứ nhất, hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai cần quán triệt sâu sắc và 

thể chế hóa đầy đủ, toàn diện các quan điểm, đường lối của Đảng về tiếp tục đổi 

mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng 

đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao. 

Thứ hai, hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai cần căn cứ vào điều kiện 

thực tiễn; phù hợp với điều kiện thực tiễn và yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai 

(trong đó có yêu cầu quản lý về điều phối đất đai). 

Thứ ba, hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai cần đảm bảo tính đồng bộ, 

thống nhất với những chế định khác của pháp luật đất đai và các lĩnh vực pháp luật 

khác trong hệ thống pháp luật Việt Nam. 

Thứ tư, pháp luật về điều phối đất đai cần được hoàn thiện trên cơ sở tham 

khảo pháp luật về điều phối đất đai; chuyển dịch đất đai của các nước trên thế giới. 

Thứ năm, việc hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai cần theo lộ trình phù 

hợp với mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội trong từng giai đoạn; phù hợp với điều 

kiện, hoàn cảnh cụ thể của nước ta 

4.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp 

luật về điều phối đất đai ở Việt Nam 

4.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai 

4.2.1.1. Giải pháp hoàn thiện quy định pháp luật về thu hồi đất 

Thứ nhất, bổ sung quy định giải thích rõ khái niệm phát triển kinh tế - xã hội 

vì lợi ích quốc gia, cộng cộng; tiêu chí xác định dự án phát triển kinh tế - xã hội vì 

lợi ích quốc gia, cộng cộng. 

Thứ hai, bổ sung những trường hợp thu hồi đất để thực hiện những dự án tuy 

không phải là dự án đáp ứng tiêu chí nói trên nhưng để dịch chuyển quyền sử dụng 

đất sang chủ đầu tư thì không thể áp dụng cơ chế thoả thuận như trường hợp chủ 

đầu tư không được nhận chuyển quyền hoặc người đang sử dụng đất không được 

chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật. 

Thứ ba, sửa đổi, bổ sung quy định về lấy ý của người bị thu hồi đất về 

phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất vì mục đích 
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quốc phòng - an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng đảm 

bảo thực chất, tránh hình thức.  

Thứ tư, Bổ sung các quy định về đối tượng được bồi thường khi nhà nước thu 

hồi đất như trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài, cá nhân nước ngoài sở 

hữu nhà ở…. 

Thứ năm, về điều kiện được bồi thường về đất. Luật Đất đai 2013, Luật Đất 

đai 2024 đề quy định trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm nếu bị thu hồi 

đất sẽ không được bồi thường về đất. Tuy nhiên, xét theo chuỗi cung ứng việc 

không bồi thường về đất cho người thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm là chưa bảo 

đảm quyền lợi chính đáng của chủ thể này. Nếu vậy, một chủ thể trả một khoản tiền 

để được xác lập quyền sử dụng đất thuê đối với một diện tích cụ thể thông qua trả 

tiền để nhận chuyển quyền được thuê thửa đất đó thi khí nhà nước thu hồi đất họ sẽ 

mất đi quyền thuê đất này và theo lẽ công bằng, Nhà nước phải có nghĩa vụ bù đắp 

mất mát này.   

Thứ sáu, về điều kiện được bồi thường về tài sản, cần có quy định cụ thể về 

điều kiện bồi thường về từng loại tài sản tài sản, cho từng loại đối tượng nhất là 

điều kiện về thời điểm tạo lập tài sản là cây trồng.   

Thứ sáu, về giá đất tính tiền bồi thường. Có thể nói, giá đất tính tiền bồi 

thường là một trọng các vấn đề phát sinh nhiều hệ luỵ tiêu cực trong hoạt động điều 

phối đất đai. Qua Luật đất đai 1993, Luật Đất đai 2003, Luật Đất đai 2013 và Luật 

Đầt đai 2024 các quy định về giá đất tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất 

vẫn chưa có sự thay đổi mang tính đột phá, giải quyết căn nguyên của những tồn tại, 

bất cập theo hướng: 

- Thay vì Nhà nước định giá, nên để bên thứ ba định giá đất tính tiền bồi thường  

và tốt nhất là nên trao cho tổ chức tư vấn về giá đất. Tổ chức tư vấn về giá đất là người 

quyết định giá đất tính tiền bồi thường cho người bị thu hồi đất thay vì UBND ban 

hành quyết định phê duyệt trên cơ sở tham khảo giá của tư vấn như hiện nay. Việc lựa 

chọn tổ chức tư vấn quyết định giá đất nên bảo đảm có sự đồng thuận của cơ quan nhà 

nước và người bị thu hồi đất thay vì để cơ quan nhà nước quyết định lựa chọn. Nếu 

chúng ta còn e ngại việc để tổ chức tư vấn quyết định giá đất thì có thể áp dụng cơ chế 

thành lập Hội đồng định giá với thành phần bao gồm đại diện cơ quan nhà nước, đại 

diện người có đất bị thu hồi và mời bên thứ ba tham gia. Trong trường hợp có bất đồng 

về giá đất, cần có cơ chế giải quyết bảo đảm tính khách quan là giải quyết bằng con 

đường tố tụng trọng tài. Việc Nhà nước là người chi trả tiền bồi thường, người quyết 



24 

định giá đất và đồng thời cũng là người giải quyết tranh chấp như hiện nay rõ ràng là 

không bảo đảm tính khách quan. 

- Về nguyên tắc định giá đất tính tiền bồi thường không nên đưa ra tiêu chí mơ 

hồ, chung chung như “phù hợp với giá thị trường trong điều kiện bình thường” hoặc 

“phù hợp với giá đất phổ biến đã được chuyển nhượng hoặc đấu giá thành công” vì 

thực tiễn cho thấy các thông số dùng làm căn cứ để xác định tiêu chí nói trên còn thiếu, 

khó thu thập. Theo tác giả, tiêu chí xác định giá đất tính tiền bồi thường phải xác định 

trên cơ sở chi phí thay thế. Cụ thể, giá đất tính tiền bồi thường phải đủ để người có đất 

bị thu hồi nhận thay thế tài sản bị thu hồi theo giá thị trường. 

- Ngoài ra, nguyên tắc xác định giá đất tính tiền bồi thường phải đảm bảo yêu 

cầu của chuỗi cung ứng theo nguyên tắc thị trường.   

4.2.1.2. Giải pháp hoàn thiện quy định pháp luật về giao đất, cho thuê đất 

Thứ nhất, về hình thức và đối tượng giao đất, cho thuê đất: Nên thu hẹp các 

trường hợp giao đất không thu tiền sử dụng đất theo hướng buộc các đơn vi sự nghiệp, 

các đơn vị sử dụng đất quốc phòng, an ninh phải chuyển sang thuê đất.   

Thứ hai, về chủ thể thực hiện giao, cho thuê đất, pháp luật nên loại bỏ hoặc tiếp 

tục thu hẹp thẩm quyền của cơ quan hành hành chính để đảm bảo sự lành mạnh của thị 

trường QSDĐ và sự bình đẳng giữa Nhà nước với người SDĐ.   

Thứ ba, cần có quy định giải thích rõ khái niệm đấu thầu dự án có SDĐ, các 

trường hợp và quy định thực hiện.   

Thứ tư, sửa đổi, bổ sung quy định cụ thể về đấu giá QSDĐ:   

Thứ năm, cần phải xem xét hoạt động thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất 

trong mối quan hệ tương tác với cơ chế dịch chuyển đất đai tự nguyện (thông qua 

giao dịch dân sự).   

4.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về điều phối đất 

đai ở Việt Nam 

i) Tăng cường sự lãnh đạo của các cấp ủy Đảng, chính quyền đối với việc thực 

hiện pháp luật về điều phối đất đai trong phạm vi cả nước và ở từng địa phương 

ii) Hoàn thiện cơ cấu tổ chức của thị trường, nâng cao năng lực của các cơ 

quan quản lý Nhà nước, cơ quan giải quyết tranh chấp đất đai 

iii) Nâng cao nhận thức pháp luật của người sử dụng đất; của doanh nghiệp, nhà 

đầu tư  

iv) Tăng cường hiệu quả công tác thanh tra, kiểm tra, giải quyết khiếu nại, tố 

cáo, xử lý vi phạm về điều phối đất đai 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 4 

1. Hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai là nhu cầu tất yếu và cần phải 

được triển khai càng sớm càng tốt. Có như vậy mới tháo gỡ những điểm nghẽn, rào 

cản về thể chế pháp lý cho việc quản lý đất đai nói chung và tiếp cận đất đai nói 

riêng cũng như điều phối đất đai đáp ứng cho các nhu cầu sử dụng đất của xã hội.   

2. Hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai cần quán triệt sâu sắc và thể chế 

hóa đầy đủ, toàn diện các quan điểm, đường lối của Đảng về tiếp tục đổi mới, hoàn 

thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo 

động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao. 

- Hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai cần căn cứ vào điều kiện thực 

tiễn; phù hợp với điều kiện thực tiễn và yêu cầu quản lý Nhà nước về đất đai (trong 

đó có yêu cầu quản lý về điều phối đất đai). 

Trên cơ sở những định hướng chủ yếu về hoàn thiện pháp luật về điều phối 

đất đai; luận án đề xuất giải pháp hoàn thiện và nâng cao hiệu quả thực hiện lĩnh 

vực pháp luật này ở nước ta, cụ thể: Bổ sung quy định về giải thích khái niệm phát 

triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng và quy định về tiêu chí xác định, 

nhận diện dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; bổ sung 

quy định về tỷ lệ % ý kiến góp ý của người bị thu hồi đất được xác định là đồng 

thuận với phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và ngược lại; bổ sung quy định 

chi tiết về hậu quả pháp lý về việc điều chỉnh toàn bộ hoặc một phần phương án bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư trong trường hợp phương án này không nhận được sự 

đồng thuận của người bị thu hồi đất; trách nhiệm giải trình của cơ quan Nhà nước 

có thẩm quyền về trường hợp không điều chỉnh phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư theo ý kiến góp ý của người bị thu hồi đất đảm bảo việc lấy ý kiến thực 

chất, tránh hình thức…. 
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KẾT LUẬN 
 

 Pháp luật về điều phối đất đai là một đề tài không phải là mới, đã có nhiều 

công trình nghiên cứu về vấn đề này ở các cấp độ và phạm vi khác nhau được công 

bố. Tuy nhiên, dường như ít có công trình chuyên khảo ở tầm luận án tiến sĩ nghiên 

cứu có hệ thống, đầy đủ, toàn diện pháp luật về điều phối đất đai tham chiếu với các 

quan điểm, đường lối của Đảng trong lĩnh vực đất đai của Nghị quyết Đại hội Đảng 

toàn quốc lần thứ XIII, Nghị quyết số 18-NQ/TW của Hội nghị lần thứ 5 Ban Chấp 

hành Trung ương khóa XIII ngày 16/06/2022 …và nội dung Dự thảo Luật Đất đai 

(sửa đổi) được thực hiện. Để khắc phục tình trạng này, NCS lựa chọn đề tài “Pháp 

luật về điều phối đất đai ở Việt Nam” làm luận án tiến sĩ. Luận án được kết cấu với 

04 chương với những nội dung chủ yếu sau đây: 

 1. Chương 1. Tổng quan tình hình nghiên cứu và cơ sở lý thuyết của luận án. 

Chương này đánh giá tổng quan tình hình nghiên cứu liên quan đến đề tài luận án ở 

trong nước và ngoài nước, rút ra những kết quả đạt được; những vấn đề chưa được 

nghiên cứu hoặc nghiên cứu chưa triệt để, thấu đáo. Trên cơ sở đó, luận án xác định 

hướng nghiên cứu và các vấn đề cụ thể tiếp tục nghiên cứu, giải quyết. Để giải quyết 

các yêu cầu của đề tài đặt ra, luận án xây dựng lý thuyết nghiên cứu bao gồm lý 

thuyết về địa tô của Mác; lý thuyết về bàn tay vô hình của thị trường của Adam Smith 

… và đặt ra các câu hỏi nghiên cứu chủ yếu cũng như giả thuyết nghiên cứu. Đây là 

những định hướng quan trọng giúp NCS giải quyết những vấn đề lý luận và thực tiễn 

của đề tài nhằm đạt được mục đích nghiên cứu ở Chương 2, Chương 3 và Chương 4. 

 2. Chương 2. Một số vấn đề lý luận về điều phối đất đai và pháp luật về điều 

phối đất đai. Nội dung của Chương này bao gồm 2 phần. 

 Phần 1 phân tích những vấn đề lý luận về điều phối đất đai thông qua việc 

làm rõ nội hàm khái niệm và chỉ ra những đặc điểm cơ bản của điều phối đất đai; 

tìm hiểu vai trò và yêu cầu đặt ra đối với hoạt động điều phối đất đai; nội dung, các 

phương thức điều phối đất đai thông qua hoạt động quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất; giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi đất … 

 Phần 2 làm rõ một số vấn đề lý luận pháp luật về điều phối đất đai với việc 

phân tích khái niệm, đặc điểm; cấu trúc về nội dung; yêu cầu đối với pháp luật về 

điều phối đất; các điều kiện đảm bảo thực hiện; tìm hiểu pháp luật của một số nước 

về điều phối đất đai và bài học kinh nghiệm đối với Việt Nam … 

Đây là những vấn đề lý thuyết cơ bản tạo nền tảng, cơ sở lý luận cho việc 

nghiên cứu thực trạng pháp luật về điều phối đất đai và thực tiễn thực hiện tại 
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Chương 3; đưa ra định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai và 

nâng cao hiệu quả thực hiện ở nước ta tại Chương 4. 

3. Chương 3. Thực trạng pháp luật về điều phối đất đai và thực tiễn thực hiện 

tại Việt Nam. 

Chương này bao gồm 2 tiết:  

Tiết 1. Thực trạng pháp luật về điều phối đất đai thông qua việc Nhà nước 

thu hồi đất với việc khu trú vào một số nội dung cụ thể gồm tìm hiểu nguyên tắc, 

căn cứ, thẩm quyền thu hồi đất, các trường hợp thu hồi đất, giá đất được xác định 

làm căn cứ để bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; trình tự, thủ tục thu hồi đất; xử lý vi 

phạm pháp luật về thu hồi đất. 

Tiết 2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về điều phối đất đai thông qua việc Nhà 

nước thu hồi đất với việc tìm hiểu thực trạng thực hiện pháp luật về điều phối đất 

đai thông qua việc Nhà nước thu hồi đất; đánh giá thực tiễn thực hiện trên các khía 

cạnh: Kết quả thực hiện; hạn chế, vướng mắc và nguyên nhân (bao gồm nguyên 

nhân chủ quan và nguyên nhân khách quan). Những phát hiện của Chương 3 là cơ 

sở để luận án đề xuất định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về điều phối đất 

đai và nâng cao hiệu quả thực hiện tại Việt Nam. 

4. Chương 4 đưa ra định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về điều phối 

đất đai và nâng cao hiệu quả thực hiện tại Việt Nam. Nội dung của Chương 4 là 

kết quả của việc nghiên cứu tổng quan tình hình nghiên cứu và cơ sở lý thuyết của 

luận án của Chương 1; lý luận của điều phối đất đai và pháp luật về điều phối đất 

đai của Chương 2; thực trạng pháp luật về điều phối đất đai và thực tiễn thực hiện 

tại Việt Nam. 

Dựa trên định hướng hoàn thiện pháp luật về điều phối đất đai tại Tiểu mục 

4.1, luận án đề xuất giải pháp hoàn thiện lĩnh vực pháp luật này và nâng cao hiệu 

quả thực hiện tại Việt Nam. Các giải pháp cụ thể được trình bày tại Tiểu mục 4.2. 
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14/10/2022. 

102. Phạm Thị Thu Lan, (2020), Hệ thống phúc lợi xã hội ở các nước Bắc Âu và một 
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