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Bàn về cơ chế giải quyết đối với diện tích đất chậm có quyết định
thu hồi hoặc chậm cho phép chuyểnmục đích sử dụng đất

Lữ Thị Ngọc Diệp*

TÓM TẮT
Điều chỉnh, huỷ bỏ việc thu hồi đất hoặc chuyển mục đích sử dụng đất đối với phần diện tích đất
ghi trong kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện mà sau 03 năm chưa có quyết định thu hồi
hoặc cho phép chuyển mục đích sử dụng là quy định được xây dựng với mục đích giảm và xoá
dần các khu quy hoạch ``treo'' cũng như bảo đảm quyền lợi của người sử dụng đất. Tuy nhiên, tình
trạng tồn tại nhiều khu vực được đưa vào quy hoạch, kế hoạch nhưng không được triển khai thực
hiện tại nhiều địa phương diễn ra trong suốt hàng thập kỷ qua cho thấy quy định này chưa thực
sự phát huy được hiệu quả như mong đợi.
Trong bài viết này, tác giả tập trung phân tích quy định về ``điều chỉnh, hủy bỏ việc thu hồi đất
hoặc chuyển mục đích sử dụng đất đối với phần diện tích đất thuộc kế hoạch sử dụng đất cấp
huyện mà sau 03 năm chưa có quyết định thu hồi hoặc chưa được cho phép chuyển mục đích sử
dụng'', hay có thể gọi là ``cơ chế giải quyết đối với diện tích đất chậm có quyết định thu hồi hoặc
chậm cho phép chuyểnmục đích sử dụng theo kế hoạch sử dụng đất cấp huyện'' tại Khoản 8 Điều
49 Luật Đất đai 2013 (sửa đổi, bổ sung năm 2018) và Khoản 4 Điều 82 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi
(sau đây gọi là Dự thảo) nhìn ở góc độ đây là một công cụ để bảo vệ quyền lợi của người sử dụng
đất, từ đó đưa ra một số góp ý nhằm tiếp tục hoàn thiện quy định điều chỉnh vấn đề này.
Từ khoá: thu hồi đất, quy hoạch ``treo'', Dự thảo, Luật Đất đai

ĐẶT VẤNĐỀ
Với mục đích giảm và xoá dần các khu quy hoạch
(QH), kế hoạch (KH) “treo”, đồng thời bảo đảmquyền
lợi của người sử dụng đất (NSDĐ), Khoản 8 Điều 49
Luật Đất đai (LĐĐ) 2013 quy định khi tồn tại phần
diện tích đất ghi trong kế hoạch sử dụngđất (KHSDĐ)
hàng năm cấp huyện đã được công bố phải thu hồi đất
(THĐ) để thực hiện dự án hoặc phải chuyểnmục đích
sử dụng đất (CMĐSDĐ) mà sau 03 năm chưa được
triển khai thực hiện thì cơ quan nhà nước (CQNN)
có thẩm quyền phải điều chỉnh, huỷ bỏ việc thu hồi
hoặc chuyển mục đích sử dụng đối với phần diện tích
đất đó. Tuy nhiên, thực tế hiện nay tồn tại rất nhiều
khu vực được đưa vào QH, KH để thực hiện dự án,
công trình công cộng nhưng 10 năm, 20 năm, thậm
chí lâu hơn nhưng chưa được triển khai thực hiện 1

và cũng không được điều chỉnh, huỷ bỏ, kéo theo đó
là các hệ luỵ như lãng phí tài nguyên đất, ô nhiễmmôi
trường, kìm hãm sự phát triển kinh tế - xã hội, người
dân khốn khổ trăm bề, bộ mặt đô thị trở nên nhếch
nhác. Để xảy ra tình trạng trên cho thấy, quy định của
LĐĐ về cơ chế giải quyết đối với diện tích đất chậm có
quyết định THĐhoặc chậm cho phépCMĐSDĐ theo
KHSDĐ cấp huyện còn mang tính hình thức, chưa
đi vào thực tiễn, chưa phát huy được hiệu quả trong

xử lý, xoá bỏ QH “treo” và giải phóng quyền lợi cho
NSDĐ, từ đó đặt ra yêu cầu cần đánh giá lại tính phù
hợp, khả thi của các quy định pháp luật liên quan để
có cơ sở tiếp tục hoàn thiện pháp luật điều chỉnh cơ
chế này trong bối cảnh Dự thảo LĐĐ đang tiếp tục
được nghiên cứu, sửa đổi để trình Quốc hội xem xét.
KHÁI QUÁT VỀ CƠ CHẾ GIẢI QUYẾT ĐỐI VỚI
DIỆN TÍCH ĐẤT CHẬM CÓ QUYẾT ĐỊNH THU
HỒI HOẶC CHẬM CHO PHÉP CHUYỂN MỤC
ĐÍCH SỬ DỤNG THEO KẾ HOẠCH SỬ DỤNG
ĐẤT CẤP HUYỆN
ỞViệt Nam, khi cần quỹ đất để phục vụ chomục đích
an ninh, quốc phòng và phát triển kinh tế - xã hội
vì lợi ích quốc gia, công cộng thì Nhà nước sẽ THĐ
từ người NSDĐ. Đây còn được gọi là cơ chế chuyển
dịch đất bắt buộc, Nhà nước dùng quyền lực công lấy
đất của người này để trao cho người khác2. Ngoài ra,
khi Nhà nước có nhu cầu điều chỉnh đất đai về mục
đích sử dụng để phù hợp với sự biến chuyển của tình
hình kinh tế - xã hội thì NSDĐ có nghĩa vụ tuân thủ
theo3. Việc THĐ và CMĐSDĐ được thực hiện căn
cứ vào KHSDĐ cấp huyệna. Sau khi THĐ, Nhà nước
giao đất hoặc cho các tổ chức, cá nhân khác thuê đất
để quản lý, sử dụng theo quy định pháp luật và nhu

aKhoản 1 Điều 52, Khoản 2 Điều 63 Luật Đất đai 2013.
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cầu sử dụng đất. Về nguyên tắc, để đảm bảo quyền
lợi của người có đất bị thu hồi, Nhà nước chỉ được
giao đất, cho thuê đất đối với đất đang có người sử
dụng cho người khác sau khi CQNN có thẩm quyền
quyết định THĐ theo quy định của LĐĐ và phải thực
hiện xong việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo
quy định của pháp luật đối với trường hợp phải giải
phóng mặt bằngb. Theo Khoản 7 Điều 49 LĐĐ 2013,
kể từ khi có KHSDĐ cấp huyện thì NSDĐ trong khu
vực phải THĐ hoặc phải CMĐSDĐ bị cấm xây dựng
mới nhà ở, công trình, trồng cây lâu năm và chỉ được
cải tạo, sửa chữa nhà ở, công trình hiện có nếuCQNN
có thẩm quyền cho phép theo quy định pháp luật, từ
đó đòi hỏi việc thực hiện KHSDĐ cấp huyện vừa phải
đảm bảo tính pháp chế, vừa phải nhanh chóng, kịp
thời, đúng tiến độ để NSDĐ sớm ổn định cuộc sống.
Mặc dù vậy, thực hiện QH, KHSDĐ là quá trình có sự
tham gia của nhiều chủ thể (CQNN, NSDĐ, nhà đầu
tư) và chịu tác động từ nhiều yếu tố khách quan lẫn
chủ quan nên trên thực tế, việc THĐ hoặc CMĐSDĐ
không theo đúng tiến độ xảy ra rất phổ biến, thường
xuyên và kéo dài, dẫn đến hệ quả là quy hoạch sử dụng
đất (QHSDĐ) cũng không được thực hiện, còn gọi là
QH “treo”. Để giải quyết tình trạng “treo” QH, “treo”
quyền lợi của NSDĐ, pháp luật đất đai có quy định
cơ chế giải quyết đối với diện tích đất chậm có quyết
định THĐ hoặc chậm cho phép CMĐSDĐ. Nội dung
này ban đầu được ghi nhận khá đơn giản tại Khoản 3
Điều 29 LĐĐ 2003, nguyên văn là “diện tích đất ghi
trong KHSDĐ đã được công bố phải thu hồi để thực
hiện dự án, công trình hoặc phải CMĐSDĐ mà sau
03 năm không được thực hiện theo KH thì CQNN có
thẩm quyền xét duyệt KHSDĐ phải điều chỉnh hoặc
huỷ bỏ và công bố”. Khi LĐĐ 2013 ra đời, nội dung
này tiếp tục được duy trì và quy định tại Khoản 3Điều
49 nhưng có phát triển thêm một ý rất quan trọng,
đó là trong trường hợp CQNN có thẩm quyền không
điều chỉnh, hủy bỏ hoặc có điều chỉnh, hủy bỏ nhưng
không công bố việc điều chỉnh, hủy bỏ KHSDĐ thì
NSDĐ không bị hạn chế các quyền như xây dựngmới
nhà ở, công trình, trồng cây lâu năm trên phần diện
tích đất ghi trong KHSDĐ cấp huyện. Những tưởng
quy định mới mẻ này sẽ phát huy tác dụng một cách
hiệu quả trong việc giải quyết tình trạng “treo” quyền
của NSDĐ, tuy vậy, trên thực tế thì nếu không có sự
điều chỉnh hay huỷ bỏ thì không thể có căn cứ giải
quyết yêu cầu của NSDĐ4. Hàng loạt khu đất được
đưa vào nội dung của KHSDĐ hàng năm cấp huyện
để thu hồi hoặc CMĐSDĐ để sử dụng cho các mục
đích khác nhaunhưngđã quá 03năm, thậmchí quá 30
năm không được triển khaimà vẫn không được chính

bĐiều 53 Luật Đất đai 2013

quyền tháo gỡ, bất chấp quy định sau 03 năm đưa
vào KHSDĐ mà chưa triển khai thì phải điều chỉnh,
huỷ bỏ và thông báo công khai cho người dân5 khiến
người dân “chết mòn” trong QH “treo” vì “đi không
được mà ở cũng không xong”, không được xây dựng
mới, hạn chế sửa chữa, sang nhượng nhà ở, tiền cũng
không được bồi thường, quyền lợi thì bị “treo chơi
vơi”.
Ngày 20/11/2018, sau khi Quốc hội Khoá XIV thông
qua Luật số 35/2018/QH14 sửa đổi, bổ sung một số
điều của 37 Luật có liên quan đếnQH thì các quy định
thuộc Khoản 3 Điều 49 LĐĐ 2013 được điều chỉnh
chuyển xuống Khoản 8 của Điều 49 nhưng không có
thay đổi về mặt nội dung.
Trong Dự thảo LĐĐ sửa đổi (27/9/2022) được Chính
phủ trình Quốc hội Khoá XV thảo luận tại kỳ họp
thứ tư cũng như trong bản Dự thảo lấy ý kiến góp
ý của nhân dân từ 3/1-15/3/2023 (bản chỉnh lý sau
khi tiếp nhận ý kiến của các tổ chức, cá nhân), tác
giả nhận thấy nội dung về cơ chế giải quyết đối với
diện tích đất chậm có quyết định thu hồi hoặc chậm
cho phép chuyển mục đích sử dụng theo KHSDĐ cấp
huyện trong Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 đã có một
vài điều chỉnh nhất định và chuyển sang quy định tại
Khoản 4 Điều 82 Dự thảo. Dù vậy, nội dung pháp
luật điều chỉnh cơ chế này vẫn tồn tại nhiều điểm bất
cập cần được đưa ra để bàn luận và sửa đổi, cụ thể
là (i) bất cập do chưa phân định rõ giữa “điều chỉnh”
và “huỷ bỏ” việc THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần
diện tích đất chậm thực hiện theo KHSDĐ cấp huyện;
(ii) bất cập về thẩm quyền điều chỉnh, huỷ bỏ và công
bố công khai việc điều chỉnh, huỷ bỏ việc THĐ hoặc
CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất chậm thực hiện
theo KHSDĐ cấp huyện và (iii) bất cập về thời điểm
phát sinh trách nhiệm của CQNN trong điều chỉnh
hoặc huỷ bỏ việc THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần
diện tích đất chậm thực hiện theo KHSDĐ cấp huyện.
Những bất cập này sẽ được chỉ rõ và góp ý hoàn thiện
qua các phân tích sau đây.

BẤT CẬP DO CHƯA PHÂNĐỊNH RÕ
GIỮA “ĐIỀU CHỈNH” VÀ “HỦY BỎ”
VIỆC THU HỒI HOẶC CHUYỂNMỤC
ĐÍCH SỬDỤNGĐỐI VỚI PHẦNDIỆN
TÍCH ĐẤT CHẬM THỰC HIỆN THEO
KẾ HOẠCH SỬDỤNGĐẤT CẤP
HUYỆN
Theo Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 và Khoản 4 Điều
82 Dự thảo, trường hợp có phần diện tích đất phải
thu hồi để thực hiện dự án hoặc phải CMĐSDĐ theo
KHSDĐcấp huyệnmà sau 03 năm chưa có quyết định
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THĐ hoặc chưa được phép CMĐSDĐ thì CQNN có
thẩm quyền phải tiến hành:
(i) Điều chỉnh việc THĐhoặc CMĐSDĐđối với phần
diện tích đất đó (sau đây có thể gọi ngắn gọn là “điều
chỉnh”);
(ii) Hủy bỏ việc THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần
diện tích đất đó (sau đây có thể gọi ngắn gọn là “hủy
bỏ”); và
(iii) Công bố công khai việc điều chỉnh, hủy bỏ việc
THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất đó
(sau đây có thể gọi ngắn gọn là “công bố công khai”).
Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 dùng dấu phẩy, còn
Khoản 4 Điều 82 Dự thảo dùng từ “hoặc” để phân
tách giữa “điều chỉnh” và “hủy bỏ”, từ đó cho thấy đây
là hai hành vi khác nhau và đặt ra các vấn đề cần được
làm rõ như sau:
Một là, Khoản 4 Điều 79 Dự thảo quy định “việc
điều chỉnh KHSDĐ được thực hiện khi có sự điều
chỉnh QHSDĐ, điều chỉnh kế hoạch phát triển kinh
tế - xã hội hoặc có sự thay đổi về khả năng thực
hiện KHSDĐ”. Vậy hành vi “điều chỉnh việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi trong
KHSDĐcấp huyệnmà sau 03 năm chưa có quyết định
THĐ hoặc chưa được phép CMĐSDĐ” theo Khoản 4
Điều 82 Dự thảo có phải là “điều chỉnh KHSDĐ” quy
định tại Khoản 4 Điều 79 Dự thảo không?
Mặc dù Khoản 4 Điều 82 Dự thảo cũng như Khoản 8
Điều 49 LĐĐ 2013 không minh thị rằng “điều chỉnh
việc THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất
ghi trong KHSDĐ cấp huyệnmà sau 03 năm [...] chưa
có quyết định THĐ hoặc chưa được phép CMĐSDĐ”
chính là “điều chỉnh KHSDĐ”, tuy nhiên căn cứ vào
các ý:
(i) Khoản 4 Điều 79 Dự thảo có quy định KHSDĐ
được điều chỉnh khi có sự thay đổi về khả năng thực
hiện KHSDĐ; việc sau 03 năm mà chưa có quyết định
THĐ hoặc cho phép CMĐSDĐ là yếu tố quan trọng
để đánh giá về tính khả thi và khả năng thực hiện
KHSDĐ;
(ii) Nội dung của KHSDĐ cấp huyện bao gồm việc
“xác định vị trí, diện tích đất phải thu hồi hoặc chuyển
mục đích sử dụng” nên khi điều chỉnh việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ sẽ dẫn đến làm thay đổi nội dung của
KHSDĐ cấp huyện; và
(iii) Dự thảo không có bất kỳ quy định nào về trình
tự, thủ tục thực hiện cũng như chế tài xử lý nếu
CQNN có thẩm quyền không “điều chỉnh việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi trong
KHSDĐ cấp huyện” theo Khoản 4 Điều 82.
Từ đó cho phép hiểu rằng “điều chỉnh việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi trong
KHSDĐ cấp huyện mà sau 03 năm [...] chưa có
quyết định THĐ hoặc chưa được phép CMĐSDĐ”

theo Khoản 4 Điều 82 Dự thảo chính là “điều chỉnh
KHSDĐ” được quy định tại Khoản 4 Điều 79 Dự
thảoc.
Hai là, hành vi “hủy bỏ việc THĐ hoặc CMĐSDĐđối
với phần diện tích đất ghi trong KHSDĐ cấp huyện
mà sau 03 năm chưa có quyết định THĐ hoặc chưa
được phép CMĐSDĐ” được thực hiện theo trình tự,
thủ tục nào?
Hiện nay, ngoài Khoản 4 Điều 82 thì Dự thảo không
có quy định nào nói về “hủy bỏ KHSDĐ” hoặc “hủy
bỏ nội dung KHSDĐ”. Tại các văn bản hướng dẫn thi
hành LĐĐ 2013 cũng không có quy định về “hủy bỏ”.
Vậy khi không có quy định điều chỉnh trực tiếp về
trình tự, thủ tục “hủy bỏ” thì có thể áp dụng tương
tự như “điều chỉnh KHSDĐ” tại Điều 79 Dự thảo hay
không? Quan điểm cá nhân tác giả cho rằng, việc hủy
bỏmột phần nội dung của KHSDĐ liên quan đến việc
THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi
trong KHSDĐ cấp huyện chính là một trường hợp
dẫn đến phải “điều chỉnh KHSDĐ” và có thể thực
hiện theo trình tự, thủ tục “điều chỉnh KHSDĐ”, bởi
lẽ:
(i) Phần diện tích đất cần thu hồi hoặc chuyển mục
đích sử dụng là một nội dung thuộc KHSDĐ cấp
huyện;
(ii) Nội hàm của “điều chỉnh” đã bao gồm cả “hủy bỏ”.
“Điều chỉnh KHSDĐ” được hiểu là việc sắp xếp, cân
đối, sửa đổi, bổ sung cho nội dung KHSDĐphù hợpd.
Và để phù hợp hơn thì có thể hủy bỏ một số nội dung
nào đó trong KHSDĐ. Hủy bỏ một phần nội dung
của KHSDĐ cấp huyện sẽ dẫn đến hệ quả làm cho
phần nội dung đó không còn hiệu lựce, không còn
hạn chế quyền của NSDĐ và cùng với đó CQNN có
thẩmquyền phải thực hiện “điều chỉnhKHSDĐ” theo
hướng xóa - hủy bỏ đi phần nội dung đó. Ngược lại,
“điều chỉnh KHSDĐ” thì không tất yếu dẫn đến “hủy
bỏ” mà tùy trường hợp, sẽ làm hoặc không làm phát
sinh yêu cầu “hủy bỏ” phần nội dung đó trong KHf.
Ba là, trong trường hợp nào thì CQNN “điều chỉnh”
và trong trường hợp nào thì CQNN “hủy bỏ” việc

cTrên thực tế thì trong thời gian qua, công tác điều chỉnh việc
THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi trong KHSDĐ
cấp huyện cũng được thực hiện theo trình tự thủ tục tương tự với
“điều chỉnh KHSDĐ” dù LĐĐ 2013 và các văn bản hướng dẫn đều
không quy định rõ ràng điều này

d“Điều chỉnh” là sửa đổi, sắp xếp lại ít nhiều cho đúng hơn, cân
đối hơn, xem thêm tại Hoàng Phê, Từ điển Tiếng Việt, NXB. ĐàNẵng,
năm 2003, tr.221

e“Hủy bỏ” là bỏ đi, coi như là hoàn toàn không còn hiệu lực hoặc
giá trị nữa, xem thêm tại Hoàng Phê, tlđd, tr.469-470

fVí dụ như khi CQNN điều chỉnh KHSDĐ theo hướng bổ sung
thêm về quy mô, địa điểm, thời gian thực hiện THĐ hoặc nhu cầu
sử dụng đất thì không phát sinh việc “hủy bỏ” nội dung KHSDĐ cấp
huyện. Nhưng khi CQNN điều chỉnh KHSDĐ theo hướng cắt giảm,
xóa bỏ diện tích đất cần THĐ hoặc CMĐSD thì sẽ dẫn đến hệ quả
làm cho phần nội dung này không còn hiệu lực, không còn giá trị.
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THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi
trong KHSDĐ cấp huyện mà sau 03 năm chưa có
quyết định THĐ hoặc chưa được phép CMĐSDĐ?
Cả LĐĐ 2013 và Dự thảo đều không xác lập nguyên
tắc để xác định trong trường hợp nào thì CQNN“điều
chỉnh” và trong trường hợp nào thì “hủy bỏ”. Trước
đây Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 với quy định “Diện
tích đất ghi trong KHSDĐ hằng năm của cấp huyện
[...] thì CQNNcó thẩmquyềnphê duyệtKHSDĐphải
điều chỉnh, hủy bỏ và phải công bố việc điều chỉnh,
hủy bỏ việc thu hồi hoặc chuyển mục đích [...]” đã
gây lúng túng cho các CQNN trong quá trình áp dụng
vì không phân định rõ “điều chỉnh” và “hủy bỏ” là
một hành vi hay hai hành vi độc lập cũng như không
xác định được mối quan hệ giữa “điều chỉnh” và “hủy
bỏ”. Trên thực tế thì thời gian qua, các địa phương áp
dụng Khoản 8 Điều 49 cũng không thống nhất. Có
địa phương ra quyết định “V/v Điều chỉnh hủy bỏ
diện tích đất của các công trình, dự án... ghi trong
KHSDĐ, nhưng đến nay chưa triển khai thực hiện”
(giữa chữ “điều chỉnh” và “hủy bỏ” không có dấu
phẩy); trong đó chỉ có nội dung về hủy bỏ việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ mà không có phần về điều chỉnh việc
THĐhoặcCMĐSDĐđối với diện tích đất đã được ghi
trong KHSDĐ6. Có địa phương ra quyết định “V/v
Điều chỉnh, hủy bỏ diện tích đất... ghi trong KHSDĐ,
nhưng đến nay chưa triển khai thực hiện” (giữa chữ
“điều chỉnh” và “hủy bỏ” có dấu phẩy); trong đó vừa
có phần nội dung về điều chỉnh, vừa có phần về hủy
bỏ diện tích đất phải THĐ, CMĐSDĐ được ghi trong
KHSDĐ7.
Đến Khoản 4 Điều 82 Dự thảo, nhà làm luật đã sử
dụng từ “hoặc” để phân tách giữa “điều chỉnh” và “hủy
bỏ” thay vì sử dụng dấu phẩy như tại Khoản 8 Điều
49 LĐĐ 2013, từ đó khẳng định khi tồn tại phần diện
tích đất bị “treo” quá 3 năm thì CQNN có thẩm quyền
phải lựa chọn hoặc là “điều chỉnh”, hoặc là “hủy bỏ”
việc thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đối với phần
diện tích đất đó. Tác giả cho rằng, điều này có thể dẫn
đến tình trạng tùy tiện trong thực hiện QH, KHSDĐ,
ảnh hưởng đến quyền lợi của NSDĐ, vì những lý do
sau đây:
(i) “Điều chỉnh” là việc sắp xếp, sửa đổi, bổ sung cho
nội dung KHSDĐ phù hợp hơn, cân đối hơn. Điều
này có nghĩa là hành vi “điều chỉnh” có thể sẽ không
giúp giải phóng quyền lợi choNSDĐ vì có trường hợp
CQNN chỉ điều chỉnh theo hướng bổ sung thêm về
quy mô, địa điểm, thời gian thực hiện THĐ hoặc nhu
cầu sử dụng đất.
(ii) Ở góc độ chính sách thì nếu không “hủy bỏ” việc
THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất ghi
trong KHSDĐ cấp huyện thì chưa thể hiện đúng tinh
thần và mục đích khi xây dựng Khoản 4 Điều 82 Dự

thảo vì đây là quy định được duy trì từ Điều 29 LĐĐ
2003 và Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 với mong muốn
góp phần hạn chế QH “treo”3, khắc phục tình trạng
“treo quyền” của NSDĐ4. Mà để thực hiện điều này
thì phải “hủy bỏ” việc THĐ, CMĐSDĐ, từ đó mới
cơ bản gỡ được rào cản để người dân được phép xây
dựng, sửa chữa, cải tạo công trình, nhà ở trên đất.
(iii) Khi không có quy định về mặt nguyên tắc để xác
định trường hợp nào phải “điều chỉnh” và trường hợp
nào phải “hủy bỏ” thì sẽ dẫn đến tình trạng áp dụng
pháp luật tùy tiện, thiếu thống nhất ở các địa phương,
NSDĐ thuộc khu QH, KH “treo” cũng không tìm
được cơ sở pháp lý rõ ràng để viện dẫn nhằm bảo vệ
quyền lợi chính đáng của mình.

BẤT CẬP VỀ THỜI ĐIỂM PHÁT SINH
TRÁCH NHIỆM CỦA CƠQUANNHÀ
NƯỚC TRONGĐIỀU CHỈNH HOẶC
HỦY BỎ VIỆC THU HỒI, CHUYỂN
MỤCĐÍCH SỬDỤNGĐỐI VỚI PHẦN
DIỆN TÍCH ĐẤT CHẬM THỰC HIỆN
THEO KẾ HOẠCH SỬDỤNGĐẤT CẤP
HUYỆN
Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 chỉ quy định “[...] sau 03
năm chưa có quyết định THĐ hoặc chưa được phép
CMĐSDĐ thì CQNN có thẩm quyền [...] phải điều
chỉnh, hủy bỏ và phải công bố việc điều chỉnh, hủy bỏ
[...]” mà không chỉ rõ đó là 03 năm kể từ thời điểm
nào.
Đối chiếu cho thấy Khoản 4 Điều 82 Dự thảo đã có
bổ sung như sau: “Diện tích đất ghi trong KHSDĐ
cấp huyện đã được phê duyệt thu hồi để thực hiện dự
án hoặc phải CMĐSDĐ mà sau 03 năm kể từ ngày
phê duyệt và được tiếp tục cập nhật vào KHSDĐ của
năm tiếp theomà chưa có quyết định THĐ hoặc chưa
được phép CMĐSDĐ thì CQNN [...] phải điều chỉnh
hoặc hủy bỏ và phải công bố việc điều chỉnh hoặc hủy
bỏ [...]”. Như vậy, Dự thảo đã khắc phục thiếu sót của
LĐĐ 2013 và khẳng định thời điểm phát sinh trách
nhiệm “điều chỉnh” hoặc “hủy bỏ” là sau 03 năm kể từ
“ngày phê duyệt KHSDĐ”. Tuy vậy, quy định này vẫn
còn một số điểm cần bàn thêm:
Thứ nhất, Khoản 5 Điều 94 Luật Xây dựng 2014 (sửa
đổi, bổ sung 2020) (sau đây gọi là LXD 2014) quy định
quyền xây dựng công trình, nhà ở trên đất của NSDĐ
bị giới hạn trong thời hạn 03 năm tính từ ngày công
bố KHSDĐ cấp huyện. Sau đó, nếu CQNN có thẩm
quyền chưa có quyết định THĐ hoặc chưa cho phép
CMĐSDĐ mà không điều chỉnh, hủy bỏ việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ hoặc có điều chỉnh, hủy bỏ nhưng
không công bố công khai việc điều chỉnh, hủy bỏ thì
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NSDĐ không bị hạn chế quyền xây dựng công trình
trên đất và được quyền đề nghị cấp giấy phép xây
dựng có thời hạn theo quy định. Như vậy, LXD 2014
đã gián tiếp khẳng định, thời điểm phát sinh trách
nhiệm “điều chỉnh”, “hủy bỏ” là “sau 03 năm kể từ
ngày công bố KHSDĐ cấp huyện” và điều này rõ ràng
đang không thống nhất với quy định mới tại Khoản 4
Điều 82 Dự thảo đã nêu trên.
Vậy quy định tại LXD2014 cómâu thuẫn với quy định
tại Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 hay không? Như đã
nêu, Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 không xác định rõ
thời điểm để bắt đầu tính thời hạn 03 năm nhưng có
đoạn ghi “diện tích đất ghi trong KHSDĐ hằng năm
của cấp huyện đã được công bố công khai [...] phải
thu hồi [...] mà sau 03 năm chưa có quyết định thu
hồi hoặc cho phép CMĐSD [...]” gián tiếp cho phép
hiểu rằng chỉ khi nào “KHSDĐ cấp huyện đã được
công bố công khai” thì mới bắt đầu tính thời hạn 03
năm để CQNN thực hiện việc THĐ, CMĐSDĐ theo
KHSDĐ và do đó, quy định tại LXD 2014 dường như
không mâu thuẫn với Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013.
Vậy nếu sử dụng mốc thời điểm “KHSDĐ cấp huyện
đã được công bố công khai” như LXD 2014 và LĐĐ
2013 thì có hợp lý không? Tác giả cho rằng điều này
không hợp lý, bởi:
(i) Mặc dù LĐĐ 2013 có quy định việc công bố công
khai KHSDĐ được thực hiện chậm nhất là 15 ngày
kể từ ngày được CQNN có thẩm quyền quyết định,
phê duyệt (theo Điểm a Khoản 3 Điều 48 Luật Đất
đai 2013) nhưng trên thực tế không phải địa phương
nào cũng thực hiện tốt việc này. Tình trạng người
dân không được biết, khó tiếp cận QH, KHSDĐ diễn
ra khá phổ biến và là câu chuyện rất nóng trên các
diễn đàn, nhất là các buổi tiếp xúc cử tri, đối thoại
với người đứng đầu địa phương, cơ quan, đơn vị 8.
Vào tháng 10/2019, Bộ Tài nguyên và Môi trường có
công văn gửi đến Ủy ban nhân dân (UBND) các tỉnh,
thành phố trực thuộc trung ương đề nghị thực hiện
công khai QH, KHSDĐ, công khai các dự án nhà ở
đã được phê duyệt trên địa bàn tại trụ sở UBND cấp
huyện, xã và tại khu đất thực hiện dự án để mọi tổ
chức, cá nhân dễ dàng nắm bắt thông tin. Điều này
cho thấy Bộ Tài nguyên và Môi trường nhận ra rằng
các địa phương chưa làm tốt công tác công khai minh
bạchQH,KHSDĐ, thậm chí có nơi không thực hiện 9.
Do đó, nếu CQNN chậm trễ, thậm chí không công
bố công khai KHSDĐ hoặc công bố không đầy đủ,
không đúng quy định thì sẽ dẫn đến hệ quả là kéo
dài thời gian phát sinh trách nhiệm “điều chỉnh”, “hủy
bỏ”, khiến cho quyền của NSDĐ bị “treo” lâu hơn.
(ii) Khó để xác định chính xác CQNN có thẩm quyền
thực hiện công bố công khai nội dung KHSDĐ cấp
huyện vào thời điểm nào. Trên thực tế, trước khi

công bố công khai KHSDĐ thì UBND cấp huyện sẽ
phát hành thông báo, nhưng trong các thông báo này
hầu như không ghi rõ thời điểm bắt đầu công bố mà
chỉ ghi thời gian niêm yết công khai là trong suốt thời
kỳ QH, KH10,11. Chúng ta cũng không thể lấy ngày
UBNDphát hành thông báo để tính ngày thực tế công
bố công khai KHSDĐ tại trụ sở cơ quan, trên cổng
thông tin điện tử và tại trụ sở UBND cấp xã vì sự kiện
phát hành thông báo và sự kiện thực tế công bố công
khai KHSDĐ hoàn toàn có thể không xảy ra cùng lúc
và khó để kiểm chứng ngày thực hiện công bố trên
thực tế.
(iii) Sự kiện pháp lý làm phát sinh trách nhiệm “điều
chỉnh”, “hủy bỏ” đó là tồn tại phần diện tích đất ghi
trong KHSDĐ cấp huyện đã được công bố phải THĐ
để thực hiện dự án hoặc phải CMĐSDĐ mà sau 03
năm chưa có quyết định THĐ hoặc chưa được phép
CMĐSDĐ. Việc ra quyết định THĐ hoặc cho phép
CMĐSDĐ là một trong những nội dung quan trọng
của quy trình thực hiện KHSDĐ và cũng là trách
nhiệm của các CQNN khi có đủ căn cứ THĐ và điều
kiện cho phépCMĐSDĐ (theoĐiều 52, 58, 59, 63, 66,
67 LĐĐ 2013), do đó việc “chưa có quyết định THĐ”
hoặc “chưa cho phép CMĐSDĐ” cũng là do CQNN
chưa thực hiện đúng chức trách nhiệm vụ của mình,
từ đó ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện KHSDĐ. Mà
trách nhiệm thực hiện KHSDĐ của CQNN phát sinh
từ thời điểm UBND cấp tỉnh ra quyết định phê duyệt
KHSDĐ cấp huyện chứ không phải từ ngày công bố
công khai KHSDĐ vì trong các quyết định phê duyệt
KHSDĐdoUBNDcấp tỉnh ban hành đều có nội dung
là “giao cho các cơ quan chức năng triển khai thực
hiện các nội dung thuộc kế hoạch” và khẳng định
“quyết định này có hiệu lực từ ngày ký”.
Vậy nếu việc lấy thời điểm “công bố công khai
KHSDĐ cấp huyện” như LĐĐ 2013 và LXD 2014
còn tồn tại bất cập thì liệu việc lấy “ngày phê duyệt
KHSDĐ” để làm mốc thời điểm bắt đầu tính thời hạn
03 năm phát sinh trách nhiệm “điều chỉnh”, “hủy bỏ”
như tại Khoản 4 Điều 82 Dự thảo có khắc phục được
điều đó không? Tác giả cho rằng quy định tại Khoản
4 Điều 82 Dự thảo là hợp lý và thuyết phục. Bởi:
Một là, giải quyết được các bất cập còn tồn tại trong
LĐĐ 2013 và LXD 2014 vừa nêu tại (i), (ii), (iii).
Hai là, phù hợp với quy định tại Khoản 3 Điều 82 Dự
thảo (giữ nguyên của Khoản 7 Điều 49 LĐĐ 2013) về
hạn chế quyền của NSDĐ trong khu vực phải THĐ
hoặc CMĐSDĐ. Theo Khoản 3 Điều 82 Dự thảo
“trườnghợpđã cóKHSDĐcấphuyện thìNSDĐ trong
khu vực phải CMĐSDĐ và THĐ theo kế hoạch [...]
không được xây dựng mới nhà ở, công trình, trồng
cây lâu năm [...]”. Mặc dù quy định này không xác
định rõ khi nào là “đã có KHSDĐ hàng năm của cấp
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huyện”, nhưng nếu hiểu một cách trực diện thì “đã
có KHSDĐ cấp huyện” tức là trên thực tế đã tồn tại
một KHSDĐ cấp huyện có hiệu lực áp dụng. Việc
CMĐSDĐ và THĐ cũng được thực hiện căn cứ vào
“KHSDĐ cấp huyện đã được CQNN có thẩm quyền
phê duyệt” (theo Điểm a Khoản 2 Điều 125, Khoản 2
Điều 87 Dự thảo). Điều này khẳng định, KHSDĐ cấp
huyện có hiệu lực kể từ ngày được phê duyệt và quyền
lợi của NSDĐ bắt đầu bị hạn chế từ ngày KHSDĐ
được phê duyệt. Và nếu quyền lợi của NSDĐ bắt đầu
bị hạn chế từ ngày KHSDĐ cấp huyện được phê duyệt
thì cũng nên dùngmốc thời điểm này để tính thời hạn
mà người dân được tháo gỡ hạn chế về quyền. Từ đó
cũng đưa ra yêu cầu cần sửa đổi Khoản 5Điều 94 LXD
2014 cho tương thích với Khoản 3 Điều 82 Dự thảo.
Thứhai, nếu theo Khoản 8 Điều 49 LĐĐ 2013 thì chỉ
cần quá thời hạn 03 nămmà chưa có quyết định THĐ
hoặc CMĐSDĐ thì đã phát sinh trách nhiệm “điều
chỉnh”, “hủy bỏ”, nhưng theoKhoản 4Điều 82Dự thảo
thì trách nhiệm “điều chỉnh”, “hủy bỏ” chỉ phát sinh
khi thỏa mãn đồng thời 02 điều kiện:
(i) Có diện tích đất thuộc KHSDĐ đã được phê duyệt
để thu hồi thực hiện dự án hoặc CMĐSDĐ mà sau
03 năm kể từ ngày phê duyệt vẫn chưa có quyết định
THĐ hoặc CMĐSDĐ; và
(ii) Điện tích đất đó được tiếp tục cập nhật vào
KHSDĐ của năm tiếp theo.
Tác giả cho rằng điều kiện thứ (ii) gây khó hiểu và ảnh
hưởng đến quyền lợi của NSDĐ. Tại sao chỉ khi nào
diện tích đất đó được tiếp tục cập nhật vào KHSDĐ
của năm tiếp theo thìmới phát sinh trách nhiệm “điều
chỉnh”, “hủy bỏ”? Trong khi lẽ ra khi diện tích đất
được tiếp tục cập nhật vào KHSDĐ của năm tiếp theo
thì đồng nghĩa với việc nhu cầu THĐ hoặc CMĐSDĐ
vẫn còn và không nên “điều chỉnh”, “hủy bỏ”. Quan
trọng hơn là nếu quy định trách nhiệm “điều chỉnh”,
“hủy bỏ” chỉ phát sinh khi diện tích đất đó được tiếp
tục cập nhật vào KHSDĐ năm tiếp theo thì đồng
nghĩa với việc dù có diện tích đất “treo” 03 nămhay 30
năm nhưng chỉ cần UBND cấp huyện không tiếp tục
cập nhật diện tích đất đó vào KHSDĐ năm tiếp theo
thì CQNN cũng không có trách nhiệm “điều chỉnh”,
“hủy bỏ”. Dù đoạn cuối Khoản 4 Điều 82 Dự thảo
khẳng định “Trong trường hợp CQNN [...] không
điều chỉnh, hủy bỏ hoặc có điều chỉnh, hủy bỏ nhưng
không công bố công khai thì NSDĐ không bị hạn chế
về các quyền sử dụng đất đã được pháp luật quy định”
nhưng điều này chỉ được áp dụng trong trường hợp
thỏa mãn hai điều kiện (i) (ii) đã nêu trên. Còn khi
thiếu đi điều kiện “diện tích đất đó được tiếp tục cập
nhật vào KHSDĐ của năm tiếp theo” thì NSDĐ sẽ bị
“treo” quyền vô thời hạnmột cách “đúng luật”, CQNN
thì không có bất kỳ trách nhiệm gì liên quan.

BẤT CẬP DO CHƯA CÓQUYĐỊNH
THỐNGNHẤT VỀ THẨMQUYỀN
ĐIỀU CHỈNH, HỦY BỎ VÀ CÔNG BỐ
CÔNG KHAI VIỆC ĐIỀU CHỈNH, HỦY
BỎ VIỆC THU HỒI ĐẤT, CHUYỂN
MỤCĐÍCH SỬDỤNGĐẤT ĐỐI VỚI
PHẦNDIỆN TÍCH ĐẤT CHẬM THỰC
HIỆN THEO KẾ HOẠCH SỬDỤNG
ĐẤT CẤP HUYỆN
Vấn đề này đã xuất hiện tại LĐĐ 2013 và tiếp tục tồn
tại trong Dự thảo.
Theo đoạn “[...] CQNN có thẩm quyền phê duyệt
KHSDĐ phải điều chỉnh hoặc hủy bỏ và phải công
bố việc điều chỉnh, hủy bỏ việc THĐ hoặc CMĐSDĐ
[...]” tại Khoản 4 Điều 82 thì việc điều chỉnh, hủy
bỏ và công bố công khai việc điều chỉnh, hủy bỏ là
trách nhiệm của “CQNN có thẩm quyền phê duyệt
KHSDĐ”. Theo Khoản 3 Điều 78 Dự thảo, cơ quan có
thẩm quyền phê duyệt KHSDĐ cấp huyện là UBND
cấp tỉnh. Như vậy theo tinh thần của Khoản 4 Điều
82 thì thẩm quyền điều chỉnh, hủy bỏ và công bố
việc điều chỉnh, hủy bỏ KHSDĐ cấp huyện thuộc về
UBND cấp tỉnh. Tiếp nối nội dung này, Khoản 5Điều
82 Dự thảo cũng quy định “Hàng năm, UBND cấp
tỉnh có trách nhiệm tổ chức rà soát, xử lý và công
bố công khai việc hủy bỏ, THĐ, chuyển mục đích sử
dụng đối với đất đã được ghi trong KHSDĐhàng năm
cấp huyện trên trang thông tin điện tử của UBND cấp
tỉnh, Bộ Tài nguyên và Môi trường”. Thực tế hiện nay
thì UBND cấp tỉnh của các địa phương cũng là cơ
quan ra quyết định “V/v Điều chỉnh, hủy bỏ diện tích
đất của các công trình, dự án [...] ghi trong KHSDĐ,
nhưng đến nay chưa triển khai thực hiện”7.
Tuy nhiên, như đã phân tích ở mục 2, bản chất của
“điều chỉnh hoặc hủy bỏ việc THĐ hoặc CMĐSDĐ
đối với phần diện tích đất ghi trong KHSDĐ cấp
huyện mà sau 03 năm chưa có quyết định THĐ hoặc
chưa được phép CMĐSDĐ” chính là “điều chỉnh
KHSDĐ cấp huyện”, mà về nguyên tắc, việc điều
chỉnh KHSDĐ được thực hiện tương tự như việc lập
mới KHSDĐg. Đối chiếu với Khoản 3 Điều 75, điểm
c Khoản 2Điều 81Dự thảo thì UBND cấp huyện là cơ
quan có thẩm quyền lập, công bố công khai KHSDĐ
hàng năm cấp huyện và do vậy, UBND cấp huyện
cũng chính là cơ quan có thẩm quyền điều chỉnh
và công bố công khai việc điều chỉnh KHSDĐ cấp
huyện, UBND cấp tỉnh là cơ quan có thẩm quyền phê

gTheo Khoản 4 Điều 46 LĐĐ năm 2013 thì việc điều chỉnh
KHSDĐ thực hiện theo quy định tại điều 42, 43, 44, 48 của LĐĐ
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duyệt điều chỉnh KHSDĐ cấp huyệnh trên cơ sở đề
nghị của UBND cấp huyện và Sở Tài nguyên và Môi
trường. Do đó, quy định UBND cấp tỉnh có trách
nhiệm “điều chỉnh”, “hủy bỏ” và công bố công khai
việc “điều chỉnh”, “hủy bỏ” như trong Khoản 4 Điều
82 Dự thảo vừa mâu thuẫn với các quy định khác về
điều chỉnh và công bố công khai điều chỉnh KHSDĐ,
vừa gây khó khăn cho NSDĐ trong tiếp cận thông tin
về “điều chỉnh”, “hủy bỏ” (vì nếu UBND cấp tỉnh công
bố công khai thì việc công bố công khai sẽ thực hiện
tại trụ sở UBND cấp tỉnh).

MỘT SỐ GÓP Ý NHẰMHOÀN THIỆN
QUYĐỊNH VỀ CƠ CHẾ GIẢI QUYẾT
ĐỐI VỚI DIỆN TÍCH ĐẤT CHẬM CÓ
QUYẾT ĐỊNH THUHỒI HOẶC CHẬM
CHO PHÉP CHUYỂNMỤCĐÍCH SỬ
DỤNG THEO KẾ HOẠCH SỬDỤNG
ĐẤT CẤP HUYỆN TẠI KHOẢN 4 ĐIỀU
82 DỰ THẢO
Góp ý thứ nhất: Cần quy định CQNN có thẩm
quyền phải có trách nhiệm “hủy bỏ” việc THĐ hoặc
CMĐSDĐđối với diện tích đất ghi trong KHSDĐ cấp
huyện mà sau thời gian dài (03 năm) chưa được triển
khai thực hiện để cơ bản gỡ rào cản để người dân được
phép xây dựng, sửa chữa, cải tạo công trình, nhà ở trên
đất.
Chỉnh sửa này tập trung vào điểm thay vì là “CQNN
có thẩm quyền [...] phải điều chỉnh hoặc hủy bỏ [...]”
như hiện tại thì nay sửa thành “CQNN có thẩm quyền
[...] phải hủy bỏ việc THĐ hoặc CMĐSDĐ đối với
phần diện tích đất ghi trong KHSDĐ” để khẳng định
rằng các cơ quan chức năng bắt buộc phải hủy bỏ phần
nội dung của KHSDĐ liên quan đến phần diện tích
đất “treo”. Còn nếu chỉ “điều chỉnh” mà theo hướng
bổ sung thêmvề quymô, địa điểm, thời gian thực hiện
THĐ hoặc nhu cầu sử dụng đất thì hoạt động này chỉ
mang tính hình thức, đối phó.
Cũng phải nói thêm rằng, kiến nghị này mới chỉ giải
quyết phần ngọn của bài toán về “treo” QH, KHSDĐ
và “treo” quyền lợi của NSDĐ. Bởi vì KHSDĐ được
lập hàng năm dựa trên nội dung QHSDĐ nên có thể
đến các năm tiếp theo trong kỳ QH, cơ quan chức
năng lại tiếp tục đưa diện tích đất đó vào thực hiện
trong thời kỳ KH mới. Tuy nhiên, việc CQNN hủy bỏ
việc thu hồi đối với diện tích đất chậm thực hiện theo
KHSDĐ sẽ là cơ sở để NSDĐ được xây dựng công
trình, nhà ở trên đất, từ đó trước mắt giải quyết được

hTheo Khoản 6 Điều 79 Dự thảo, “CQNN có thẩm quyền quyết
định, phê duyệt QH, KHSDĐ của cấp nào thì có thẩm quyền quyết
định, phê duyệt điều chỉnh QH, KHSDĐ của cấp đó”. Theo Khoản 3
Điều 78Dự thảo, “UBNDcấp tỉnh phê duyệtQH,KHSDĐcấphuyện”

tình trạng người dân phải sống lay lắt trong các khu
ổ chuột. Mặc dù có thể qua các năm sau diện tích đất
đó tiếp tục bị đưa vào KHSDĐ thì ít nhất NSDĐ cũng
đã có được nơi ở sạch sẽ, khang trang hơn để tiếp tục
cuộc sống vì có thể họ sẽ phải chờ thêm 10 đến 20, 30
năm nữa để QH hết “treo”. Quy định này cũng góp
phần tạo áp lực để CQNN thực hiện KHSDĐ nhanh
chóng, kịp thời vì nếu “hủy bỏ”, NSDĐ được xây dựng
công trình trên đất thì sau này khi nhà nước tiếp tục
có nhu cầu THĐ thì chi phí bồi thường, giải phóng
mặt bằng sẽ tăng.
Góp ý thứ hai: Khoản 4Điều 82Dự thảo cần ghi nhận
rõ “hủy bỏ việc THĐhoặc CMĐSDĐđối với diện tích
đất ghi trong KHSDĐ cấp huyện mà sau 03 năm chưa
được triển khai thực hiện” chính là một trong những
trường hợp điều chỉnh KHSDĐ do có sự thay đổi về
khả năng thực hiện KHSDĐ quy định tại Khoản 4
Điều 79 Dự thảo và được thực hiện theo trình tự, thủ
tục điều chỉnhKHSDĐ tại LĐĐ và các văn bản hướng
dẫn. Bổ sung này sẽ tháo gỡ được bất cập do thiếu cơ
chế thực hiện Khoản 4 Điều 82 Dự thảo, đồng thời
tạo cơ sở pháp lý cho chúng ta khẳng định việc không
thực hiện đúng quy định tại Khoản 4Điều 82Dự thảo
chính là một trong những hành vi vi phạm quy định
về QH, KHSDĐi và áp dụng chế tài để xử lý.
Góp ý thứ ba: Không dùng điều kiện “được tiếp tục
cập nhật vào KHSDĐ của năm tiếp theo” để xác định
trách nhiệm của CQNN trong việc hủy bỏ việc THĐ
hoặc CMĐSDĐ để khắc phục bất cập đã nêu tại mục
3.
Góp ý thứ tư: Thay vì quy định “[...] CQNN có thẩm
quyền phê duyệt KHSDĐ phải điều chỉnh, hủy bỏ và
công bố [...]” như tại Khoản 4 Điều 82 Dự thảo thì
nay sửa thành:
“[...] CQNN có thẩm quyền phải hủy bỏ và công bố
công khai việc hủy bỏ việc thu hồi hoặc chuyển mục
đích đối với phần diện tích đất ghi trong KHSDĐ.
Việc hủy bỏ việc thu hồi hoặc chuyển mục đích đối
với phần diện tích đất ghi trong KHSDĐ được thực
hiện theo các quy định về rà soát, điều chỉnh và công
bố công khai KHSDĐ”.
Trường hợp CQNN không hủy bỏ việc thu hồi hoặc
chuyển mục đích sử dụng đối với phần diện tích đất
ghi trong KHSDĐ hoặc có hủy bỏ nhưng công bố
công khai việc hủy bỏ thì NSDĐ không còn bị hạn
chế về quyền theo quy định tại khoản 3 Điều này và

i Hiện tại, Luật Đất đai 2013, Dự thảo và Điều 97 Nghị định
43/2014/NĐ-CP của Chính phủ hướng dẫn chi tiết một số điều của
LĐĐ 2013 không có quy định việc không hủy bỏ việc THĐ hoặc
CMĐSDĐđối với diện tích đất quá thời hạn thực hiện được ghi trong
nội dung KHSDĐ cấp huyện là một trong những vi phạm quy định
về QH, KHSDĐ mà chỉ quy định việc không điều chỉnh KHSDĐ là
hành vi vi phạm.
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được thực hiện đầy đủ các quyền của NSDĐ theo quy
định của pháp luật”.
Sửa đổi này hướng đến việc không quy định “hủy bỏ
và công bố công khai việc hủy bỏ việc thu hồi hoặc
chuyển mục đích sử dụng đối với phần diện tích đất
ghi trong KHSDĐ” là trách nhiệm của UBND cấp
tỉnh để tránh những chồng chéo về thẩm quyền đã
nêu tại mục 4. Thay vào đó, việc hủy bỏ và công
bố công khai việc hủy bỏ sẽ áp dụng tương tự các
quy định về rà soát, điều chỉnh và công bố công khai
KHSDĐ cấp huyện, qua đó khẳng định trách nhiệm
của cácCQNN trong hủy bỏ và công bố công khai việc
hủy bỏ như sau:
(i) UBND cấp huyện có trách nhiệm chủ động lập và
đề xuấtUBNDcấp tỉnh phê duyệt điều chỉnhnội dung
KHSDĐcấp huyện theo hướng hủy bỏ việc THĐhoặc
CMĐSDĐ đối với phần diện tích đất đã quá thời hạn
3 năm mà không có quyết định THĐ hoặc chưa cho
phép CMĐSDĐ trên cơ sở đánh giá tình hình thực
hiện KHSDĐ tại địa phương.
(ii) UBND cấp tỉnh quyết định phê duyệt điều chỉnh
phần nội dung KHSDĐmàUBND cấp huyện đề xuất.
Trường hợp điều chỉnh KHSDĐ liên quan đến các dự
ánTHĐhoặcCMĐSDĐmà trước đâyHội đồng nhân
dân cấp tỉnh đã thông qua thì nay UBND cấp tỉnh
cũng phải trình Hội đồng nhân dân thông qua việc
hủy bỏ trước khi phê duyệt.
(iii) Sau khi có quyết định phê duyệt điều chỉnh
KHSDĐ cấp huyện, UBND cấp huyện có trách nhiệm
công bố công khai việc điều chỉnh theo quy định để
người dân kịp thời nắm bắt.
Việc không thực hiện đúng trách nhiệm trong hủy bỏ
và công bố công khai việc hủy bỏ sẽ là căn cứ để xác
định đó là hành vi vi phạm pháp luật về đất đai và
các chủ thể liên quan phải chịu trách nhiệm pháp lý
theo quy định. Trường hợp việc thu hồi hoặc chuyển
mục đích sử dụng đối với phần diện tích đất ghi trong
KHSDĐ không được hủy bỏ hoặc có hủy bỏ nhưng
không được công bố công khai thì NSDĐ không còn
bị hạn chế về quyền theo quy định tại khoản 3Điều 82
và được thực hiện đầy đủ các quyền của NSDĐ theo
quy định của pháp luật.

KẾT LUẬN
Từ những phân tích trên có thể khẳng định, nội dung
về cơ chế giải quyết đối với diện tích đất chậmcó quyết
định thu hồi hoặc chậm cho phép chuyển mục đích
sử dụng theo KHSDĐ cấp huyện đã được quan tâm
ở chừng mực nhất định trong quá trình xây dựng Dự
thảo LĐĐ sửa đổi, biểu hiện ở việcmột vài điểm trong
quy định về vấn đề này tại Khoản 8Điều 49 LĐĐ2013
đã được sửa đổi. Tuy vậy, những sửa đổi này chưa giải
quyết được các bất cập đang tồn tại và vẫnđể lại những
lỗ hổng pháp lý cần được bổ sung, hoàn thiện theo

hướng phải kiên quyết “huỷ bỏ” việc thu hồi, chuyển
mục đích sử dụng đối với các khu đất “treo” dài hạn
chứ không chỉ dừng lại ở “điều chỉnh”; xác định rõ
trách nhiệm thực hiện của CQNNcó thẩmquyền, chế
tài xử lý khi vi phạm và minh thị xoá bỏ các hạn chế
về quyền của NSDĐ để quy định này thực sự đi vào
cuộc sống, phát huy vai trò bảo vệ tài nguyên đất đai
và quyền lợi của NSDĐ một cách hiệu quả, kịp thời./.

DANHMỤC CÁC TỪ VIẾT TẮT
CQNN: Cơ quan nhà nước
CMĐSDĐ: Chuyển mục đích sử dụng đất
KHSDĐ: Kế hoạch sử dụng đất
KH: Kế hoạch
LĐĐ: Luật Đất đai
LXD: Luật Xây dựng
NSDĐ: Người sử dụng đất
QHSDĐ: Quy hoạch sử dụng đất
QH: Quy hoạch
THĐ: Thu hồi đất
UBND: Uỷ ban nhân dân
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Discourse on settlement mechanism for the land areas without
land expropriation decisions or with permission for change of land
use purpose on schedule

Lu Thi Ngoc Diep*

ABSTRACT
Adjustment, cancellation of the land expropriation or change of land use purpose for the land ar-
eas in the annual district-level land use plan, which have no land expropriation decisions or with
delayed permission for change of land use purpose after three years, is a provision issued to reduce,
erase ``hanging'' land areas and ensure the rights of land users. However, the existence of many
land areas which are allocated to the land use plan to implement projects and public works but
have not been implemented in many localities during the last decades shows that this regulation
has not been effective as expected.
This article focuses on analyzing the regulation on ``adjustment, cancellation of the land expropri-
ation or change of land use purpose for land areas in the annual district-level land use plan which
have no land expropriation decisions or with delayed permission change of land use purpose after
three years''. In other terms, the regulation can be viewed as a ``settlement mechanism for the land
areas which have no land expropriation decisions or permission change of land use purpose on
schedule regulated in the annual district-level land use plan'' and has been regulated in Clause 8
Article 49 Land Law of 2013 (with amendments through 2018) and Clause 4 Article 82 Draft of The
Land Law (amended). The article analyses from the perspective that this is a tool for protecting the
interests of land users. Thereby, the article offering some recommendations for legal improvement
on this matter.
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