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Đất đai là tài nguyên đặc biệt của quốc gia, nguồn 
lực quan trọng phát triển đất nước, được quản lý 
theo pháp luật (Hiến pháp năm 2013). Xuất phát 

từ yêu cầu về quản lý đất đai, nhằm sử dụng đất có hiệu 
quả, nâng cao giá trị của từng loại đất, pháp luật đất đai đã 
quy định cụ thể về giao đất, cho thuê đất và chuyển mục 
đích sử dụng đất. Giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích 
sử dụng đất là một trong các hình thức mà Nhà nước trao 
quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất. Cơ sở để được 
giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất là xem 
xét về nhu cầu sử dụng đất thể hiện trong dự án đầu tư hoặc 
đơn xin giao đất, thuê đất của tổ chức, cá nhân; kế hoạch sử 
dụng đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Thông 
qua quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất, Nhà nước quyết 
định mục đích sử dụng đất, là căn cứ để phân loại đất đai 
và đưa ra các quy định buộc chủ thể quản lý, người sử dụng 
đất phải quản lý, sử dụng theo đúng mục đích được thể 
hiện trong quyết định giao đất, cho thuê đất. 

Luật Đất đai năm 2013 đã quy định về giao đất, cho 
thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện các 
dự án đầu tư. Kể từ khi có hiệu lực thi hành đến nay, việc 
giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất đã 
đực thực hiện, đáp ứng yêu cầu sử dụng đất cho phát triển 
kinh tế, xã hội của địa phương; các quy định về căn cứ, 
điều kiện, thủ tục giao đất, cho thuê đất cơ bản được các 
địa phương triển khai thực hiện; đã sàng lọc được các nhà 
đầu tư kém năng lực, hạn chế đáng kể việc giao đất, cho 
thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất tràn lan, 
sử dụng kém hiệu quả, để hoang hóa; việc giao đất thông 
qua đấu giá quyền sử dụng đất đã được chú trọng thực 
hiện hơn đối với đất ở, góp phần quan trọng tăng nguồn 
thu cho ngân sách địa phương.

Tuy nhiên, trong quá trình thi hành Luật Đất đai năm 
2013 đã bộc bộ một số bất cập, hạn chế về giao đất, cho 
thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện các 
dự án đầu tư như: Về căn cứ để giao đất, cho thuê đất, cho 
phép chuyển mục đích sử dụng đất (Điều 52) áp dụng 
chung cho tất cả các trường hợp, bao gồm: Giao đất, cho 
thuê đất không qua đấu giá hoặc giao đất sau khi trúng đấu 
giá. Khi thực hiện tham gia đấu giá dự án đầu tư có quyền 
sử dụng đất, các nhà đầu tư, tổ chức, doanh nghiệp phải lập 
dự án trong đó thể hiện nhu cầu sử dụng đất trong dự án 
đầu tư. Hơn nữa, khi thực hiện tổ chức đấu giá, điều kiện 
đấu giá đất trong dự án đầu tư đã thể hiện nhu cầu sử dụng 
đất của dự án; người trúng đấu giá sẽ được cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền phê duyệt kết quả trúng đấu giá. Do 
vậy, căn cứ để giao đất, cho thuê đất trong từng trường hợp 
sẽ khác nhau, tránh trùng lắp về thủ tục, yêu cầu chủ đầu tư 
các giấy tờ không cần thiết. 

Ngoài ra, Luật Đất đai năm 2013 chỉ quy định giao đất, 
cho thuê đất thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng 
đất, không quy định hình thức đấu thầu dự án có sử dụng 
đất. Trong khi đó, hình thức đấu thầu dự án có sử dụng đất 
là hình thức lựa chọn nhà đầu đầu tư trong các trường hợp 
cho thuê đất, dự án có quy mô diện tích sử dụng đất lớn, 
một số dự án đặc thù phù hợp hoạt động đấu thầu với quy 
định pháp luật đấu thầu, là hết sức cần thiết. Hơn nữa, trên 
thực tế việc cho thuê đất thường không qua hình thức đấu 
giá, mặc dù đã được quy định tại Điều 118, Luật Đất đai 
năm 2013. Vì vậy, cần có những quy định cụ thể về tiêu chí, 
điều kiện về dự án đầu tư có sử dụng đất phải thực hiện đấu 
giá quyền sử dụng đất hoặc phải thực hiện đấu thầu để lựa 
chọn nhà đầu tư. 

 Quy định về đấu giá quyền sử dụng đất khi giao đất, 
cho thuê để thực hiện dự án đầu tư, kinh doanh chưa cụ 
thể, dẫn đến tuỳ tiện trong áp dụng pháp luật, tạo kẽ hở cho 
việc tiêu cực, vi phạm pháp luật, thậm chí vi phạm hình 
sự. Khoản 1 và 2, Điều 118, Luật Đất đai năm 2013 có quy 
định về những trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền 
sử dụng đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá quyền sử 
dụng đất và những trường hợp không theo hình thức đấu 
giá quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, pháp luật đất đai chỉ quy 
định việc đấu giá quyền sử dụng đất đối với trường hợp 
giao đất, cho thuê đất chưa quy định chặt chẽ, bắt buộc 
phải đấu giá đối với đất do doanh nghiệp đang quản lý, sử 
dụng khi chuyển mục đích sử dụng đất; hoặc quy định về 
đối tượng được giao đất, cho thuê đất không qua đấu giá 
còn khá rộng, chưa cụ thể. 

 Do không quy định các tiêu chí cụ thể đặc biệt tiêu chí 
về năng lực tài chính của chủ đầu tư khi tham gia đấu giá 
để bảo đảm thực hiện việc sử dụng đất theo tiến độ của dự 
án đầu tư, đặc biệt các dự án quy mô sử dụng diện tích lớn. 
Trong thời gian qua, còn nhiều chủ đầu tư không đảm bảo 
năng lực tài chính nhưng vẫn được các địa phương quyết 
định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất..., 
nhưng không triển khai dự án theo tiến độ, điển hình như 
việc Tập đoàn FLC có rất nhiều dự án sử dụng diện tích đất 
rất lớn, đã được các địa phương quyết định thu hồi… 

Bên cạnh đó, thông tin về chủ đầu tư được giao đất, 
cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư vi phạm pháp luật 
về đất đai, chậm tiến độ sử dụng đất không được công khai, 
chia sẻ, nên tình trạng một chủ đầu tư không đủ năng lực 
triển khai dự án hoặc cố tình không đầu tư triển khai dự án 

Vấn đề giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích  
sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư và sự cần thiết  
phải sửa đổi, bổ sung trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi)
TỐNG THỊ THANH NAM - Phó Viện trưởng 
Viện Pháp luật và Kinh tế ASEAN, Hội Luật gia Việt Nam 
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đã được phê duyệt vẫn đủ điều kiện tham gia đấu giá quyền 
sử dụng đất, đấu giá dự án có sử dụng đất hoặc được chính 
quyền các tỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất (chạy dự 
án và để đấy). 

 Các quy định về điều kiện chuyển mục đích sử dụng 
đất thiếu chặt chẽ, chưa cụ thể, nên vẫn có nhiều địa 
phương đã quyết định chuyển mục đích sử dụng đất không 
đúng, còn để tình trạng sử dụng đất không đúng mục đích 
ở các khu vực cần quản lý nghiêm ngặt, không được phép 
chuyển mục đích sử dụng đất, cần hoặc hạn chế mục đích 
sử dụng đất. Thực tế, thời gian qua đã xảy ra rất nhiều vi 
phạm, tình trạng thay đổi mục đích sử dụng đất là đất rừng, 
rừng quốc gia, đất an ninh quốc phòng, khu bảo tồn thiên 
nhiên, đất trồng lúa hai vụ…Việc quy định thiếu chặt chẽ 
quy trình lập, phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
phải đảm bảo chặt chẽ; quy định về điều kiện điều chỉnh 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (Điều 46), tạo kẽ hở trong 
việc tùy tiện chuyển mục đích sử dụng đất. Do đó, cần có 
quy định phân định đối với các khu vực quản lý nghiêm 
ngặt chuyển mục đích sử dụng đất, khu vực hạn chế chuyển 
mục đích sử dụng đất, khu vực được chuyển mục đích sử 
dụng đất. 

 Nhà nước quyết định mục đích sử dụng đất thông 
qua quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất và cho 
phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất, tuy nhiên, thực 
tiễn cho thấy, việc phê duyệt quy hoạch sử dụng đất, kế 
hoạch sử dụng đất thường có độ trễ; hoặc sau khi đươc phê 
duyệt, triển khai dự án, phát sinh yêu cầu điều chỉnh về quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất, trong đó có sự thay đổi về 
mục đích sử dụng đất trong kế hoạch, quy hoạch. Mặc dù, 
trình tự thủ tục đã được rút ngắn nhưng vẫn còn rườm rà, 
chậm trễ, ảnh hưởng đến quyền của người sử dụng đất khi 
sử dụng đất vào các mục đích. Việc điều chỉnh quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền 
gây thiệt hại đến lợi ích của người sử dụng đất là doanh 
nghiệp, làm đình trệ hoạt động đầu tư, sản xuất - kinh 
doanh, trách nhiệm bồi thường thiệt hại trong trường hợp 
này như thế nào. Xét về mặt lý thuyết, điều này tiềm ẩn 
nguy cơ tác động tiêu cực đến quyền của người sử dụng đất 
là doanh nghiệp trong sử dụng đất vào mục đích đầu tư, 
sản xuất - kinh doanh.

Mặc dù, Luật Đất đai và các Luật có liên quan đã quy 
định các trường hợp cụ thể khi giao đất, cho thuê đất, thu 
hồi đất, tuy nhiên, thực tiễn quản lý đất đai trong nhiều 
năm qua, cùng với việc chế độ về đất đai có nhiều thay đổi 
theo từng thời kỳ, vẫn còn những khoảng trống pháp luật 
để xử lý các trường hợp cụ thể, chưa thống nhất khi áp 
dụng, dẫn đến việc khiếu nại, khởi kiện cho rằng lợi ích bị 
xâm phạm, so sánh về lợi ích giữa các trường hợp khi áp 
dụng các chính sách về thu hồi đất, bồi thường quyền sử 
dụng đất, tài sản gắn liền với đất…Vẫn còn những kẽ hở 
trong việc thực hiện Luật Đấu giá, Luật Đấu thầu, quy trình 
thẩm định giá, do đó dễ bị các tổ chức, cá nhân lợi dụng, 
ảnh hưởng đến lợi ích của nhà nước (Luật quản lý tài sản 

công…). Trên thực tế, trong thời gian gần đây nhiều vụ việc 
đã được cơ quan điều tra phát hiện, khởi tố, truy tố và xét 
xử liên quan đến đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu các 
dự án…, thất thoát tài sản công.

Mặt khác, việc giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển 
mục đích sử dụng đất cho đối tượng là tổ chức tôn giáo cần 
có quy đinh về hạn mức, thu tiền sử dụng đất đối với việc 
sử dụng đất cho mục đích khác. Ngoài ra, vẫn còn một số 
bất cập khác như: Quy định về việc áp dụng hình thức giao 
đất và cho thuê đất để thực hiện các dự án đầu tư tại các địa 
bàn ưu đãi và đầu tư không thông qua việc đấu giá quyền 
sử dụng đất chưa rõ ràng và thiếu chặt chẽ dẫn đến việc áp 
dụng pháp luật trên thực tế. Do vậy, những quy định trên 
cần được sửa đổi và bổ sung cho phù hợp, cụ thể giúp cơ 
quan nhà nước có thể quản lý đất đai và tránh thất thoát 
tài sản của Nhà nước. Quy định xác định giá đất khi Nhà 
nước giao đất, cho thuê đất (Điều 108, Luật Đất đai năm 
2013 và Điều 3, Nghị định số 45/2014/NĐ-CP quy định về 
thu tiền sử dụng đất; Điều 3, Nghị định số 46/2014/NĐ-
CP quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước quy định 
những căn cứ để Nhà nước xác định giá tiền giao đất, cho 
thuê đất) và thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất tại thời điểm 
Nhà nước giao đất, cho thuê đất sau khi khấu trừ tiền bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư theo phương án đã được phê 
duyệt nên số tiền thu nộp ngân sách nhà nước từ đất không 
lớn. Bên cạnh đó, giá đất của Nhà nước thường không sát 
với giá thị trường, thậm chí là thấp hơn nhiều so với giá thị 
trường, vì thế khi thu hồi đất, công tác giải phóng mặt bằng 
kéo dài khó khăn do người bị thu hồi đất không chấp nhận 
giá đền bù. Nhiều dự án được giao đất nhưng việc xác định 
giá đất bị kéo dài, chậm huy động nguồn thu ngân sách 
nhà nước, làm chậm chễ việc triển khai thực hiện dự án, 
gây lãng phí nguồn lực đất đai, làm giảm hiệu quả đầu tư, 
hiệu quả hoạt động sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp. 
Việc hướng dẫn điều chỉnh giá do yếu tố khác biệt của thửa 
đất so sánh với thửa đất cần định giá không đủ chi tiết rõ 
ràng để áp dụng, nên việc xác định hệ số điều chỉnh phụ 
thuộc vào quyết định chủ quan của cá nhân, tổ chức thẩm 
định giá. Thiếu quy định cụ thể, cơ chế rõ ràng, chế tài xử 
lý khi các dự án đã được nhà nước giao đất, cho thuê đất. 
Nhiều dự án, sau khi được UBND cấp tỉnh cho thuê đất, 
một số nhà đầu tư không đưa đất vào sử dụng theo quy 
định, nguyên nhân do một số nhà đầu tư không đảm bảo 
nguồn lực tài chính, chậm triển khai xây dựng phải thu hồi 
đất bàn giao cho địa phương quản lý…; việc bồi thường, 
giải phóng mặt bằng khó khăn, kéo dài cũng là một nguyên 
nhân dẫn đến việc chậm tiến độ thực hiện dự án đầu tư. Do 
vậy, cần có quy định cụ thể, chế tài rõ ràng hơn trong việc 
xác định trách nhiệm của cơ quan, cá nhân (bao gồm chính 
quyền, doanh nghiệp, người dân). 

Do vậy, việc cần thiết sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai 
năm 2013 liên quan nội dung giao đất, cho thuê đất, chuyển 
mục đích sử dụng đất nói chung và để thực hiện dự án đầu 
tư nói riêng nhằm giải quyết những bất cập, hạn chế, nâng 
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cao hiệu quả các dự án đầu tư có sử dụng đất đai, tạo điều 
kiện thuận lợi cho doanh nghiệp trong việc tiếp cận, thực 
hiện đầu tư, cũng như hạn chế các vi phạm trong quản lý 
và sử dụng đất đai. Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định 
đối với nội dung giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích 
sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư cần được nghiên cứu 
theo hướng:

Thứ nhất, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần đảm bảo 
khắc phục các hạn chế, bất cập trong thực tiễn thi hành 
liên quan đến quyết định giao đất, cho thuê đất, chuyển 
mục đích sử dụng đất nói chung và đối với các dự án đầu 
tư có sử dụng đất đai. Bởi một quyết định của cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền trong việc giao đất, cho thuê đất, 
chuyển mục đích sử dụng đất là cơ sở pháp lý quan trọng 
để tổ chức, doanh nghiệp lập, triển khai dự án, huy động 
nguồn vốn đầu tư, tăng hiệu quả sử dụng đất. Tuy nhiên, 
trên thực tế, nhiều quyết định của cơ quan nhà nước điều 
chỉnh, thay đổi thậm chí hủy bỏ vì lý do có sai sót, đã ảnh 
hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của doanh nghiệp, 
chủ đầu tư. Bên cạnh đó, các quyết định giao đất, cho thuê 
đất không đúng đối tượng, giao cho các doanh nghiệp, chủ 
đầu tư không có năng lực (tài chính, điều kiện thực hiện dự 
án…); hoặc chuyển mục đích sử dụng đất không đúng đã 
ảnh hưởng rất lớn đến nguồn lực phát triển kinh tế - xã hội 
của địa phương trong các dự án đầu tư. 

Thứ hai, tiếp tục hoàn thiện các quy định về giao đất, 
cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất. Cần quy định 
chặt chẽ các trường hợp giao đất, cho thuê đất không thông 
qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng 
đất; quy định hình thức cho thuê đất trả tiền hàng năm 
và quy định cụ thể các trường hợp thuê đất trả tiền một 
lần phù hợp với tính chất, mục đích sử dụng đất, bảo đảm 
nguồn thu ổn định. Cần quy định điều kiện giao đất, cho 
thuê đất, hạn mức sử dụng đối với các tổ chức tôn giáo phù 
hợp với quỹ đất hiện có của địa phương; tổ chức tôn giáo sử 
dụng đất vào mục đích khác phải trả tiền thuê đất cho Nhà 
nước theo quy định của pháp luật.

Thứ ba, nội dung giao đất, cho thuê đất, chuyển mục 
đích sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư trong Dự 
thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cơ bản đã được sửa đổi, bổ sung 
và có nhiều điểm mới so với Luật Đất đai năm 2013. Các 
quy định của Dự thảo tại Chương IX (Giao đất, cho thuê 
đất, chuyển mục đích sử đụng đất với 2 Mục và 13 Điều), đã 
cơ bản giải quyết các bất cập, hạn chế nêu trên. Dự thảo đã 
có sự phân định trường hợp giao đất, cho thuê đất và căn cứ 
giao đất, cho thuê đất thông qua hoặc không thông qua đấu 
giá, đấu thầu; bổ sung quy định về hình thức giao đất, cho 
thuê đất thông qua đấu thầu dự án có sử dụng đất. Đây là 
quy định mới so với Luật Đất đai năm 2013 nhằm đảm bảo 
tính đồng bộ hệ thống pháp luật cũng như nhu cầu thực tiễn. 
Tuy nhiên, cần tiếp tục lấy ý kiến đóng góp của nhân dân và 
chuyên gia để hoàn thiện các quy định pháp luật, đảm bảo 
tính khả thi, giảm thiểu vướng mắc, khó khăn.

Thứ ba, mặc dù Dự thảo đã thiết kế hai điều (Điều 126. 
Đấu giá quyền sử dụng đất; Điều 127. Đấu thầu dự án có sử 
dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư), tuy nhiên, cách quy định 
như Dự thảo chưa rõ, cụ thể, phân định cũng như nguyên 
tắc lựa chọn hình thức đấu giá hay đấu thầu.

Thứ tư, Dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) đã quy định và 
phân định rõ khu vực quản lý nghiêm ngặt chuyển mục 
đích sử dụng đất, khu vực hạn chế chuyển mục đích sử 
dụng đất, khu vực được chuyển mục đích sử dụng đất và 
các trường hợp được chuyển mục đích sử dụng đất. Tuy 
nhiên, Dự thảo Luật cũng cần quy định cụ thể về tiêu chí 
khu vực quản lý nghiêm ngặt chuyển mục đích sử dụng 
đất, khu vực hạn chế chuyển mục đích sử dụng đất; điều 
kiện chuyển mục đích sử dụng đất ở khu vực bị hạn chế, 
làm cơ sở cho việc lập, phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất và đây cũng là căn cứ cho phép chuyển mục đích 
sử dụng đất.

Thứ năm, trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất 
quy định tại điểm d, khoản 1, Điều 121 của Dự thảo Luật 
Đất đai (sửa đổi) chưa rõ, cần được biên tập lại cho rõ, tránh 
khi áp dụng có nhiều cách hiểu khác nhau. Hơn nữa, cách 
viết “Chuyển mục đích sử dụng đất phi nông nghiệp được 
quy định tại Điều 118 sang các loại đất phi nông nghiệp 
quy định tại Điều 119 hoặc Điều 120”, trong khi các Điều 
118 (Giao đất không thu tiền sử dụng đất), Điều 119 (Giao 
đất có thu tiền sử dụng đất), Điều 120 (Cho thuê đất). 

Trên đây là một số ý kiến về nội dung giao đất, cho thuê 
đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện các dự án 
đầu tư và sự cần thiết phải sửa đổi, bổ sung trong Dự thảo 
Luật Đất đai (sửa đổi)n

 V Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đã quy định  
hoàn thiện căn cứ để giao đất, cho thuê đất,  
cho phép chuyển mục đích sử dụng đất


