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LỜI MỞ ĐẦU 

1. Lý do chọn đề tài  

Đất đai là nguồn tài nguyên thiên nhiên vô cùng quý giá nhưng nếu việc quản lý 

và sử dụng không hợp lý thì sẽ gây ra ảnh hưởng nghiêm trọng. Trong những năm qua, 

tồn tại rất nhiều hành vi vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai gây ảnh hưởng đối 

với người dân và là nổi trăn trở của các cơ quan có thẩm quyền. 

Trong thời gian qua, việc xử lý vi phạm hành chính trên địa bàn Thành Phố, tỉnh 

Lâm Đồng về cơ bản được thực hiện nghiêm minh, tuân thủ đúng pháp luật. Tuy nhiên, 

trong những năm gần đây phát hiện nhiều tổ chức, cá nhân có hành vi vi phạm hành 

chính trong lĩnh vực đất đai. Trong đó có việc ra quyết định xử phạt vi phạm hành chính 

đối với một số hành vi của tổ chức, cá nhân vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. 

Hành vi vi phạm pháp luật đất đai diễn ra ngày càng phổ biến và nghiêm trọng, việc 

tham mưu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai của một bộ phận lực lượng 

chức năng trên địa bàn tỉnh còn lúng túng, chưa xử lý kịp thời, nghiêm minh, vẫn còn 

tình trạng buông lỏng, bao che, chưa tuân thủ đúng trình tự, thủ tục, thời gian theo quy 

định của pháp luật, dẫn đến việc tham mưu xử lý còn có nhiều sai sót, tiềm ẩn nguy cơ 

bị khiếu nại hoặc khởi kiện ra toà án nhân dân. 

Do đó, để nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai, trong những 

năm qua Đảng và Nhà nước ta luôn quan tâm đề ra các chủ trương, đường lối, chính 

sách, pháp luật về đất đai, để Điều chỉnh hành vi của con người theo hướng tích cực, 

phòng ngừa, răn đe các hành vi vi phạm pháp luật về đất đai. Các văn bản quan trọng 

liên quan đến xử lý vi phạm hành chính về đất đai hiện hành như: Luật Xử lý vi phạm 

hành chính 2012, Nghị Định 91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai, Luật đất đai 2013 và một số văn bản có liên quan đã khẳng định một cơ chế 

phát triển mới về cơ chế pháp lý bảo vệ và bảo đảm quyền con người, quyền công dân, 

duy trì trật tự, kỷ cương trong quản lý hành chính Nhà nước ở nước ta phù hợp với Hiến 

pháp năm 2013. 

Đứng trước tình hình diễn biến vi phạm pháp luật đất đai diễn ra ngày càng phức 

tạp, khó kiểm soát chính vì vậy, việc nghiên cứu về XPVPHC trong lĩnh vực đất đai có 

ý nghĩa hết sức quan trọng cả về mặt lý luận và thực tiễn góp phần đảm bảo cho các quy 

định của pháp luật đi vào thực tế, lập lại trật tự kỉ cương, phòng, chống vi phạm, hạn 

chế các VPHC về đất đai. Xuất phát từ những phân tích trên, tác giả lựa chọn đề tài “Xử 

phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai – Thực tiễn tại thành phố Đà Lạt, tỉnh 

Lâm Đồng” làm đề tài Nghiên cứu khoa học này. 
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2. Tình hình nghiên cứu của đề tài  

Hoạt động xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai trong đời sống thực 

tế đã và đang trở thành một vấn đề nóng cho toàn xã hội. Hiện nay, có khá nhiều bài viết 

đăng trên các trang truyền thông đại chúng nói về các quy định đối với “Xử phạt vi phạm 

hành chính trong lĩnh vực đất đai”, tuy nhiên mới chỉ dừng lại ở góc độ khái quát hay 

so sánh mà chưa đi sâu vào tìm hiểu thực tế, cụ thể phải kể tới những công trình nghiên 

cứu được đề cập trong các giáo trình, trang thông tin pháp luật, đề tài nghiên cứu sau 

đây: 

Tác giả Nguyễn Cảnh Hợp (2017) với sách “Bình luận khoa học Luật Xử lý vi 

phạm hành chính năm 2012”, NXB Hồng Đức – Hội Luật gia Việt Nam, Hà Nội;1 Nội 

dung sách này phân tích những quy định chung; Các hình thức xử phạt, biện pháp khắc 

phục hậu quả; Thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính, biện pháp khắc phục hậu quả; 

Thủ tục xử phạt, thi hành quyết định xử phạt và cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt; 

Áp dụng các biện pháp xử lý hành chính và các biện pháp ngăn chặn và bảo đảm xử lý 

vi phạm hành chính; Những quy định đối với người chưa thành niên vi phạm hành chính 

 Tác giả Nguyễn Đức Long (2020) với bài viết “Xử phạt vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai thực tiễn tại quận Bắc Từ Liêm – TP. Hà Nội”, luận văn thạc sĩ, trường 

Đại Học luật Hà Nội, Hà Nội.’’2 Bài viết hệ thống lại chi tiết, toàn diện cơ sở lý luận và 

thực tiễn pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai ở quận Bắc Từ 

Liêm – TP. Hà Nội; Tìm hiểu, làm rõ khái niệm về xử phạt vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai; Làm rõ cấu thành của vi phạm hành chính, phạm vi, nguyên tắc, hình 

thức xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; Đánh giá thực trạng pháp luật 

về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai từ thực tiễn thi hành tại quận Bắc 

Từ Liêm; Đưa các phương hướng, đề xuất các giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và 

nâng cao hiệu lực về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai từ thực tiễn thi 

hành tại quận Bắc Từ Liêm. 

Tác giả Nguyễn Thị Thanh Bình (2021) với bài viết “Xử lý vi phạm hành chính về 

đất đai tại tỉnh Lai Châu”, Luận văn thạc sĩ Luật học, Khoa Luật đại học Quốc Gia Hà 

Nội, Hà Nội3. Bài viết này nêu ra những vấn đề lý luận cơ bản của pháp luật về xử xử 

lý vi phạm hành chính về đất đai; Nêu thực trạng pháp luật, thực tiễn xử lý vi phạm hành 

 
1 Nguyễn Cảnh Hợp với sách “Bình luận khoa học Luật xử lý vi phạm hành chính năm 2012”, NXB Hồng Đức – 

Hội Luật gia Việt Nam, Hà Nội, 2017. 
2 Nguyễn Đức Long (2020), “Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai thực tiễn tại quận Bắc Từ Liêm 

– TP. Hà Nội”, Luận văn thạc sĩ, truy cập: https://luanvanpdf.com/luan-van-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-

linh-vuc-dat-dai/ vào lúc 12h50p ngày 20/05/2021. 
3 Nguyễn Thị Thanh Bình (2021) với bài viết “Xử lý vi phạm hành chính về đất đai tại tỉnh Lai Châu”, Luận văn 

thạc sĩ Luật học, Hà Nội, truy cập: https://123docz.net/document/7823628-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-

tai-tinh-lai-chau.htm vào lúc 14h58p ngày 19/05/2021. 

https://luanvanpdf.com/luan-van-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat-dai/
https://luanvanpdf.com/luan-van-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat-dai/
https://123docz.net/document/7823628-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-tai-tinh-lai-chau.htm
https://123docz.net/document/7823628-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-tai-tinh-lai-chau.htm
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chính trong lĩnh vực đất đai tại tỉnh Lai Châu và đưa ra một số giải pháp nhằm hoàn 

thiện và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai tại tỉnh Lai Châu. 

Tác giả Đinh Phước Là (2020) với bài viết “Đánh giá công tác xử lý vi phạm hành 

chính về đất đai trên địa bàn huyện Bình Chánh, Thành Phố Hồ Chí Minh giai đoạn 

2017-2019”, Đại học Thái Nguyên- Trường Đại học Nông Lâm, Thái Nguyên 4. Bài viết 

này nêu ra những cơ sở lý luận chung; Sơ lược tình hình xử lý vi phạm về đất đai; Nêu 

đối tượng, nội dung và phương pháp nghiên cứu; Đưa ra kết quả nghiên cứu và thảo 

luận, đưa ra những kiến nghị về xử lý vi phạm hành chính về đất đai. 

Ngoài ra còn có các bài viết trên các tạp chí đề cập đến những vấn đề lý 

luận cũng như phân tích hành vi vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai như: 

Tác giả Nguyễn Hoàng Việt, Đào Thùy Linh (2019), “Bàn về vấn đề vi phạm hành 

chính nhiều lần và thực hiện nhiều hành vi vi phạm hành chính”, Tạp chí Nghề luật số 

04/2019 5. Bài viết phân tích một số tiêu chí để phân biệt vi phạm hành chính nhiều lần 

và thực hiện nhiều hành vi vi phạm hành chính, giúp cho việc áp dụng pháp luật của 

người có thẩm quyền thực thi công vụ đảm bảo tính chính xác, đúng đắn. Bên cạnh đó, 

tác giả bài viết cũng đưa ra quan điểm về việc ra quyết định xử phạt vi phạm hành chính 

trong trường hợp một đối tượng thực hiện nhiều lần hành vi vi phạm hành chính. 

Tác giả Nguyễn Hoàng Việt (2015),“Điều kiện bảo đảm cho công tác thi hành 

pháp luật về xử lý vi phạm hành chính”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật số chuyên đề 

5/20156. Bài viết tập trung phân tích tình hình bảo đảm các Điều kiện cho việc thi hành 

pháp luật về xử lý vi phạm hành chính kể từ ngày Luật Xử lý vi phạm hành chính có 

hiệu lực thi hành cho đến nay, đánh giá những mặt đạt được, những mặt còn tồn tại hạn 

chế, chỉ ra nguyên nhân của những tồn tại, hạn chế, trên cơ sở đó, đưa ra một số đề xuất, 

kiến nghị cụ thể. 

Những bài viết đề cập trực tiếp tới vấn đề xử phạt VPHC trong lĩnh vực đất đai 

còn chưa phổ biến, đặc biệt là chưa công trình nào nghiên cứu về xử phạt VPHC trong 

lĩnh vực đất đai - thực tiễn tại TP Đà Lạt tỉnh Lâm Đồng.  

 
4 Đinh Phước Là (2020) với bài viết “Đánh giá công tác xử lý vi phạm hành chính về đất đai trên địa bàn huyện 

Bình Chánh, Thành Phố Hồ Chí Minh giai đoạn 2017-2019”, truy cập: https://123docz.net/document/8700404-

danh-gia-cong-tac-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-tren-dia-ban-huyen-binh-chanh-thanh-pho-ho-chi-

minh-giai-doan-2017-2019.htm vào lúc 2h33p ngày 20/05/2021. 
5 Nguyễn Hoàng Việt, Đào Thùy Linh, “Bàn về vấn đề vi phạm hành chính nhiều lần và thực hiện nhiều hành vi 

vi phạm hành chính”, Tạp chí Nghề luật số 04/2019, truy cập: https://thuvienso.quochoi.vn/handle/11742/54861 

vào lúc 10h02p ngày 20/05/2021. 
6 Nguyễn Hoàng Việt (2015),“Điều kiện bảo đảm cho công tác thi hành pháp luật về xử lý vi phạm hành chính”, 

Tạp chí Dân chủ và Pháp luật số chuyên đề 5/2015, trang 27-32. 

https://123docz.net/document/8700404-danh-gia-cong-tac-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-tren-dia-ban-huyen-binh-chanh-thanh-pho-ho-chi-minh-giai-doan-2017-2019.htm
https://123docz.net/document/8700404-danh-gia-cong-tac-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-tren-dia-ban-huyen-binh-chanh-thanh-pho-ho-chi-minh-giai-doan-2017-2019.htm
https://123docz.net/document/8700404-danh-gia-cong-tac-xu-ly-vi-pham-hanh-chinh-ve-dat-dai-tren-dia-ban-huyen-binh-chanh-thanh-pho-ho-chi-minh-giai-doan-2017-2019.htm
https://thuvienso.quochoi.vn/handle/11742/54861
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3. Đối tượng nghiên cứu của đề tài  

Đối tượng nghiên cứu: là những vấn đề lý luận chung về xử phạt vi phạm hành 

chính trong lĩnh vực đất đai. Bài NCKH này tập trung nghiên cứu và giải quyết những 

vấn đề xung quanh về hoạt động xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai được 

quy định cụ thể trong Luật xử phạt vi phạm hành chính 2012 và Nghị định 91/2019/NĐ-

CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, kết hợp với việc nghiên cứu 

và đánh giá thực tiễn hoạt động xử phạt vi phạm hành chính tại thành phố Đà Lạt, tỉnh 

Lâm Đồng. Phân tích thực trạng, nêu nguyên nhân và đưa ra những giải pháp, kiến nghị 

nhằm góp phần giảm thiểu những hành vi vi phạm hành chính về đất đai.  

4. Phạm vi nghiên cứu của đề tài  

Về phạm vi nghiên cứu: đề tài NCKH này chỉ đi sâu nghiên cứu một vấn đề cụ 

thể là xử phạt vi phạm hành chính về đất đai theo quy định của Luật Xử lý vi phạm hành 

chính 2012, Nghị định 91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực 

đất đai và các văn bản có liên quan, thực tiễn hoạt động xử phạt vi phạm hành chính tại 

thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng trong giai đoạn 3 năm từ năm 2019 đến năm 2021 

nhằm góp phần tăng cường quản lý Nhà nước trong lĩnh vực đất đai. 

5. Mục đích nghiên cứu của đề tài  

Từ tính cấp thiết của đề tài, nhóm tác giả sẽ đi sâu tìm hiểu và làm rõ các quy định 

và làm rõ cơ sở lý luận của pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất 

đai. Phân tích thực trạng quy định và thực hiện pháp luật về xử lý vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai. Chỉ ra những hạn chế, bất cập của hệ thống pháp luật này. Đề ra 

phương hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai đáp ứng yêu cầu quản lý Nhà nước trong giai đoạn hiện nay. Về thực tiễn là 

đánh giá thực trạng xử lý vi phạm hành chính về đất đai trên địa bàn Thành Phố Đà Lạt, 

tỉnh Lâm Đồng trong nhiều năm qua từ đó nhìn nhận, đánh giá, kiến nghị các giải pháp 

nhằm tăng cường phòng, chống vi phạm và xử phạt vi phạm hành chính về đất đai ở tỉnh 

Lâm Đồng hiện nay. 

6. Nhiệm vụ nghiên cứu của đề tài  

Với mục đích đã được xác định, để hoàn thiện đề tài cần thiết phải thực hiện các 

nhiệm vụ cụ thể sau: 

Thứ nhất, nghiên cứu làm rõ hơn những vấn đề lý luận cơ bản của pháp luật về xử 

lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. 
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Thứ hai, nghiên cứu đánh giá đúng thực trạng pháp luật về xử lý vi phạm hành 

chính trong lĩnh vực đất đai và tình hình thực hiện pháp luật về xử lý vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai tại Thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng. 

 Thứ ba, nghiên cứu đề xuất các giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về xử lý vi 

phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai và giải pháp nâng cao hiệu quả áp dụng pháp 

luật về xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm 

Đồng trong thời gian tới. 

7. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn 

Về lý luận: Kết quả nghiên cứu của đề tài sẽ góp phần hoàn thiện những vấn đề lý 

luận, những quy định pháp luật về hoạt động xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực 

đất đai quy định tại Nghị định số 91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai và Luật xử phạt vi phạm hành chính hiện hành. 

Về thực tiễn: Bên cạnh việc hoàn thiện về mặt lý luận, với việc vận dụng, phân 

tích các văn bản xử phạt cụ thể, rút ra những tồn tại, thiếu sót trong quá trình xử lý vi 

phạm liên quan, đề tài cũng có ý nghĩa như là một nguồn tài liệu tham khảo, nghiên cứu 

phục vụ cho thực tiễn áp dụng Luật Xử lý vi phạm hành chính và nghị định số 

91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai hiện hành vào 

công tác hạn chế thấp nhất các vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. 

8. Kết cấu của đề tài  

Ngoài phần mở đầu, phần nội dung, phần kết luận đề tài được kết cấu gồm 2 

chương như sau:  

Chương 1: Những vấn đề lý luận chung về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai. 

Chương 2: Thực tiễn về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai trên địa 

bàn thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng – Một số giải pháp, kiến nghị nhằm hoàn thiện 

pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai.  
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Chương 1: NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN CHUNG VỀ XỬ PHẠT 

VI PHẠM HÀNH CHÍNH TRONG LĨNH VỰC ĐẤT ĐAI 

1.1. Khái niệm về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Có thể nói rằng, việc nghiên cứu về khái niệm xử phạt vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai có ý nghĩa sâu sắc về cả mặt lý luận và thực tiễn bởi lẽ khi chúng ta định 

nghĩa đúng về hành vi VPHC thì mới xác định được VPHC cụ thể trong lĩnh vực đất 

đai. Xác định được đúng hành vi VPHC trong lĩnh vực này thì sẽ tạo cơ sở cho việc 

XPVPHC được tiến hành một cách đúng đắn, khách quan, bảo vệ quyền và lợi ích hợp 

pháp của Nhà nước, tổ chức, cá nhân từ đó sẽ phát huy hiệu quả của pháp luật về 

XPVPHC nhằm nâng cao hiệu quả quản lý của Nhà nước đồng thời góp phần giáo dục 

người vi phạm nói riêng cũng như tất cả mọi người nói chung và phòng ngừa các sai 

phạm trong tương lai. 

Để hiểu được khái niệm về “Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai” 

thì trước tiên phải tìm hiểu được thuật ngữ “xử phạt”, “vi phạm hành chính”, “xử phạt 

vi phạm hành chính”. 

Theo Từ điển Tiếng Việt: “Xử phạt” là buộc phải chịu một hình phạt hoặc hình 

thức khiển trách nào đó.7 

“Vi phạm hành chính” là hành vi do cá nhân, tổ chức thực hiện với lỗi cố ý hoặc 

vô ý, vi phạm các quy định của pháp luật về quản lý Nhà nước mà không phải là tội 

phạm và phải bị xử phạt hành chính theo quy định của pháp luật.8 

Theo khoản 2 Điều 1 Pháp lệnh Xử lý vi phạm hành chính năm 2002 được quy 

định như sau: “Xử phạt vi phạm hành chính được áp dụng đối với cá nhân, cơ quan, tổ 

chức (sau đây gọi chung là cá nhân, tổ chức) có hành vi cố ý hoặc vô ý vi phạm các quy 

định của pháp luật về quản lý nhà nước mà không phải là tội phạm và theo quy định 

của pháp luật phải bị xử phạt hành chính”9 

Theo khoản 2 Điều 2 Luật xử lý vi phạm hành chính 2012 định nghĩa xử phạt vi 

phạm hành chính như sau: “Xử phạt vi phạm hành chính là việc người có thẩm quyền 

xử phạt áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả đối với cá nhân, tổ 

chức thực hiện hành vi vi phạm hành chính theo quy định của pháp luật về xử phạt vi 

phạm hành chính”.10 

 
7 Từ điển Tiếng Việt, truy cập: http://tratu.soha.vn/dict/vn_vn/X%E1%BB%AD_ph%E1%BA%A1t  
8 Quốc hội, Khoản 1 Điều 2 Luật  xử lý vi phạm hành chính 2012 được thông qua ngày 20 tháng 6 năm 2012. 
9 Uỷ ban thường vụ Quốc Hội, khoản 2 Điều 1 Pháp lệnh Xử lý vi phạm hành chính năm 2002 được thông qua 

ngày 02/7/2002. 
10 Quốc hội, Khoản 2 Điều 2 Luật xử lý vi phạm hành chính 2012 được thông qua ngày 20 tháng 6 năm 2012. 

http://tratu.soha.vn/dict/vn_vn/X%E1%BB%AD_ph%E1%BA%A1t
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Từ những thuật ngữ trên, nhóm tác giả đưa ra khái niệm về Xử phạt vi phạm hành 

chính trong lĩnh vực đất đai như sau: 

“Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là việc người có thẩm quyền 

xử phạt áp dụng những biện pháp cưỡng chế hành chính đối với cá nhân, tổ chức với 

lỗi cố ý hoặc vô ý và thực hiện hành vi vi phạm hành chính theo quy định của pháp luật 

về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai mà chưa đến mức bị truy cứu trách 

nhiệm hình sự.” 

1.2. Các dấu hiệu để xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai     

Từ khái niệm về XPVPHC trong lĩnh vực đất đai nêu trên có thể nhận biết các dấu 

hiệu để XPVPHC trong lĩnh vực đất đai như sau: 

Một là, tính trái pháp luật đất đai: 

VPHC trong lĩnh vực đất đai là hành vi trái pháp luật. Để xác định một hành vi 

được coi là trái pháp luật đất đai cần phải căn cứ vào những quy định của pháp luật đất 

đai cũng như những đường lối chính sách của Đảng và Nhà nước về việc quản lý, sử 

dụng đất đai. 

Nếu một chủ thể thực hiện một hoặc nhiều những hành vi mà pháp luật đất đai 

nghiêm cấm hay không làm những việc mà pháp luật đất đai yêu cầu phải làm thì có thể 

coi chủ thể đó có hành vi trái pháp luật đất đai và phải chịu các chế tài tương ứng với 

hành vi vi phạm.  

Như vậy, hành vi trái pháp luật đất đai là hành vi không thực hiện hoặc thực hiện 

không đúng, không đủ những quy định của pháp luật đất đai. Các hành vi trái pháp luật 

trong lĩnh vực đất đai được thể hiện dưới dạng hành động hoặc không hành động. 

Hai là, tính có lỗi: 

Lỗi là một trạng thái tâm lý, là ý chí chủ quan của con người đối với hành vi vi 

phạm pháp luật và hậu quả do hành vi của họ gây ra. Trong vi phạm pháp luật nói chung 

và vi phạm hành chính nói riêng thì lỗi là yếu tố quan trọng về mặt chủ quan của hành 

vi.  

Căn cứ vào yếu tố lý trí và yếu tố ý chí, lỗi được chia thành hai loại là lỗi cố ý và 

lỗi vô ý. Trên cơ sở đó, lỗi cố ý được chia thành lỗi cố ý trực tiếp và lỗi cố ý gián tiếp; 

lỗi vô ý cũng được chia thành hai dạng đó là lỗi vô ý do quá tự tin và lỗi vô ý do cẩu 

thả. 
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Vì thế sẽ không bị coi là có lỗi nếu người đó không nhận thức được hành vi của 

mình. Xét yếu tố lỗi một cách chính xác sẽ xác định được hình thức xử lý phù hợp nhất 

đối với một hành vi vi phạm. 

Ba là, theo quy định của pháp luật đất đai hành vi đó phải bị xử phạt vi phạm hành 

chính: 

Ví dụ, A 20 tuổi có hành vi lấn, chiếm đất nông nghiệp với diện tích 0,07 ha. Theo 

quy định tại điểm b khoản 2 Điều 14 Nghị định 91/2019/NĐ-CP thì A sẽ bị xử phạt 

VPHC về hành vi này. 

Bốn là, dấu hiệu xác định “chủ thể” của hành vi vi phạm là cá nhân, tổ chức thực 

hiện có năng lực trách nhiệm hành chính: 

Ví dụ, B 24 tuổi có hành vi hủy hoại đất làm biến dạng địa hình với diện tích 0,01 

ha nhưng B lại bị mắc bệnh tâm thần đã bị Tòa án tuyên là mất năng lực hành vi dân sự. 

Như vậy, căn cứ vào dấu hiệu này thì B không có năng lực trách nhiệm hành chính. 

Chính vì vậy, B sẽ không bị xử phạt về hành vi này. 

1.3. Các yếu tố cấu thành vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là một dạng của vi phạm pháp luật. Vì 

vậy, cấu thành của vi phạm hành chính cũng bao gồm bốn yếu tố đó là: mặt khách quan, 

mặt chủ quan, khách thể và chủ thể. 

1.3.1. Mặt khách quan của VPHC trong lĩnh vực đất đai 

Là tổng thể những dấu hiệu được pháp luật dự liệu trước đặc trưng cho mặt bên 

ngoài của VPHC về đất đai. Mặt khách quan của VPHC về đất đai được cấu thành từ 

các yếu tố sau đây: 

Yếu tố thứ nhất, hành vi trái pháp luật đất đai: là dấu hiệu pháp lý bắt buộc trong 

cấu thành mọi VPHC. Hành vi này thể hiện ra bên ngoài dưới dạng hành động hoặc 

không hành động. Tính trái pháp luật đất đai đó chính là việc cá nhân, tổ chức làm ngược 

lại hoặc không đầy đủ yêu cầu của pháp luật đất đai. 

Những suy nghĩ, tư tưởng xấu chưa thể hiện ra bên ngoài bằng hành vi thì chưa 

phải là vi phạm hành chính. Hành vi có thể biểu hiện dưới hình thức hành động (ví dụ: 

lấn, chiếm đất; san gạt,…). 

Yếu tố thứ hai, hậu quả thiệt hại mà hành vi trái pháp luật đất đai gây ra: 

Mọi VPHC đều gây ra hậu quả vì mọi VPHC đều xâm hại đến các quan hệ xã hội 

được pháp luật bảo vệ bao gồm hậu quả vật chất và hậu quả phi vật chất. 



 

9 

Mối quan hệ nhân quả giữa hành vi VPHC trong lĩnh vực đất đai và hậu quả: 

Hành vi trái pháp luật phải xảy ra trước hậu quả xâm hại các quan hệ xã hội về mặt 

thời gian. 

Hành vi trái pháp luật về đất đai phải chứa đựng khả năng thực tế làm phát sinh 

hậu quả. 

Hậu quả xâm hại đã xảy ra phải chính là sự hiện thực hóa thực tế làm phát sinh 

hậu quả của hành vi trái pháp luật về đất đai. 

Yếu tố thứ ba, các tình tiết khác 

Ngoài ra, đối với một số loại vi phạm hành chính cụ thể, dấu hiệu trong mặt khách 

quan có tính chất phức tạp, không đơn thuần chỉ có các dấu hiệu như trên mà còn có thể 

kết hợp với những yếu tố khác như sau: 

Thời gian thực hiện hành vi vi phạm 

Thời gian thực hiện hành vi vi phạm là thời gian mà người vi phạm bắt đầu thực 

hiện hành vi phạm đến khi kết thúc hành vi đó. 

Địa điểm thực hiện hành vi vi phạm 

Nơi xảy ra hành vi vi phạm hành chính về đất đai 

Công cụ, phương tiện vi phạm. 

Là dạng cụ thể của phương tiện vi phạm được chủ thể sử dụng để tác động lên đất 

như: cuốc, xẻng, cọc,…. 

1.3.2. Mặt chủ quan của VPHC về đất đai 

Mặt chủ quan của VPHC về đất đai bao gồm 3 dấu hiệu bên trong thể hiện thái độ 

tâm lý của người vi phạm (lỗi, động cơ, mục đích) đối với hành vi, hậu quả do hành vi 

của mình gây ra. Trong đó lỗi là dấu hiệu bắt buộc, động cơ mục đích không phải là dấu 

hiệu bắt buộc trong cấu thành của các loại VPHC. 

Yếu tố thứ nhất, Lỗi: là thái độ tâm lý của chủ thể đối với hành vi VPHC về đất đai 

của mình và hậu quả do hành vi đó gây ra. Căn cứ vào lý trí và ý chí, lỗi được phân 

thành hai nhóm: lỗi cố ý và lỗi vô ý. Lỗi của hành vi VPHC trong lĩnh vực đất đai được 

thực hiện với lỗi cố ý hoặc vô ý. 

Ví dụ 1: A 23 tuổi có đầy đủ khả năng nhận thức thực hiện hành vi lấn, chiếm đất 

với diện tích 0.05 ha. A biết hành vi này là trái pháp luật về đất đai nhưng vẫn thực hiện 

hành vi này. A thực hiện hành vi này với lỗi cố ý. 
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Ví dụ 2: C 30 tuổi có đầy đủ khả năng nhận thức thực hiện hành vi gây suy giảm 

chất lượng đất với diện tích 0,1 ha. A biết hành vi này sẽ gây ra hậu quả làm suy giảm 

chất lượng đất nhưng cho rằng hậu quả này sẽ không xảy ra hoặc có thể ngăn ngừa được. 

A thực hiện hành vi này với lỗi vô ý. 

Yếu tố thứ hai, Động cơ, mục đích 

Động cơ là cái thúc đẩy chủ thể thực hiện VPHC. 

Mục đích là kết quả mà chủ thể mong muốn đạt được khi thực hiện VPHC. 

Ví dụ: M thực hành vi lấn, chiếm đất nông nghiệp để nuôi trồng thủy sản. Vậy 

động cơ của M là chiếm đất để nuôi trồng thủy sản. Mục đích mà M mong muốn đạt 

được là thu về lợi nhuận lớn của việc nuôi trồng thủy sản. 

1.3.3. Chủ thể của VPHC về đất đai 

Chủ thể của VPHC là những cá nhân, tổ chức thực hiện VPHC và có năng lực chịu 

trách nhiệm hành chính được quy định tại Điều 5 Luật Xử lý vi phạm hành chính 2012. 

Theo như quy định này thì chủ thể VPHC trong lĩnh vực đất đai cũng là những cá nhân 

hoặc tổ chức thực hiện hành vi VPHC trong lĩnh vực đất đai và có năng lực chịu trách 

nhiệm hành chính. 

Cá nhân là chủ thể vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai không bị mất năng 

lực hành vi dân sự, không bị hạn chế năng lực hành vi dân sự và đạt độ tuổi do pháp luật 

quy định, cụ thể: 

Người từ đủ 14 tuổi đến dưới 16 tuổi bị xử phạt vi phạm hành chính về vi phạm 

hành chính do cố ý;  

Người từ đủ 16 tuổi trở lên bị xử phạt vi phạm hành chính về mọi vi phạm hành 

chính. 

Tổ chức là chủ thể vi phạm hành chính bao gồm: các cơ quan Nhà nước, các tổ 

chức xã hội, các đơn vị kinh tế, các đơn vị thuộc lực lượng vũ trang nhân dân và các tổ 

chức khác. Theo khoản 2 Điều 3 Nghị định 118/2021/NĐ-CP thì Tổ chức bị xử phạt vi 

phạm hành chính khi có đủ các Điều kiện sau đây: Là pháp nhân theo quy định của pháp 

luật dân sự hoặc các tổ chức khác được thành lập theo quy định của pháp luật; Hành vi 

vi phạm hành chính do người đại diện, người được giao nhiệm vụ nhân danh tổ chức 

hoặc người thực hiện hành vi theo sự chỉ đạo, Điều hành, phân công, chấp thuận của tổ 

chức và hành vi đó được quy định tại nghị định về xử phạt vi phạm hành chính trong 

các lĩnh vực quản lý Nhà nước. 
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1.3.4. Khách thể của VPHC về đất đai 

Khách thể của VPHC là những quan hệ xã hội được các quy phạm pháp luật hành 

chính bảo vệ. 

Khách thể của VPHC trong lĩnh vực đất đai đó là: những quan hệ trong sử dụng 

và hoạt động dịch vụ về đất đai bị hành vi vi phạm hành chính xâm hại. 

1.4. Các nguyên tắc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai được xem là một trong những 

hình thức giáo dục ý thức tuân thủ pháp luật đất đai, thể hiện tính quyền lực, răn đe của 

Nhà nước, tạo ra một cơ chế hữu hiệu trong công tác quản lý Nhà nước về đất đai. Tuy 

nhiên, để đảm bảo cho hoạt động xử phạt được tiến hành một cách công tư phân minh 

thì phải dựa trên nền tảng pháp luật đất đai về xử phạt vi phạm hành chính, có nghĩa là 

hoạt động xử phạt phải dựa trên những nguyên tắc XPVPVC trong lĩnh vực đất đai. 

Các nguyên tắc XPVPHC trong lĩnh vực đất đai là những tư tưởng chỉ đạo đối với 

hoạt động XPVPHC mà chủ thể có thẩm quyền xử lý VPHC trong lĩnh vực đất đai phải 

tuân thủ. 

Nghị định số 91/2019/NĐ-CP quy định về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai không có Điều khoản quy định về nguyên tắc xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai. Song, XPVPHC nói chung và XPVPHC trong lĩnh vực đất đai 

nói riêng phải tuân các nguyên tắc quy định tại khoản 1 Điều 3 Luật Xử lý vi phạm hành 

chính 2012 bao gồm sáu nguyên tắc sau:  

Nguyên tắc thứ nhất: Mọi vi phạm hành chính phải được phát hiện, ngăn chặn kịp 

thời và phải bị xử lý nghiêm minh, mọi hậu quả do vi phạm hành chính gây ra phải được 

khắc phục theo đúng quy định của pháp luật. 

Nguyên tắc này đòi hỏi các chủ thể được Nhà nước trao quyền để xử phạt vi phạm 

hành chính trong lĩnh vực đất đai phải triệt để trách nhiệm đối với quyền hạn xử phạt 

của mình. Cụ thể nguyên tắc này yêu cầu các chủ thể có thẩm quyền phải thực hiện 

nghiêm túc, tích cực trong việc ngăn chặn và xử lý đúng người, đúng vi phạm, không 

thiên vị đối với mọi vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai gây ra. Có thể kể đến các 

hoạt động như sau: 

Thường xuyên kiểm tra và kịp thời phát hiện các hành vi vi phạm về đất đai để lập 

biên bản xử phạt; 

Ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai kể cả các 

hành vi vi phạm nhỏ. 
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Nguyên tắc thứ hai: Việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai được 

tiến hành nhanh chóng, công khai, khách quan, đúng thẩm quyền, bảo đảm công bằng, 

đúng quy định của pháp luật. 

Theo nguyên tắc này thì VPHC sau khi được phát hiện, ngăn chặn đòi hỏi việc 

XPVPHC về đất đai của cơ quan có thẩm quyền phải được tiến hành một cách nhanh 

chóng để đảm bảo thời hiệu theo quy định của pháp luật, tránh trường hợp hết thời hiệu 

XPVPHC đồng thời việc XP phải được tiến hành công khai, khách quan nhằm giáo dục 

ý thức mọi người, đưa pháp luật vào đời sống nhằm hạn chế thấp nhất các sai phạm hành 

chính. Việc XPVPHC phải đúng thẩm quyền, Điều này đòi hỏi các chủ thể có thẩm 

quyền khi ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai phải 

xác định chính xác thẩm quyền của mình. Theo quy định tại Điều 38, 39 Nghị định 

91/2019/NĐ-CP thì những chủ thể này mới có thẩm quyền ban hành quyết định xử phạt 

vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. 

Ngoài ra, việc xử phạt vi phạm hành chính về đất đai còn phải được đảm bảo tính 

công bằng, đúng quy định của pháp luật nghĩa là mọi chủ thể vi phạm hành chính đều 

bị xử phạt, không có sự phân biệt. 

Nguyên tắc thứ ba: Việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai phải 

căn cứ vào tính chất, mức độ, hậu quả vi phạm, đối tượng vi phạm và tình tiết giảm nhẹ, 

tình tiết tăng nặng. 

Nguyên tắc này đòi hỏi sau khi xác định được hành vi vi phạm pháp luật hành 

chính, tiến hành xử lý thì cần phải căn cứ vào tính chất, mức độ, hậu quả vi phạm, đối 

tượng vi phạm và tình tiết giảm nhẹ, tình tiết tăng nặng. Các tình tiết giảm nhẹ, tăng 

nặng được quy định tại Điều 9 và Điều 10 Luật Xử lý vi phạm hành chính 201211, làm 

cơ sở để xác định được các tình tiết nào là tình tiết giảm nhẹ, tình tiết nào là tình tiết 

tăng nặng. Từ đó, các cơ quan có thẩm quyền sẽ áp dụng các biện pháp chế tài sao cho 

hợp lý, đúng pháp luật. 

Nguyên tắc thứ tư: Chỉ xử phạt vi phạm hành chính khi có hành vi vi phạm hành 

chính về đất đai do pháp luật quy định. Một hành vi vi phạm hành chính chỉ bị xử phạt 

một lần. Nhiều người cùng thực hiện một hành vi vi phạm hành chính thì mỗi người vi 

phạm đều bị xử phạt về hành vi vi phạm hành chính đó. Một người thực hiện nhiều hành 

vi vi phạm hành chính hoặc vi phạm hành chính nhiều lần thì bị xử phạt về từng hành 

vi vi phạm, trừ trường hợp hành vi vi phạm hành chính nhiều lần được Chính phủ quy 

định là tình tiết tăng nặng. 

 
11 Quốc hội, Điều 9 Điều 10, Luật  xử lý vi phạm hành chính 2012 được thông qua ngày 20 tháng 6 năm 2012. 
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Điều này có nghĩa là hoạt động xử phạt chỉ xảy ra khi có hành vi vi phạm hành 

chính trong lĩnh vực đất đai xảy ra trên thực tế và được pháp luật quy định. 

Để đảm bảo nguyên tắc này, các chủ thể có thẩm quyền phải đáp ứng các yêu cầu 

đặt ra như sau: 

Việc xử phạt phải đảm bảo đúng đối tượng vi phạm 

Theo quy định tại Điều 2 Nghị định 91/2019/NĐ-CP thì đối tượng bị xử phạt vi 

phạm hành chính gồm các đối tượng dưới đây có hành vi vi phạm hành chính quy định 

tại Nghị định này xảy ra trên lãnh thổ nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam, trừ 

trường hợp Điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên có quy định khác: 

Hộ gia đình, cộng đồng dân cư, cá nhân trong nước, cá nhân nước ngoài, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài (sau đây gọi chung là cá nhân); 

Tổ chức trong nước, tổ chức nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, 

cơ sở tôn giáo (sau đây gọi chung là tổ chức). 

Như vậy, việc xác định sai đối tượng trong thực tế sẽ được coi là vi phạm nguyên 

tắc. Người có thẩm quyền xử phạt cần phải cân nhắc xác định đúng đối tượng vi phạm 

để đảm bảo cho việc thực hiện hiệu quả nguyên tắc. 

Việc xử phạt phải căn cứ đúng nghị định 91/2019/NĐ-CP quy định về xử phạt 

hành chính trong lĩnh vực đất đai. Tránh trường hợp áp dụng luật cũ đã hết hiệu lực. 

Một vi phạm hành chính chỉ bị xử phạt một lần được hiểu là mỗi một vi phạm hành 

chính tương ứng với một lần vi phạm sẽ bị xử phạt về lần vi phạm đó. Mỗi một lần vi 

phạm được hiểu là trong thời hạn ban hành quyết định xử phạt, trong thời gian thi hành 

quyết định xử phạt, người có thẩm quyền không được ban hành quyết định xử phạt lần 

hai đối với vi phạm đó. 

Nhiều người cùng thực hiện một hành vi vi phạm hành chính thì mỗi người vi 

phạm đều bị xử phạt về hành vi vi phạm hành chính đó có nghĩa là nếu một người thực 

hiện nhiều hành vi vi phạm hành chính người có thẩm quyền chỉ được phép ban hành 

một quyết định xử phạt. Ngược lại, trong trường hợp nhiều người cùng thực hiện hành 

vi vi phạm hành chính thì người có thẩm quyền có thể ban hành một hoặc nhiều quyết 

định xử phạt hành chính. 

Một người thực hiện nhiều hành vi vi phạm hành chính hoặc vi phạm hành chính 

nhiều lần thì bị xử phạt về từng hành vi vi phạm, trừ trường hợp hành vi vi phạm hành 

chính nhiều lần được Chính phủ quy định là tình tiết tăng nặng. 
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Ví dụ: Đối với trường hợp Nguyễn Hữu Tùng có địa chỉ ở Tổ 3, thôn Đa Lộc, xã 

Xuân Thọ, TP Đà Lạt. Ngày 13/01/2021, UBND xã Xuân Thọ ra quyết định xử phạt  số 

257/QĐ-XPVPHC về 02 hành vi là  “đào bới, gây cản trở hoặc thiệt hại cho việc sử 

dụng đất của người khác” với mức xử phạt là 7.500.000 đồng và “lấn chiếm đất rừng 

sản xuất”  với mức phạt tiền là 4.000.000 đồng, tổng hai hình phạt trên là 11.500.000 

đồng. Địa điểm vi phạm tại 163A/Xuân Thọ với thửa a1, a2 tờ bản đồ số 1 và thửa a1, 

a3 tờ bản đồ số 2.   

Qua ví dụ trên cho thấy ông Nguyễn Hữu Tùng thực hiện cùng lúc 02 hành vi vi 

phạm hành chính và đã bị UBND xã Xuân Thọ đã ra cùng một quyết định xử phạt về 2 

hành này với mức phạt tiền khác nhau tùy thuộc vào tính chất, mức độ của hành vi đó. 

Đối với hành vi vi phạm hành chính nhiều lần có nghĩa là cùng một cá nhân bị xử 

phạt vi phạm hành chính nhiều lần và bị ra quyết định xử phạt về từng hành vi vi phạm. 

Nguyên tắc thứ năm: Người có thẩm quyền xử phạt có trách nhiệm chứng minh vi 

phạm hành chính. Cá nhân, tổ chức bị xử phạt có quyền tự mình hoặc thông qua người 

đại diện hợp pháp chứng minh mình không vi phạm hành chính. 

Trước đây, Pháp lệnh xử lý vi phạm hành chính không quy định trách nhiệm này 

đối với những người có thẩm quyền xử phạt, tuy nhiên Luật xử lý VPHC 2012 có quy 

định nguyên tắc này, có thể nói đây là một bước tiến rất lớn trong việc xác định trách 

nhiệm của cơ quan Nhà nước khi tiến hành xử phạt. Theo nguyên tắc này, người có thẩm 

quyền XPVPHC trong lĩnh vực đất đai sẽ giải thích cho người vi phạm biết căn cứ pháp 

lý để xác định vi phạm, hình thức vi phạm và mức độ xử phạt. Hơn nữa không những 

người có thẩm quyền có trách nhiệm chứng minh có vi phạm mà người vi phạm còn có 

quyền chứng minh mình không vi phạm hành chính. Quy định này là biểu hiện của một 

nền hành chính dân chủ, tôn trọng quyền con người và quyền công dân.  

Đây được xem là nguyên tắc bổ trợ cho nguyên tắc công khai và công bằng trong 

xử phạt hành chính về đất đai, nguyên tắc phản ánh hoạt động quản lý khách quan, dân 

chủ, văn minh của nền hành chính với mục tiêu phục vụ vì quyền con người, quyền cơ 

bản của công dân. 

Nguyên tắc thứ sáu: Đối với cùng một hành vi vi phạm hành chính thì mức phạt 

tiền đối với tổ chức bằng 02 lần mức phạt tiền đối với cá nhân. 

Nguyên tắc này chi phối các quy định về khung hình phạt và mức phạt tiền tại các 

Nghị định của Chính phủ, từ đó đòi hỏi hoạt động xử phạt VPHC trong lĩnh vực đất đai 

của các chủ thể có thẩm quyền cần phải xác định chính xác đối tượng vi phạm là cá nhân 

hay tổ chức để vận dụng nguyên tắc này. Nguyên tắc thể hiện tính nghiêm khắc đối với 
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hoạt động trừng phạt những cá nhân, tổ chức có hành vi vi phạm hành chính.Các hình 

thức xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Về mặt nguyên tắc, mọi hành vi vi phạm hành chính phải được phát hiện, ngăn 

chặn kịp thời và phải bị xử lý nghiêm minh, công bằng do đó khi một người thực hiện 

hành vi vi phạm xâm phạm đến khách thể được pháp luật đất đai bảo hộ thì đều bị truy 

cứu trách nhiệm hành chính với các mức chế tài khác nhau tùy vào mức độ, hậu quả, 

tính chất của các hành vi vi phạm.  

Các hình thức xử phạt VPHC trong lĩnh vực đất đai được quy định tại Điều 5 Nghị 

định 91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai bao gồm các 

hình thức xử phạt chính và các hình thức xử phạt bổ sung. 

1.5. Các hình thức xử phạt hành chính 

1.5.1. Hình thức xử phạt chính  

Hình thức xử phạt chính được áp dụng một cách độc lập, đối với mỗi VPHC, cá 

nhân, tổ chức chỉ bị áp dụng một hình thức xử phạt chính. 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 5 Nghị định 91/2019/NĐ-CP các hình thức xử 

phạt chính bao gồm: 

Cảnh cáo; 

Cảnh cáo trong xử phạt VPHC là biện pháp xử phạt chính, được áp dụng đối với 

cá nhân, tổ chức VPHC không nghiêm trọng, có tình tiết giảm nhẹ và theo quy định thì 

bị áp dụng biện pháp xử phạt cảnh cáo hoặc đối với mọi hành vi VPHC do người chưa 

thành niên từ đủ 14 tuổi đến dưới 16 tuổi thực hiện.12 Quy định này còn rất chung chung 

của luật xử lý VPHC 2012 về cơ sở áp dụng biện pháp cảnh cáo. Nghị định 91/2019/NĐ-

CP không có giải thích gì thêm, gây khó khăn không nhỏ cho việc áp dụng biện pháp 

này. Cần có văn bản hướng dẫn củ thể thế nào là vi phạm không quan trọng, có tình tiết 

giảm nhẹ trong lĩnh vực đất đai. 

Biện pháp phạt cảnh cáo là biện pháp phạt truyền thống. Mục đích của phạt cảnh 

cáo trong lĩnh vực đất đai không phải nhằm mục tiêu chính là trừng trị đối với người vi 

phạm mà cái chính là nhắc nhở, giáo dục việc tôn trọng và chấp hành trật tự quản lý Nhà 

nước về đất đai. Cảnh cáo là biện pháp xử phạt thích hợp đối với các vi phạm nhỏ, lần 

đầu và với vị thành niên. Việc áp dụng biện pháp này sẽ làm cho người vi phạm thấy 

được sự nghiêm minh cũng như độ lượng của pháp luật mà trở nên cẩn trọng, tự giác 

chấp hành pháp luật về lĩnh vực đất đai. 

 
12  Quốc hội, Điều 22 Luật  xử lý vi phạm hành chính 2012 được thông qua ngày 20 tháng 6 năm 2012. 



 

16 

Trong lĩnh vực đất đai biện pháp cảnh cáo có thể được áp dụng đối với một số vi 

phạm như:  

Hành vi gây cản trở hoặc thiệt hại cho việc sử dụng đất của người khác quy định 

tại khoản 1 Điều 16 Nghị định 91/2019/NĐ-CP; 

Hành vi không đăng ký đất đai được quy định tại điểm a khoản 1 Điều 17 Nghị 

định 91/2019/NĐ-CP; 

Hành vi nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức quy định tại 

điểm a khoản 1 Điều 29 Nghị định 91/2019/NĐ-CP…. 

Phạt tiền. 

Trong các biện pháp xử phạt hành chính thì phạt tiền là biện pháp đã, đang và sẽ 

mang lại hiểu quả to lớn đối với việc đấu tranh phòng chống VPHC trong lĩnh vực đất 

đai. Biện pháp này được áp dụng trong tất cả các lĩnh vực xử phạt VPHC nói chung và 

XPVPHC trong lĩnh vực đất đai nói riêng.  

Phạt tiền được quy định tại Điều 21 luật xử lý VPHC năm 2012 và Nghị định 

91/2019/NĐ-CP, theo đó thì phạt tiền được áp dụng khá phổ biến, do nó tác động vào 

khả năng kinh tế của đối tượng VPHC. Hay nói cách khác, phạt tiền là biện pháp tác 

động mang tính tài sản thể hiện ở chỗ nó tước bỏ ở người vi phạm một khoản tiền thuộc 

sở hữu của họ. Sự hạn chế này chứng tỏ phạt tiền là biện pháp tác động có độ nghiêm 

khắc hơn biện pháp cảnh cáo. Đương nhiên, VPHC tương ứng với biện pháp phạt tiền 

cũng là vi phạm có mức độ nguy hiểm cho xã hội cao hơn các vi phạm áp dụng các biện 

pháp cảnh cáo. 

So với hình phạt tiền trong BLHS đối với các tội danh trong lĩnh vực đất đai, biện 

pháp phạt tiền trong XPVPHC có những điểm khác như sau:  

Phạt tiền trong XPVPHC trong lĩnh vực đất đai được áp dụng là biện pháp xử phạt 

chính còn hình phạt tiền trong hình sự có thể là hình phạt chính hoặc hình phạt bổ sung. 

Phạt tiền trong XPVPHC trong lĩnh vực đất đai được áp dụng rất phổ biến, còn 

biện pháp phạt tiền trong hình sự chỉ được áp dụng đối với hành vi lấn chiếm đất, chuyển 

quyền sử dụng đất hoặc sử dụng đất trái với các quy định của pháp luật về quản lý và sử 

dụng đất đai, đã bị xử phạt vi phạm hành chính về hành vi này hoặc đã bị kết án về tội 

này, chưa được xóa án tích mà còn vi phạm hay người phạm tội thuộc một trong trường 

hợp như: Có tổ chức; Phạm tội 02 lần trở lên; Tái phạm nguy hiểm hoặc hành vi lợi 

dụng hoặc lạm dụng chức vụ, quyền hạn giao đất, thu hồi, cho thuê, cho phép chuyển 

quyền sử dụng, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trái quy định của pháp luật. 
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Ở chế tài dân sự cũng có biện pháp phạt tiền trong quan hệ hợp đồng, nhưng mức 

phạt thường do các bên thỏa thuận. Điều đó hoàn toàn khác với phạt tiền trong xử phạt 

VPHC được thực hiện trong quan hệ phục tùng và theo nguyên tắc ngang bằng giữa chế 

tài và hành vi vi phạm. 

Các mức phạt tiền được quy định cụ thể tương ứng với các hành vi vi phạm dựa 

trên sự đánh giá của Nhà nước về tính chất, mức độ xâm hại của hành vi đó đối với trật 

tự quản lý Nhà nước về đất đai. Mức phạt tiền cụ thể đối với mỗi hành vi phạm hành 

chính về đất đai áp dụng nguyên tắc quy định tại khoản 4 Điều 23 Luật Xử lý vi phạm 

hành chính 2012, theo đó mức tiền phạt là mức trung bình của khung tiền phạt được quy 

định đối với mỗi hành vi đó. Khi áp dụng mức phạt tiền cần xem xét các yếu tố nhân 

thân người vi phạm, tính chất, mức độ và các tình tiết tăng nặng, giảm nhẹ của VPHC 

để quyết định cho thỏa đáng. Trong trường hợp có tình tiết giảm nhẹ thì mức phạt có thể 

giảm xuống nhưng không được giảm quá mức khung tiền phạt tối thiểu. Ngược lại, nếu 

có tình tiết tăng nặng thì mức phạt có thể tăng nhưng cũng không được vượt quá mức 

tối đa của khung tiền phạt.  

1.5.2. Hình thức xử phạt bổ sung 

Hình thức xử phạt bổ sung được áp dụng kèm theo hình thức xử phạt chính. Đối 

với mỗi VPHC, cá nhân, tổ chức VPHC có thể bị áp dụng một hoặc nhiều hình thức xử 

phạt bổ sung. 

Giữa biện pháp xử phạt chính và biện pháp xử phạt bổ sung có những điểm khác 

biệt sau đây: 

Thứ nhất, là khả năng áp dụng độc lập của biện pháp xử phạt. Biện pháp xử phạt 

chính luôn được áp dụng độc lập, không phụ thuộc vào việc có hay không có việc áp 

dụng biện pháp xử phạt bổ sung; Trong khi đó biện pháp xử phạt bổ sung chỉ được áp 

dụng kèm theo biện pháp xử phạt chính. 

Thứ hai, là phạm vi áp dụng của biện pháp xử phạt. Các biện pháp xử phạt chính 

được áp dụng đối với tất cả các vi phạm hành chính đã được pháp luật quy định còn các 

biện pháp xử phạt bổ sung chỉ được áp dụng đối với một số VPHC về đất đai nhất định 

tùy thuộc vào tính chất, mức độ của VPHC đó. 

Theo quy định tại khoản 2 Điều 5 Nghị định 91/2019/NĐ-CP các hình thức xử 

phạt bổ sung bao gồm: 

Tịch thu các giấy tờ đã bị tẩy xóa, sửa chữa, làm sai lệch nội dung; giấy tờ giả đã 

sử dụng trong việc sử dụng đất; 
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Tước quyền sử dụng giấy phép hoạt động dịch vụ tư vấn trong lĩnh vực đất đai từ 

06 tháng đến 09 tháng hoặc đình chỉ hoạt động dịch vụ tư vấn trong lĩnh vực đất đai từ 

09 tháng đến 12 tháng. 

1.5.3. Biện pháp khắc phục hậu quả trong xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai 

Một hành vi VPHC về đất đai ngoài bị áp dụng các hình thức xử phạt, tùy từng 

trường hợp còn bị áp dụng các biện pháp khắc phục hậu quả. 

Việc áp dụng các biện pháp khắc phục hậu quả có ý nghĩa rất quan trọng trong việc 

khắc phục triệt để hậu quả do hành vi vi phạm hành chính về đất đai gây ra. 

Các biện pháp khắc phục hậu quả được quy định tại khoản 3 Điều 5 Nghị định 

91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai bao gồm: 

Buộc khôi phục lại tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm, Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế ở địa phương để quy định mức độ khôi phục đối 

với từng loại vi phạm quy định tại Nghị định này; 

Trong quá trình thực hiện hành vi vi phạm pháp luật đất đai, một số chủ thể đã trực 

tiếp làm thay đổi hiện trạng của đất như hành vi san gạt đất, hành vi lấn, chiếm đất, hành 

vi chuyển mục đích đất sang nhóm đất khác… 

Vì vậy, cùng với việc bị XPVP VPHC trong lĩnh vực đất đai, cá nhân, tổ chức vi 

phạm phải bị áp dụng thêm biện pháp “buộc khôi phục lại tình trạng trạng ban đầu” đã 

bị thay đổi do VPHC gây ra nhằm bảo đảm tính nghiêm minh trong xử phạt VPHC cũng 

như bảo đảm nguyên tắc “mọi hậu quả VPHC gây ra phải được khắc phục” đồng thời 

để bảo đảm trật tự quản lý Nhà nước về đất đai cũng như bảo vệ lợi ích hợp pháp của 

Nhà nước, cá nhân và tổ chức.  

Buộc nộp lại số lợi bất hợp pháp có được do thực hiện hành vi vi phạm theo quy 

định tại Nghị định này; 

Việc áp dụng biện pháp này nhằm mục đích khắc phục triệt để triệt thiệt hại do 

hành vi VPHC về đất đai gây ra, đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của chủ thể bị hành 

vi VPHC về đất đai xâm phạm, đảm bảo công bằng cũng như ngăn ngừa những hành vi 

vi phạm đất đai tiếp theo. 

Số lợi bất hợp pháp do thực hiện hành vi vi phạm hành chính có thể được hiểu là 

một khoản lợi ích mà tổ chức, cá nhân vi phạm thu được do thực hiện hành vi VPHC 

gồm tiền, giấy tờ có giá, tài sản và vật có giá. 

Buộc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai; 
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Buộc trả lại đất sử dụng không đúng quy định; 

Việc áp dụng biện pháp này không chỉ nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của 

đối tượng bị xâm phạm mà còn thể hiện tính nghiêm minh của pháp luật đất đai. 

Ví dụ: Ông A lấn, chiếm đất nông nghiệp của nhà ông B với diện tích 0,05 ha. Ông 

A ngoài bị áp dụng hình thức xử phạt chính là phạt tiền mà còn bị áp dụng biện pháp 

khắc phục hậu quả là buộc trả lại đất lấn, chiếm cho nhà ông B. 

Buộc chấm dứt hợp đồng thế chấp bằng quyền sử dụng đất; 

Buộc hoàn trả tiền chuyển nhượng, tiền cho thuê, tiền cho thuê lại đất không đúng 

quy định của pháp luật trong thời gian sử dụng đất còn lại; 

Buộc hoàn thành nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đai; 

Ví dụ: ông A được Nhà nước cho thuê đất hằng năm để trồng cà phê. Tuy nhiên 

ông A không nộp tiền thuê đất. Như vậy ông A sẽ bị áp dụng biện pháp khắc phục hậu 

quả là buộc hoàn thành nghĩa vụ tài chính cụ thể là buộc nộp tiền thuê đất.  

Buộc hoàn thành việc đầu tư xây dựng theo đúng quy định; 

Buộc chấm dứt hợp đồng mua, bán, cho thuê tài sản gắn liền với đất không đủ điều 

kiện quy định; 

Buộc sử dụng đất đúng theo mục đích được Nhà nước giao, cho thuê, công nhận 

quyền sử dụng đất; 

Ví dụ:  bà C được Nhà nước giao đất để sản xuất nông nghiệp. 5 tháng sau bà C tự 

ý chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp. Đối với hành vi 

này, bà C sẽ bị áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả là buộc sử dụng đất đúng theo mục 

đích được Nhà nước giao đất. 

Buộc khôi phục lại tình trạng ban đầu của chỉ giới sử dụng đất, mốc địa giới hành 

chính như trước khi vi phạm; 

Buộc cung cấp hoặc cung cấp lại thông tin, giấy tờ, tài liệu theo yêu cầu cơ quan, 

người có thẩm quyền thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp đất đai; 

Buộc thực hiện đầy đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh 

bất động sản đối với trường hợp quy định tại Điều 24 của Nghị định này. 

Buộc nộp Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp Vi phạm quy định về giấy 

tờ, chứng từ trong việc sử dụng đất quy định tại Điều 35 của Nghị định này; 
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Hủy bỏ kết quả thực hiện thủ tục hành chính về đất đai đã thực hiện đối với trường 

hợp sử dụng giấy tờ giả để thực hiện thủ tục hành chính và các công việc khác liên quan 

đến đất đai mà chưa đến mức truy cứu trách nhiệm hình sự; 

Xử lý tài sản tạo lập không hợp pháp quy định tại khoản 2 Điều 23 của Nghị định 

này; 

Thu hồi đất theo quy định của Luật Đất đai đối với các trường hợp phải thu hồi đất 

quy định tại các Điều 15, 18, 19, 22, 26, 29, 30 và Điều 32 của Nghị định này. 

Cá nhân, tổ chức có các hành vi vi phạm pháp luật đất đai như hủy hoại đất; Chuyển 

quyền, cho thuê, thế chấp bằng quyền sử dụng đất khi không đủ Điều kiện theo quy định 

quy định tại khoản 1 Điều 188 của Luật đất đai; Chuyển quyền, cho thuê, cho thuê lại, 

thế chấp đối với đất không thuộc trường hợp được chuyển quyền, cho thuê, thế chấp 

theo quy định của Luật đất đai; Chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với chuyển 

nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tư mà không đủ Điều kiện; Nhận chuyển 

nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất có Điều kiện mà không đủ Điều kiện; Nhận 

chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức; Nhận chuyển quyền sử dụng đất, 

thuê đất không đúng quy định thì sẽ bị xử phạt VPHC, đồng thời là bị thu hồi đất theo 

quy định Luật đất đai. 

1.6. Thời hiệu xử phạt, thời hạn ra quyết định xử phạt vi phạm hành chính 

Một quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai được coi là hợp 

pháp cần phải dựa vào hai yếu tố đó là:  

Thứ nhất, về thời hiệu xử phạt. 

Thời hiệu là thời hạn do luật quy định mà khi kết thúc thời hạn đó thì phát sinh hậu 

quả pháp lý đối với chủ thể theo điều kiện do luật quy định. Thời hiệu được áp dụng 

theo quy định của Bộ luật này, luật khác có liên quan.13 

Theo Điều 5 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP, thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai là 2 năm. Nếu hết thời hiệu nêu trên, người có thẩm quyền không 

được xử phạt theo điểm c khoản 1 Điều 65 Luật Xử lý vi phạm hành chính. 

Tuy nhiên cần lưu ý, trong thời hạn 2 năm nếu cá nhân, tổ chức cố tình trốn tránh, 

cản trở việc xử phạt thì thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính được tính lại kể từ thời 

điểm chấm dứt hành vi trốn tránh, cản trở việc xử phạt. 

 
13 Quốc Hội, Khoản 1 Điều 149 Bộ Luật Dân sự năm 2015 được thông qua ngày 24 tháng 11 năm 2015. 
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Thời điểm để tính thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

được được quy định như sau (Điều 4 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP): Đối với hành vi vi 

phạm hành chính đã kết thúc thì thời hiệu được tính từ thời điểm chấm dứt hành vi vi 

phạm; đối với hành vi vi phạm hành chính đang được thực hiện thì thời hiệu được tính 

từ thời điểm người có thẩm quyền thi hành công vụ phát hiện hành vi vi phạm. 

Thứ hai, về thời hạn ra quyết định xử phạt. 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 66 Luật Xử lý vi phạm hành chính 2012, thời hạn 

ra quyết định xử phạt tối thiểu là 07 ngày làm việc, tối đa là 2 tháng (tuỳ từng trường 

hợp cụ thể), kể từ ngày lập biên bản vi phạm hành chính. Hết thời hạn nói trên mà người 

có thẩm quyền vẫn ra quyết định xử phạt là sai. 

Tuy nhiên cũng cần lưu ý, trong trường hợp đã hết thời hạn, thời hiệu nêu trên, 

người có thẩm quyền không ra quyết định xử phạt vi phạm hành chính nhưng vẫn phải 

ra quyết định tịch thu tang vật, phương tiện vi phạm hành chính nếu tang vật, phương 

tiện vi phạm hành chính thuộc loại cấm tàng trữ, cấm lưu hành hoặc tang vật, phương 

tiện mà pháp luật có quy định hình thức xử phạt tịch thu và áp dụng biện pháp khắc phục 

hậu quả được quy định đối với hành vi vi phạm hành chính đó. 

Quyết định phải ghi rõ lý do không ra quyết định xử phạt vi phạm hành chính; tang 

vật, phương tiện vi phạm hành chính bị tịch thu; biện pháp khắc phục hậu quả được áp 

dụng, trách nhiệm và thời hạn thực hiện. 

Việc tịch thu tang vật, phương tiện vi phạm hành chính, áp dụng biện pháp khắc 

phục hậu quả quy định tại khoản này không bị coi là đã bị xử phạt vi phạm hành chính.14 

1.7. Thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Khác với việc xét xử các hành vi phạm tội mà ở đó thẩm quyền thực hiện công 

việc này được giao cho một cơ quan duy nhất là Tòa án thực hiện, việc xử phạt VPHC 

trong lĩnh vực đất đai được giao cho 2 cơ quan, cán bộ có thẩm quyền thực hiện. 

Về thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai được quy định 

cụ thể tại chương II Điều 38, 46 Luật Xử lý vi phạm hành chính năm 2012 sửa đổi, bổ 

sung 2020 và chương III tại Điều 38, 39 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP về xử phạt vi 

phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. Những văn bản này quy định tương đối cụ thể, 

rõ ràng thẩm quyền của các cơ quan Nhà nước trong việc áp dụng các biện pháp 

 
14 Tạp chí tòa án nhân dân điện tử, Tạ Đình Tuyên, “Một số lưu ý trong việc giải quyết vụ án hành chính về xử 

phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai”, truy cập: https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/mot-so-luu-y-

trong-viec-giai-quyet-vu-an-hanh-chinh-ve-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat-dai vào lúc 8h51p 

ngày 14/07/2021. 

https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/mot-so-luu-y-trong-viec-giai-quyet-vu-an-hanh-chinh-ve-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat-dai
https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/mot-so-luu-y-trong-viec-giai-quyet-vu-an-hanh-chinh-ve-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-trong-linh-vuc-dat-dai
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XPVPHC trong lĩnh vực đất đai, chỉ đích danh từng cơ quan và cơ quan đó được áp 

dụng biện pháp xử phạt nào. Theo Nghị định này thì chỉ quy định 02 cơ quan chức năng 

có thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính là UBND các cấp và Thanh tra chuyên 

ngành. Nghị định 91/2019/NĐ-CP quy định các chủ thể xử phạt đều có quyền: Phạt cảnh 

cáo; Phạt tiền; Tịch thu các giấy tờ đã bị tẩy xóa, sửa chữa, làm sai lệch nội dung; giấy 

tờ giả đã sử dụng trong việc sử dụng đất; Áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả: Buộc 

khôi phục lại tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm. Tuy nhiên, Nghị định 

91/2019/NĐ-CP đã có những điểm mới so với Nghị định 102/2014/NĐ-CP, đó là “Tịch 

thu tang vật, phương tiện vi phạm hành chính có giá trị không vượt quá mức tiền phạt” 

được thay thế thành “Tịch thu các giấy tờ đã bị tẩy xóa, sửa chữa, làm sai lệch nội dung; 

giấy tờ giả đã sử dụng trong việc sử dụng đất”.  

Ngày 06/01/2022, Nghị định số 04/2022/NĐ-CP về sửa đổi, bổ sung một số Điều 

của các nghị định về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; tài nguyên nước 

và khoáng sản; khí tượng thủy văn; đo đạc và bản đồ được ban hành. Nghị định này sửa 

đổi mức phạt tiền đối với Chủ tịch UBND cấp huyện từ 50.000.000 đồng lên 

100.000.000 đồng.  

Như vậy, qua sự thay đổi trên ta thấy, biện pháp chế tài được nâng cao so với Nghị 

định 91/2019/NĐ-CP. Với xã hội ngày càng phát triển mạnh mẽ, việc tăng mức phạt để 

phù hợp với tình hình hiện nay. Đây là một trong những điểm mới mang tính chất răn 

đe, mang tính chất giáo dục cho những chủ thể có hành vi vi phạm. 

Áp dụng nguyên tắc xác định và phân định thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính 

nói chung quy định cụ thể tại Điều 52 Luật xử lý VPHC 2012 có thể thấy rằng thẩm 

quyền XPVPHC trong lĩnh vực đất đai thì cũng tuân thủ theo nguyên tắc chung này. 

Theo đó, thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính của những người được quy định tại 

Điều 38, 39 của Nghị định này là thẩm quyền áp dụng đối với một hành vi vi phạm hành 

chính của cá nhân; Trong trường hợp phạt tiền, thẩm quyền xử phạt tổ chức gấp 02 lần 

thẩm quyền xử phạt cá nhân và một nguyên tắc quan trọng nữa đó là thẩm quyền phạt 

tiền được xác định căn cứ vào mức tối đa của khung tiền phạt quy định đối với từng 

hành vi vi phạm cụ thể. 

Theo nguyên tắc trên, đối chiếu với quy định của Nghị định thì Chủ tịch Ủy ban 

nhân dân cấp xã có thể phạt tối đa 5.000.000 đồng đối với cá nhân và 10.000.000 đồng 

đối với tổ chức; Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện có quyền xử phạt tối đa 

100.000.000 triệu đồng đối với cá nhân và 200.000.000 đồng đối với tổ chức; Chủ tịch 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và Thanh tra chuyên ngành đất đai có thể bị xử phạt tối đa 
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500.000.000 đồng đối với cá nhân và 1.000.000.000 đồng đối với tổ chức và tương tự 

với thanh tra chuyên ngành. 

1.8. Thủ tục xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai15 

Theo quy định của pháp luật, mỗi cơ quan Nhà nước đều có chức năng quản lý 

những lĩnh vực khác nhau. Để thực hiện chức năng quản lý của mình, các cơ quan Nhà 

nước đều có thẩm quyền ban hành các quyết định hành chính thuộc lĩnh vực mình quản 

lý, việc ban hành quyết định hành chính phải thực hiện đúng về trình tự, thủ tục, thẩm 

quyền ban hành và việc ban hành phải có căn cứ, tuân thủ đúng các quy định của pháp 

luật. 

Khi phát hiện có hành vi vi phạm, trước khi tiến hành lập biên bản thì người có 

thẩm quyền lập biên bản thực hiện công tác tuyên truyền, vận động để người vi phạm 

dừng, chấm dứt hành vi vi phạm và khắc phục hậu quả do hành vi vi phạm gây ra (nên 

lập thành biên bản ghi nhận việc cá nhân, tổ chức đã chấm dứt hành vi (dừng lấn chiếm, 

dừng san gạt...), hoặc thực hiện các biện pháp khắc phục như tự nguyện tháo dỡ ...). Nếu 

họ không tự nguyện thực hiện thì tiến hành lập biên bản vi phạm hành chính theo trình 

tự dưới đây: 

Bước 1. Phát hiện hành vi và lập biên bản vi phạm hành chính 

Căn cứ theo khoản 2 Điều 40 Nghị định 91/2019/NĐ-CP người có thẩm quyền lập 

biên bản là: Người có thẩm quyền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai (ví 

dụ: Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp); Công chức, viên chức được giao nhiệm vụ thực 

hiện thanh tra, kiểm tra việc quản lý, sử dụng đất đai và hoạt động dịch vụ về đất đai. 

Để lập được biên bản vi phạm hành chính phải bắt đầu từ việc phát hiện hành vi vi 

phạm, sau đó đánh giá tính chất của hành vi vi phạm, tiếp đến là lựa chọn các quy định 

pháp luật để xác định hành vi vi phạm và căn cứ xử lý hành vi vi phạm, thẩm quyền, thủ 

tục lập biên bản (Trường hợp chưa đủ cơ sở để khẳng định có hành vi vi phạm, có căn 

cứ áp dụng thì người có thẩm quyền lập biên bản kiểm tra hoặc biên bản sự việc tại nơi 

có hành vi vi phạm. Khi đủ cơ sở để khẳng định có hành vi vi phạm, có căn cứ pháp lý 

áp dụng) thì tiến hành lập biên bản vi phạm hành chính. 

Biên bản vi phạm hành chính phải ghi rõ ngày, tháng, năm, địa điểm lập biên bản; 

họ, tên, chức vụ người lập biên bản; họ, tên, địa chỉ, nghề nghiệp của người vi phạm 

hoặc tên, địa chỉ của tổ chức vi phạm; giờ, ngày, tháng, năm, địa điểm xảy ra vi phạm; 

 
15

 Trang tin pháp luật, Nguyễn Quốc Sử, “Hướng dẫn trình tự, thủ tục xử phạt vi phạm hành chính lĩnh vực đất 

đai”, truy cập: https://trangtinphapluat.com/blog/bai-viet-hay/quan-ly-hanh-chinh/huong-dan-trinh-tu-thu-tuc-xu-

phat-vi-pham-hanh-chinh-linh-vuc-dat-dai/ vào lúc 9h47p ngày 19/08/2021. 

https://trangtinphapluat.com/blog/bai-viet-hay/quan-ly-hanh-chinh/huong-dan-trinh-tu-thu-tuc-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-linh-vuc-dat-dai/
https://trangtinphapluat.com/blog/bai-viet-hay/quan-ly-hanh-chinh/huong-dan-trinh-tu-thu-tuc-xu-phat-vi-pham-hanh-chinh-linh-vuc-dat-dai/
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hành vi vi phạm; biện pháp ngăn chặn vi phạm hành chính và bảo đảm việc xử lý; tình 

trạng tang vật, phương tiện bị tạm giữ; lời khai của người vi phạm hoặc đại diện tổ chức 

vi phạm; nếu có người chứng kiến, người bị thiệt hại hoặc đại diện tổ chức bị thiệt hại 

thì phải ghi rõ họ, tên, địa chỉ, lời khai của họ; quyền và thời hạn giải trình về vi phạm 

hành chính của người vi phạm hoặc đại diện của tổ chức vi phạm; cơ quan tiếp nhận giải 

trình. 

Biên bản vi phạm hành chính trong lĩnh vực quản lý đất đai được lập theo quy định 

tại Điều 58 của Luật Xử lý vi phạm hành chính 2012 và Điều 41 Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP về một số biểu mẫu về xử phạt vi phạm hành chính cụ thể: 

Mẫu biên bản số 01 kèm theo Nghị định 118/2021/NĐ-CP 

Biên bản phải có đầy đủ các thông tin theo mẫu biên bản số 01 của Nghị định 

118/2021/NĐ-CP. Biên bản gồm nhiều tờ thì phải ký từng tờ, nếu người vi phạm không 

ký thì phải có 2 người chứng kiến hoặc đại diện chính quyền địa phương ký. Nếu thuộc 

trường hợp được giải trình thì phải ghi cụ thể thời gian giải trình cũng như người có 

thẩm quyền giải quyết giải trình. Biên bản phải được giao cho người vi phạm 01 bản. 

Về xác định hành vi vi phạm:  Người có thẩm quyền phải xác định cụ thể hành vi 

vi phạm của cá nhân/tổ chức là vi phạm điều, khoản nào của Nghị định 91/2019/NĐ-

CP, trường hợp hành vi đó chưa được quy định trong Nghị định 91/2019/NĐ-CP thì 

không lập biên bản vi phạm hành chính. 

Khi đã xác định được hành vi vi phạm thì trong biên bản phải mô tả rõ thời gian 

thực hiện hành vi, kết thúc hành vi là khi nào để xác định thời hiệu, thời hạn xử phạt vi 

phạm hành chính. Đây là thông tin rất quan trọng để người có thẩm quyền xử phạt quyết 

định phạt tiền hay chỉ áp dụng biện pháp buộc khắc phục hậu quả khi đã hết thời hạn, 

thời hiệu xử phạt. 

Bước 2. Ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính 

Sau khi lập biên bản vi phạm hành chính nếu thuộc thẩm quyền thì người lập biên 

bản VPHC ban hành quyết định xử phạt VPHC, nếu vượt thẩm quyền thì phải chuyển 

ngay hồ sơ tới người có thẩm quyền để xử phạt. Đối với trường hợp có lập biên bản xử 

lý vi phạm hành chính thì phải ban hành quyết định xử lý vi phạm hành chính theo mẫu 

quyết định 02 kèm theo Nghị định 118/2021/NĐ-CP. 

Mẫu quyết định số 02 kèm theo Nghị định 118/2021/NĐ-CP 

Việc xác định thẩm quyền xử phạt căn cứ vào mức tối đa của khung tiền phạt và 

biện pháp phạt bổ sung, biện pháp buộc khắc phục hậu quả để xác định. 
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Thời hạn ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính trên lĩnh vực đất đai là 

07 ngày, đối với trường hợp phức tạp thì 30 ngày, đối với trường hợp đặc biệt nghiêm 

trọng thì tối đa 60 ngày, kể từ ngày lập biên bản vi phạm hành chính. 

Trước khi ban hành quyết định xử phạt, người có thẩm quyền xử phạt cần lưu ý: 

Nếu có căn cứ cho rằng việc xác lập biên bản, hành vi chưa đảm bảo, chưa đủ cơ sở để 

xử phạt thì có quyền giao nhiệm vụ cho cơ quan có thẩm quyền để tiến hành lập biên 

bản xác minh tình tiết vi phạm trước khi ban hành quyết định xử phạt. 

Đối với những trường hợp mức phạt từ 15 triệu đồng trở lên đối với cá nhân và 30 

triệu đồng trở lên đối với tổ chức thì phải để hết thời gian giải trình (2 ngày đối với giải 

trình trực tiếp, 5 ngày đối với giải trình bằng văn bản) mới được ban hành quyết định 

xử phạt vi phạm hành chính. 

Mẫu quyết định xử phạt vi phạm hành chính, quyết định áp dụng biện pháp buộc 

khắc phục hậu quả thực hiện theo mẫu của Nghị định 118/2021/NĐ-CP. 

Sau khi ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính, quyết định buộc khắc 

phục hậu quả trong trường hợp không xử phạt thì phải gửi cho cá nhân/tổ chức vi phạm 

trong thời hạn 02 ngày làm việc. Việc gửi quyết định trực tiếp cho người vi phạm phải 

có biên bản ký nhận, có xác nhận của người chứng kiến hoặc đại diện chính quyền địa 

phương. Nếu gửi qua đường bưu điện thì phải gửi bằng hình thức thư đảm bảo, nội dung 

gửi phải ghi rõ quyết định, nếu người vi phạm không nhận thì gửi 3 lần. 

Bước 3. Thi hành quyết định xử phạt  

Cơ quan, tổ chức được giao nhiệm vụ thi hành quyết định phải thường xuyên theo 

dõi, đôn đốc để cá nhân, tổ chức chấp hành việc nộp tiền phạt cũng như biện pháp khắc 

phục hậu quả được ghi trong quyết định. 

Trường hợp quá thời gian ghi trong quyết định mà cá nhân không chấp hành nộp 

tiền phạt cũng như các biện pháp buộc khắc phục hậu quả thì cơ quan được giao nhiệm 

vụ thi hành quyết định tiến hành xác minh các thông tin về thu nhập, tiền lương, tài 

khoản của người vi phạm để tham mưu quyết định cưỡng chế thu tiền phạt cũng như 

tham mưu cưỡng chế thi hành biện pháp buộc khắc phục hậu quả. 

Trường hợp nếu chưa có Điều kiện thi hành cưỡng chế thu tiền phạt thì cần tham 

mưu cưỡng chế thi hành biện pháp khắc phục hậu quả trước, còn tiền phạt sẽ tiếp tục 

xác minh để cưỡng chế sau nhằm kịp thời chấm dứt, khắc phục hành vi vi phạm trong 

lĩnh vực đất đai. 
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Biểu mẫu quyết định cưỡng chế thực hiện theo mẫu của Nghị định 118/2021/NĐ-

CP. Tùy theo hình thức cưỡng chế mà áp dụng biểu mẫu phù hợp từ mẫu quyết định số 

MQĐ 07 đến MQĐ 12c của Nghị định 118/2021/NĐ-CP. 

Bước 4. Tổ chức cưỡng chế 

Sau khi ban hành quyết định cưỡng chế thu tiền phạt, cưỡng chế buộc khắc phục 

hậu quả thì phải gửi ngay cho cá nhân, tổ chức vi phạm để thi hành. Nếu quá thời hạn 

tự nguyện thi hành theo quyết định cưỡng chế mà họ không thi hành thì tổ chức cưỡng 

chế thu tiền phạt, cưỡng chế buộc khắc phục hậu quả theo Nghị định 166/2013/NĐ-CP 

về cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính. 

Trước khi tổ chức cưỡng chế thì người có thẩm quyền cần rà soát lại toàn bộ hồ sơ 

xử phạt để đảm bảo việc lập biên bản, ban hành quyết định xử phạt, quyết định cưỡng 

chế là đúng thẩm quyền, trình tự, thủ tục. Nếu qua rà soát có thiếu sót thì cần phải kịp 

thời Điều chỉnh, bổ sung cho đảm bảo. Cần có thông báo thời gian tổ chức thực hiện 

cưỡng chế cho người bị cưỡng chế biết (Điều này thể hiện được tính công khai, minh 

bạch). Xây dựng phương án, kế hoạch cưỡng chế để phân công nhiệm vụ cụ thể cho 

từng thành viên tham gia cũng như dự trù các tình huống có thể xảy ra để có phương án 

xử lý kịp thời. 

Thẩm quyền ra Quyết định cưỡng chế: 

Những người quy định tại Điều 87 Luật XLVPHC 2012 có thẩm quyền ra quyết 

định cưỡng chế và tổ chức việc cưỡng chế thi hành đối với quyết định xử phạt của cấp 

dưới trong các trường hợp: 

Cấp dưới không có thẩm quyền ra quyết định cưỡng chế; 

Cấp dưới có thẩm quyền ra quyết định cưỡng chế nhưng không đủ Điều kiện về 

lực lượng, phương tiện để tổ chức thi hành quyết định cưỡng chế và có văn bản đề nghị 

cấp trên ra quyết định cưỡng chế. Ban hành quyết định cưỡng chế đối với cá nhân, tổ 

chức vừa bị áp dụng xử phạt vi phạm hành chính vừa bị áp dụng một hoặc nhiều biện 

pháp khắc phục hậu quả quy định tại Điều 38 Nghị định 166/2013/NĐ-CP. 

Cá nhân, tổ chức vừa không chấp hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính, 

vừa không chấp hành một hoặc nhiều biện pháp khắc phục hậu quả, thì người có thẩm 

quvền ra quyết định cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính đồng 

thời các biện pháp cưỡng chế quy định tại Mục 1, 2, 3 hoặc 4 Chương II và Mục 5 

Chương II Nghị định 166/2013/NĐ-CP đối với cá nhân, tổ chức đó, trừ trường hợp quy 

định tại Điều 74 Luật Xử lý vi phạm hành chính 2012. 
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Trong trường hợp cá nhân, tổ chức chỉ chấp hành quyết định xử phạt vi phạm hành 

chính mà không chấp hành biện pháp khắc phục hậu quả hoặc chỉ chấp hành biện pháp 

khắc phục hậu quả mà không chấp hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính thì 

người có thẩm quyền ra quyết định cưỡng chế áp dụng biện pháp cưỡng chế quy định 

tại Mục 1, 2, 3 và 4 Chương II hoặc Mục 5 Chương II Nghị định 166/2013/NĐ-CP đối 

với cá nhân, tổ chức đó. 

Trình tự, thủ tục cưỡng chế thực hiện theo Nghị định số 166/2013/NĐ-CP ngày 

12/11/2013 quy định về cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính (xác 

minh hiện trạng, xây dựng kế hoạch, phương án cưỡng chế...). 

1.9. Các loại vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Xuất phát từ vai trò đặc biệt quan trọng của đất đai thì các hành vi vi phạm ngày 

càng diễn ra phức tạp và tinh vi hơn nhằm mục đích trục lợi từ đất đai. Trong lĩnh vực 

này, chủ thể vi phạm là những người sử dụng đất và tùy từng trường hợp vi phạm khác 

nhau mà cơ quan có thẩm quyền áp dụng hình thức xử phạt theo từng khung hình phạt 

khác nhau, các trường hợp vi phạm hành chính được quy định theo từng lĩnh vực quản 

lý Nhà nước cụ thể. Trong lĩnh vực đất đai, việc phân loại các trường hợp xử phạt vi 

phạm hành chính được quy định cụ thể tại Nghị định  91/2019/NĐ-CP.   

Căn cứ vào Nghị định này thì các Trường hợp XPVPHC trong lĩnh vực đất đai 

được quy định cụ thể tại chương II bao gồm: 

Các hành vi vi phạm trong sử dụng đất đai là:  

Nhóm 1, sử dụng đất không đúng mục đích quy định tại Điều 9,10,11,12 và Điều 13; 

Là đất được sử dụng với mục đích khác với mục đích sử dụng được ghi trong giấy 

chứng nhận hoặc quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định cho phép 

chuyển mục đích sử dụng đất hoặc giấy tờ khác về quyền sử dụng đất 

Ví dụ: A có hành vi sử dụng đất trồng lúa để trồng cây lâu năm. 

Lấn, chiếm đất quy định tại Điều 14; 

Lấn đất là việc người sử dụng đất chuyển dịch mốc giới hoặc ranh giới thửa đất để 

mở rộng diện tích đất sử dụng mà không được cơ quan quản lý Nhà nước về đất đai cho 

phép hoặc không được người sử dụng hợp pháp diện tích đất bị lấn đó cho phép.16 

Chiếm đất là việc sử dụng đất thuộc một trong các trường hợp sau đây: Tự ý sử 

dụng đất mà không được cơ quan quản lý Nhà nước về đất đai cho phép; Tự ý sử dụng 

 
16 Chính Phủ, Khoản 1 Điều 3 Nghị định 91/2019/NĐ-CP được thông qua ngày 19 tháng 11 năm 2019. 
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đất thuộc quyền sử dụng hợp pháp của tổ chức, cá nhân khác mà không được tổ chức, 

cá nhân đó cho phép; Sử dụng đất được Nhà nước giao đất, cho thuê đất đã hết thời hạn 

sử dụng mà không được Nhà nước gia hạn sử dụng đất và đã có quyết định thu hồi đất 

được công bố, tổ chức thực hiện nhưng người sử dụng đất không chấp hành (trừ trường 

hợp hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp sử dụng đất nông nghiệp); Sử 

dụng đất trên thực địa mà chưa hoàn thành các thủ tục giao đất, cho thuê đất theo quy 

định của pháp luật.17 

Ví dụ: ngày 21/01/2020, ông H có hành vi đóng cọc trên đất nông nghiệp của bà 

N với diện tích 0,01 ha. Như vậy, căn cứ vào điểm a khoản 2 Điều 14 Nghị định 

91/2019/NĐ-CP thì ông H bị xử phạt VPHC về hành vi lấn, chiếm đất nông nghiệp. 

Nhóm 2, Hủy hoại đất quy định tại Điều 15; 

Hủy hoại đất là hành vi làm biến dạng địa hình hoặc làm suy giảm chất lượng đất 

hoặc gây ô nhiễm đất mà làm mất hoặc giảm khả năng sử dụng đất theo mục đích đã 

được xác định, trong đó: 

Làm biến dạng địa hình trong các trường hợp: thay đổi độ dốc bề mặt đất; hạ thấp 

bề mặt đất do lấy đất mặt dùng vào việc khác hoặc làm cho bề mặt đất thấp hơn so với 

thửa đất liền kề; san lấp đất có mặt nước chuyên dùng, kênh, mương tưới, tiêu nước 

hoặc san lấp nâng cao bề mặt của đất sản xuất nông nghiệp so với các thửa đất liền kề; 

trừ trường hợp cải tạo đất nông nghiệp thành ruộng bậc thang và hình thức cải tạo đất 

khác phù hợp với mục đích sử dụng đất được giao, được thuê hoặc phù hợp với dự án 

đầu tư đã được Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất phê duyệt 

hoặc chấp thuận; 

Làm suy giảm chất lượng đất trong các trường hợp: làm mất hoặc giảm độ dầy 

tầng đất đang canh tác; làm thay đổi lớp mặt của đất sản xuất nông nghiệp bằng các loại 

vật liệu, chất thải hoặc đất lẫn sỏi, đá hay loại đất có thành phần khác với loại đất đang 

sử dụng; gây xói mòn, rửa trôi đất nông nghiệp; 

Gây ô nhiễm đất là trường hợp đưa vào trong đất các chất độc hại hoặc vi sinh vật, 

ký sinh trùng có hại cho cây trồng, vật nuôi, con người; 

Làm mất khả năng sử dụng đất theo mục đích đã được xác định là trường hợp sau 

khi thực hiện một trong các hành vi quy định tại các điểm a, b và c khoản này mà dẫn 

đến không sử dụng đất được theo mục đích được Nhà nước giao, cho thuê, cho phép 

chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất; 

 
17 Chính Phủ, Khoản 2 Điều 3 Nghị định 91/2019/NĐ-CP được thông qua ngày 19 tháng 11 năm 2019. 

    Chính Phủ, Khoản 1 Điều 1 Nghị định 04/2022/NĐ-CP được thông qua ngày 06 tháng 01 năm 2022. 
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Làm giảm khả năng sử dụng đất theo mục đích đã được xác định là trường hợp sau 

khi thực hiện một trong các hành vi quy định tại các điểm a, b và c khoản này mà phải 

đầu tư cải tạo đất mới có thể sử dụng đất theo mục đích đã được Nhà nước giao, cho 

thuê, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất.18 

Ví dụ: ông D chăn nuôi gia súc nhưng không có hệ thống xử lý nước thải, do đó 

ông D đã có hành vi sả nước thải sang phần đất của bà A. Sau một thời gian dài, đất của 

bà A bị suy giảm chất lượng đáng kể. 

Nhóm 3, gây cản trở cho việc sử dụng đất của người khác quy định tại Điều 16; 

Gây cản trở cho việc sử dụng đất của người khác là hành vi làm giảm khả năng sử 

dụng đất của người khác hoặc gây thiệt hại cho việc sử dụng đất của người khác, là hành 

vi bị nghiêm cấm theo quy định pháp luật về đất đai.19 

Ví dụ: ông T chặt cây sau đó vứt cây qua phần đất của bà V. Như vậy hành vi của 

ông T gây cản trở cho việc sử dụng đất của bà V. 

Nhóm 4, Chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền 

sử dụng đất hoặc thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng quyền sử dụng đất mà không thực 

hiện đúng thủ tục hành chính theo quy định của PL đất đai quy định tại Điều quy định 

tại Điều 18, 19,20 và Điều 24; 

Chuyển đổi quyền sử dụng đất là Người sử dụng đất chuyển giao đất và quyền sử 

dụng đất cho người khác sử dụng tuy nhiên người sử dụng đất không thực hiện đúng thủ 

tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

Ví dụ: ông A thực hiện việc chuyển giao đất và quyền sử dụng đất cho bà B tuy 

nhiên thì Quyền sử dụng đất đang bị kê biên để bảo đảm thi hành án của ông A. Như 

vậy, ông đã thực hiện hành vi chuyển đổi quyền sử dụng đất mà không thực hiện đúng 

thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

Chuyển nhượng hiểu một cách đơn giản nhất được tách từ hai chữ “chuyển” và 

“nhượng”, có nghĩa là việc chuyển đổi quyền sử dụng, sở hữu trên mảnh đất đó từ người 

này sang người khác có sự tham gia và hợp pháp theo quy định của pháp luật Nhà nước 

Việt Nam. Tuy nhiên người sử dụng đất thực hiện việc chuyển nhượng không thực hiện 

đúng thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

 
18 Chính Phủ, Khoản 3 Điều 3 Nghị định 91/2019/NĐ-CP được thông qua ngày 19 tháng 11 năm 2019. 
19 Võ Mộng Thu, “Xử phạt hành vi gây cản trở, thiệt hại cho việc sử dụng đất của người khác”, truy cập: 

https://luatlongphan.vn/xu-phat-hanh-vi-gay-can-tro-thiet-hai-cho-viec-su-dung-dat-cua-nguoi-khac và lúc 9h15p 

ngày 07/09/2021. 

https://luatlongphan.vn/xu-phat-hanh-vi-gay-can-tro-thiet-hai-cho-viec-su-dung-dat-cua-nguoi-khac
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Cho thuê quyền sử dụng đất là việc người có nhu cầu sử dụng đất thuê của người 

có quyền sử dụng đất để sử dụng theo mục đích được thoả thuận phù hợp với pháp luật 

từ chủ thể đang có quyền sử dụng đất hợp pháp. Tuy nhiên người sử dụng đất thực hiện 

việc cho thuê quyền sử dụng đất không thực hiện đúng thủ tục hành chính theo quy định 

của pháp luật đất đai. 

Cho thuê lại quyền sử dụng đất là việc thuê lại quyền sử đất, theo đó bên cho thuê 

lại chuyển giao đất cho bên thuê lại để sử dụng trong một khoảng thời gian nhất định. 

Tuy nhiên người sử dụng đất thực hiện việc cho thuê lại quyền sử dụng đất không thực 

hiện đúng thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

Thừa kế quyền sử dụng đất là việc chuyển quyền sử dụng đất của người chết cho 

người được thừa kế theo di chúc để lại hoặc theo pháp luật. Tuy nhiên việc thừa kế 

quyền sử dụng đất không thực hiện đúng thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật 

đất đai. 

Tặng cho quyền sử dụng đất là sự thoả thuận bằng văn bản giữa bố mẹ với con cái, 

theo đó bên tặng cho giao quyền sử dụng đất cho bên được tặng cho mà không yêu cầu 

bền bù, còn bên được tặng cho đồng ý nhận theo quy định của BLDS và pháp luật về 

đất đai. Tuy nhiên việc tặng cho quyền sử dụng đất không thực hiện đúng thủ tục hành 

chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

Thế chấp quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên tuân theo các Điều kiện, 

nội dung, hình thức chuyển quyền sử dụng đất được Bộ luật dân sự và pháp luật đất đai 

quy định; theo đó bên sử dụng đất dùng quyền sử dụng đất của mình đi thế chấp để bảo 

đảm việc thực hiện nghĩa vụ dân sự. Tuy nhiên việc thế chấp quyền sử dụng đất không 

thực hiện đúng thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

Bảo lãnh quyền sử dụng đất là thế chấp bằng quyền sử dụng đất cho người thứ ba 

vay vốn theo quy định của Bộ luật Dân sự. Tuy nhiên việc bảo lãnh quyền sử dụng đất 

không thực hiện đúng thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai. 

Góp vốn bằng quyền sử dụng đất là việc chuyển quyền sử dụng đất của bên góp 

vốn cho doanh nghiệp. Tuy nhiên việc góp vốn quyền sử dụng đất không thực hiện đúng 

thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật đất đai như trường hợp đất không có 

giấy chứng nhận hoặc đất đang có tranh chấp mà vẫn thực hiện việc góp vốn bằng quyền 

sử dụng đất. 

Nhóm 5, Tự chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho đối với đất không đủ Điều kiện 

chuyển quyền sử dụng đất quy định tại Điều 21, 22, và Điều 25; 
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Tự chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho đối với đất không đủ Điều kiện chuyển 

quyền sử dụng đất là hành vi của hộ gia đình, cá nhân tự ý chuyển đổi quyền sử dụng 

đất nông nghiệp cho hộ gia đình, cá nhân khác khi không đủ Điều kiện chuyển quyền 

sử dụng đất như chưa có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc quyết định giao đất, 

đất đang có tranh chấp, đất đang bị kê biên để bảo đảm thi hành án, đất đã hết thời hạn 

sử dụng nhưng không được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền gia hạn. 

Đối với hành vi hộ gia đình, cá nhân tự ý chuyển đổi quyền sử dụng đất nông 

nghiệp cho hộ gia đình, cá nhân khác không trong cùng xã, phường, thị trấn. 

Ví dụ: bà B thực hiện hành vi tự ý chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho quyền sử 

dụng đất cho ông M khi đất của bà B đang có tranh chấp. 

Nhóm 6, bán, mua tài sản gắn liền với đất được Nhà nước cho thuê thu tiền thuê 

đất hàng năm mà không đủ Điều kiện theo quy định của Luật đất đai 2013 quy định tại 

Điều 23; 

Đối với hành vi bán tài sản gắn liền với đất được Nhà nước cho thuê thu tiền thuê 

đất hàng năm khi tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập không hợp pháp, chưa hoàn 

thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê 

duyệt, chấp thuận. 

Đối với hành vi mua tài sản gắn liền với đất được Nhà nước cho thuê thu tiền thuê 

đất hàng năm khi người mua tài sản gắn liền với đất thuê có ngành nghề kinh doanh 

không phù hợp với dự án đầu tư, không đủ năng lực tài chính để thực hiện dự án đầu tư, 

vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp đã được Nhà nước giao 

đất, cho thuê đất để thực hiện dự án trước đó. 

ví dụ: bà L bán nhà đang xây dựng cho bà D để bà D tiếp tục hoàn thành nhà để cho 

thuê. Tuy nhiên, nhà của bà L chưa hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây 

dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận. Ngoài ra, bà D cũng không 

đủ năng lực tài chính để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà để cho thuê. Như vậy hành 

vi của bà L và bà D là hành vi bán, mua tài sản gắn liền với đất được Nhà nước cho thuê 

thu tiền thuê đất hàng năm mà không đủ Điều kiện theo quy định của Luật đất đai. 

Nhóm 7, Không đăng kí đất đai quy định tại Điều 17; 

Không đăng ký đất đai là việc không kê khai và ghi nhận tình trạng pháp lý về 

quyền sử dụng đất và quyền quản lý đất đối với một thửa đất vào hồ sơ địa chính. 

Ví dụ: ông H được Nhà nước giao đất nông nghiệp, tuy nhiên ông H không thực 

hiện việc kê khai, ghi nhận tình trạng pháp lý và quyền sử dụng đất của mình. 
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Nhóm 8, Nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất có Điều kiện mà 

không đủ Điều kiện quy định luật đất đai quy định tại Điều 26; 

Đó là các trường hợp hộ gia đình, cá nhân không sinh sống trong khu vực rừng 

phòng hộ, rừng đặc dụng có hành vi tự ý nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử 

dụng đất ở, đất nông nghiệp trong khu vực rừng phòng hộ, trong phân khu bảo vệ nghiêm 

ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng đặc dụng. 

Trường hợp hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp mà tự ý 

nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất trồng lúa. 

Trường hợp tổ chức có hành vi tự ý nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng 

lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng của hộ gia đình, cá nhân; trừ trường hợp được 

chuyển mục đích sử dụng đất theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 

Nhóm 9, Chuyển quyền và nhận chuyển quyền đối với cơ sở tôn giáo không đúng 

quy định của Luật Đất đai quy định tại Điều 27; 

Đó là các trường hợp cơ sở tôn giáo có hành vi chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 

thuê, tặng cho quyền sử dụng đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất hoặc cơ sở 

tôn giáo có hành vi nhận chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, tặng cho quyền sử dụng 

đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất. 

Ví dụ: nhà thờ A có hành vi chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho công ty bất 

động sản A. Việc làm này của nhà thờ A là chuyển quyền sử dụng đất không đúng với 

quy định của Luật đất đai. 

Nhóm 10, Nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông 

nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp mà không đủ 

Điều kiện quy định Luật đất đai quy định tại Điều 28; 

Đó là hành vi nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông 

nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp khi chưa có văn 

bản chấp thuận của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. 

Đó là hành vi nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông 

nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp mà mục đích sử 

dụng đối với diện tích đất nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sửdụng đất 

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

quyền phê duyệt. 
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Đó là hành vi tự ý nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất 

trồng lúa để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp mà chưa nộp 

một khoản tiền theo quy định của Chính phủ về quản lý sử dụng đất trồng lúa. 

Nhóm 11, Nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn quy định tại Điều 

29; 

Đó là hành vi tự ý nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức nhận 

chuyển quyền theo quy định của pháp luật về đất đai cụ thể được quy định tại Điều Điều 

44 Nghị định 43/2014/NĐ-CP. 

Ví dụ: bà V ở Đồng Nai, là tỉnh thuộc khu vực Đông Nam Bộ. Bà V có hành vi 

nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp là 30,5 ha. Theo quy định của luật đất đai 

thì đối với các tỉnh thành thuộc khu vực Đông Nam Bộ và đồng bằng sông Cửu Long, 

đảm bảo hạn mức sử dụng đất không quá 30 héc ta đối với mỗi loại đất. Việc bà V nhận 

quyền sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức là vi phạm pháp luật đất đai.  

Nhóm 12, Nhận chuyển quyền sử dụng đất, thuê đất không đúng quy định tại Điều 

30; 

Đó là các trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài thuộc diện được sở 

hữu nhà ở tại Việt Nam nhận chuyển quyền sử dụng đất ở chưa có nhà ở không thuộc 

dự án phát triển nhà ở hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất không phải là đất ở 

nằm ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu 

kinh tế hay trường hợp doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài nhận chuyển nhượng 

vốn đầu tư là giá trị quyền sử dụng đất sản xuất nông nghiệp, đất lâm nghiệp hoặc doanh 

nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thuê đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp của hộ 

gia đình, cá nhân ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ 

cao, khu kinh tế. 

Không nộp hồ sơ, không cung cấp, cung cấp không đầy đủ giấy tờ để làm thủ tục 

cấp Giấy chứng nhận cho người mua, thuê mua nhà, công trình xây dựng, nhận chuyển 

quyền sử dụng đất tại dự án kinh doanh bất động sản quy định tại Điều 31; 

Đó là các trường hợp tổ chức thực hiện dự án kinh doanh bất động sản không nộp 

hồ sơ để làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho người mua, thuê mua nhà, công trình xây 

dựng, người nhận chuyển quyền sử dụng đất hoặc không cung cấp, cung cấp không đầy 

đủ giấy tờ cho người mua, thuê mua nhà, công trình xây dựng, người nhận chuyển quyền 

sử dụng đất tự nộp hồ sơ cấp Giấy chứng nhận theo quy định của luật nhà ở và luật kinh 

doanh bất động sản. 
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Nhóm 13, Không sử dụng đất trồng cây hàng năm trong thời hạn 12 tháng liên tục, 

đất trồng cây lâu năm trong thời hạn 18 tháng liên tục, đất trồng rừng trong thời hạn 24 

tháng liên tục quy định tại Điều 32; 

Nhóm 14, Không làm thủ tục chuyển sang thuê đất quy định tại Điều 33; 

Là trường hợp người đang sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử 

dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà nay thuộc trường hợp phải thuê đất theo 

quy định của Luật đất đai nhưng chưa nộp hồ sơ để làm thủ tục chuyển sang thuê đất. 

Nhóm 15, Vi phạm quy định về quản lý chỉ giới sử dụng đất, mốc địa giới hành 

chính quy định tại Điều 34; 

Đó là hành vi di chuyển, làm sai lệch mốc chỉ giới sử dụng đất, mốc địa giới hành 

chính hoặc hành vi làm hư hỏng mốc chỉ giới sử dụng đất, mốc địa giới hành chính. 

Nhóm 16, Vi phạm quy định về giấy tờ, chứng từ trong việc sử dụng đất quy định tại 

Điều 35; 

Đó là hành vi tẩy xóa, sửa chữa, làm sai lệch nội dung giấy tờ, chứng từ trong việc 

sử dụng đất; hành vi tẩy xóa, sửa chữa, làm sai lệch nội dung giấy tờ, chứng từ trong 

việc sử dụng đất dẫn đến việc cấp Giấy chứng nhận và việc chuyển đổi, chuyển nhượng, 

cho thuê, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất bị sai lệch mà 

chưa đến mức truy cứu trách nhiệm hình sự hoặc đối với hành vi sử dụng giấy tờ giả 

trong hồ sơ xin giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất, cấp 

Giấy chứng nhận mà chưa đến mức truy cứu trách nhiệm hình sự. 

Nhóm 17, Vi phạm quy định về cung cấp thông tin đất đai liên quan đến thanh tra, 

kiểm tra, thu thập chứng cứ để giải quyết tranh chấp đất đai quy định tại Điều 36; 

Đó là hành vi chậm cung cấp thông tin, giấy tờ, tài liệu có liên quan đến việc thanh 

tra, kiểm tra về đất đai sau 07 ngày kể từ ngày công bố quyết định thanh tra hoặc theo 

yêu cầu bằng văn bản của cơ quan, người có thẩm quyền thanh tra, kiểm tra, thu thập 

chứng cứ để giải quyết tranh chấp đất đai của Tòa án nhân dân. 

Đó là hành vi cung cấp thông tin đất đai không chính xác, không đầy đủ của người 

có trách nhiệm liên quan đến việc thanh tra, kiểm tra, thu thập chứng cứ để giải quyết 

tranh chấp đất đai của Tòa án nhân dân. 

Đó là hành vi không cung cấp thông tin, giấy tờ, tài liệu có liên quan đến việc 

thanh tra, kiểm tra, thu thập chứng cứ để giải quyết tranh chấp đất đai của Tòa án nhân 

dân. 
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Nhóm 18, các hành vi vi phạm hành chính trong hoạt động dịch vụ về đất đai quy 

định tại Điều 37 như sau : 

Hành vi vi phạm về Điều kiện được hoạt động tư vấn xác định giá đất. 

Hành vi vi phạm về Điều kiện được hoạt động tư vấn lập quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất.20 

Hành vi vi phạm hoạt động tư vấn dịch vụ trong lĩnh vực đất đai khác như Điều 

tra, đánh giá đất đai; cải tạo đất; đo đạc, lập bản đồ địa chính, hồ sơ địa chính, xây dựng 

cơ sở dữ liệu đất đai, lập hồ sơ cấp Giấy chứng nhận; đấu giá quyền sử dụng đất; bồi 

thường, hỗ trợ và tái định cư mà vi phạm Điều kiện về hoạt động dịch vụ tư vấn trong 

lĩnh vực đất đai được quy định cụ thể tại Nghị định này. 

Và dưới đây là một số ví dụ sai phạm được nhóm tác giả thu thập được (nhằm mục 

đích nghiên cứu) để hiểu rõ hơn các sai phạm trong lĩnh vực đất đai và các sai phạm phổ 

biến trên địa bàn. 

 

  

 
20 Lâm Thị Tường Vy (2019), “Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai”, Khóa luận tốt nghiệp, Trang 

16-23. 
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TIỂU KẾT CHƯƠNG 1 

Trên cơ sở nghiên cứu lý luận trên, nhóm tác giả đã làm rõ hơn những vấn đề lý 

luận chung của pháp luật về Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai như: 

Khái niệm, các dấu hiệu để XPVPHC, các yếu tố cấu thành VPHC, các nguyên tắc xử 

phạt, các hình thức XP hành chính, thời hiệu thời hạn, thẩm quyền, thủ tục, các loại 

VPHC trong lĩnh vực đất đai. Qua đó, nhóm tác giả có cái nhìn tổng quan về hành vi vi 

phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, là cơ sở cho việc phân tích, đánh giá thực tiễn 

XPVPHC trong lĩnh vực đất đai tại Thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng được thể hiện ở 

chương 2. 
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Chương 2: THỰC TIỂN THỰC THI PHÁP LUẬT VỀ XỬ 

PHẠT VI PHẠM HÀNH CHÍNH TRONG LĨNH VỰC ĐẤT 

ĐAI TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ ĐÀ LẠT TỈNH LÂM 

ĐỒNG 

2.1. Tình hình vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành Phố Đà Lạt 

Lâm Đồng là tỉnh miền núi phía Nam Tây Nguyên với diện tích tự nhiên xấp xỉ 

9.772 km2, dân số 1.312.900 người. So về góc độ địa lý thì Lâm đồng có hai thành phố 

trực thuộc Tỉnh là Thành phố Đà Lạt và Thành Phố Bảo Lộc, trong đó Thành phố Đà 

Lạt là trung tâm hành chính kinh tế của tỉnh cùng với 10 huyện là Đức Trọng, Lâm Hà, 

Đơn Dương, Bảo Lâm, Cát Tiên… Với ưu thế về khí hậu, cảnh quan thiên nhiên và tài 

nguyên văn hóa nên từ lâu du lịch, nghỉ dưỡng là một thế mạnh của Lâm Đồng thể hiện 

rõ nét tại Thành Phố Đà Lạt trong phát triển kinh tế. 

Đà Lạt là một trong những thành phố du lịch nổi tiếng nhất của Việt Nam. Một 

thành phố trực thuộc tỉnh Lâm Đồng, thuộc vùng Tây Nguyên, nằm trên cao nguyên 

Lâm Viên, có độ cao so với mặt nước biển là 1.500m và diện tích tự nhiên là 393,29 

km221. Do có khí hậu ôn hòa và dịu mát quanh năm, cảnh sắc thiên nhiên tươi đẹp và di 

sản kiến trúc phong phú, Đà Lạt còn có nhiều tên gọi khác như “Thành phố mù sương”, 

“Thành phố ngàn thông”, “Thành phố ngàn hoa”, hay “ Xứ sở hoa anh đào”. Với cảnh 

quan thiên nhiên đẹp cùng với khí hậu mát mẻ, du lịch là một thế mạnh của Thành phố. 

Về đất đai, Chất lượng đất đai của Thành phố Đà Lạt rất tốt, khá màu mỡ. Chính vì vậy, 

đất đai ở nơi đây luôn là mối quan tâm đặc biệt đối với các nhà đầu tư. Những năm qua, 

dưới sự lãnh đạo của Đảng và Nhà nước cùng những chủ trương, chính sách, pháp luật 

về quản lý đất đai, người dân ở đây đã tuân thủ pháp luật, sử dụng đất có hiệu quả. Tuy 

nhiên, do tầm quan trọng đặc biệt của đất đai mà các vi phạm pháp luật đất đai diễn ra 

ngày càng phức tạp, chúng diễn ra không chỉ ở Đà Lạt mà ở khắp mọi nơi, hàng ngày, 

hàng giờ, Điều này xâm phạm đến trật tự quản lý hành chính Nhà nước.  

Thực tiễn xử phạt hành vi vi phạm Pháp luật đất đai trên địa bàn thành phố Đà Lạt 

giai đoạn từ năm 2019 đến năm 2021 được nhóm tác giả thu thập được từ phòng Tài 

nguyên và môi trường thành phố Đà Lạt. Từ đó nghiên cứu đưa ra những phân tích, so 

sánh và đánh giá trên cơ sở số liệu thống kê tình hình vi phạm, xử lý vi phạm hành chính 

về đất đai trên địa bàn Thành phố Đà lạt. 

  

 
21 Truy cập: https://ksdalat.com/da-lat/ vào lúc 10h17p ngày 27/10/2021. 

https://ksdalat.com/da-lat/
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Bảng 2.1:Thống kê số hành vi vi phạm pháp luật đất đai trên địa bàn thành phố 

Đà Lạt từ năm 2019 đến 2021 

Năm Số hành vi vi phạm 

2019 62 

2020 61 

2021 48 

Tổng 171 

 

Biểu đồ 2.1: Thống kê số hành vi vi phạm pháp luật đất đai trên địa bàn thành 

phố Đà Lạt từ năm 2019 đến 2021 

Các hành vi vi phạm pháp luật đất đai trên thành phố Đà Lạt diễn ra phổ biến và 

phức tạp, có sự tăng mạnh ở năm 2019 với 62 hành vi và năm 2020 với 61 hành vi, giảm 

mạnh vào năm 2021 với 48 hành vi vi phạm. Nhìn chung các sai phạm về đất đai diễn 

ra thường xuyên và chủ yếu trong 3 năm đó là các hành vi như đào bới đất gây cản trở 

đến việc sử dụng đất của người khác; lấn, chiếm đất rừng phòng hộ trái phép và hủy 

hoại đất, trong đó hành vi đào bới đất gây cản trở đến việc sử dụng đất của người khác 

chiếm tỷ lệ cao nhất. Các sai phạm trong năm 2019 như đổ đất từ quá trình bốc thực bì 

trong khai thác khoáng sản gây ảnh hưởng đến việc sử dụng đất của người khác;  lấn 

chiếm đất công sản; Xây tường gây cản trở đến việc sử dụng đất của người khác là các 

hành vi vi phạm mà năm 2020, 2021 không có các loại hành vi này.  Các hành vi vi 

phạm mới trong năm 2020, 2021 là hủy hoại đất; lấn chiếm đất lâm nghiệp; lấn chiếm 

đất chưa sử dụng.  
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Tóm lại: Vi phạm hành chính về đất đai trên địa bàn thành phố Đà Lạt có sự tăng 

giảm thất thường, xảy cao nhất ở năm 2019 và năm 2020 với nhiều hành vi khác nhau. 

Đối với năm 2021 với tình hình dịch bệnh Covid-19 diễn ra hết sức phức tạp, công tác 

quản lý Nhà nước về đất đai được chú trọng và nâng cao hơn, vì vậy mà số vụ vi phạm 

có xu hướng giảm dần so với năm 2019 và 2020. 

Bảng 2.2: Số vụ cá nhân, tổ chức vi phạm pháp luật đất đai bị xử phạt hành chính 

từ năm 2019 đến 2021 tại Thành Phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

Năm Số vụ vi phạm 

2019 62 

2020 58 

2021 46 

Tổng 169 

 

Biểu đồ 2.2: Biểu đồ thể hiện số vụ cá nhân, tổ chức vi phạm pháp luật đất đai bị xử 

phạt hành chính từ năm 2019 đến năm 2021 của Thành phố Đà Lạt tỉnh Lâm Đồng 

(Nguồn: Phòng Tài Nguyên và Môi Trường Thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng) 

Qua bảng số liệu trên nhóm tác giả thấy rằng, tuy số vụ vi phạm pháp luật đất đai 

bị xử phạt hành chính giai đoạn từ năm 2019 tới năm 2021 có chiều hướng giảm dần về 

số lượng cá nhân, tổ chức vi phạm. Tuy nhiên, vì đất đai là tài nguyên vô cùng quý giá 

nên bản chất của vi phạm pháp luật về đất đai vẫn diễn ra hàng ngày, hàng giờ, hàng 

năm. Qua số liệu thu thập được, trên địa bàn thành phố Đà lạt năm 2019 đã xử phạt vi 

phạm hành chính đối với 62 cá nhân, tổ chức vi phạm pháp luật đất đai cụ thể có các 

hành vi vi phạm như sau: 
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17 trường hợp lấn, chiếm đất rừng phòng hộ trái phép. 

30 trường hợp đào bới đất gây cản trở đến việc sử dụng đất của người khác. 

4 trường hợp lấn, chiếm đất rừng sản xuất trái phép. 

1 trường hợp đổ đất từ quá trình bốc thực bì trong khai thác khoáng sản gây ảnh 

hưởng đến việc sử dụng đất của người khác, trường hợp Tự ý chuyển mục đích sử dụng 

đất rừng phòng hộ sang đất phi nông nghiệp. 

1 trường hợp lấn chiếm đất công sản. 

4 trường hợp xây tường gây cản trở đến việc sử dụng đất của người khác. 

Năm 2020, trên địa bàn thành phố Đà lạt đã xử phạt vi phạm hành chính đối với 

58 cá nhân, tổ chức vi phạm pháp luật đất đai cụ thể có các hành vi vi phạm như sau: 

12 trường hợp  hủy hoại đất. 

25 trường hợp đào bới đất gây cản trở đến việc sử dụng đất của người khác. 

8 trường hợp lấn, chiếm đất rừng phòng hộ trái phép.  

5 trường hợp lấn chiếm đất lâm nghiệp. 

3 trường hợp lấn chiếm đất chưa sử dụng 

2 trường hợp tự ý chuyển mục đích sử dụng đất rừng phòng hộ sang đất phi nông 

nghiệp. 

1 trường hợp san gạt, cải tạo đường đi gây ảnh hưởng tới việc sử dụng đất của 

người khác. 

2 trường hợp lấn chiếm rừng sản xuất. 

1 trường hợp lấn chiếm đất nông nghiệp là đất rừng phòng hộ 

1 trường hợp gây thiệt hại cho việc sử dụng đất của người khác 

1 trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất rừng sản xuất là rừng trông sang đất 

phi nông nghiệp 

Năm 2021, trên địa bàn thành phố Đà lạt đã xử phạt vi phạm hành chính đối với 

49 cá nhân, tổ chức vi phạm pháp luật đất đai cụ thể có các hành vi vi phạm như sau: 

11 trường hợp đào bới đất gây cản trở đến việc sử dụng đất của người khác 

2 trường hợp lấn chiếm đất rừng sản xuất 

21 trường hợp lấn chiếm đất rừng phòng hộ 

1 trường hợp san gạt đất 
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12 trường họp hủy hoại đất 

1 trường hợp lấn, chiếm đất chưa sử dụng 

Qua số liệu nhóm tác giả thu thập được, từ việc phân tích, so sánh như trên, nhóm 

tác giả nhận thấy số vụ cá nhân, tổ chức vi phạm pháp luật đất đai bị xử phạt hành chính 

trên thành phố Đà Lạt diễn ra phổ biến, phức tạp và có sự tăng giảm không đều qua hàng 

năm, cụ thể là có sự tăng mạnh ở năm 2019 với 62 vụ và giảm dần hai năm sau đó.  

Tùy vào mỗi hành vi vi phạm khác nhau, cơ quan chức năng đã tiến hành xử phạt 

các vi phạm. Cụ thể: 

Hình thức xử phạt chính: Phạt tiền. Tùy vào tính chất, mức độ của hành vi vi phạm 

mà mức xử phạt tiền là khác nhau. 

Hình thức xử phạt bổ sung: Không áp dụng 

Biện pháp khắc phục hậu quả: Buộc khôi phục lại tình trạng của đất trước khi vi 

phạm; Buộc trả lại đất đã lấn, chiếm. 

Trong những năm qua, tình hình XPVPHC trong lĩnh vực đất đai ở Thành phố Đà 

Lạt đạt được nhiều thành tích tích cực. Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền đã tiến hành 

hàng loạt các cuộc thanh tra, kiểm tra việc thực hiện pháp luật về lĩnh vực đất đai, phát 

hiện và áp dụng các biện pháp xử lý VPHC theo quy định của Pháp luật đối với các cá 

nhân, tổ chức vi phạm trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Nhiều hành vi vi phạm pháp luật 

trong lĩnh vực đất đai được phanh phui, xử lý đã làm cho nhận thức của người dân trong 

việc sử dụng đất đai tăng lên đáng kể, các cơ quan chức năng cũng tích cực hơn trong 

việc phát hiện và xử lý các vi phạm mới. Ngoài ra, qua việc áp dụng các biện pháp xử 

phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai các cơ quan này mang về cho Ngân sách 

Nhà nước một khoản thu đáng kể. 

Một số quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành 

phố Đà Lạt: 

Quyết định thứ nhất: quyết định số 782/QĐ-XPVPHC ngày 14 tháng 3 năm 2019 

của UBND thành phố Đà Lạt. 

Nội dung quyết định này xử phạt VPHC đối với ông Trương Quang Thành, đã thực 

hiện hành vi vi phạm chính: Lấn, chiếm đất rừng phòng hộ trái phép tại lô B, khoảnh  2, 

tiểu khu 157B, Phường 4, Thành phố Đà Lạt do Ban quản lý rừng Lâm Viên quản lý với 

diện tích 30m2. Bị áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả như sau:  

Hình thức xử phạt chính: Phạt tiền; Cụ thể là 4.000.000 đồng 

Hình thức xử phạt bổ sung: không có 
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Biện pháp khắc phục hậu quả: yêu cầu ông Trương Quang Thành khôi phục lại 

tình trạng của đất trước khi vi phạm theo quy định; Buộc trả lại đất đã lấn chiếm. 

*Thực trạng áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả: 

Theo như dữ kiện của quyết định, ông Trương Quang Thành bị lập biên bản VPHC 

vào lúc 9h00 ngày 13 tháng 03 năm 2019. Như vậy, vào thời điểm lập biên bản thì Nghị 

định 91/2019/NĐ-CP chưa có hiệu lực pháp luật nên văn bản pháp luật được áp dụng 

để giải quyết trong trường hợp này là Nghị định 102/2014/NĐ-CP. Theo Nghị định này 

thì hành vi lấn, chiếm đất rừng phòng hộ trái phép với diện tích 30m2 của ông Thành 

thuộc khoản 2 Điều 10 Nghị định số 102/2014/NĐ-CP. Theo quy định tại Khoản 2 Điều 

10 Nghị định số 102/2014/NĐ-CP thì mức phạt tiền là phạt tiền từ 3.000.000 đồng đến 

5.000.000 đồng; biện pháp khắc phục hậu quả là buộc khôi phục lại tình trạng của đất 

trước khi vi phạm đối với hành vi quy định tại các Khoản 1, 2 và 3 Điều này. Từ quy 

định trên thì UBND thành phố Đà Lạt đã áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc 

phục hậu quả là đúng theo quy định của Pháp luật. 

*Thực trạng áp dụng thẩm quyền xử phạt: 

Theo dữ kiện của quyết định thì Chủ tịch UBND thành phố Đà Lạt có thẩm quyền 

xử phạt đối với ông Trương Quang Thành. Theo nhóm tác giả thì nhóm tác giả đồng ý 

đối với việc xác định thẩm quyền xử phạt trong trường hợp này bởi vì theo Nghị định 

102/2014/NĐ-CP thì thẩm quyền xử phạt VPHC trong lĩnh vực đất đai chỉ thuộc về Chủ 

tịch Ủy ban nhân dân các cấp, thanh tra chuyên ngành đất đai. Theo quy định tại khoản 

1 điều 31 NĐ 102/2014/NĐ-CP thì Chủ tịch UBND cấp huyện có thẩm quyền phạt tiền 

đến 50.000.000 đồng. Như vậy đối với phạt tiền là 4 triệu đồng thì sẽ thuộc thẩm quyền 

xử phạt của Chủ tịch UBND Thành phố Đà Lạt. Quyết định này đã xác định đúng thẩm 

quyền xử phạt. 

*Thực trạng áp dụng thời hiệu xử phạt: 

Căn cứ khoản 1 Điều 6 Luật xử lý vi phạm hành chính năm 2012 quy định Thời 

hiệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là 02 năm; Thời điểm để tính 

thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính đối với vi phạm hành chính đang được thực hiện 

thì thời hiệu được tính từ thời điểm phát hiện hành vi vi phạm. Theo như dữ kiện quyết 

định thì thời điểm phát hiện hành vi v phạm là vào ngày 13/03/2019 nên thời hiệu 

XPVPHC trong trường hợp này là từ ngày 13/03/2019 đến 13/03/2021. 

Quyết định thứ hai: Quyết định số 4630/QĐ-XPVPHC ngày 06 tháng 10 năm 2020 

của UBND thành phố Đà Lạt. 
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Nội dung quyết định này xử phạt VPHC đối với bà Rơ Ông Ka Thiêng, đã thực 

hiện hành vi hủy hoại đất (làm biến dạng địa hình: san gạt đất) với diện tích 2000 m2 

tại khoảnh 5, tiểu khu 158B, xã Tà Nung, Thành phố Đà Lạt. Bị áp dụng hình thức xử 

phạt, biện pháp khắc phục hậu quả như sau: 

Hình thức xử phạt chính: Phạt tiền; Cụ thể là 20.000.000 đồng. 

Biện pháp xử phạt bổ sung: không có. 

Biện pháp khắc phục hậu quả: Buộc khôi phục lại tình trạng của đất trước khi vi 

phạm. 

*Thực trạng áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả: 

Theo như dữ kiện của quyết định, ông Rơ Ông Ka Thiêng bị lập biên bản VPHC 

vào lúc 14h00 ngày 30 tháng 09 năm 2020. Hành vi  hủy hoại đất ( làm biến dạng địa 

hình: san gạt đất) với diện tích 2000 m2 của ông Thiêng thuộc điểm c khoản 1 Điều 15 

cuả Nghị định số 91/2019/NĐ-CP. Theo quy định tại điểm c khoản 1 Điều 15 Nghị định 

số 91/2019/NĐ-CP thì mức phạt tiền là từ từ 10.000.000 đồng đến 30.000.000 đồng; 

biện pháp khắc phục hậu quả là buộc khôi phục lại tình trạng của đất trước khi vi phạm. 

Từ quy định trên thì UBND thành phố Đà Lạt đã áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp 

khắc phục hậu quả là đúng theo quy định của Pháp luật. 

*Thực trạng áp dụng thẩm quyền xử phạt: 

Theo dữ kiện của quyết định thì Chủ tịch UBND thành phố Đà Lạt có thẩm quyền 

xử phạt đối với ông Rơ Ông Ka Thiêng. Nhóm tác giả đồng ý đối với việc xác định thẩm 

quyền xử phạt trong trường hợp này bởi vì theo Nghị định 91/2019/NĐ-CP thì thẩm 

quyền xử phạt VPHC trong lĩnh vực đất đai chỉ thuộc về 2 cơ quan chức năng Ủy ban 

nhân dân các cấp và thanh tra chuyên ngành.  Theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 

38 NĐ 91/2019/NĐ-CP thì Chủ tịch UBND cấp huyện có thẩm quyền phạt tiền đến 

50.000.000 đồng. Theo quyết định có mức phạt tiền là 20 triệu đồng thì sẽ thuộc thẩm 

quyền xử phạt của Chủ tịch UBND Thành phố Đà Lạt. Như vậy, Chủ tịch UBND thành 

phố Đà Lạt có thẩm quyền xử phạt trong trường hợp này là Chủ tịch UBND thành phố 

Đà Lạt là đúng theo quy định của pháp luật. 

*Thực trạng áp dụng thời hiệu xử phạt: 

Căn cứ khoản 1 Điều 6 Luật xử lý vi phạm hành chính năm 2012 quy định “ Thời 

hiệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là 02 năm; Thời điểm để tính 

thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính đối với vi phạm hành chính đang được thực hiện 

thì thời hiệu được tính từ thời điểm phát hiện hành vi vi phạm”. Theo như dữ kiện quyết 
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định thì thời điểm phát hiện hành vi vi phạm là vào ngày 30/09/2020 nên thời hiệu 

XPVPHC trong trường hợp này là từ ngày 30/09/2020 đến 30/09/2022. 

Quyết định thứ ba: quyết định số 110/QĐ-XPVPHC ngày 08 tháng 01 năm 2021 

của UBND Thành phố Đà Lạt. 

Nội dung quyết định này xử phạt VPHC đối với ông Nguyễn Văn Sang, đã thực 

hiện hành vi hủy hoại đất ( làm biến dạng địa hình: san gạt đất) với diện tích 600 m2 tại 

lô B, khoảnh 5, tiểu khu 160B, xã Tà Nung, Thành phố Đà Lạt. Bị áp dụng hình thức xử 

phạt, biện pháp khắc phục hậu quả như sau: 

Hình thức xử phạt chính: Phạt tiền; Cụ thể là 10.000.000 đồng 

Biện pháp xử phạt bổ sung: không có 

Biện pháp khắc phục hậu quả: yêu cầu ông Nguyễn Văn Sang khôi phục lại tình 

trạng của đất trước khi vi phạm. 

*Thực trạng áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả: 

Hành vi hủy hoại đất ( làm biến dạng địa hình: san gạt đất) với diện tích 600 m2 

của ông Thiêng thuộc điểm b khoản 1 điều 15 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP. Theo quy 

định tại điểm b khoản 1 Điều 15 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP thì mức phạt tiền là từ 

5.000.000 đồng đến 10.000.000 đồng; biện pháp khắc phục hậu quả là buộc khôi phục 

lại tình trạng của đất trước khi vi phạm. Từ quy định trên thì UBND thành phố Đà Lạt 

đã áp dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả là đúng theo quy định của 

Pháp luật. 

*Thực trạng áp dụng thẩm quyền xử phạt: 

Theo dữ kiện của quyết định thì Chủ tịch UBND thành phố Đà Lạt có thẩm quyền 

xử phạt đối với ông Nguyễn Văn Sang. Nhóm tác giả đồng ý đối với việc xác định thẩm 

quyền xử phạt trong trường hợp này bởi vì theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 38 

NĐ 91/2019/NĐ-CP thì Chủ tịch UBND cấp huyện có thẩm quyền phạt tiền đến 

50.000.000 đồng. Theo quyết định có mức phạt tiền là 10 triệu đồng thì sẽ thuộc thẩm 

quyền xử phạt của Chủ tịch UBND Thành phố Đà Lạt. Như vậy, Chủ tịch UBND thành 

phố Đà Lạt có thẩm quyền xử phạt trong trường hợp này là Chủ tịch UBND thành phố 

Đà Lạt là đúng theo quy định của pháp luật. 

*Thực trạng áp dụng thời hiệu xử phạt: 

Căn cứ khoản 1 Điều 6 Luật xử lý vi phạm hành chính năm 2012 quy định “Thời 

hiệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là 02 năm; Thời điểm để tính 

thời hiệu xử phạt vi phạm hành chính đối với vi phạm hành chính đang được thực hiện 
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thì thời hiệu được tính từ thời điểm phát hiện hành vi vi phạm”. Theo như dữ kiện quyết 

định thì thời điểm phát hiện hành vi vi phạm là vào ngày 04/01/2021 nên thời hiệu 

XPVPHC trong trường hợp này là từ ngày 04/01/2021 đến 04/01/2023. 

2.2. Thực trạng xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành Phố 

Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

2.2.1. Những kết quả đạt được trong việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực 

đất đai 

Từ thực tiễn xử phạt hành vi vi phạm Pháp Luật đất đai trên địa bàn thành phố Đà 

Lạt từ năm 2019 đến 2021 đã đạt được những kết quả sau đây: 

Qua việc xử phạt vi phạm hành chính của các cơ quan chức năng đối với các chủ 

thể vi phạm cơ bản đã ngăn chặn một số cá nhân, cơ quan có hành vi phạm pháp luật 

đất đai. Các hành vi vi phạm đã giảm dần nhờ UBND các phường, xã đã thực hiện tốt 

công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật cho người dân. Từ đó nâng cao ý thức chấp 

hành của người dân, góp phần vào công tác phòng, chống vi phạm pháp luật đất đai, 

bước đầu lập lại trật tự trong quản lý, sử dụng đất đai, góp phần cho sự phát triển kinh 

tế- xã hội. 

Các quyết định xử phạt hành chính đều được chấp hành một cách nghiêm túc, 

không có trường hợp nào bị cưỡng chế thi hành. 

Đối với năm 2019, tổng số quyết định là 62 vụ với tổng số tiền xử phạt là 

507.000.000 đồng (trong đó có 10 vụ chưa chấp hành hình thức phạt tiền); Năm 2020, 

tổng số quyết định là 58 vụ với tổng số tiền xử phạt là 705.500.000 đồng (trong đó có 

10 vụ chưa chấp hành hình thức phạt tiền); Năm 2021, tổng số quyết định là 46 vụ với 

tổng số tiền xử phạt là 581.000.000 đồng (trong đó có 12 vụ chưa chấp hành hình thức 

phạt tiền). Như vậy, qua 3 năm tổng số tiền xử phạt là 1.793.500.000 đồng. 

Từng bước khắc phục tình trạng buông lỏng trong việc quản lý, sử dụng đất đai. 

Tăng cường quản lý chặt chẽ đất đai, xử lý nghiêm minh, kịp thời các sai phạm, không 

để xảy ra vi phạm mới. 

2.2.2. Những hạn chế của xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai trong những năm qua đã 

đạt được những thành tựu nhất định, tuy nhiên vẫn còn tồn tại một số hạn chế, bất cập 

sau đây: 

Thứ nhất, trong quá trình tổ chức triển khai thực hiện các quy định của pháp luật 

về xử phạt vi phạm hành chính, chưa có sự phối hợp chặt chẽ và đồng bộ của một số cơ 
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quan, đơn vị, việc áp dụng các biểu mẫu xử lý rất phức tạp, khó hiểu và gây khó khăn 

trong thực tiễn áp dụng pháp luật. 

Thứ hai, kinh phí phục vụ cho công tác xử lý vi phạm hành chính còn hạn chế, cơ 

sở vật chất còn chưa đảm bảo, chưa có biên chế riêng để thực hiện công tác xử lý vi 

phạm hành chính, số lượng công việc còn nhiều so với nhân sự thực tế. Cán bộ làm công 

tác XPVPHC còn hạn chế về năng lực, trình độ chuyên môn, phẩm chất đạo đức chưa 

tốt như còn tình trạng quan liêu, nhận hối lộ, bao che… 

Thứ ba, công tác tuyên truyền đã được chú trọng tuy nhiên chưa thể tuyên truyền, 

phổ biến đến rộng rãi mọi tầng lớp nhân dân. Một số đối tượng còn hạn chế trong nhận 

thức nên công tác tuyên truyền không đạt được nhiều hiệu quả như mong muốn. Các lớp 

tập huấn, bồi dưỡng nghiệp vụ còn hạn chế so với nhu cầu thực tiễn nên đội ngũ làm 

công tác pháp luật của các phường, xã còn lúng túng trong thực tiễn thi hành. 

Thứ tư, cơ quan Nhà nước chưa mạnh tay trong việc áp dụng các biện pháp xử phạt 

VPHC trong lĩnh vực đất đai. 

Trong thực tiễn rất ít các chủ thể có thẩm quyền áp dụng biện pháp cảnh cáo và 

tiến hành theo đúng quy định – chủ thể có thẩm quyền chỉ nhắc nhở đối tượng vi phạm 

cho qua mà không tiến hành phạt bằng hình thức ra quyết định bằng văn bản, khi đó 

không được coi là bị xử phạt cảnh cáo. Ngoài ra, một số trường hợp người có thẩm 

quyền phạt nặng người vi phạm hành chính cả khi hành vi vi phạm của người đó chỉ 

đáng phạt cảnh cáo. 

Thứ năm, bên cạnh đó còn có những vấn đề khác như những đối tượng có tinh thần 

tự giác thực hiện trách nhiệm vẫn còn tình trạng một số đối tượng vi phạm không tự giác 

chấp hành các quyết định, yêu cầu của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. Cơ quan Nhà 

nước được giao trách nhiệm thực hiện công tác xử lý vi phạm hành chính còn chưa phát 

huy được tinh thần trách nhiệm dẫn đến hậu quả công tác xử lý còn thấp, người dân 

không còn tin tưởng vào các quy định của pháp luật. Chưa tập trung xử lý dứt điểm các 

sai phạm dẫn đến việc các đối tượng có hành vi vi phạm “ nhờn” với các quy định của 

pháp luật, “ tái phạm”, hay “ thực hiện hành vi vi phạm mới”.  

Thứ sáu, công tác thanh tra, kiểm tra chưa được chú trọng. Các sai phạm phát hiện 

khá nhiều tuy nhiên thì việc xử phạt chưa kịp thời, chưa nghiêm, chủ yếu là nhắc nhở, 

cảnh cáo. 
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2.2.3. Nguyên nhân của những hạn chế về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai tại Thành Phố Đà Lạt 

Từ những hạn chế, bất cập của xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

được nêu ra ở trên nhóm tác giả đưa ra một số nguyên nhân dẫn đến những hạn chế này 

là: 

Thứ nhất, nguyên nhân khách quan 

Đất đai là một vấn đề hết sức phức tạp và nhạy cảm. Hiện nay đất đai là một tài 

sản mang giá trị lớn, mang lại nhiều lợi ích cho chủ sở hữu. Vì thế mà rất dễ phát sinh 

những hành vi tiêu cực và những sai phạm mang tính chất phổ biến. Trong khi đó công 

tác quản lý đất đai trên địa bàn tỉnh Lâm Đồng thực tiễn tại thành phố Đà Lạt còn buông 

lỏng trong nhiều năm, hậu quả để lại khó có thể khắc phục trong thời gian ngắn. 

Luật đất đai và các văn bản hướng dẫn thi hành vẫn còn một số bất cập, sửa đổi 

liên tục không mang tính dự đoán lâu dài nghĩa là không thể dự liệu hết tất cả các hành 

vi có thể xảy ra trong tương lai. Giữa các Nghị định thi hành cũng như Luật đất đai và 

các Luật khác vẫn còn nhiều lỗ hổng, quy định còn chồng chéo, mâu thuẫn và chưa 

thống nhất trong một số quy định dẫn đến sự lúng túng trong công tác quản lý để tạo kẽ 

hở cho một số cá nhân, tổ chức lợi dụng để tham nhũng, trục lợi gây ra thất thoát, lãng 

phí tài sản của Nhà nước. Thêm vào đó là năng lực của bộ máy quản lý Nhà nước về đất 

đai còn chưa cao, nhất là chất lượng nguồn nhân lực. Hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu 

về đất đai còn sơ sài, thiếu thống nhất… Những mâu thuẫn, chồng chéo nêu trên đã gây 

khó khăn cho tổ chức thực hiện và làm giảm hiệu lực, hiệu quả của các quy định pháp 

luật, dẫn tới chưa khai thác có hiệu quả nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế - xã hội. 

Chế tài đối với các trường hợp vi phạm chưa cao, cưỡng chế thi hành các quyết 

định chưa được chú trọng dẫn đến việc chấp hành nộp phạt còn gặp nhiều khó khăn, 

chưa thật sự răn đe đối với các đối tượng vi phạm. 

Điều kiện ngân sách địa phương còn nhiều khó khăn nên nguồn lực đầu tư cho 

quản lý đất đai còn nhiều bất cập so với yêu cầu nhiệm vụ. Điều kiện cơ sở vật chất, 

trang thiết bị còn thiếu, lạc hậu nên cần sự đầu tư về nguồn lực tài chính nhất là việc cho 

đo đạc, lập bản đồ, chỉnh lý, hồ sơ địa chính, cập nhật những biến động về đất đai.  

Thứ hai, nguyên nhân chủ quan  

Việc tổ chức thi hành pháp luật còn hạn chế, mặc dù pháp luật đã có quy định 

nhưng không được tổ chức thực hiện hoặc thực hiện chưa đúng, chưa đầy đủ trong khi 

công tác thanh tra, kiểm tra, theo dõi thi hành pháp luật chưa thực sự có hiệu quả.  
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Cấp ủy, chính quyền địa phương chưa quan tâm đúng mức, chỉ đạo cụ thể, sát sao 

và thường xuyên. Vai trò của chính quyền cấp cơ sở trong việc phát hiện, ngăn chặn và 

xử lý kịp thời các hành vi vi phạm pháp luật về đất đai chưa được thực hiện tốt; Kinh 

phí cho công tác quản lý đất đai còn nhiều hạn chế, bất cập. 

Năng lực cán bộ, công chức, viên chức chưa đáp ứng yêu cầu, trình độ chuyên môn 

nghiệp vụ vẫn còn nhiều thiếu sót; Việc xử lý đối với các cán bộ có hành vi sai phạm 

hoặc thiếu tinh thần trách nhiệm làm không thường xuyên và không nghiêm. Tính răn 

đe, làm gương trong xử lý kỷ luật cán bộ, công chức hầu như không có. Chính vì vậy, 

đạo đức công vụ, thái độ phục vụ dân, tổ chức của cán bộ, công chức không được tăng 

cường. 

Một bộ phận nhỏ người vi phạm còn thiếu ý thức trong việc chấp hành, có ý thức 

kém, chưa tự giác chấp hành các quy định của pháp luật. 

Công tác tuyên truyền, giáo dục về đất đai còn chưa được chú trọng dẫn đến việc 

thực hiện pháp luật và tiếp cận pháp luật còn nhiều hạn chế. 

2.2.4. Những bất cập của pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực 

đất đai 

Bất cập thứ nhất, Theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 5 Nghị định 91/2019/NĐ-

CP chưa quy định rõ ràng vấn đề mức độ ảnh hưởng của đất như thế nào để thực hiện 

biện pháp khắc phục hậu quả. Các trường hợp vi phạm phát sinh cần phải áp dụng buộc 

khôi phục tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm thì xử lý như thế nào cho đúng. 

Chẳng hạn trên đất có nhà, công trình thì khôi phục như thế nào? Hay đất được san nền, 

đào hố…thì khắc phục như thế nào đang là vấn đề còn nhiều cách hiểu khác nhau. 

Bấp cập thứ hai, Theo quy định tại điểm a khoản 4 Điều 5 Nghị định 91/NĐ-CP 

quy định như sau: 

a) Trường hợp vi phạm hành chính xảy ra trước khi chuyển quyền sử dụng đất thì 

bên chuyển quyền sử dụng đất bị xử phạt vi phạm hành chính và phải thực hiện biện 

pháp buộc nộp lại số lợi bất hợp pháp có được do thực hiện hành vi vi phạm, buộc khôi 

phục lại tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm (nếu khi xử phạt hành vi chuyển 

quyền buộc bên nhận chuyển quyền phải trả lại đất cho bên chuyển quyền) theo quy 

định. Bên nhận chuyển quyền sử dụng đất phải thực hiện các biện pháp khắc phục hậu 

quả còn lại đối với từng trường hợp vi phạm theo quy định. 

Quy định trên hiện nay có nhiều cách hiểu và áp dụng khác nhau: 

Thứ nhất, có ý kiến cho rằng đối với các vi phạm xảy ra trước khi chuyển nhượng 

thì bên chuyển nhượng phải chịu toàn bộ. 
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Ví dụ: A xây dựng nhà ở trái phép trên đất nông nghiệp rồi chuyển nhượng cho B 

thì khi phát hiện vi phạm thì phải xử phạt A và buộc A phải khôi phục tình trạng ban 

đầu và nộp số lợi bất hợp pháp. 

Cách hiểu này phù hợp với Luật Xử lý vi phạm hành chính 2012, cụ thể: khoản 2 

điều 2 quy định:  Xử phạt vi phạm hành chính là việc người có thẩm quyền xử phạt áp 

dụng hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả đối với cá nhân, tổ chức thực hiện 

hành vi vi phạm hành chính theo quy định của pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính. 

Khoản 5 Điều 12 Luật Xử lý vi phạm hành chính 2012, nghiêm cấm: Xử phạt vi 

phạm hành chính, áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả hoặc áp dụng các biện pháp xử 

lý hành chính không kịp thời, không nghiêm minh, không đúng thẩm quyền, thủ tục, đối 

tượng quy định tại Luật này. 

Như vậy, theo Luật thì đối tượng nào vi phạm thì phải xử phạt đối tượng đó. 

Thứ hai, có ý kiến cho rằng đối với các vi phạm xảy ra trước khi chuyển nhượng 

thì bên chuyển nhượng phải chịu toàn bộ nếu thuộc trường hợp khi xử phạt buộc bên 

nhận chuyển nhượng phải trả lại đất. 

Cách hiểu này dựa vào quy định trong dấu ngoặc đơn () của điểm a khoản 4 Điều 

5 Nghị định 91/NĐ-CP. 

Ví dụ: A xây dựng nhà trái phép trên đất nông nghiệp rồi chuyển nhượng cho B 

mà không đủ điều kiện theo Khoản 3 Điều 18 Nghị định 91/2019/NĐ-CP và thuộc trường 

hợp không đủ điều kiện cấp giấy theo điểm b, c khoản 4 Điều 18 Nghị định 91/2019/NĐ-

CP thì buộc phải trả lại đất cho A và xử phạt tiền A, buộc khắc phục hậu quả trả lại đất 

và khôi phục tình trạng ban đầu do tự ý chuyển mục đích. 

Thứ ba, Cũng có ý kiến cho rằng đối với các vi phạm xảy ra trước khi chuyển 

nhượng thì bên chuyển nhượng phải chịu toàn bộ nếu thuộc trường hợp buộc bên nhận 

chuyển nhượng phải trả lại đất; trường hợp không buộc phải trả lại đất thì bên chuyển 

nhượng sẽ bị phạt tiền, số lợi bất hợp pháp còn bên nhận chuyển nhượng chịu biện pháp 

áp dụng khắc phục hậu quả. Bởi vì công trình vi phạm khi chuyển nhượng thì bên B đã 

mua luôn công trình này rồi nên không thể buộc A khôi phục được mà B phải chịu khắc 

phục hậu quả mới phù hợp với thực tế. Nếu xử phạt vi phạm hành chính và buộc A khắc 

phục hậu quả thì A cũng không thể khắc phục được. 

Thứ tư, Đối với các vi phạm xảy ra trước khi chuyển nhượng thì bên chuyển 

nhượng phải chịu toàn bộ nếu thuộc trường hợp buộc bên nhận chuyển nhượng phải trả 

lại đất; trường hợp không buộc phải trả lại đất thì bên nhận chuyển nhượng sẽ bị phạt 

tiền, số lợi bất hợp pháp, áp dụng khắc phục hậu quả. Cách hiểu này thì cứng nhắc theo 
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ý của điểm a khoản 4 Điểu 5 NĐ 91/2019/NĐ-CP, tức là thuộc trường hợp trả lại đất thì 

bên chuyển nhượng chịu toàn bộ, trường hợp không trả lại đất thì bên nhận chuyển 

nhượng chịu toàn bộ. 

Bấp cập thứ ba, Nghị định 91/2019/NĐ-CP chỉ quy định xử phạt hành vi chuyển 

mục đích sử dụng đất từ nhóm đất nông nghiệp, phi nông nghiệp sang nhóm đất khác, 

không có quy định việc xử phạt hành chính trường hợp hộ gia đình, cá nhân đã được cấp 

sổ đỏ (đất bằng chưa sử dụng) chuyển sang nhóm đất phi nông nghiệp như để xây dựng 

nhà ở, nhà xưởng… 

Thực tiễn đã phát sinh trường hợp chuyển mục đích từ đất chưa sử dụng (đã có sổ 

đỏ) sang các nhóm đất khác ở khu vực nông thôn chưa có cơ sở pháp lý để xử phạt. 

2.2.5. Một số nhận định, đánh giá về tình hình xử phạt vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai tại Thành Phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng 

Trong những năm trở lại đây, hiện trạng vi phạm các quy định đất đai trên các địa 

bàn thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng đang nóng lên, hầu hết các vụ việc đều tập trung 

vào các sai phạm về đào bới, lấn chiếm, hủy hoại đất, sử dụng đất sai mục đích hoặc tự 

ý thay đổi hiện trạng đất không đúng quy định của pháp luật, từ đó đã phần nào làm cho 

hiện trạng đất trên địa bàn đang ngày một biến đổi. Để có cái nhìn toàn diện và khách 

quan hơn về vấn đề, chúng ta cùng nhìn nhận thực tiễn tại thành phố Đà Lạt, tỉnh Lâm 

Đồng về tình hình xử phạt trong lĩnh vực đất đai, để có những nhận định đúng đắn, phân 

tích xác thực với thực tiễn của vấn đề, nhằm làm rõ những nguyên nhân và yếu tố tác 

động chính trong lĩnh vực được ví von như cái nôi của dư luận. 

Hiện nay, trên thành phố Đà Lạt hiện trạng sử dụng đất sai mục đích và bất chấp 

các quy định của pháp luật đang ngày gia tăng mặc dù pháp luật đã nhiều lần tuyên 

truyền từ các cấp trung ương đến địa phương, nhưng việc làm đó vẫn không thể làm 

lung lay ý chí của các chủ thể vi phạm. Sở dĩ việc họ làm sẽ vi phạm pháp luật và phải 

gánh chịu hậu quả do hành vi của mình gây ra nhưng họ vẫn cố tình thực hiện hành vi 

đó. Chỉ có thể khẳng định rằng nguyên nhân chính cho những hành vi trên là vì mục 

đích lợi nhuận quá lớn nếu việc làm sai trái đó được “chìm suồng” và cơ quan Nhà nước 

không xử lý, làm nảy sinh lòng tham của người dân điều đó tác động khiến cho tình hình 

vi phạm nơi đây ngày càng nhiều… 
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2.3. Một số giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai 

2.3.1. Hoàn thiện các quy định của pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai 

Vì đất đai có vị trí vô cùng quan trọng đối với cuộc sống của con người, một số cơ 

quan, cá nhân, tổ chức luôn tìm cách lấn, chiếm, sử dụng đất đai không đúng mục đích, 

chuyển đổi, chuyển nhượng không tuân thủ theo quy định của pháp luật.  

Nghị định 91/2019/NĐ-CP quy định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất 

đai ra đời và có hiệu lực 05/01/2020 để thay thế cho Nghị định 102/2014/NĐ-CP. Theo 

đó, Nghị định đã có nhiều nội dung thay đổi cơ bản sao với Nghị định 102/2014/NĐ-

CP cụ thể NĐ đã sửa đổi, bổ sung thêm nhiều điểm mới như quy định về thời hiệu 

XPVPHC trong lĩnh vực đất đai, thời điểm để tính thời hiệu  xử phạt, việc xác định số 

lợi bất hợp pháp có được do thực hiện hành vi vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất 

đai. Ngoài ra Nghị định còn bổ sung quy định xử phạt đối với các hành vi hủy hoại đất; 

chuyển quyền, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp đối với đất không thuộc trường hợp được 

chuyển quyền cho thuê, thế chấp theo quy định của Luật đất đai; không sử dụng đất 

trồng cây hằng năm trong thời hạn mười hai tháng liên tục, đất trồng cây lâu năm trong 

thời hạn 18 tháng liên tục... Bên cạnh đó, Nghị định số 91/NĐ-CP còn bổ sung thêm 

thẩm quyền xử phạt đối với các chức danh là tịch thu các giấy tờ đã bị tẩy xóa, sửa chữa, 

làm sai lệch nội dung, việc sửa đổi, bổ sung rõ hơn các quy định về đối tượng vi phạm, 

hình thức xử phạt, biện pháp khắc phục hậu quả, đặc biệt là quy định mức phạt cao hơn 

đối với các hành vi vi phạm về đất đai, điều này có ý nghĩa rất tích cực đối với người 

dân, góp phần răn đe đối với các tổ chức, cá nhân vi phạm, giảm tải thấp nhất các sai 

phạm cũng như phòng, chống vi phạm xảy ra. 

Tuy nhiên, cùng với sự phát triển không ngừng của xã hội mà qua thời gian thực 

hiện một số quy định của Nghị định đã bộc lộ rõ những bất cập, hạn chế điều này gây 

khó khăn trong việc xử phạt vi phạm hành chính. Bối cảnh trên đặt ra yêu cầu phải đưa 

ra các phương hướng để hoàn thiện pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai, để tăng cường quản lý Nhà nước đối với đất đai, Nhà nước ta cần phải không 

ngừng ban hành và sửa đổi, bổ sung hoàn thiện pháp luật về đất đai nói chung và pháp 

luật về xử phạt VPHC trong lĩnh vực đất đai nói riêng nhằm tạo hành lang pháp lý vững 

chắc trong việc quản lý, sử dụng đất đai.  Đồng thời, nhóm tác giả cũng đưa ra một số 

kiến nghị nhằm hoàn thiện pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất 

đai ở nước ta hiện nay như sau: 

https://trangtinphapluat.com/blog/hoi-dap-phap-luat/huong-dan-xu-ly-hanh-vi-huy-hoai-dat/
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Một là, hoàn thiện quy định về buộc khôi phục tình trạng ban đầu của đất trước khi 

vi phạm. 

Theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 5 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP thì đối với: 

Buộc khôi phục lại tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm, Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế ở địa phương để quy định mức độ khôi phục đối với 

từng loại vi phạm quy định tại Nghị định này. Tuy nhiên, trên thực tế thì chỉ có một số 

ít địa phương quy định mức độ khôi phục đối với từng loại vi phạm. Bên cạnh đó, thực 

tiễn phát sinh trường hợp đất có nhà, công trình… mà pháp luật về XPVPHC chưa có 

cơ sở pháp lý quy định cụ thể về trường hợp này, câu hỏi đặt ra là việc áp dụng buộc 

khôi phục tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm đối với trường hợp đất có nhà, 

có công trình… thì khắc phục, xử lý như thế nào cho đúng?. Đây là một vấn đề cần được 

pháp luật quy định một cách cụ thể, rõ ràng để tạo cơ sở pháp lý xử lý trường hợp này. 

Vì vậy, nhóm tác giả kiến nghị sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 3 Điều 5 Nghị định 

91/2019/NĐ-CP theo hướng bổ sung chế tài đối với trường hợp UBND cấp tỉnh không 

quy định mức độ khôi phục đối với từng loại vi phạm cụ thể như trong trường hợp 

UBND cấp tỉnh không quy định mức độ khôi phục đối với từng loại vi phạm thì tùy theo 

tính chất, mức độ mà có thể áp dụng các hình thức xử phạt như cảnh cáo, xử lý kỉ luật, 

buộc thôi việc. Bổ sung quy định đối với trường hợp đất có nhà, công trình thì việc áp 

dụng buộc khôi phục lại tình trạng của đất trước khi vi phạm được thực hiện như thế 

nào cho đúng, hợp tình, hợp lý. 

Hai là, hoàn thiện quy định về chuyển mục đích sử dụng đất chưa sử dụng 

Theo quy định tại khoản 3, 4 Điều 13 Nghị định 91/2019/NĐ-CP chỉ quy định xử 

phạt hành vi chuyển mục đích sử dụng đất giữa các loại đất trong nhóm đất nông nghiệp, 

phi nông nghiệp sang nhóm đất khác, không có quy định việc xử phạt hành chính trong 

trường hợp chuyển mục đích từ đất chưa sử dụng sang các nhóm đất khác. Thực tiễn 

phát sinh trường hợp này thì không có cơ sở pháp lý để xử phạt dẫn đến tình trạng 

chuyển mục đích từ đất chưa sử dụng sang nhóm đất khác mà chưa đăng kí chuyển đổi 

mục đích sử dụng đất một cách tràn lan, khó kiểm soát mà chưa có hình thức và mức xử 

phạt cụ thể. Chính vì điều này cần bổ sung, sửa đổi điều 13 Nghị định 91/2019/NĐ-CP 

theo hướng quy định hình thức xử phạt và mức xử phạt đối với trường hợp chuyển mục 

đích từ đất chưa sử dụng sang nhóm đất khác. Hiện nay, đất chưa sử dụng chiếm tỷ lệ 

thấp nên việc chuyển mục đích từ đất chưa sử dụng sang đất khác xảy ra không nhiều 

nên nhóm tác giả kiến nghị sửa đổi, bổ sung hình phạt và mức xử phạt đối với trường 

hợp này như sau:  

https://trangtinphapluat.com/blog/bai-viet-hay/quan-ly-hanh-chinh/nhung-luu-y-trong-cuong-che-buoc-thuc-hien-khac-phuc-hau-qua/
https://trangtinphapluat.com/blog/bai-viet-hay/quan-ly-hanh-chinh/nhung-luu-y-trong-cuong-che-buoc-thuc-hien-khac-phuc-hau-qua/
https://trangtinphapluat.com/blog/bai-viet-hay/quan-ly-hanh-chinh/tu-ngay-05-01-2020-se-xu-phat-hanh-vi-lan-chiem-dat-chua-su-dung/
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Bảng 2.3: Hình phạt và mức xử phạt đối với trường hợp chuyển mục đích từ đất 

chưa sử dụng sang đất khác 

Diện tích đất chưa sử dụng chuyển 

mục đích dưới 0,5 ha 

Phạt tiền từ 1.000.000 đồng đến 

4.000.000 đồng 

Diện tích đất chưa sử dụng chuyển 

mục đích từ 0,5 ha đến dưới 1 ha 

Phạt tiền từ 4.000.000 đồng đến 

9.000.000 đồng 

Diện tích đất chưa sử dụng chuyển 

mục đích từ 1 ha đến dưới 3 ha 

Phạt tiền từ 9.000.000 đồng đến 

15.000.000 đồng 

Diện tích đất chưa sử dụng chuyển 

mục đích từ 3 ha trở lên 

Phạt tiền từ 15.000.000 đồng đến 

40.000.000 đồng 

Ba là, hoàn thiện các quy định về xử phạt vi phạm hành chính về đất đai. Việc quy 

định hình thức xử phạt bao gồm hình thức phạt tiền và hình thức xử phạt bổ sung còn 

nhiều bất cập vì mức độ, tính nguy hiểm của hành vi vi phạm hành chính cần được trừng 

phạt một cách nghiêm khắc, thể hiện được tính răn đe của pháp luật hành chính. Trong 

thực tế nhóm tác giả thấy rằng, hành vi lấn, chiếm đất là một trong những hành vi xảy 

ra nhiều, khó kiểm soát, mức độ lợi nhuận thu lại được từ việc lấn chiếm cao hơn rất 

nhiều so với mức xử phạt. Vì hiện nay dân số đang ngày càng tăng, diện tích đất càng 

bị thu hẹp lại, do đó mà giá trị của đất đai được tăng lên rất nhiều lần so với giá đất do 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định dựa theo Nghị định 96/2019/NĐ-CP quy định về 

khung giá đất ngày 19/12/2019. Chính vì những nguyên nhân trên, cần phải sửa đổi, bổ 

sung sao cho có sự cân xứng giữa các khung xử phạt. Từ đó, nhóm tác giả xin đề xuất 

tăng mức phạt tiền đối với hành vi lấn, chiếm đất được quy định tại Điều 14 Nghị định 

91/2019/NĐ-CP như sau: 

Sửa đổi bổ sung khoản 1 Điều 14 NĐ 91/2019/NĐ-CP lấn, chiếm đất chưa sử dụng 

tại khu vực nông thôn 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

dưới 0,05 ha 
Phạt tiền từ 3.000.000 đồng đến 5.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,05 ha đến dưới 0,1 ha 
Phạt tiền từ 5.000.000 đồng đến 15.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,1 ha đến dưới 0,5 ha 
Phạt tiền từ 15.000.000 đồng đến 30.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,5 ha đến dưới 01 ha 
Phạt tiền từ 30.000.000 đồng đến 70.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 01 ha trở lên 
Phạt tiền từ 70.000.000 đồng đến 150.000.000 đồng 
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Sửa đổi bổ sung khoản 2 Điều 14 NĐ 91/2019/NĐ-CP lấn, chiếm đất nông nghiệp 

không phải là đất trồng lúa, đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản 

xuất tại khu vực nông thôn 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

dưới 0,05 ha 
Phạt tiền từ 5.000.000 đồng đến 10.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,05 ha đến dưới 0,1 ha 
Phạt tiền từ 10.000.000 đồng đến 30.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,1 ha đến dưới 0,5 ha 
Phạt tiền từ 30.000.000 đồng đến 50.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,5 ha đến dưới 01 ha 
Phạt tiền từ 50.000.000 đồng đến 120.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 01 ha trở lên 

Phạt tiền từ 120.000.000 đồng đến 200.000.000 

đồng 

Sửa đổi bổ sung khoản 3 Điều 14 NĐ 91/2019/NĐ-CP lấn, chiếm đất nông nghiệp 

là đất trồng lúa, đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất tại 

khu vực nông thôn 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

dưới 0,02 ha; 
Phạt tiền từ 5.000.000 đồng đến 7.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,02 ha đến dưới 0,05 ha; 
Phạt tiền từ 7.000.000 đồng đến 15.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,05 ha đến dưới 0,1 ha; 
Phạt tiền từ 15.000.000 đồng đến 40.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,1 ha đến dưới 0,5 ha; 
Phạt tiền từ 40.000.000 đồng đến 80.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 0,5 ha đến dưới 01 ha; 
Phạt tiền từ 80.000.000 đồng đến 150.000.000 đồng 

Đối với diện tích đất lấn, chiếm 

từ 01 ha trở lên. 

Phạt tiền từ 150.000.000 đồng đến 200.000.000 

đồng 

Sửa đổi bổ sung khoản 4 Điều 14 NĐ 91/2019/NĐ-CP lấn, chiếm đất phi nông 

nghiệp, trừ trường hợp quy định tại khoản 6 Điều này tại khu vực nông thôn 

Nếu diện tích đất lấn, chiếm 

dưới 0,05 ha 
Phạt tiền từ 20.000.000 đồng đến 40.000.000 đồng 

Nếu diện tích đất lấn, chiếm từ 

0,05 ha đến dưới 0,1 ha; 
Phạt tiền từ 40.000.000 đồng đến 100.000.000 đồng 

Nếu diện tích đất lấn, chiếm từ 

0,1 ha đến dưới 0,5 ha; 

Phạt tiền từ 100.000.000 đồng đến 200.000.000 

đồng 
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Nếu diện tích đất lấn, chiếm từ 

0,5 ha đến dưới 01 ha; 

Phạt tiền từ 200.000.000 đồng đến 500.000.000 

đồng 

Nếu diện tích đất lấn, chiếm từ 

01 ha trở lên. 

Phạt tiền từ 500.000.000 đồng đến 1.000.000.000 

đồng 

Sửa đổi bổ sung khoản 5 Điều 14 NĐ 91/2019/NĐ-CP lấn, chiếm đất chưa sử dụng, 

đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp (trừ trường hợp quy định tại khoản 6 Điều này) 

tại khu vực đô thị thì mức xử phạt bằng 02 lần mức xử phạt đối với loại đất tương ứng 

quy định tại các khoản 1, 2, 3 và 4 Điều này và mức phạt tối đa không quá 

1.000.000.000 đồng đối với cá nhân, không quá 2.000.000.000 đồng đối với tổ chức. 

Từ thực tiễn công tác xử phạt vi phạt vi phạm hành chính cho thấy có những đối 

tượng có hành vi vi phạm quy định về đất đai có nhiều tình tiết giảm nhẹ như là người 

dân tộc thiểu số, thành khẩn khai báo, gia đình có hoàn cảnh đặc biệt khó khăn, gia đình 

có công với cách mạng… Vì vậy, cần sửa đổi, bổ sung để tương ứng đối với mức độ 

hành vi mà các đối tượng đã gây ra. 

2.3.2. Bổ sung các quy định của pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai để tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra đất đai 

Công tác thanh tra, kiểm tra có vai trò hết sức quan trọng nhằm bảo vệ chế độ sở 

hữu toàn dân về đất đai. Để nâng cao hiệu quả thanh tra đất đai, phát hiện và xử lý kịp 

thời các VPPL đất đai, theo học viên, Nhà nước cần hoàn thiện pháp luật về lĩnh vực 

này cụ thể như sau: 

Bổ sung thẩm quyền của UBND cấp xã trong việc ra quyết định cưỡng chế nhằm 

xử lý kịp thời, nhanh chóng các hành vi vi phạm đất về đai. 

Bổ sung quy định phân định rõ chức năng, thẩm quyền giữa thanh tra Nhà nước 

với thanh tra đất đai trong công tác thanh tra đất đai nhằm phân định rõ phạm vi hoạt 

động, tránh tình trạng chồng chéo trong hoạt động thanh tra đất đai. đồng thời bổ sung 

quy định về xây dựng cơ chế phối, kết hợp giữa thanh tra nhà nƣớc, thanh tra đất đai và 

thanh tra chuyên ngành khác có liên quan nhằm nâng cao hiệu quả công tác thanh tra 

đất đai, phát hiện và xử lý kịp thời các VPPL đất đai. 

Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra thường xuyên nhằm phát hiện kịp thời 

những hành vi tiêu cực trong XPVPHC trong lĩnh vực đất đai như hành vi tham nhũng, 

hối lộ, bao che… 

Tăng cường công khai, minh bạch các quyết định về xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai để mọi người có thể truy cập, tìm kiếm thông tin nhằm đáp ứng 

nhu cầu quản lý, sử dụng đất đai. 
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Công bố công khai các thông tin cá nhân như tên, địa chỉ của những chủ thể vi 

phạm nhằm góp phần giáo dục, răn đe đối với tất cả mọi người. 

2.3.3. Một số giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về xử phạt vi 

phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành Phố Đà Lạt 

2.3.3.1. Tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác quản lý đất đai và xử phạt 

vi phạm hành chính về đất đai 

Tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác quản lý Nhà nước về đất đai 

và xử phạt VPHC về đất đai là một yêu cầu quan trọng trong giai đoạn hiện nay. Đảng 

lãnh đạo bằng việc đưa ra đường lối, chính sách, các chủ trương cụ thể trên lĩnh vực đất 

đai; thông qua Nhà nước để thể chế hóa những đường lối, chính sách và chủ trương đó 

thành pháp luật, thành những quy định chung thống nhất trên quy mô toàn xã hội về 

quản lý và sử dụng đất đai và xử phạt VPHC về đất đai. Đối với các cấp chính quyền 

tinh Lâm Đồng nói chung và Thành phố Đà Lạt nói riêng, thì việc tăng cường vai trò 

lãnh đạo của các cấp ủy Đảng từ tỉnh đến cơ sở trong việc thực hiện chính sách, pháp 

luật đất đai được cụ thể hóa phù hợp với đặc điểm tình hình của các địa phương trong 

phường bằng các chỉ thị, nghị quyết để chính quyền, đoàn thể, cán bộ, Đảng viên và 

toàn thể nhân dân thực hiện quản lý, sử dụng đất theo đúng chủ trương, đường lối, quan 

điểm của Đảng.  

2.3.3.2. Tăng cường tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai và các quy 

định của pháp luật xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Bên cạnh việc xử lý nghiêm minh các sai phạm trong lĩnh vực đất đai thì cần 

thường xuyên tổ chức các hoạt động tuyên truyền pháp luật xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực này, đồng thời công khai các trường hợp vi phạm, hình thức xử phạt, biện 

pháp quản lý nhằm nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực này cũng như nâng cao ý thức, giáo dục người dân, ngăn ngừa phát sinh 

các hành vi vi phạm mới. 

Để pháp luật đất đai nói chung và pháp Luật Xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đất đai được áp dụng và thực hiện một cách triệt để thì cần phải tăng cường tuyên 

truyền, phổ biến, giáo dục đến mọi tầng lớp nhân dân nói chung và người dân tành phố 

Đà Lạt nói riêng bằng nhiều hình thức khác nhau như đăng tải trên các phương tiện 

thông tin đại chúng, tổ chức các hội nghị pháp luật, qua tủ sách pháp luật, phát tờ rơi, 

xây dựng chuyên đề, phát sóng phóng sự,… Cần phải làm cho mọi người hiểu rõ các 

quy định của pháp luật đất đai để mọi người tự bảo vệ quyền lợi ích của họ nếu bị xâm 

phạm, đồng thời cũng nhằm nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về xử phạt vi phạm 

hành chính ở nước ta hiện nay. 
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2.3.3.3. Nâng cao năng lực, trình độ của đội ngũ cán bộ làm công tác quản lý đất đai 

và xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

Năng lực, trình độ chuyên môn nghiệp vụ của đội nguc cán bộ coảnh hưởng to lớn 

đến đến việc phát hiện, XPVPHC trong lĩnh vực đất đai. Trình độ chuyên môn, năng lực 

cũng như phẩm chất đạo đức của cán bộ quản lý là yếu tố quyết định đến việc xây dựng, 

hoàn thiện các văn bản pháp luật đất đai và pháp luật về xử lý vi phạm hành chính trong 

lĩnh vực đất đai nói riêng. Một người cán bộ có năng lực, trình độ chuyên môn cao, 

phẩm chất đạo đức tốt sẽ giúp cho việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất 

đai được thực hiện nghiêm minh, kịp thời, đúng pháp luật, tránh tình trạng bỏ lọt người 

có hành vi vi phạm pháp luật đất đai.  Hiện nay còn tồn tại một số đội ngũ cán bộ làm 

công tác thanh tra, kiểm tra, xử lý vi phạm hành chính về đất đai còn hạn chế về năng 

lực, trình độ chuyên môn, yếu kém về phẩm chất đạo đức điều này sẽ dẫn đến sai lầm 

trong việc ban hành văn bản pháp luật, đến việc áp dụng pháp luật cũng như việc xử lý 

vi phạm hành chính không trách tình trạng oan sai, bao che hành vi phạm pháp. Vì vậy, 

việc nâng cao năng lực trình độ chuyên môn, bồi dưỡng phẩm chất đạo đức cho cán bộ 

làm công tác quản lý đất đai là một điều hết sức cần thiết hiện nay nhằm hoàn thiện pháp 

luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính ở nước ta 

hiện nay. 

2.3.3.4. Tăng cường hoạt động thanh tra, kiểm tra, giám sát việc quản lý, sử dụng đất 

Nâng cao hiệu lực, hiểu quả của công tác thanh tra, kiểm tra nhằm kịp thời phát 

hiện các sai phạm để ngăn chặn kịp thời và xử lý dứt điểm các vi phạm pháp luật về đất 

đai đặc biệt là đối với các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất trái pháp luật, lấn, 

chiếm đất, giao đất không đúng thẩm quyền… Các hành vi vi phạm đất đai, trục lợi từ 

đất đai tại thành phố Đà Lạt diễn ra ngày càng phổ biến, khó kiểm soát vì vậy cần tăng 

cường công tác thanh tra, kiểm tra việc quản lý, sử dụng đất, đồng thời cần xử lý nghiêm 

minh, kịp thời các vi phạm pháp luật nhằm góp phần vào công tác quản lý đất đai, lập 

lại trật tự, kỷ cương, phòng chống vi phạm và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về 

xử phạt vi phạm hành chính ở nước ta hiện nay cũng như ở Đà Lạt nói riêng. 

Đối với vi phạm giao đất không đúng thẩm quyền tại Đà Lạt, để ngăn chặn sai 

phạm này cần phải tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra nhằm phát hiện kịp thời, xử 

lý nghiêm minh đối với các cán bộ giao đất không đúng thẩm quyền. Đối với trường 

hợp vi phạm có dấu hiệu nghiêm trọng, có đủ các dấu hiệu cấu thành tội phạm thì phải 

nhanh chóng chuyển hồ sơ vụ án cho cơ quan điều tra theo thủ tục tố tụng hình sự để 

ngăn chặn loại vi phạm này. 
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Đối với vi phạm sử dụng đất không đúng mục đích tại Đà Lạt. Để ngăn chặn sai 

phạm này cần phải xây dựng các chế tài nghiêm khắc, răn đe hơn đồng thời phải xử lý 

nghiêm minh, kịp thời những người có sai phạm nhằm phòng, chống việc sử dụng đất 

không đúng mục đích. 
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TIỂU KẾT CHƯƠNG 2 

Từ kết quả nghiên cứu tại chương 2, nhóm tác giả đã tổng hợp tình hình vi phạm 

hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành phố Đà Lạt; đưa ra thực trạng xử phạt vi 

phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại Thành phố Đà lạt, tỉnh Lâm Đồng như đã 

đánh giá được tình hình vi phạm, xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai trên 

địa bàn thành phố Đà Lạt, chỉ ra những kết quả cũng như những hạn chế và nguyên nhân 

của những hạn chế về XPVPHC trong lĩnh vực đất đai. Nhóm tác giả cũng nêu ra một 

số điểm bất cập của pháp luật về XPVPHC trong lĩnh vực đất đai. Qua đó, nêu ra một 

số giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính 

về đất đai như tăng cường sự lãnh đạo của Đảng đối với công tác quản lý đất đai và xử 

phạt vi phạm hành chính về đất đai, tăng cường tuyên truyền , phổ biến, giáo dục pháp 

luật về đất đai và các quy định pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực 

đất đai… có như vậy việc quản lý, sử dụng đất đai mới có hiệu quả tốt, phát huy được 

nguồn lực đất đai đáp ứng yêu cầu của phát triển kinh tế- xã hội trong xây dựng và bảo 

vệ Tổ quốc hiện nay; phát huy nguồn lực đất đai cũng nhằm nâng cao đời sống của nhân 

dân tỉnh Lâm Đồng nói chung cũng như TP Đà Lạt nói riêng. 
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KẾT LUẬN 

Qua phân tích tìm hiểu về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai tại 

Thành phố Đà Lạt cho thấy đất đai có vai trò rất quan trọng trong đời sống con người. 

Các văn bản pháp luật về lĩnh vực đất đai tuy đã được ban hành nhưng việc áp dụng vào 

thực tế chưa đạt hiệu quả cao, người dân chưa có ý thức tự giác trong việc tuân thủ pháp 

luật. 

Thực tiễn đã chứng minh rằng, xử phạt vi phạm hành chính nói chung và xử phạt 

vi phạm hành chính về đất đai nói riêng đóng vai trò quan trọng trong việc phòng, chống 

các sai phạm, nhằm răn đe các đối tượng có hành vi vi phạm, giáo dục người dân chấp 

hành pháp luật. Đây cũng là một phương thức hữu hiệu trong việc bảo vệ quyền và lợi 

ích hợp pháp của cá nhân, tổ chức, cơ quan.  

Một trong những Điều kiện quan trọng để ngăn chặn các hành vi vi phạm về đất 

đai có hiệu quả thì Nhà nước cần phải có một hệ thống pháp luật thống nhất, đầy đủ, 

hoàn chỉnh và hợp lý, phải có sự liên hệ chặt chẽ và thống nhất của các cơ quan quản lý 

Nhà nước về lĩnh vực đất đai từ Trung ương đến địa phương để có thể phát huy hết khả 

năng và vai trò của cơ quan, đơn vị mình trong việc quản lý, sử dụng đất đai.  

Với mục đích là đi sâu tìm hiểu và làm rõ các quy định và làm rõ cơ sở lý luận của 

pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. Phân tích thực trạng quy 

định và thực hiện pháp luật về xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai. Chỉ ra 

những hạn chế, bất cập của hệ thống pháp luật này. Đề ra phương hướng, giải pháp hoàn 

thiện pháp luật về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai đáp ứng yêu cầu 

quản lý Nhà nước trong giai đoạn hiện nay. Bài nghiên cứu khoa học đã nghiên cứu một 

cách toàn diện, có hệ thống và làm sáng tỏ các vấn đề lý luận về xử phạt vi phạm hành 

chính về đất đai – thực tiễn tại thành phố Đà Lạt.  
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PHỤ LỤC 

1. Bảng số liệu về xử phạt hành chính xử phạt đất đai trên địa bàn thành phố Đà Lạt – Số liệu được thu thập tại Phòng Tài nguyên 

và Môi trường Tp. Đà Lạt giai đoạn 2019 – 2021 

1.1. Số liệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai năm 2019 
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Phụ lục 1: Số liệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai năm 2019 



 

68 

1.2. Số liệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai năm năm 2020 
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Phụ lục 2. Số liệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai năm 2020 
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1.3. Số liệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai năm năm 2021 
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Phụ lục 3. Số liệu xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai năm 2021
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2. Quyết định xử phạt hành chính trong lĩnh vực đất đai 
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Phụ lục 4: Quyết định số 782 về xử vi phạm phạt hành chính trong lĩnh vực đất 

đai 
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Phụ lục 5: Quyết định số 4630 về xử phạt hành chính trong lĩnh vực đất đai 
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Phụ lục 6: Quyết định số 110 về xử phạt hành chính trong lĩnh vực đất đai 
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3. Thành phần hồ sơ xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai (được 

nhóm tác giả tham khảo và hoàn thiện ở bảng dưới đây) 

Số thứ tự Nội dung Biểu mẫu 

1 Biên bản kiểm tra; Biên bản làm việc… 
Mẫu biên bản số 02 Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP 

2 

- Hồ sơ pháp lý về đất đai như: các văn bản 

về đất đai; Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của 

cấp xã, cấp huyện … 

- Các giấy tờ liên quan đến đối tượng vi 

phạm như: Chứng minh thư nhân dân; giấy 

phép đăng ký kinh doanh; giấy thành lập 

doanh nghiệp… 

 

3 Biên bản vi phạm hành chính 
Mẫu Biên bản số 01 Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP 

4 Biên bản xác minh 

Mẫu biên bản số 05 Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP 

Mẫu biên bản số 09 Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP 

5 Quyết định xử phạt vi phạm hành chính 

Mẫu quyết định số 01 Nghị định 

số 118/2021/NĐ-CP 

Mẫu quyết định số 02 Nghị định 

số 118/2021/NĐ-CP 

6 

Biên bản giao nhận Quyết định xử phạt 

hoặc thư bảo đảm còn lưu thể hiện việc gửi 

Quyết định xử phạt 

 

7 Biên lai thu tiền phạt  

8 
Biên bản kiểm tra ghi nhận thực hiện Biện 

pháp khắc phục hậu quả 
 

9 
Biên bản đôn đốc thi hành Quyết định xử 

phạt 
 

10 

Quyết định cưỡng chế (Cưỡng chế khấu trừ 

một phần lương hoặc một phần thu nhập để 

thi hành Quyết định xử phạt; Cưỡng chế 

khấu trừ tiền từ tài khoản để thi hành Quyết 

định xử phạt; Cưỡng chế kê biên tài sản có 

Mẫu các quyết định từ số 07 đến 

số 12c Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP 
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giá trị tương ứng với số tiền phạt để thi 

hành Quyết định xử phạt; Cưỡng chế thu 

tiền, tài sản của đối tượng bị cưỡng chế do 

cá nhân, tổ chức khác đang giữ để thi hành 

Quyết định xử phạt vi phạm hành chính; 

Cưỡng chế buộc thực hiện biện pháp khắc 

phục hậu quả) 

11 Kế hoạch cưỡng chế  

12 Phương án cưỡng chế  

13 Biên bản cưỡng chế 

Mẫu các Biên bản cưỡng chế từ  

10 đến 12 Nghị định số 

118/2021/NĐ-CP 

Phụ lục 7: Thành phần hồ sơ xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai 

(được nhóm tác giả tham khảo và hoàn thiện ở bảng dưới đây) 


