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Abstract

The sanctioning of administrative violations in Vietnam is governed by the Law on Handling of Administrative
Violations, as amended and supplemented, together with Government decrees providing detailed regulations for
specific sectors. In the land sector, on July 13, 2026, the Government promulgated Decree No. 281/2026/ND-CP
amending and supplementing certain provisions of Decree No. 123/2024/ND-CP on administrative sanctions for
violations in the land sector, which took effect on August 31, 2026. This article examines several key amendments
introduced by Decree No. 281/2026/ND-CP in comparison with Decree No. 123/2024/ND-CP. Based on this
analysis, the article provides observations and proposes several recommendations aimed at facilitating the
consistent and effective implementation of Decree No. 281/2026/ND-CP in practice.
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1.Pat van dé

Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP ngay 13/7/2026 cta Chinh phu sta d6i, b6 sung mot sé diéu cla
Nghi dinh s& 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024 vé x( phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai
dugc ban hanh trong béi canh hé thong phap luat dat dai va phap luat vé x& phat vi pham hanh chinh
¢6 nhiéu thay déi quan trong. Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP dugc xay dung trén co s& Luat Dat dai
nam 2024, Luat T6 chuic chinh quyén dia phuong nam 2025, Luat Xt ly vi pham hanh chinh dugc stra
déi, b6 sung nam 2025 va Nghi quyét s6 254/2025/QH15 clia Qudc hoi (Lé Kim Nguyét, 2025). Vi vay,
viéc stia d6i Nghi dinh s8 123/2024/ND-CP khong don thuan nham diéu chinh ky thuat mét s6 quy
dinh vé muic phat, ma phan anh yéu cau tai cau tric mot s6 ndi dung ctia ca ché xir phat vi pham hanh
chinh vé dat dai cho phu hgp véi nhimng thay déi ctia phéap luat va mé hinh té chiic quan ly nha nudéc
md&i (Quang Phuc, Thanh Thay, 2026).

2. N6i dung nghién cttu

2.1. Piém mdéi cia Nghij dinh sé6 281/2026/ND-CP va nhiing véin dé ddt ra tir thuc tién dp dung
Nghi dinh sé 123/2024/ND-CP

2.1.1. B& sung nguyén tdc xdc dinh hanh vi vi pham nham khdc phuc khodng tréng ctia Nghi dinh sé
123/2024/ND-CP trong xtr ly cdc trudng hop c6 ddc thi vé chd thé st dung ddt va don vi hanh chinh

Mét trong nhimng diém méi c6 y nghia vé phuong dién xac dinh trach nhiém phap ly 1a viéc Nghi
dinh s6 281/2026/ND-CP b6 sung Diéu 3a vao sau Diéu 3 Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP dé quy dinh vé
“nguyén tac xac dinh hanh vi vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai”. Theo khoan 1, Diéu 3a dugc
bé sung, viéc xtr phat d6i véi don vi hanh chinh dic khu dugc cong nhan loai d6 thi va thuc hién nhiém
vy, quyén han tuong (ing cltia chinh quyén dia phuang & phudng thi dp dung muic x phat nhu don vi
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hanh chinh ctia phudng; d6i véi dac khu thuc hién nhiém vy, quyén han tuong Uing ctia chinh quyén
dia phuang & xa thi ap dung muc xt phat nhu don vi hanh chinh cta xa.

Su b6 sung nay xuat phat tir mét han ché cé tinh cau tric ctia Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP. Nghi
dinh s6 123/2024/ND-CP dugc ban hanh ngay 04/10/2024 trong diéu kién hé théng don vi hanh chinh
va co ché phan dinh thdm quyén quan ly dat dai con dugc thiét ké theo cach tiép can truyén théng
(gbm cap tinh (tinh, thanh phé truc thudc trung uong), cap huyén (huyén, quan, thi xa, thanh pho
thudc tinh) va cap xa (xa, phudng, thi tran)) (Nguyén Phuong Dung, 2024; Thu Clc, 2024). Diéu nay thé
hién kha ré trong cac quy dinh vé muc phat tai Chuong Il, khi mét s6 hanh vi dugc phan chia theo dia
giGi hanh chinh clia xa, phudng, thi tran. Chdng han, khoan 4 Diéu 8, khoan 4 Piéu 9, khoan 3 Diéu 10,
khodn 5 Diéu 12 va khoan 6 Biéu 13 clia Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP déu st dung tiéu chi“phudng,
thi tran” dé xac dinh muic x(r phat. Hién nay, theo ch( truong sap nhap chinh quyén dia phuong, dugc
cu thé hoa trong Luat T8 chic chinh quyén dia phuang nam 2025, Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP da
bai bo cum tir“thi tran” tai cac quy dinh néu trén va déng thai thiét lap nguyén tac riéng doi véi dan vi
hanh chinh dac khu tai Diéu 3a.

Ngoai ra, khoan 2 Diéu 3a Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP quy dinh, trudng hgp vg va chéng chung
quyén st dung dat thi ap dung x{r phat vi pham hanh chinh nhu déi véi mét ca nhan. C6 thé thay,
Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP chua du liéu day du van dé xac dinh “chd thé vi pham” trong trudng hop
quyén st dung dat thudc quyén chung ctia nhiéu ngudi. Theo khoan 1 Diéu 2 Nghi dinh s6 123/2024/
ND-CP, hé gia dinh, cong déng dan cu bi x& phat nhu déi vé6i ca nhan; khoan 2 Biéu 5 quy dinh muc
phat déi vai t6 chic bang hai lan muic phat d6i v6i ca nhan c6 cung hanh vi. Tuy nhién, déi véi trudng
hop hai ca nhan la vg va chéng cling c6 quyén st dung dat, Nghi dinh chua c6 nguyén tac riéng dé xac
dinh muc phat khi ho c6 hanh vi vi pham (Manh Quan, 2026).

Vi du tinh huéng sau: 6ng A va ba B |a vg chdng, cing nhan chuyén nhugng quyén st dung dat va
tai san gan lién véi dat thira dat X. Sau khi nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat, ca hai khong thuc
hién dang ky bién déng trong thai han 30 ngay ké tir ngay c6 bién dong. Theo khodn 2 Piéu 16 Nghi
dinh s6 123/2024/ND-CP, hanh vi khéng thuc hién dang ky bién déng dat dai thudc trudng hgp quy
dinh tai khoan 1 Diéu 133 Luat Dat dai bi phat tién tir 2.000.000 dong dén 3.000.000 dong. Vay muic
phat sé dugc tinh nhu thé nao? Ong A va B c6 thé phat chiu muc phat tir 2.000.000 déng dén 3.000.000
déng, hay mdi ngudi phai chiu muc phat nay? Ap dung Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP trong trudng
hgp trén, 6ng A va ba B dugc ap dung muc phat nhu d&i véi mét ca nhan, tic tir 2.000.000 dong dén
3.000.000 d6ng, thay vi xac dinh muic phat theo s6 lugng ngudi cing c6 quyén st dung dat. Quy dinh
nay gop phan bao dam tinh théng nhat trong xac dinh chl thé chiu trach nhiém hanh chinh va tranh
viéc s6 lugng ngudi cling c6 quyén s dung dat trd thanh can c co hoc d€ lam tang muc x phat déi
vGi cung mét hanh vi vi pham.

2.1.2. B6 sung 04 bién phdp khdc phuc hdu qud nhdm khdc phuc su'thiéu hut ciia Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP
trong viéc phuc héi day du trang thdi phdp ly va thuc té sau vi pham

Mét trong nhiing stia d6i dang chu y nhat ctia Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP la bé sung cac diém p,
q, r va s vao khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s& 123/2024/ND-CP, gom: “budc khoi phuc lai tinh trang ban dau
cla dat trusc khi vi pham”; “budc khoéi phuc lai tinh trang ban dau ctia méc dia gidi don vi hanh chinh”;
“budc thuc hién lai thu tuc hanh chinh vé dat dai”; va “budc nop lai cac gidy t& da bi tay x6a, stra chifa,
lam sai léch néi dung; gidy t& gia da st dung”. Déng thai, Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP stra déi diém
b khodn 2 Diéu 4, theo d6 hinh thiic x(r phat bé sung ddi v6i hoat déng dich vu tu van dugc diéu chinh
thanh dinh chi hoat déng dich vu tu van c6 thai han 03 thang (Tran Nguyén, 2026).

Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP (tai khoan 3 Diéu 4) da quy dinh mét hé thong tuong doi rong cac
bién phap khac phuc hau qua nhu budc dang ky dat dai, budc thuc hién nghia vu tai chinh, budc tra
lai dat, budc chdm dut hgp dong, budc dua dat vao sir dung, budc nép hé sa thuc hién tha tuc chuyén
sang thué dat va hiy bé két qua thuc hién tha tuc hanh chinh vé dat dai. D6i véi mot sé hanh vi cu thé,
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Nghi dinh con quy dinh truc ti€p nghia vu khéi phuc tinh trang ban dau. Chang han, khoéan 5 Diéu 9
quy dinh buéc khéi phuc lai tinh trang ban dau ctia dat trudc khi vi pham va budc ndp lai s6 Igi bat hgp
phap; khoan 3 DBiéu 26 quy dinh budc khéi phuc tinh trang ban dau ctia méc dia gidi don vi hanh chinh.

Tuy nhién, di€ém han ché |a cac bién phéap khic phuc dugc thiét ké kha phan tan theo tiing nhém
hanh vi, trong khi chua cé day dd mét s6 bién phap mang tinh khai quat dé xi ly hau qua cla cac vi
pham phat sinh trong qua trinh thuc hién tht tuc hanh chinh va quan ly gidy to vé dat dai. Dac biét, viéc
thi€u mét quy dinh chung vé “budc thuc hién lai thd tuc hanh chinh vé dat dai” c6 thé dan tai khoang
tréng trong nhimng trudng hop thad tuc da dugc thuc hién nhung dugc thuc hién khong ding quy dinh,
hodc hé so, trinh tu, két qua tha tuc cé sai sét nhung chua thudc trudng hgp phai hily bo toan bo két
qua. Tuong tu, ddi vdi gidy t& bi tdy xda, stia chira hodc gidy t& gia, Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP chu
yéu quy dinh hinh thic x phat b6 sung la tich thu tai khodn 4 Diéu 27, con bién phap khac phuc hau
qua tai khoan 5 Diéu 27 chli yéu hudng téi viéc hily bd két qua thuc hién tha tuc hanh chinh d6i véi
trudng hop sir dung gidy td gia quy dinh tai khoan 3 Diéu 27.

Viéc Nghi dinh s8 281/2026/ND-CP b6 sung cac diém p, g, 1, s vao khoan 3 Diéu 4 vi vay ¢ y nghia
chuyén trong tdm ctia phap luat tir viéc “xdr phat ngudi vi pham” sang dong thai “khéi phuc trat tu quan
ly dat dai bi xam pham”. Day la su diéu chinh phu hgp véi dac thu cta vi pham phép luat dat dai, baoi
hau qua cta hanh vi vi pham khéng chi thé hién & viéc ngudi vi pham phai chiu mét khoan tién phat
ma con co thé lam thay déi hién trang st dung dat, hién trang mdc gidi, tinh trang phap ly ctia hé so
dat dai hoac két qua giadi quyét thu tuc hanh chinh. Viéc bé sung cac bién phéap khdc phuc tuong ting
giup co quan cé tham quyén c6 thém cong cu phap ly dé xt ly truc ti€p hau qua cta hanh vi, qua dé
nang cao tinh phuc héi ctia ché tai hanh chinh trong linh vuc dat dai.

2.1.3. Stra déi cdch xdc dinh s6 lgi bdt hgp phdp nhdm gidi quyét vdn dé phén bé trdch nhiém va trdnh
thu triing nghia vu tai chinh

Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP stta d6i khoadn 1 Diéu 6 Nghi dinh s 123/2024/ND-CP theo hudng bé
sung mot quy tdc méi: trudng hgp hanh vi vi pham do nhiéu té chic, ca nhan cling thuc hién trén mot
thlra dat thi s6 Igi bat hop phap phai ndp dugc chia déu cho cac té chiic, ca nhan cung vi pham; déng
thoi, néu ngudi vi pham da ndp cac khoan tién vao ngan sach nha nudc ti viéc st dung dat vi pham thi
s8 loi bat hap phap phai ndp dugc khiu trir cdc khoan tién da nép vao ngan sach nha nuéc. Biém bé
sung nay co y nghia thuc tién dang ké bai phuong phap xac dinh sé lgi bat hop phap theo Nghi dinh
6 123/2024/ND-CP dugc xay dung dua trén dién tich, gia dat va thai gian vi pham. Chang han, déi véi
hanh vi s&r dung dat sai muc dich quy dinh tai cac Diéu 8,9, 10, 11 va 12, diém a khoan 2 Piéu 6 Nghi
dinh s6 123/2024/ND-CP xac dinh s6 lgi bat hgp phap dua trén chénh léch gilia gia tri quyén st dung
dat cda loai dat sau khi vi pham va loai dat trudc khi vi pham, gén véi s6 nam vi pham; d6i véi hanh vi
lan, chiém dat quy dinh tai Diéu 13, s6 loi dugc tinh theo dién tich dat vi pham, gia dat theo bang gia
dat va sé nam vi pham (Thu vién Phép luat, 2024).

Trong co ché nay, néu ngudi st dung dat da thuc hién mét s6 nghia vu tai chinh lién quan dén chinh
viéc str dung dat vi pham nhung khéng c6 co ché khau trir rd rang, nguy co phat sinh cach hiéu vé viéc
ngudi vi pham phai thuc hién déng thai nhiéu nghia vu tai chinh cé cing nguén géc kinh té. Quy dinh
mGi tai khoan 1 Diéu 6 theo Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP da khac phuc mét phan van dé dé bang
cach xac 1ap nguyén tc khau trir. VE ban chat, day la su cu thé héa yéu cau khéng dé bién phap khac
phuc hau qua bién thanh mét hinh thic thu héi vuat qua phan Igi ich bat hgp phap ma Nha nuéc can
thu héi. Quy dinh nay vi vay gép phan bao dam tinh hgp ly, minh bach va tuong xing cuia trach nhiém
tai chinh phat sinh tu x phat vi pham hanh chinh.

2.1.4. Stra dé6i quy dinh x(rphat hanh vi khéng déng ky bién déng ddt dai nhdim khdc phuc su bdt cap trong
dp dung Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP déi véi hoat déng nhan quyén st dung dét dé thuc hién du dn dau tu

Mot trong nhiing stfa d8i c6 tac ddng truc ti€p nhat dén hoat ddng dau tu kinh doanh bat dong san
la viéc Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP sira d6i khoan 2 Piéu 16 Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP. Theo dé,
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hanh vi khéng thuc hién dang ky bién dong dat dai theo cac diém a, b, i, k, |, m va q khoan 1 Diéu 133
Luat D4t dai van bi phat tién tir 2.000.000 d6ng dén 3.000.000 déng, nhung bé sung trudng hgp ngoai
l&: “nhan quyén st dung dat dé thuc hién du an dau tu thong qua viéc thoa thuan vé nhan quyén su
dung dat theo quy dinh tai Diéu 127 Luat Dat dai”. Nhu vay, trudng hgp thudc ngoai lé nay khong bi xir
phat hanh chinh vé hanh vi khéng dang ky bién dong dat dai theo khoan 2 Diéu 16.

Vé phuong dién ly luan, stra d6i tai khodn 2 Biéu 16 cho thay xu huéng phan hoa trach nhiém hanh
chinh dua trén ban chat va muc dich kinh té - phap ly ctia hanh vi, thay vi chi dua trén viéc c6 hay khéng
c6 hanh vi dang ky bién déng trong thai han. Day la hudng ti€ép can phu hgp véi nguyén tic x phat
vi pham hanh chinh, bai ché tai hanh chinh can huéng téi viéc bao vé trat tu quan ly nha nuéc nhung
déng thai phai bao dam tinh hgp ly, tuong xting gilra tinh chat hanh vi, mdc d6 16i, hau qua va muc tiéu
quan ly. Viéc loai trir trudng hgp nhan quyén st dung dat theo co ché thoa thuan dé thuc hién du an
dau tu gop phan thao g& mot diém nghén vé tha tuc cho hoat déng dau tu, déng thai thé hién su phéi
hap ngay cang chat ché hon gilta phap luat dat dai va phap luat x& phat vi pham hanh chinh.

2.1.5. M&réng thdm quyén xi phat cia Cha tich Uy ban nhdn déan cdip xa nhdm ddp ing yéu cdu t6 chirc
thi hanh phdp ludt trong mé hinh chinh quyén dia phuong hai cdp

Mot thay d6i co y nghia dac biét ddi véi té chuc thuc thi phap luat la viéc Nghi dinh s6 281/2026/
ND-CP stia d6i khoan 1 Biéu 30 Nghi dinh s 123/2024/ND-CP, theo d6 Cha tich Uy ban nhan dan cap
xa c6 quyén phat canh céo, phat tién dén 250 triéu dong, dinh chi hoat dong dich vu tu van c6 thai han
03 thang va ap dung céac bién phap khac phuc hau qua quy dinh tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh.

Ngoai viéc tuan theo chi truong chung vé sap nhap cac don vi hanh chinh, diém han ché ciia mé
hinh thdm quyén theo Nghi dinh s& 123/2024/ND-CP, xét ti yéu cau quan ly hién nay, la viéc phan b6
tham quyén theo ca cau chinh quyén ci c6 thé dan tGi tinh trang hé sa phai chuyén qua nhiéu cap khi
hanh vi vi pham c6 muc phat vuot qua thdm quyén ctia Cha tich Uy ban nhan dan cap xa, gay kéo dai
thai gian xt ly, lam gidm tinh kip thdi cla hoat ddng xt phat va trong mét sé trudng hop cé thé lam
phat sinh van dé vé thai han ra quyét dinh xt phat.

Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP da thay déi dang ké cach ti€p can nay béng viéc trao cho Cha tich Uy
ban nhan dan cap xa tham quyén phat tién dén 250 triéu dong. Xét vé t6 chic quyén luc hanh chinh,
day 1a budc chuyén ti mé hinh “phan cdp theo nhiéu tdng” sang mé hinh tang cudng thadm quyén x{
ly truc ti€p tai cdp ca s& (Nhi Anh, 2026). Quy dinh nay c6 y nghia dac biét trong béi canh té chic chinh
quyén dia phuang da chuyén sang mé hinh méi, khi cap xa trg thanh mét trong nhiing cap truc ti€p
ti€p nhan va giai quyét khéi lugng I6n cong viéc quan ly nha nudc vé dat dai. Viec maé rong thdm quyén
giup rat ngan khodng cach gilra ca quan phat hién vi pham va ca quan c6 tham quyén ra quyét dinh
xU phat, tir d6 c6 kha nang nang cao tinh kip thai, hiéu qua cda viéc xt ly.

2.2. Mét sé vdn dé ddt ra va gidi phdp bdo dam thi hanh Nghi dinh sé 281/2026/ND-CP

Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP dugc ban hanh nhdm sira d6i, bé sung Nghi dinh s6 123/2024/ND-
CP trén co s& nhiing thay d6i clia phap luat dat dai, phap luat vé xdr phat vi pham hanh chinh va té chic
chinh quyén dia phuong, dong thoi phan anh yéu cau khac phuc mot sé6 vudng mac phat sinh trong
qua trinh ap dung Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP. Nghi dinh chinh thiic c6 hiéu luc tir ngay 31/8/2026,
do d¢, dé nodi dung cac quy dinh dugc ap dung théng nhat va kha thi, can luu y mot s6 van dé sau:

2.2.1. Théng nhdt nhdn thic va cdch dp dung cdc quy dinh méi caa Nghi dinh sé 281/2026/NP-CP

Tru6c hét, can théng nhat cach hiéu va dp dung Nghi dinh s 281/2026/ND-CP ngay tu thai diém
van ban co hiéu luc, tranh tinh trang cuing mét hanh vi vi pham nhung dugc xac dinh va xt ly khac nhau
gilta cac dia phuong. Dac thu ctia phap luat x phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai la nhiéu
hanh vi dugc xac dinh dua trén cac yéu t6 c6 tinh ky thuat nhu loai dat, dién tich dat, thoi gian vi pham,
nguoén géc st dung dat, hién trang st dung dat, gia dat va tinh trang phap ly cta thlra dat. Vi vay, chi
mot cach hiéu khac nhau vé mot yéu té cau thanh hanh vi cling cé thé dan téi su khac biét vé muic phat,
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s0 |gi bat hgp phéap phai nop hoac bién phap khac phuc hau qua. Viéc Nghi dinh s6 281/2026/Nb-CP
déng thai stra d6i cac quy dinh vé hanh vi, bién phap khac phuc hau qua, sé loi bat hop phap va tham
quyén xU phat cang lam cho yéu cau théng nhat ap dung phap luat trg nén can thiét.

T d6, can tang cudng huéng dan nghiép vu theo tiing nhom hanh vi va ting van dé phap ly cé
kha nang phat sinh cach hiéu khac nhau, thay vi chi t6 chiic phé bién Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP
theo phuong thuc gidi thiéu van ban. Co quan quan ly nha nudc vé dat dai & trung uong can xay dung
tai liéu huéng dan ap dung théng nhat, trong d6 lam ré cach xac dinh chu thé vi pham, cach tinh thai
gian vi pham, cach xac dinh s6 Igi bat hgp phap, cach ap dung cac bién phap khac phuc hau qua méi
va nguyén tac xu ly cac hé so chuyén ti€p. Déng thai, can thiét lap co ché gidi dap, téng hgp va cong
b6 cac van dé nghiép vu phat sinh trong qua trinh thuc hién dé han ché viéc méi dia phuong tu xay
dung cach hiéu riéng.

2.2.2. Hoan thién hudéng dan xdc dinh s6 Igi bdt hop phdp

Xac dinh sé |gi bat hgp phép va dp dung bién phap khac phuc hdu qua la hai van dé cé kha nang tiép
tuc phat sinh tranh luan nhiéu nhat trong thuc tién thi hanh Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP. Nghi dinh
s6 281/2026/ND-CP da b6 sung vao khoan 1 Diéu 6 Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP quy dinh trudng
hgp ngudi vi pham da ndp cac khoan tién vao ngan sach nha nudc tir viéc st dung dat vi pham thi s
Igi bat hop phap phai nop dugc khau trir cac khoan tién da ndp. Day la quy dinh cé y nghia han ché kha
nang phat sinh nghia vu tai chinh chéng lan, nhung dé dp dung théng nhat van can xac dinh rd khoan
tién nao dugc coi la khoan tién “tur viéc st dung dat vi pham” va can c, thai diém thuc hién khau trur.

Van dé nay cang phuec tap trong trudng hop nhiéu chi thé cung tham gia hanh vi vi pham nhung
muc d6 tham gia hoac muiic d6 hudng Igi thuc té khéng giéng nhau. Viéc chia déu sé lgi bat hgp phap
gilfa cac chui thé cé uu diém la don gian, dé ap dung, nhung c6 thé chua phan anh day du méi quan hé
gita hanh vi, miic d6 hudng lgi va trach nhiém cla tiing ngudi. Chang han, trong moét quan hé st dung
dat c6 thé ton tai chu thé truc ti€p st dung dat, chu thé cho thué, chi thé quan Iy hodc chui thé cung
thuc hién hanh vi vi pham nhung muc huédng loi khéng tuang duong. Vi vay, trong qua trinh téng két
thi hanh Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP can danh gia liéu co ché chia déu c6 phu hgp véi moi truong
hogp hay khéng, tir dé xem xét kha nang hoan thién theo huéng gan trach nhiém tai chinh véi mic dé
tham gia va lgi ich thuc té trong nhiing trudng hap co thé xac dinh dugc.

2.2.3. Bdo dam ndng luc thuc thi thdm quyén xi phat cda Cha tich Uy ban nhdn dan cdp xa

Viéc mé rong thdm quyén ctia Cha tich Uy ban nhan dan cap xa la mét trong nhiing thay déi cd y
nghia I6n nhat ctia Nghi dinh sé 281/2026/ND-CP, dong thoi cling dat ra yéu cau I6n nhat vé nang luc
thuc thi phap luat & co s&. Theo d6, Cha tich Uy ban nhan dan cap xa co quyén phat tién dén 250 triéu
déng, trong khi theo Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP chi dén 5 triéu dong. Ré rang, tham quyén cang
I6n thi yéu cau vé trach nhiém phap ly va nang luc chuyén mén clia ngudi ra quyét dinh cang cao. Do
do, can xay dung co ché bao dam chat lugng quyét dinh xtr phat & cap xa, trong do chu trong dao tao
chuyén sau cho Cha tich Uy ban nhan dan cap xa va céng chuc truc ti€p tham muu xt ly vi pham dat
dai. Noi dung dao tao khéng nén diing & viéc phé bién muc phat ma phai tap trung vao ky nang xac
dinh hanh vi, [ap hé so, xac dinh thai hiéu, tinh s6 Igi bat hap phap, lua chon bién phap khac phuc hau
qua va xtt ly cac tinh huéng chuyén ti€p. Dong thai, d6i véi nhing vu viéc phuc tap, co gia tri dat dai lén
hodc c6 nhiéu chl thé lién quan, can thiét l1ap ca ché tham van chuyén mén véi co quan chuyén mén
vé dat dai cap tinh truéc khi ban hanh quyét dinh xt phat (Nguyén Huynh Thanh Binh, 2026).

2.2.4. Tdng cudng phéi hop gitia cdc co quan trong phdt hién, Idp bién ban va xd phat vi pham

Nghi dinh méi déng thai diéu chinh cac quy dinh vé thdm quyén x phat, thdm quyén 1ap bién ban
va tham quyén clia cac co quan kiém tra chuyén nganh. Vi vay, néu viéc phéi hgp gilta co quan phat
hién, co quan lap bién ban, co quan xac dinh théng tin dat dai va nguai ra quyét dinh x phat khéng
dugc t6 chiic chat ché thi viéc md réng tham quyén cé thé khong tao ra hiéu qua thuc té tuong ung.
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Van dé nay dac biét quan trong déi véi cac vu viéc ma viéc xac dinh hanh vi vi pham can c6 thong
tin chuyén mén ti hé sa dia chinh hodc co s& di liéu dat dai. Chang han, dé xac dinh mét hanh vi s
dung dat sai muc dich hodc xac dinh sé lgi bat hgp phap, ca quan x phat cé thé can théng tin vé loai
dat, dién tich, thai diém st dung, gia dat va cac nghia vu tai chinh lién quan. Néu cac co quan khéng cé
cd ché trao ddi théng tin nhanh chéng, ngudi c6 tham quyén xi phat c6 thé gap kho khan trong viéc
bdo dam thai han xtr ly.

Do d6, can xay dung quy trinh phéi hgp lién co quan theo hudng xac dinh ré trach nhiém cia tiing
chtithé & tling giai doan. Co quan phat hién vi pham phai kip thai lap hodc chuyén théng tin cho ngudi
c6 tham quyén; co quan chuyén mén cung cap di liéu dat dai phai cé trach nhiém xac nhan théng
tin trong thai han nhat dinh; ngudi c6 thdm quyén xi phat chiu trach nhiém vé quyét dinh cudi cung;
déng thai phai co co ché kiém tra, ra soat déi véi nhiing hoé s c6 dau hiéu phc tap. Viéc chuan hoa
quy trinh nay sé gép phan han ché tinh trang ho so bi tra lai nhiéu lan hoac kéo dai do thi€u thong tin.

3. Két luan

Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP dugc ban hanh da khac phuc dugc nhiing han ché dat ra ctia Nghi
dinh s6 123/2024/ND-CP. Trong pham vi bai viét, tac gid phan tich mét s6 diém mdi cia Nghi dinh s8
281/2026/ND-CP nhu: (i) B6 sung nguyén tic xac dinh hanh vi vi pham trong xt ly cac trudng hop cé
dac thu vé cha thé sir dung dat va don vi hanh chinh; (i) B6 sung 04 bién phap khac phuc hau qua
nham khac phuc su thiéu hut ctia Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP trong viéc phuc hoi day du trang thai
phap ly va thuc té sau vi pham; (iii) Stra d6i cach xac dinh sé lgi bat hgp phap nham gidi quyét van dé
phan b6 trach nhiém va tranh thu tring nghia vu tai chinh; (iv) Stra d6i quy dinh xt phat hanh vi khéng
dang ky bién dong dat dai ddi vai hoat ddng nhan quyén st dung dat dé thuc hién du éan dau tu; (v)
M& réng tham quyén x( phat ctia Chu tich Uy ban nhan dan cép xa nham dap (ing yéu cau t6 chuc thi
hanh phap luat trong mé hinh chinh quyén dia phuong hai cap. Ti d6, bai viét ciing dua ra mét so giai
phap bao dam thi hanh Nghi dinh s6 281/2026/ND-CP trong thai gian téi.
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