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1. đặt vấn đề    
Trong hệ thống pháp luật Việt Nam, đất đai là tài

nguyên đặc biệt thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước
thống nhất quản lý1. Dưới góc độ quyền con người,
đất đai dành cho tôn giáo là không gian hiện thực hóa
quyền tự do tín ngưỡng, nơi lưu giữ các giá trị văn
hóa, tinh thần và bản sắc cộng đồng với hơn 29.600
cơ sở thờ tự trên cả nước2.

Tính đặc thù của đất tôn giáo nằm ở sự giao thoa
giữa quản lý tài nguyên và bảo đảm quyền cơ bản của
công dân được Hiến pháp quy định3. Thực tiễn quản
lý loại đất này vẫn đối mặt với nhiều khó khăn, thách
thức phức tạp. Việc xác định nguồn gốc đất đối với
các cơ sở có lịch sử hình thành lâu đời thường gặp
khó khăn do thiếu hụt hồ sơ pháp lý, dẫn đến các

tranh chấp, lấn chiếm kéo dài chưa được giải quyết
triệt để.

Khung pháp lý hiện hành vẫn bộc lộ những bất
cập, điển hình là sự thiếu thống nhất trong việc phân
định khái niệm giữa “đất tôn giáo” và “đất cơ sở tín
ngưỡng” dù 2 loại hình này có sự khác biệt rõ rệt về
chủ thể và chế độ sử dụng4. Những khoảng trống về
quy định công nhận quyền sử dụng đất có yếu tố lịch
sử đã gây ra tình trạng áp dụng không đồng bộ giữa
các địa phương. Luật Đất đai năm 2024 thực thi trên
phạm vi cả nước, việc nghiên cứu hệ thống nhằm làm
rõ các đặc điểm pháp lý và tháo gỡ thực trạng vướng
mắc là yêu cầu có tính cấp thiết, tính thời sự và ý
nghĩa khoa học để bảo đảm quyền tự do tôn giáo, sự
ổn định chính trị - xã hội ở Việt Nam.
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2. một số vấn đề lý luận cơ bản về đất tôn giáo
2.1. Khái quát lịch sử hình thành và phát triển

của chế định đất tôn giáo
Tiến trình phát triển của pháp luật về đất tôn giáo

tại Việt Nam ghi nhận sự chuyển dịch rõ rệt về tư duy
quản lý qua các thời kỳ. Ở giai đoạn trước năm 2013,
các quy định còn phân tán và chủ yếu lồng ghép trong
văn bản quản lý đất đai chung5. Đất tôn giáo lúc bấy
giờ được tiếp cận dưới góc độ quản lý tài sản công
(đất của vua, chùa của làng hay lệ làng phép nước) và
duy trì trật tự xã hội thay vì là một loại đất có chế độ
pháp lý riêng biệt6. Do tư duy hành chính tập trung
vào kiểm soát, quyền sử dụng đất của các tổ chức tôn
giáo chưa được thừa nhận là một quyền pháp lý độc
lập, dẫn đến việc sử dụng đất phần lớn dựa trên yếu tố
lịch sử hoặc quyết định hành chính mang tính vụ
việc7. Chính sự thiếu hụt cơ chế xác lập chính thức và
các chính sách kiểm soát pháp luật xây dựng chặt chẽ
đã tạo rào cản cho sự phát triển của các cơ sở tôn giáo,
đồng thời làm phát sinh nhiều tranh chấp phức tạp,
kéo dài…

Trong Luật Đất đai năm 2013 và sau này tại Luật
Đất đai năm 2024 đã đánh dấu bước chuyển quan
trọng từ “quản lý hành chính” sang “công nhận và
bảo đảm quyền lợi”. Luật Đất đai năm 2013 lần đầu
quy định cụ thể đất cơ sở tôn giáo là loại đất riêng
biệt, xác lập cơ chế giao đất không thu tiền sử dụng và
công nhận quyền sử dụng ổn định lâu dài8. Luật Đất
đai năm 2024 đã kế thừa và mở rộng phạm vi điều
chỉnh với thuật ngữ “đất tôn giáo” và cụ thể hóa các
quy định về công nhận quyền sử dụng đất nhằm tháo
gỡ các vướng mắc thực tiễn9. Những bước tiến lớn
trong việc bảo vệ quyền lợi hợp pháp của người sử
dụng đất được thể hiện trong các quy định mới, song
các vấn đề mang tính lịch sử liên quan đến nguồn gốc
đất và tranh chấp kéo dài vẫn chưa được giải quyết
triệt để, đòi hỏi các quy phạm pháp luật phải có tính
dự báo, dự đoán và hoàn thiện đồng bộ hơn trong
tương lai10.

2.2. Các khái niệm pháp lý cơ bản về đất tôn
giáo và cơ sở tôn giáo

2.2.1. Khái niệm đất cơ sở tôn giáo
Trong hệ thống pháp luật Việt Nam, “đất cơ sở tôn

giáo” được xác định là loại đất phục vụ các công trình
hoạt động tôn giáo như chùa, nhà thờ, thánh thất, tu
viện và các cơ sở tương đương11. Về chủ thể, loại đất
này thuộc quyền sử dụng của các tổ chức tôn giáo
được Nhà nước công nhận hoặc cấp phép hoạt động
hợp pháp. Đây là nhóm chủ thể đặc biệt có địa vị pháp
lý riêng biệt, sử dụng đất vào mục đích thờ tự, tâm
linh và sinh hoạt tinh thần, không nhằm mục tiêu kinh
doanh hay sinh lợi12.

Đất cơ sở tôn giáo được Nhà nước giao không thu
tiền sử dụng đất và công nhận quyền sử dụng ổn định
lâu dài. Để bảo đảm yêu cầu quản lý đối với loại đất
đặc thù này, pháp luật đất đai đặt ra những quy định
hạn chế nghiêm ngặt về việc chuyển nhượng, thế
chấp hoặc thay đổi mục đích sử dụng so với các loại
đất thông thường13. Sự điều chỉnh này phản ánh nỗ
lực cân bằng giữa việc bảo hộ quyền tự do tôn giáo và
duy trì trật tự quản lý tài nguyên quốc gia hướng đến
mục tiêu phát triển bền vững.

2.2.2. Khái niệm và đặc điểm đất tôn giáo
Trong Điều 213 Luật Đất đai năm 2024 quy định

về quản lý và sử dụng “Đất tôn giáo” có thể được tiếp
cận theo 2 cách hiểu khác nhau. Một là, đất tôn giáo
đồng nhất với đất cơ sở tôn giáo, tức là chỉ bao gồm
diện tích đất được sử dụng trực tiếp cho các công
trình thờ tự. Hai là, đất tôn giáo còn bao gồm cả các
loại đất phục vụ gián tiếp cho hoạt động tôn giáo như
đất xây dựng cơ sở đào tạo, cơ sở từ thiện hoặc các
công trình phụ trợ khác14 .

Việc phân biệt các thuật ngữ liên quan đến đất tôn
giáo, đất cơ sở tôn giáo, đất thờ tự tâm linh, đất thờ
cúng… chưa được hiểu một cách minh bạch rõ ràng.
Sự sử dụng thuật ngữ này không chỉ gây lúng túng
trong quản lý nhà nước mà còn trực tiếp ảnh hưởng
đến quyền lợi hợp pháp của các tổ chức tôn giáo khi
thực hiện các thủ tục pháp lý.

2.2.3. So sánh đất tôn giáo, tín ngưỡng với các
loại đất khác

Đất tín ngưỡng, đất tôn giáo có sự khác biệt cơ
bản về chủ thể và mục đích sử dụng. Đất tín ngưỡng
thường gắn với cộng đồng dân cư và các hình thức
tín ngưỡng dân gian như đình, đền, miếu, trong khi
đất tôn giáo thuộc quyền sử dụng của các tổ chức
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tôn giáo có hệ thống giáo lý, tổ chức và cơ cấu hoạt
động rõ ràng15. Sự khác biệt này có ý nghĩa quan
trọng trong việc xác định chế độ pháp lý và thẩm
quyền quản lý.

Trong khi đó, so với đất nghĩa trang, nghĩa địa,
đất tôn giáo lại khác biệt hoàn toàn về mục đích sử
dụng và bản chất pháp lý. Nếu đất nghĩa trang,
nghĩa địa chủ yếu phục vụ nhu cầu mai táng và gắn
với yếu tố quản lý dân cư, thì đất tôn giáo phục vụ
hoạt động tinh thần, tín ngưỡng và mang ý nghĩa
văn hóa - xã hội sâu sắc. Do đó, việc áp dụng cùng
một cơ chế quản lý đối với các loại đất này là không
phù hợp16. 

2.3. Vai trò của đất tôn giáo ở vùng đồng bằng
sông Hồng của Việt Nam

Vùng đồng bằng sông Hồng có nhiều di sản, danh
lam thắng cảnh và hàng nghìn di tích lịch sử, văn hóa
trong đó thể hiện văn hóa tâm linh, tín ngưỡng. Sự
phát triển kinh tế gắn với văn hóa, xã hội, đất tôn giáo
trở thành những địa chỉ mà người dân thường lui đến,
thể hiện ý nguyện tâm linh gắn liền với nền văn minh
lúa nước ở đồng bằng sông Hồng. Bên cạnh đó, hệ
thống di tích lịch sử, văn hóa với hàng ngàn đình,
đền, chùa, miếu mạo cùng kho tàng kiến trúc, mỹ
thuật độc đáo như chùa Hương, chùa Một Cột, chùa
Tây Phương (Hà Nội), chùa Bút Tháp, đền Đô (Bắc
Ninh), chùa Keo (Thái Bình), chùa Cổ Lễ (Nam
Định), chùa Bái Đính, cố đô Hoa Lư (Ninh Bình)…
Đây cũng là quê hương của nhiều lễ hội truyền thống
điển hình như lễ hội đền Trần, hội Gióng, hội Lim, lễ
hội chùa Hương... cùng nhiều loại hình nghệ thuật
đặc sắc như chèo, quan họ, hát văn, tuồng, múa rối
nước...17

Đất tôn giáo không chỉ đơn thuần là tài nguyên mà
còn là một thiết chế pháp lý - xã hội đặc thù, đóng vai
trò đa chiều trong hệ thống pháp luật và đời sống tín
ngưỡng tâm linh. 

Thứ nhất, về mặt pháp lý, việc Nhà nước công
nhận và bảo vệ quyền sử dụng đất của các tổ chức tôn
giáo chính là sự cụ thể hóa các cam kết về quyền con
người, đảm bảo quyền tự do tín ngưỡng, tôn giáo của
công dân theo tinh thần Hiến định18. 

Thứ hai, về văn hóa - xã hội, loại đất này tạo ra

không gian vật chất để bảo tồn các di sản kiến trúc
và giá trị tinh thần, đóng vai trò hạt nhân trong việc
duy trì bản sắc dân tộc và củng cố khối đại đoàn kết
toàn dân19. 

Thứ ba, dưới góc độ quản trị, cơ chế quản lý đất
tôn giáo minh bạch, hiệu quả là công cụ then chốt để
giảm thiểu các xung đột, tranh chấp, từ đó nâng cao
hiệu lực quản lý nhà nước và đảm bảo sự ổn định
chính trị - xã hội bền vững20. Như vậy, đất tôn giáo
chính là nhịp cầu kết nối giữa chính sách tài nguyên
và yêu cầu phát triển đời sống tinh thần tín ngưỡng,
tâm linh trong bối cảnh hiện nay ở vùng đồng bằng
sông Hồng.

2.4. Đánh giá thực trạng sử dụng đất tôn giáo ở
đồng bằng sông Hồng

Thứ nhất, về kết quả đạt được, công tác công nhận
quyền sử dụng đất cho các cơ sở tôn giáo đã có những
bước tiến đáng kể, thể hiện qua số lượng giấy chứng
nhận được cấp ngày càng tăng, tạo nền tảng pháp lý
cho các tổ chức hoạt động ổn định. Khung pháp lý, đã
dịch chuyển theo hướng minh bạch và cụ thể hóa các
trình tự, thủ tục hành chính21.

Thứ hai, về những hạn chế và bất cập, thực tiễn
vẫn tồn tại rào cản lớn trong việc xác minh nguồn gốc
đất đối với các cơ sở có lịch sử hình thành phức tạp
nhưng thiếu hụt hồ sơ, chứng cứ pháp lý. Điều này
dẫn đến tình trạng tranh chấp kéo dài và sự thiếu đồng
bộ trong việc áp dụng pháp luật giữa các địa phương,
gây khó khăn cho cả cơ quan quản lý lẫn chủ thể sử
dụng đất.

Thứ ba, những tồn tại nêu trên bắt nguồn từ sự đan
xen giữa các yếu tố lịch sử để lại và những lỗ hổng
trong hệ thống pháp luật cũ. Sự thiếu tương thích giữa
Luật Đất đai và các luật chuyên ngành khác như Luật
Doanh nghiệp, Luật Đầu tư, Luật Xây dựng, Luật
Nhà ở… đã tạo ra “khoảng cách” lớn, khiến việc thực
thi chính sách tại chính quyền cấp cơ sở đôi khi còn
lúng túng và chưa hiệu quả22.

Thứ tư, việc tháo gỡ các nút thắt trong công nhận
quyền sử dụng đất tôn giáo không chỉ đơn thuần là
giải quyết thủ tục hành chính, mà còn là giải pháp căn
cơ để bảo vệ lợi ích hợp pháp của các tổ chức tôn
giáo. Việc chuẩn hóa quản lý loại đất này nhằm hạn
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chế nguy cơ tranh chấp, củng cố niềm tin của nhân
dân vào hệ thống pháp luật và bảo đảm sự ổn định trật
tự an toàn xã hội trong tình hình mới23.

Thứ năm, các quy phạm pháp luật về đất tôn giáo
cần phải tăng tính hài hòa hóa pháp luật. Đây là yếu tố
quan trọng đảm bảo trật tự an toàn xã hội hướng đến
phát triển bền vững quốc gia. Hài hòa pháp luật là
việc làm có ý nghĩa khoa học có tính cấp thiết trong
kỷ nguyên mới ở Việt Nam.

3. kết luận
Đất tôn giáo là một thiết chế pháp lý đặc thù,

không chỉ là tài nguyên mà còn là không gian hiện
thực hóa quyền tự do tín ngưỡng và bảo tồn các giá trị
văn hóa - tinh thần. Sự chuyển dịch tư duy lập pháp
trong Luật Đất đai năm 2024 từ “quản lý hành chính”
sang “bảo đảm quyền lợi hợp pháp” cho tổ chức tôn
giáo là bước tiến tích cực, góp phần củng cố niềm tin
của xã hội và ổn định trật tự chính trị, bảo vệ quyền tự
do tín ngưỡng tôn giáo.

Thực tiễn vẫn tồn tại những rào cản mang tính lịch

sử, đặc biệt là các vướng mắc trong xác định nguồn
gốc đất và sự thiếu thống nhất khi áp dụng các quy
phạm pháp luật giữa các chính quyền địa phương 2
cấp. Các diện tích đất tôn giáo, tín ngưỡng ở các địa
phương chịu sự tác động mạnh mẽ của hệ thống chính
quyền phân cấp. Điều này đòi hỏi hệ thống pháp luật
cần tiếp tục được hoàn thiện theo hướng minh bạch,
đồng bộ, đồng thời nâng cao năng lực thực thi, cơ chế
phối hợp liên ngành và nâng cao trách nhiệm giải
trình nhằm triệt tiêu các nguyên nhân tiềm ẩn dẫn đến
tranh chấp kéo dài gây hậu quả không tốt đến đoàn
kết, hữu hảo, “tốt đời đẹp đạo” trong cộng đồng
người dân Việt Nam. Nghiên cứu chuyên sâu về đất
tôn giáo cần được mở rộng theo hướng hội nhập quốc
tế và đánh giá tác động thực tế của Luật Đất đai năm
2024. Việc xây dựng các giải pháp chính sách dài
hạn, hài hòa giữa yêu cầu quản lý nhà nước và nhu
cầu sinh hoạt tâm linh của nhân dân chính là chìa
khóa để hoàn thiện chế độ pháp lý này trong bối cảnh
phát triển mới trong thời đại mới n
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absTracT:
This study examines the theoretical foundations and evolutionary development of legal

regulations governing religious land, with particular emphasis on a comparative analysis of the 2013
and 2024 Land Laws of Vietnam. The study evaluates the practical implementation of these
regulations, highlighting persistent challenges such as disputes over the origin and ownership of
religious land, difficulties in the recognition of land use rights, and inconsistencies in enforcement
across localities arising from the influence of local customs, traditions, and social practices. Focusing
on the Red River Delta region, the study identifies significant gaps in the existing legal framework
that hinder effective land administration and the protection of legitimate religious interests. The
findings indicate that the current regulatory system requires greater legal clarity, institutional
consistency, and more effective coordination between state management objectives and the
protection of religious freedom. On this basis, the study proposes legal and policy orientations aimed
at enhancing transparency, consistency, and harmony in the governance and use of religious land in
Vietnam.
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