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NHUNG QUY DINH TRONG DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI)
VE AT SUDUNG DA MUC DiCH CAN DUGC TIEP TUC HOAN THIEN

PO XUAN TRONG
Khoa Phdp ludt kinh té, Dai hoc Ludt Ha Noi

1. Pat st dung da muc dich trong Du thao Luit
Dit dai (sta d3i) va nhiing van dé ditra

Tai Hoi nghi lan thi ndim Ban Chdp hanh Trung
uong Pang khoa XIII, Ban Chdp hanh Trung uong
bang thong qua Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 vé viéc “tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua st dung dat,
tao dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién co6
thu nhap cao”. Nhiing quan diém, muc tiéu, nhiém vu
va giai phap trong Nghi quyét la co s& quan trong dé
hoan thién Luit D4t dai. Mot trong nhiing nhiém vy,
giai phap dat ra khi sua d6i Luat Dat dai 2013 1a “Xay
dung cac quy dinh phap luat d6i v6i quan ly va sti dung
dat két hgp da muc dich”, cu thé: “B6 sung, hoan thién
cac quy dinh d6i véi quan ly, st dung d4t qudc phong,
an ninh trén co s& tong két viéc thi diém mot s6 chinh
sach d€ thao g& vudng mac, ton dong trong quan ly, st
dung dat qudc phong, an ninh két hgp véi san xudt va
xay dung kinh té. B6 sung cac quy dinh vé dat ¢ két hop
v6i thuong mai, dich vy; dit nong nghiép két hop véi
thuong mai, dich vy; dat du 4n du lich c6 yéu t6 tam
linh”. Trén co s6 do, tai Diéu 209 Dy thao Luat Dat dai
(stia d6i) da bé sung quy dinh vé dit sti dung da muc
dich vé6i nhiing n6i dung co ban sau:

Thii nhdt, khai niém dé€ nhan dién dét st dung da
muc dich. Tai khoan 1, Diéu 209 Du thido Luat Dat dai
(stia d6i), dua ra khai niém dat st dung da muc dich
la dat dugc st dung két hgp vao nhiéu muc dich khéac
dé lam tang hiéu qua st dung dét, bao gom: (i) Dat st
dung hon hop la dat duge Nha nude cho phép sti dung
vao hai muc dich tré 1én ma khong thé phan dinh dugc
ranh giéi st dung gitia cac muc dich trén thuc dia; (ii)
bat st dung két hgp la dat duge Nha nudce cho phép st
dung vao nhiéu muc dich ma cé thé phan dinh dugc
ranh giéi r6 rang gitia cic muc dich trén thyc dia. Nhu
vay, dat stt dung da muc dich c6 thé la sy két hop gita
nhiéu muc dich st dung dat khac nhau, c6 thé: két hgp
gitia dat quoc phong, an ninh véi dat san xudt, thuong
mai, dich vy; dat nong nghiép két hgp véi cac loai dat
phi nong nghiép; hay dat & két hgp véi dat thuong mai
dich vu... Tuy nhién, v6i quy dinh nhu trén ciing cin
phai xem xét duéi cac khia canh sau:
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(1) V& khéi niém dat st dung da muc dich: “Dat
sti dung da muc dich la d4t dugc st dung két hop vao
nhiéu muc dich khac dé lam tang hiéu qua st dung dat,
bao gom...”. Vi khdi niém nay, vo hinh chung ching
ta c6 thé hi€u dat su dung da muc dich chi truong hgp
dat két hgp nhiéu muc dich véi nhau, & d6 c6 thé phan
dinh dugc ranh gidi r6 rang gitia cac muc dich trén thuc
dia (diém b, khoan 1, Diéu 209 Du thao Luat Dat dai
stia d6i) nhung tai diém a khoan 1, Diéu 209 Duy thao
Luat it dai, dat st dung da muc dich con bao gom ca
truong hgp dat hon hgp nhiéu muc dich ma khong thé
phan dinh dugc ranh giéi st dung gitia cac muc dich
trén thuc dia. Do d6, da 1a khai niém d€ giap ching ta
nhan dién dugc dau la khu dat st dung da muc dich
thi phai dam bao bao quat dugc cic truong hop. Hon
niia, v6i khai niém chung nhu véy ciing chua thé ché
héa r6 hon noi dung Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé viéc:
“B6 sung cac quy dinh vé dat ¢ két hgp véi thuong mai,
dich vy; dit nong nghiép két hgp véi thuong mai, dich
vu; dat du an du lich ¢6 yéu t6 tam linh” vi mo6i mot su
két hgp sé co nhiing y nghia va gid tri khac nhau.

(2) Déi véi dat stt dung da muc dich hon hgp duge
Nha nudc cho phép st dung vao hai muc dich tré 1én
ma khong thé phan dinh dugc ranh gidi st dung gitia
cac muc dich trén thuc dia da, dang ddt ra nhiéu van
dé can lam r6 lién quan truc tiép dén viéc thuc hién
nghia vu tai chinh, thoi han st dung dat va van dé cap
gidy chiing nhan quyén st dung dit. Chéng han, dy 4n
dau tu st dung dat hon hgp nhiéu muc dich nhu dat
gido duc, dit 6, néu dugc quy dinh la dit st dung hon
hgp, xac dinh nghia vu tai chinh, thoi han st dung dat
nhu thé nao? Nguoi sti dung dat & chi phai nop tién
st dung dat mot 1an va st dung lau dai, con co s gido
duc - dao tao sé phai ndp tién thué dat (mot lan hodc
hang nam) va la loai dat dugc giao stt dung c6 thoi han,
khi ca hai muc dich st dung cung dugc xac dinh trén
mot thtra dét thi cac van dé€ trén sé dugc gidi quyét nhu
thé nao? Ddc biét, trén gidy chiing nhin quyén stt dung
dat, quyén s6 hitu nha & va tai san gin lién véi dat sé
ghi nhu thé nao?

Thii hai, nguyén tac st dung dat da muc dich. Theo
quy dinh tai khoan 2, Piéu 209 Du thao Luat Dat
dai (stia d6i), viéc st dung dat da muc dich dam bao
nguyén tac sau: (i) Phu hop véi quy hoach, ké hoach st
dung dat, quy hoach xay dung hodc dugc co quan Nha
nudc c6 thim quyén cho phép; (ii) Khong lam thay doi



muc dich st dung dét chinh; (iii) Khong lam anh hudéng
dén viéc bao ton hé sinh thai ty nhién, da dang sinh hoc,
canh quan moi truong; (iv) Khong lam anh huéng dén
viéc sti dung dét ctia cac thtia dat lién ké; (v) Thuc hién
day du nghia vu tai chinh theo quy dinh; (vi) Phai tuan
thtl cdc phap luat chuyén nganh. Péy la cin ct quan
trong d€ Nha nudc cho phép st dung dat da muc dich,
tuy nhién, quy dinh nay con nhiéu van dé can xem xét
dé c6 su stia d6i sao cho phu hop, cu thé:

(1) Nguyén tic “Phu hgp véi quy hoach, ké hoach su
dung dat, quy hoach xay dung hodc dugc co quan Nha
nudc c6 thim quyén cho phép”. V6i nguyén tic nay, viéc
sti dung dat da muc dich khong chi phu hgp véi quy
hoach, ké hoach sti dung dat da dugc co quan Nha nuéc
c6 thdm quyén phé duyét ma con phu hgp véi ca quy
hoach xay dung. Tuy nhién, néu khong “Pht hop véi quy
hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach xay dung” thi c6
thé dugc st dung trén co s¢ co quan Nha nude ¢6 thim
quyén cho phép st dung. Theo quan diém cua tc gia,
quy dinh nay chua hgp ly, diéu nay sé tiém &n tinh trang
lam quyén, vugt quyén khi Nha nudc giao dat, cho thué
dé sti dung da muc dich.

(2) Nguyén tac “Khong lam thay déi muc dich su
dung dat chinh”. Theo quan diém cua cac gia, nguyén
tac nay kho c6 thé kha thi trén thuc té, dic biét do6i véi
dat st dung hon hgp thi vi tri dat nao la vi tri dét st
dung chinh d€ khong dan dén lam thay d6i muc dich st
dung dat chinh.

Thit ba, xac dinh muc dich st dung dat chinh: Tai
khodn 3, Diéu 209 Dy thdo Luat Dat dai (stia d6i) quy
dinh: “Muc dich sti dung dat chinh dugc xac dinh theo
quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich st dung dét, cong nhan quyén st dung dat”. Véi
quy dinh trén, doi véi dat sti dung da muc dich sé phai
xac dinh dugc muc dich st dung dat chinh. Tuy nhién,
can dam bao ty 1¢ dién tich dat dugc xac dinh véi muc
dich st dung dét chinh la bao nhiéu, & vi tri nao; dic
biét d6i v6i dat hon hgp thi muc dich st dung dat chinh
dugc xac dinh nhu thé nao thi chua dugc phap luat quy
dinh cu thé. Diéu nay, néu trong tuong lai khong dugc
hudng dan cu thé sé dé dan dén tinh trang lgi dung dé
st dung dat da muc dich st dung trai phép nham thu
lai lgi ich. Dac biét, sé rat phtic tap néu su dung dat két
hop lién quan dén van hoéa, du lich, ton gido, thuong
mai, dich vu.

Ngoai ra, trong qua trinh st dung dat da muc dich,
nguoi st dung dat c6 thé chuyén muc dich hay khong?
Cé dugce tach thua khong? Thoi diém nao dugc thuc
hién... Nhiing ndi dung nay can dugc Chinh pht ban
hanh nghi dinh huéng dan chi tiét thi hanh.
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2. Giai phap hoan thién phap luit vé dit si dung
da muc dich trong Du thao Luat Dat dai (stia d6i)

bé khac phuc nhiing han ché, vuéng mac trong Du
thao Luat Dat dai (stta d6i) vé dat st dung da muc dich
va cu thé héa nhiing nhiém vy, dinh huéng trong Nghi
quyét s6 18-NQ/TW cua Ban Chép hanh Trung uong
bang da dé ra vé “Xay dung cac quy dinh phap luat d6i
v6i quan ly va st dung dat két hop da muc dich”, can
lam rd cac noi dung phap luat sau day:

Thii nhdt, can xay dung khai niém dat st dung da muc
dich, theo dé: “dét st dung da muc dich la dat dugc Nha
nudc cho phép st dung vao nhiéu muc dich khac nhau dé
lam tang hiéu qua stt dung dat, bao gom: ...”. Bén canh do,
b6 sung cu thé vé “dat & két hop véi thuong mai, dich vuy;
dat nong nghiép két hop véi thuong mai, dich vy; dat du
an du lich c6 yéu t6 tam linh” theo tinh thdn Nghi quyét
s6 18-NQ/TW ctia Ban Chdp hanh Trung uong Pang da
dé ra. Theo do, quy dinh cu thé cac loai dat c6 thé két hgp
muc dich st dung va cac n6i dung nay trong cac diéu vé
dat stt dung da muc dich; dat thuong mai, dich vy; dat & tai
nodng thon; dat nong nghiép, dat ton gido.

Thii hai, can c6 quy dinh cu thé vé nghia vu thuc hién
cac khoan nghia vu tai chinh d6i véi nguoi st dung dat
sti dung da muc dich trong truong hgp la dat st dung
hon hop va dét st dung két hop; viéc thé hién cu thé
cac loai muc dich st dung ctia thuia dat trén gidy ching
nhan quyén st dung dat; thoi han st dung dat da muc
dich trong truong hop céc loai dat trén cling mot thiua
dat c6 thoi han stt dung khac nhau; vin dé tach thtia dat;
chuyén muc dich st dung dét st dung da muc dich...

Thii ba, vé nguyén tac st dung dit da muc dich, can
bo nguyén tic “dugc co quan Nha nudc c6 thdim quyén
cho phép” va lam r6 nguyén tic “khong lam thay d6i
muc dich st dung dét chinh” trén co s& lam r6 viéc xac
dinh muc dich st dung dat chinh (vé dién tich, muc
dich, can ct...); dac biét 1a khi thuc hién cc du 4n dau
tu cing nhu dat st dung da muc dich ¢6 muc dich ton
gido, tam linhm

TAI LIEU THAM KHAO

1. Ludt Ddt dai ndam 2013.

2. Du thdo Ludt Ddt dai (stia d6i) (Dy thdo cong bo ngay
5/1/2023).

3. Ludt Nha 6 nam 2014.

4. Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua Ban Chdp hanh Trung
uong vé “Tiép tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh
sdch, ndng cao hiéu lvc, hiéu quad qudn ly va sit dung ddt,
tao dong lyc dua nudc ta tré thanh nudéc phat trién cé
thu nhap cao”.
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