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Tom tat: Ste dung dat két hop nhiéu muc dich trén mot khu dat/thica dat da dién ra khd phd
bién ¢ nudc ta thoi gian qua, nhat la sy phdt trién cia cdc dy dn bat dong san du lich, dién hinh
la dy dn khu nghi duéng lién hop. Diéu nay dit ra yéu cau hodn thién hanh lang phdp lj bdo dam
sy quan 1y chdt ché ciia Nha nuéc v6i quyén loi hop phdp ciia nguoi s dung dit. Vi nhiing dic
diém ciia bat dong san du lich & Viet Nam, bai viét tdp trung phan tich va dua ra nhiing kién nghi
vé ché dp sir dung ddt da muc dich, thiét 1dp hanh lang phép 1y chdt ché cho phdt trién cdc dy dn
bdt dong san du lich.

Tir khéa: Sir dung ddt da muc dich, muc dich si dung dat, bat dong san du lich
Ngady nhdn bai: 07/9/2023; Bién tdp xong: 20/9/2023; Duyét ding: 24/9/2023

LAW ON THE MULTI-PURPOSE LAND USE WITH REGULATIONS RELATED
TO THE DEVELOPMENT OF TOURISM-ORIENTED PROPERTY IN VIETNAM

Abstract: Recently, in Vietnam, the reality of multi-purpose land use in a single land plot has risen,
especially the domain of tourism real estate projects. This has led to the needs of establishment of
comprehensive legal frameworks to protect the rights and interests of landowners and land users.
In response to the characteristics of Vietnam'’s tourism-oriented real estate, this paper focuses on the
analysis and proposals related to multi-purpose land use, which is to set up a rigorous legal framework

for the cultivation of tourism-oriented real estate endeavors.
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1. Dt van dé

Xéc dinh muc dich st dung dat 1a van
dé rat quan trong ca trong quan ly va thuce
hién quyén ctia nguoi sit dung dat. Trong
b6i canh dién tich tw nhién ngay cang bi
anh hudng nghiém trong boi bién doi khi
hau, méat d6 dan sd ngay cang tang cao tai

cac trung tam d6 thi nhw ngay nay thi ché

do st dung dat két hop da muc dich la mot
trong nhitng giai phdp quan trong nang
cao hiéu qua st dung dat. Thuc tién st
dung dat ¢ nuwdc ta thoi gian qua da xuat

! Bai viét nay c6 st dung két qua nghién cttu cua bé
tai cap bd “Kinh doanh bat djng san du lich — Nhitng
vin dé phdp ly dat ra”; Ma s6: PTCB.2022.05; Co quan
cht quan va t6 chure chu tri dé tai: Vién Nghién ctu
lap phap.
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hién rat nhiéu hinh thirc st dung dat keét
hop da muc dich ca trong quy ché phap ly
va thuc t€ nhu: Luat Nha ¢ quy dinh vé
chung cue hén hop dé ¢ va kinh doanh,
nhiing nha phd ¢ vi tri dac dia vira két hop
dé ¢ va kinh doanh; dac biét 1a cac du an
bat dong san du lich: condotel (cén ho du
lich — can ho kinh doanh dich vu lwu tra
cho khach du lich); biét thy nghi dudng,
khu nghi dudng (xay dung biét thu cao
cap kinh doanh dich vu luu tra tai cac khu
nghi dudng/ vi tri lién ké cac khu vui choi
giai tri liéen hop phuc vu du lich), khu du
lich sinh thai trai nghiém (st dung két hop

* Email: huanlawyer@gmail.com
Vién Nghién citu lap phdp
** Tién si, Khoa Ludt, Truong Dai hoc Cian Tho
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dat nong nghiép trong canh tac san xuat
nong nghiép, nudi trong thiy san véi khai
thac dich vu du lich, lvu tra)... Khi do,
van dé dat ra la tinh phap ly cua khu dat/
thira dat, viéc st dung két hop nhiéu muc
dich nhu vay c6 vi pham hanh vi st dung
dat khong dang muc dich hay khong? Cac
cong trinh xay dung gan lién véi dat c6
duoc phap luat thira nhan khong? Quy ché
phap ly vé quyén va nghia vu ctia nguoi st
dung dat nhuw thoi han st dung dat, quyén
giao dich, nghia vu tai chinh dat dai... sé
ap dung quy dinh thé nao khi khu dat s
dung nhiéu muc dich?

Trongkhido, Nghi quyéts618-NQ/TW
ngay 16/6/2022 vé “tiép tuc doi mdi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
luc, hiéu qua quan ly va sit dung dat, tao
dong lwc dwa nuedce ta tro thanh nudc phat
trién ¢ thu nhap cao” da yéu cau bo sung
cac quy dinh vé dat 6 két hop voi thuong
mai, dich vu; dat nong nghiép két hop voi
thuong mai, dich vu. Du thao Luat Dat
dai stra d6i da va dang khong ngung hoan
thién ché dinh vé “str dung dat két hop da
muc dich”. Vi vy, trong pham vi bai viét,
nhom tac gia phan tich nhitng van dé phap
ly vé ché do st dung dat da muc dich, tir
d6 dua ra nhitng kién nghi phu hop, tao
dong luc thuc ddy phat trién manh mé bat
dong san du lich ¢ Viét Nam va nang cao
hiéu qua st dung dat, bao dam an toan
phap ly cho nguoi sit dung dat trong co
ché quan ly chdt ché, khoa hoc va khai thac
t61 wu nguodn luc dat dai.

2. Khai quat ché d6 st dung dat két
hop da muc dich

Muc dich str dung dat theo phép luat
dat dai hién hanh dwoc quy dinh cu thé
tai Diéu 10 Luat DAt dai nam 2013 véi 03
nhom gom: Dat nong nghiép, dat phinong
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nghiép va dat chua st dung. Theo do, loai
dat duoc cong nhan va thé hién trén Gidy
chting nhan quyén st dung dét, quyeén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
duoc cap cho nguoi st dung dat sé duoc
ghi thong nhat véi sd dia chinh vdi tén
goi cu thé ctia 51 loai dat thu¢c nhom dat
ndng nghiép vanhdém dat phi ndng nghiép
duoc quy dinh tai khoan 6 Biéu 6 Thong
tw s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014
ctia Bo Tai nguyén va Moi trueong quy
dinh vé Gidy chirng nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat (sau day goi tat 1a Thong
tw s6 23/2014/TT-BTNMT).

Cé quan diém cho rang, ché do st
dung dat ¢ Viét Nam hién nay la ché do st
dung dat don nhiém? nghia 1a mdi thita
chi ¢4 mot muc dich. Dién hinh, khoan 10
biéu 18 Thong tu sd 23/2014/TT-BTNMT
duoc stra doi, b6 sung boi khoan 19
biéu 6 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT
ngay 29/9/2017 ctia Bo Tai nguyén va Moi
truong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6
01/2017/NDB-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh
ph stta d6i, b6 sung mot sd nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai va stra
doi, bd sung mot s6 diéu cta cac thong tw
huéng dan thi hanh Luat DAt dai (sau day
goi tit 1a Thong twe s& 33/2017/TT-BTNMT)
quy dinh: “Truong hop chuyén muc dich siv
dung mgt phiin thiva dat thi thuwc hién tich thira
va cdp Gidy chirng nhidn maoi cho tieng thira dat
méi sau chia tich”. Theo d6, mdi thira dat
duwoc xac dinh mot muc dich st dung cu
thé. Tuy nhién, mot sd quy dinh khac lai
cho thay van ¢ su thira nhan thira dat
stt dung két hop nhiéu muc dich. Cu the€,

2 Minh Thanh (2023), “Ludt Dét dai sira d6i: Khic phuc
tinh trang bé hoang dit, dam bado sinh ké ngueoi din”, hitps://
quochoi.vn/tintuc/Pages/tin-hoat-dong-cua-quoc-hoi.
aspx?ItemID=73950, truy cap ngay 13/9/2023.
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tai diém b khoan 6 Diéu 6 Thong tw sd
23/2014/TT-BTNMT: Thwra dat duwgc Nha
nudc giao, cho thué, cong nhan quyén s
dung dat cho mot nguoi st dung dat vao
nhiéu muc dich quy dinh tai diém a khoan 6
biéu 6 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT thi
phai ghi day du cac muc dich d6. Truong
hop thtta dat st dung vao nhiéu muc dich
ma trong dé da xac dinh muc dich chinh,
muc dich phu thi tiép sau muc dich chinh
phai ghi “(la chinh)”.

bong thoi, thuc trang Gidy chiing
nhan va hién trang sit dung dat véi nhiéu
muc dich st dung trén cung mot thira
dat da ton tai 0 nudc ta tir trude. Ngay
khi trién khai cap Gidy ching nhan rong
khap thoi ky nhitng nam 1990 — 1995, rat
nhiéu Gidy chitng nhan dugc cap ghi tong
dién tich dwoc cong nhan véi nhiéu muc
dich st dung trén cung mot thira dat va
khong xac dinh rd vi tri, ranh gidi gitra cac
muc dich sit dung. Muc dich chinh trong
qua trinh st dung dat duoc dé cap 03 lan
tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét
thi hanh mot so diéu cua Luat Dat dai va
02 Jan tai Thong tw s 23/2014/TT-BTNMT
nhung dén nay van chwa c6 dinh nghia
thé nao la “muc dich chinh”. Theo khoan
1 Biéu 21 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP vé
can c& xac dinh st dung dat on dinh, c6
thé hiéu muc dich chinh la muc dich dwoc
stt dung on dinh, lién tuc trong sudt qua
trinh stt dung dat tir thoi diém bat dau st
dung dat dén thoi diém cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat hodc
dén thoi diém quyét dinh thu hoi dat cta
co quan nha nude c6 tham quyén ddi véi
treong hop chua cap Gidy chiing nhan.

Nhu vay, c6 thé khang dinh ché do
st dung dat da nhiém (nhiéu muc dich st
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dung trén cung mot thira dat) da duoc ghi
nhan trong quy dinh phdp luat va thuc
tién quan ly, st dung dat & nuwdc ta qua
cac thoi ky Luat Dat dai nhung chi dung
lai & viéc ghi nhan hién trang va chu yéu
dai voi nguoi st dung dét la ho gia dinh,
ca nhan, cac du an st dung dat tai khu
dat trién khai du an van ghi nhan viéc st
dung két hop nhiéu muc dich théong qua
quy dinh vé quy hoach, xay dung, dién
hinh quy dinh vé chi tiéu dat giao thong,
dat ha tang tai cac du an khu d6 thi mdi,
khu dan cu... Tuy nhién, phap luat dat
dai van chua quy dinh cu thé vé ché do
st dung dat két hop da muc dich nhu:
Cac muc dich duoc két hop, chi tiéu tiing
muc dich, quy ché phap ly d6i véi nguoi
stt dung dat khi st dung két hop da muc
dich, dinh gia dat...

Str dung dat hon hop (cac nghién ctru
qudc t€ thuong goi la: Land Use Mix —
LUM hodc mixed land use) da xuat hién
tte rat lau va c6 bé day phat trién trong
lich stt. LUM Ian dau tién duwoc xac dinh
1a nguyén tic chu dao dé phat trién do
thi @ La Ma c6 dai vao nam 700 trudc
cong nguyén; trede do, phat trién do thi
¢ phuwong Tay chu yéu theo hudng phan
vlng - “zoning”?. Stt dung dat hon hop c6
nhiéu phuwong thitc phat trién khac nhau
dién hinh nhu: Str dung dat hon hop theo
chiéu doc hoac theo chiéu ngang*; hoac cé

* Nabil, N.A.; Eldayem, G.E.A. Influence of mixed
land-use on realizing the social capital. HBRC J. 2015,
11, 285-298.

* Vertical mixed use combines different functions
within one building. For example, a building may
have residential or hotel rooms on the upper floors
and retail shops, grocery stores, or restaurants on
the first levels. Horizontal mixed use, which is a
mix of single-use buildings (homes, offices) on the
same block with other functions. Although there is
still a separation of function, everything is within
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thé la sy két hop cua 03 mo6 hinh: Phan
tang riéng biét titng muc dich st dung
dat; bo tri dan xen cac muc dich sit dung
dat; bd tri hinh 6 lwéi cho mdi thira mot
muc dich xen ké nhau®. St dung dat hén
hop mang lai nhitng tac dong tich cuc va
c6 nhiing anh hwong nhat dinh dén qua
trinh phat trién nhu: Tao khong gian phat
trién phtc hop, thtic day giao thong tich
cuc, moi treong s6ng hai hoa, tao sy gan
két trong xa hoi tot hon, mat do cao hon
va khoang cach phuc vu tién ich gan hon,
khai thac hiéu qua stt dung dat t6t nhat co
thé. Tuy nhién, st dung dat hon hop ciing
lam tang gid tri dat dai, tao nhiéu khé khan
trong ti€p can st dung dat tai cac khu
vuc nay vi gia dat tang cao, gay ra nhitng
anh hwong nhat dinh dén moi truong khi
tich hgp nhiéu muc dich st dung trong
mot thira dat/khu dat; nhing han ché vé
khong gian riéng tu, su gia tang nhat dinh
vé mat d9, su tap nap cta cac dich vu. Co
nhiéu yéu t6 anh huong dén quy hoach
st dung dat hon hop nhung phé bién
nhat va dién hinh nhat la: Yéu t6 vat chat
(dién tich, vi tri, hinh dang, dia chat, diéu
kién giao thong...), yéu t6 kinh t€ - xa hoi
(nhan khau hoc, co cadu cong nghiép, mirc
thu nhap, van héa vung mién...) va yéu to
chinh sach (quy dinh vé sit dung dat, quy
hoach, chién lwgc phat trién kinh t& - xa

hoi, chinh sach phat trién do thi...)°.

Ttr nhitng nghién cttu trén, co thé
nhan thdy st dung dat hon hop 1a mot
ché€ dinh 16n, thay d6i manh mé phuong
thiec quan ly, st dung dat dai, khong chi
don thuan dwoc diéu chinh boi phép luat
dat dai ma c6 mdi quan hé chat ché véi
cong tac quy hoach, kién trac canh quan,
xay dung, moi treong va nhiéu van dé co
lién quan. Dy thao Luat Dat dai stra doi
bd sung ché dinh nay la hoan toan phu
hop v6i xu hudng phat trién cua thé gioi
va nhu cau phat trién dat nwdc, dap ting
yéu cau khai thac t6i wu nguon luc dat dai.

Quy dinh vé st dung dat hon hop
qua cac du thao Luat Dat dai co thé duoc
khai quat qua 03 phién ban sau:

(i) Du thao 1dy  kién toan ddn diwegc trién
khai réng rii vao thang 3/2023. Biéu 209 Dy
thao quy dinh vé “dit sir dung da muc dich”
bao gom dat stt dung hon hop” va dat st
dung két hop. Viéc st dung dat da muc
dich phai tuan thti cic nguyén tac sau: Phi
hop véi quy hoach, k€ hoach st dung dat,
quy hoach xay dung hodc dwoc co quan
nha nude c6 tham quyén cho phép; khong
lam thay d6i muc dich st dung dat chinh;
khong lam anh huong dén viéc bao ton hé
sinh thdi tir nhién, da dang sinh hoc, canh
quan moi treong; khong lam anh huong
dén viéc st dung dét cua cac thira dat lién

close proximity via walking or cycling. Cu thé tai
Mixed land use, https://www.studysmarter.co.uk/
explanations/human-geography/urban-geography/
mixed-land  use/#:~:text=For%20example%2C%?20
a%20building %20may,restaurants%200n%20the %20
first%20levels.&text=Another%20form%20is%20
horizontal%20mixed,same%20block%20with%20
other%20functions.

> Manaugh, K., & Kreider, T. (2013). What is mixed
use? Presenting an interaction method for measuring
land use mix, Journal of Transport and Land Use, 6(1),
64. https://doi.org/10.5198/jtlu.v6i1.291
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¢ Zhuo, Y.; Jing, X.; Wang, X,; Li, G.; Xu, Z.; Chen,
Y.; Wang, X. The Rise and Fall of Land Use Mix:
Review and Prospects. Land 2022, 11, 2198. https://
doi.org/10.3390/land 11122198

7 Diém a khoan 1 Diéu 209 Dy thao Luat DAt dai stra
ddi (phién ban thang 3/2023): Dt sir dung hon hop la
dédt duoc Nha nudc cho phép stt dung vao hai muc
dich tré 1én ma khong thé€ phan dinh duoc ranh gidi
st dung gitra cdc muc dich trén thuc dia. Ddt sir dung
két hgp la dat duwoc Nha nudce cho phép st dung vao
nhiéu muc dich ma cé th€ phéan dinh dwoc ranh gioi
rd rang gitta cac muc dich trén thuc dia.
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ké; thuc hién day du nghia vu tai chinh
theo quy dinh; phai tuan tha cac phap luat
chuyén nganh. Cac muc dich st dung dat
sé duoc xac dinh theo quyét dinh giao dét,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat, cong nhan quyén st dung
dat. Cac noi dung khac lién quan dén dat
stt dung da muc dich do Chinh pha quy
dinh chi tiét.

(ii) Dw thao trinh Qudc héi thdo ludn theo
phién ban ngay 30/5/2023. “Dat sir dung da
muc dich” dwgc quy dinh tai Diéu 216 Du
thao. Trong Du thao nay khong con phan
dinh dat st dung hdn hop va dat st dung
két hop ma dua ra dinh nghia vé dat su
dung da muc dich tai khoan 1 Diéu 216
nhu sau: “Dat st dung da muc dich la dat
dwoc xac dinh muc dich str dung dong thoi
két hop stt dung véi mot hoac nhiéu muc
dich khac c6 thé phan dinh duoc ranh gidi
hodc khong phan dinh duoc ranh gidi cta
tirng muc dich st dung. Thoi han st dung
dat doi véi cac muc dich két hop theo quy
dinh ctia Luat nay nhung khong dwoc vieot
qua thoi han ctia muc dich chinh. Viéc cap
Giay ching nhan chi dwgc thuc hién doi
voi muc dich chinh”. Theo dinh nghia nay
c6 thé thay, ché do st dung dat da muc
dich nhung quy ché phap ly chi ap dung
doi voi muc dich chinh sit dung dat cho
du viéc st dung két hop nay cé thé phan
dinh duoc ranh gioi ctia titng muc dich st
dung. Bong thoi, Du thao da bd sung quy
dinh cu thé vé cac loai dat duoc st dung
két hop voi nhau qua 07 truong hop tai
khoan 2 Biéu 216 Dy thao gom: Dat qudc
phong, an ninh két hop véi san xudt va xay
dung kinh t&; D4t nong nghiép két hop véi
thuwong mai dich vy, chdn nuoi, trong cay
dwoc liéu; DBat str dung vao muc dich cong
cong két hop voi thuong mai, dich vy; Dat
O két hop véi thuong mai, dich vu va cac

$6 07 - 2023

muc dich khac; Pat c6 mat nudc két hop
véi san xudt nong nghiép, nuodi trong thiy
san, thwong mai, dich vu va cdc muc dich
phi ndng nghiép khac; Dat ton gido, dat
tin nguwong két hop véi thwong mai dich
vy; Dat st dung vao cac muc dich dwoc
két hop dé xay dung diém thu, phat song
thong tin di dong va cac thiét bi phu tro;
quang cdo ngoai troi, dién mat troi.

Bén canh d6, thay cho 06 nguyén tac
trong Du thdo tredc, ban Du thao nay quy
dinh vé 04 yéu cau ddi voi viéc st dung
dat da muc dich: Khong lam thay doi
muc dich st dung dét chinh; khéng lam
anh hwong dén viéc stt dung dat cua cac
thira dat lién ké; thuwe hién day du nghia
vu tai chinh theo quy dinh; phai tuan tha
cac phap luat cé lién quan. Dong thoi,
Du thao b6 sung quy dinh vé diéu kién
stt dung dat da muc dich khi két hgp dat
quoc phong, an ninh két hop véi san xuat
va xay dung kinh t€; dat nong nghiép két
hop v6i thuwong mai, dich vu; dat c6 mat
nude két hop thwong mai, dich vu va cac
muc dich phi nong nghiép khdc thi phai
lap phwong an st dung dat trinh co quan
nha nuwdc ¢d tham quyeén phé duyét. Cac
ndi dung chi tiét khac do Chinh phu quy
dinh. Nhw vay, noi dung nay khong phan
loai trong st dung dat da muc dich, quy
dinh liét ké cu thé cac muc dich st dung
dat duoc phép két hop, thay doi va rut
gon nhitng nguyén tac st dung dat da
muc dich thanh 04 yéu cau dac biét, bd
sung diéu kién trong mot s6 trwong hop
phai c6 phuong an st dung dat.

(iii) Dw thdo méi nhdt phién bin ngay
20/8/2023 quy dinh vé “sir dung dat két hop
da muc dich” tai Diéu 218. Khac vdi cac Dy
thao tredc day, Du thao nay khong néu
1én khdi niém vé st dung dat két hop da
muc dich 1a gi; st dung dat hon hop va
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stt dung dat két hop da muc dich c6 khac
biét hay khong. Du thao bd sung thém
nhing treong hop st dung dat két hop
nhu: Dat xay dung céng trinh sy nghiép
két hop véi muc dich thwong mai dich vy;
dat sit dung két hop xay dung cong trinh
ha ting buru chinh, vién thong, cong nghé,
thong tin, quang cdo ngoai troi, dién mat
troi. Cac yéu cau trong qua trinh st dung
dat két hop da muc dich duwoc stra doi,
bd sung thanh 06 yéu cau. Tuy nhién, yéu
cau tai diém a khoan 2 Diéu 218 Du thao:
“khong lam thay d6i muc dich siv dung dit
chinh cua logi dit theo phan logi dat quy dinh
va da dwoc xdc dinh tai cdc logi gidy to quy
dinh ctia Ludt Dit dai”; trong khi &6 diém b
khoan 2 Diéu 218 Du thao ddt ra yéu cau:
“khong lam mat di diéu kién cin thiét dé tro
lai str dung dat vao muc dich chinh”. Hai yéu
cau trén c6 sy trung lap nhat dinh trong
muc dich bao vé muc dich st dung dat
chinh. Dong thoi, Dy thao b6 sung quy
dinh vé nghia vu ndp tién thué dat d6i voi
dién tich dat thuwong mai dich vu cua don
vi si nghiép cong lap.

Nhin chung, qua cac ban du thao cho
thdy quy dinh vé ché d6 st dung dat két
hop da muc dich chac chan sé duoc bo
sung trong Luat Dat dai méi khi ban hanh,
cac y kién déng gép duoc tiép thu, sita doi
qua cac Du thao. Bién hinh 1a ¢ ban du
thao 1dy y kién toan dan chua quy dinh cu
thé cac muc dich duoc két hop, qua cacy
kién dong gop thi Dy thao hién nay da dua
ra 07 truong hop st dung dat két hop. Tuy
nhién, ddi chiéu gitta két qua tham tra cua
Uy ban Kinh t€ thi Dy thao hién nay van
chua giai quyét triét d&€ mot sd noi dung
sau: Quy dinh vé ban d6, ho so dia chinh,
quyeén va nghia vu cua nguoi sit dung dat
da muc dich; quy dinh vé viéc dang ky, cap
Giay chitng nhan quyén st dung dat, viéc
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thé hién cu thé cac loai muc dich st dung
cua thira dat trén Gidy ching nhan quyén
str dung dat; quy dinh vé thoi han st dung
dat da muc dich trong trueong hop cac loai
dat trén cung mot thira dat cd thoi han st
dung khac nhau; phuong phap xac dinh
nghia vu tai chinh d6i véi nguoi st dung
dat trong truong hop dat st dung hon hop
va dat st dung két hop; quy dinh chuyén
tiép hodc xtr ly d6i voi cac truong hop da
duoc giao dat va phé duyét quy hoach chi
tiet st dung dat theo moét muc dich nhung
thuc tién da st dung da muc dich. C6 thé
ly giai nhitng ndi dung chi tiét trén sé dugc
Chinh pht quy dinh nhung d€ bao dam
nguyén tac théng nhat, dong bo va nhiing
van dé co ban phai duoc giai quyét ngay
trong Luat thi Dy thao can bo sung lam rd
cac y kién trong bao cdo thdm tra. Nhing
quy dinh trong Du thao hién nay van chua
thé hién 15 la quy dinh “str dung dat két
hop da muc dich” diéu chinh truong hop
str dung dat ciia mot thira dat hay mot khu
viee gom nhiéu thtra dat, st dung dat ket
hop c6 su phan dinh ranh gidi gitta cac
muc dich hay khong? Day la van dé co ban
can duoc lam rd va phan nhém treong hop
d€ c6 nhitng quy dinh phu hop.

3. Su phat trién ctia bt dong san du
lich va van dé dat ra trong ché do st dung
dat két hop da muc dich ¢ Viét Nam

Dich vu du lich ngay cang phat trién &
nudc ta, dién hinh nam 2019 Viét Nam thu
hut 18 triéu luot khach qudc té, ndi dia la 85
triéu luot, tong thu nganh du lich dat 755
nghin ty dong, chiém gan 10% GDP®. Dac
biét, sau dai dich Covid -19 nganh du lich
phai hoi sinh va phat trién nén xuat hién

8 Bdo Nhan dan (2022), “Phuc hoi du lich dé ¢op phiin
phuc hoi kinh té”, https://nhandan.vn/phuc-hoi-du-
lich-de-gop-phan-phuc-hoi-kinh-te-post683640.
html, truy cap ngay 18/8/2023.
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rdt nhiéu hinh thic d6i méi va phuong
thire khai thac hiéu qua hon, dién hinh 1a
su phét trién ctia bat dong san du lich, nghi
dudng & nudc ta. Theo s6 liéu cua Hiép hoi
bat dong san Viét Nam, dén thang 9/2021,
cac dy an bat dong san du lich da xuat hién
tai 15 dia phuong: Hoa Binh, Quang Ninh,
Hai Phong, Thanh Hod, Quang Binh, Hué
(Thtra Thién - Hué), Da Nang, Quang Nam,
Quy Nhon (Binh Dinh), Phit Yén, Nha
Trang va Cam Ranh (Khanh Hoa), Ninh
Thuan, Binh Thuan, Ba Ria Viing Tau, Pha
Quoc (Kién Giang) co tong s6 239 du an bat
dong san du lich voi hon 114.097 can ho
condotel, woc tinh gia tri 297.128 ty dong;
24.399 villas, wdc tinh gia tri 243.990 ty dong;
30.899 shophouse, wdc tinh gia tri 154.245 ty
dong. Tong gia tri 3 san pham nay khoang
681.886 ty dong, twong duong 30 ty USD?’.
M6 hinh phat trién xay dung cac quan thé
kinh doanh dich vu du lich dang phét trién
manh mé, dién hinh tai Binh Thuén, Tap
doan Novaland cling cong bd du an khu
phttc hop nghi dudng - du lich - giai tri
NovaWorld; du an c¢6 quy mo 1.000 ha véi
tong mutc dau tu 5 ty USD. Tai Lam Dong,
La Vong Group cong bd mudn lam du an
quy md 1.865 ty dong c6 tén Quan thé vui
choi giai tri lang Thuy Si tai khu vuc ho
Pa Khai (ba Nhim Thuong)... Trong nam
2022, van con 13 du an bat dong san du lich
quy mo 16n trén 10 ha dang ti€p tuc mo ban
tai Hoa Binh, Quang Nam, Da Nﬁng, Quy
Nhon, Binh Dinh, Binh Thuén, Kién Giang,
Ving Tau...".

? Bao dién tr Bang Cong san Viét Nam (2022), “Thuec
trang bit dong san du lich Vigt Nam hi¢n nay”, https://
dangcongsan.vn/kinh-te/bai-1-thuc-trang-bat-dong-
san-du-lich-viet-nam-hien-nay-607073.html, truy cap
ngay 20/7/2023.

0 Cén Van Luc (2022), “Téng quan thi truong bit
déng san du lich, nghi duong: Vai tro, nhitng niit
that va dinh hwéng phdt trién”, https://reatimes.vn/
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Tiép can tir goc d6 muc dich st dung
dat, nhéan thdy cdc mo6 hinh bat dong san
du lich nuéc ta da phan phat trién theo
hudéng stt dung dat két hop da muc dich
trong mot khu viee ¢ su phan dinh ranh
giGi r0 rang gitra cac muc dich, dién hinh
la cac khu resort; hay sy két hop da muc
dich phan tang theo chiéu doc tai cac
condotel, cac tdoa nha thuwong mai. Cac
muc dich st dung dat két hop trong cac
loai hinh du 4n bat dong san du lich gom:
(i) Condotel (can hy du lich): St dung két
hop muc dich dat ¢ va dich vu luu trg;
(ii) Resort (khu nght dirong) 1a mot quan thé
ddc lap két hop nhiéu muc dich xac dinh
ranh gidi, lién ké nhau gom: Khach san,
biét thu, bungalow, khu dich vu vui choi,
an udng, dich vu thwong mai; (iii) Shoptel/
Shophouse (nha phd thwong mai/nha phd
du lich) st dung muc dich dat ¢ két hop
kinh doanh dich vu mua sdm va dich vu
lweu tra; (iv) Farmstay (trang trai) st dung
dat trang trai két hop dich vu du lich trai
nghiém, dich vu luu tra. Nhitng muc dich
str dung dat tai cac du an bat dong san du
lich néu trén cho thdy viéc két hop nhiéu
muc dich st dung dat ca nong nghiép va
phi ndng nghiép voi quy ché phap ly caa
ting loai dat c6 su khac biét, dién hinh
mo hinh farmstay thi dat nong nghiép sw
dung két hop véi thwong mai, dich vu véi
hai loai dat nay c6 nhiéu khac biét vé thoi
han st dung, quyén tao lap tai san gan
lién véi dat, dinh gia dat...

Thuc tién quan ly dat dai nudc ta
da cé nhitng thoi diém thé hién sy lung
tung d6i voi dy an bat dong san du lich
khi st dung dat két hop nhiéu muc dich,
cu thé tir thuc tién phat trién du an bat

tong-quan-thi-truong-bat-dong-san-du-lich-nghi-
duong-20201224000011328.html [Truy cap ngay
17/7/2023].
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dong san du lich tai Bai Dai — Cam Ranh,
tinh Khanh Hoa thi khi cdp Gidy ching
nhan loai dat duoc dia phuwong xac dinh
la “dat ¢ tai nong thon (dat 6 khong hinh
thanh don vi 0)” va theo Thong bao két
luan thanh tra s6 1919/TB-TTCP ngay
04/11/2020 da khang dinh viéc phat trién
bat dong san du lich vdi loai dat 1a dat ¢
khong hinh thanh don vi ¢ da va dang
phat trién manh 6 Khanh Hoa va cac dia
phuong khac nhung loai dat nay chua
duoc phap luat quy dinh va tiém an nhiéu
rti ro, tranh chap'. DBoi véi du an bat dong
san du lich viéc ghi nhan va quy dinh phu
hop ch€ d6 st dung dat két hop da muc
dich sé gop phan giai quyét nhiéu van dé
dat ra, dién hinh: Thoi han st dung dat,
quy ché sit dung dat, dinh gia dat tai cac
du an khi két hop dat thwong mai, dich vu
va dat ¢; dat nong nghiép voi dat thuwong
mai, dich vu...

Vi dac diém phat trién ctia bat dong
san du lich & nwdc ta, nham chinh danh
quy ché phap ly str dung dét tai cac dw an,
tao su an toan trong dau tu, khai thac du
an hiéu qua da dat ra nhiing van dé can
hoan thién trong du thao Luat Dat dai lién
quan dén quy dinh vé “stv dung dat két
hop da muc dich”, cu thé:

Thir nhat, can xdc dinh r0 nhitng logi
hinh str dung dat két hop da muc dich dwoc
diéu chinh trong Ludt Dat dai. Dy thao Luat
Dat dai stra ddi dén thoi diém nay van
chua quy dinh khai niém vé st dung dat
da muc dich nén phan nao nhiing quy
dinh vé yéu cau, phuong thirc két hop st
dung dat tai du thao cting chwa rd rang dé
1a st dung dat hon hop hay st dung dat

I Chau Hoang Than (2023), “Xac dinh loai dat,
phuong thic tiép can dat dai thuc hién dy an bat
dong san du lich ¢ Viét Nam”, Tap chi Phdp lugt va
Phit trién s’ 2+3, tr.26.

so Khoahoc Kiémsat

két hop. Déac biét, d6i véi bat dong san du
lich viéc sit dung dat rat da dang, trong
mot du an c6 thé la st dung dat két hop
hodc hdén hop, tham chi 1a trong mot duw
&n xuat hién ca viéc st dung dat hon hop
va stt dung dat két hop, dién hinh la quan
thé du lich nghi duwong — du lich — giai tri -
thuong mai. Vi vay, quy dinh vé sit dung
dat két hop da muc dich can bd sung
quy dinh cu thé vé nhing phuong thirc
st dung dat két hop; trén co so nhing
phuong thire st dung dat két hop da muc
dich d€ xay dung nhitng nguyén tac, quy
ché€ phap ly phtt hop hon va bao quat hon.

Thir hai, viéc liét ké cu thé cic muc dich
diwege s dung két hop chiea bao quat dw dn
bat dpng san du lich. Van dé dau tién dat ra
khi quy dinh liét ké vé cac treong hop su
dung dat két hop la co sd nao dé€ chung
ta cho phép két hop nhitng muc dich do.
Dbong thoi, quy dinh liét ké nhung thuce sy
chua bao quat duoc hét cac truong hop st
dung dat trong thuc t€, nhu: D4t ton gido
st dung két hop nong nghiép, trong cay
duoc liéu; thwong mai dich vy voi nang
luong (khu dién gié két hop du lich va san
xuat dién gid); dat riing phong ho két hop
thwong mai dich vu (loai hinh du lich sinh
thai ring)...

Thit ba, quy dinh tai Dy thdo vin chiwa
xdc dinh quy ché’phdp 1y dp dung cho dat st
dung két hop da muc dich. V6i 03 phién ban
Du thao néi bat da trinh bay bén trén,
ching ta van chua thé hién quy dinh cu
thé vé quy ché phap ly sé ap dung cho cac
thira dat/ khu dat st dung két hop da muc
dich nhung véi nhitng nguyén tac, quy
dinh nhu: “khong lam thay d6i muc dich
st dung dat chinh”, “Thoi han st dung
dat doi vaéi cac muc dich két hop theo quy
dinh cua Luat nay nhung khong duoc
viot qua thoi han cia muc dich chinh”,
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co thé cho thdy xu huéng ap dung quy
ché€ phap ly caa muc dich chinh cho thtra
dat/khu dat st dung két hop. Nhung diéu
nay khong that su hgp ly nhat la nhiing
treong hop st dung dat két hop da muc
dich ma xac dinh dwoc ranh gidi ctia titng
muc dich st dung dat.

Thit tw, str dung dat két hop da muc dich
anh hwong dén nhiéu ché’dinh khdc trong Lugt
Dat dai nhiwe: Quy hoach sw dung dat, ding ky,
ban do, quyén va nghia vu cua nguwoi s dung

dat... nhwng nhirng quy dinh trong cdic ché’

dinh lién quan chwa thay r6 van dé sw dung dat
két hop da muc dich. Chting t6i cho rang, co
sO quan trong nhat dé€ quyét dinh cho phép
str dung dat két hop da muc dich, tham chi
veé ti 1é dién tich str dung két hop gitra cac
muc dich d6 la quy hoach, k€ hoach st
dung dat nhung trong du thao Luat Dat
dai strta d6i quy dinh vé nguyén tac lap quy
hoach, ké hoach str dung dét tai Diéu 60
khong c6 bat ky quy dinh nao lién quan.
Vi vy, can ra soat va bo sung toan dién
cac quy dinh vé sit dung dat két hop da
muc dich trong cac ché€ dinh c6 lién quan
v6i nguyén tac dong bo, thdng nhat, phat
huy cao nhét hiéu qua st dung dat.

Thir nam, phwong an sw dung dat nén
chiang la yéu ciu co ban cua cdc trieong hop
st dung dat két hop da muc dich. Hién nay,
khoan 4 Diéu 218 Dy thao Luat Dat dai stra
ddi quy dinh chi 04 trong 07 truong hop
phai xay dung va phé duyét phuwong an
stt dung dat trinh co quan ¢ tham quyén
phé duyét. Thiét nghi, nham bao dam
hiéu qua két hop cac muc dich st dung,
co so quan ly chdt ché qua trinh stt dung
dat ciing nhw tinh cht dong ctia nguoi str
dung dat thi phwong an st dung dat két
hop la rat can thiét, nhat la khi chung ta
méi bat dau quy dinh vé ndi dung nay.
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4. Két luan

Sy da dang va phat trién manh mé
cua bat dong san du lich rat can mét co
ché phap ly chdt ché bao dam sy dau tu an
toan, hiéu qua va quyén lgi cua nguoi sw
dung dat; trong d6, st dung dat két hop
da muc dich 1a quy ché phap ly co ban
trong quan ly, st dung dat dai lién quan
dén bat dong san du lich. Quy ché phap
ly phtu hop la tién dé quan trong d€ phat
trién bén vitng cac dui an bat dong san du
lich, gop phan phat trién manh mé nganh
du lich 6 nwdc ta thoi gian tdi./.
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