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HOAN THIEN QUY PINH PHAP LUAT VE CHUYEN MUC PiCH
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Chuyén muc dich str dung dat 12 hoat
dong phd bién cua ngudi st dung dat nham
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té ctia dat dai. Trong pham vi bai viét nay,
tac gia s& phan tich va kién nghi hoan thién
nhitng quy dinh phap luat vé chuyén muyc
dich sir dung dat ddi voi ho gia dinh, ca
nhan.
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common activity of the land users to
guarantee the effective execution of land-
use planning, and exploit optimally the
economic efficiencies of the land. Within
the scope of the paper, the author will
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the law regulations related to land-use
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Chuyén muc dich sir dung dat nham khai thac téi wu hiéu qua st dung dat dai. Noi
dung nay da dugc dé cap tir Luat Dat dai nam 1987 nhung dén Luat Pat dai nam 2003 thi
nhitng quy dinh vé chuyén muc dich sir dung dat moi duoc thé hién toan dién va cu thé.
Tuy nhién, dén nay Luat D4t dai van chua dwa ra khai niém thé nao 1a chuyén muc dich st
dung dat. Can ctr vao ban chit va quy dinh phap luat vé chuyén muc dich sir dung dt, co
thé néu ra khai niém nhu sau: “Chuyén muc dich sir dung dat 14 hoat déng cua nguoi sir

dung dat nham thay doi muc dich sir dung hién tai cua thita dat da ding ky truée dé sang
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sir dung theo muc dich khéc phir hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat theo trinh tu,
th tuc do phap ludr quy dinh”. Trong thuc té, véi nhiéu nguyén nhan khac nhau ngudi sir
dung dit di ty y thay d6i muc dich sir dung dit ma khdng tuén thu trinh tu, tha tuc quy
dinh va quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc phé duyét, d6 1a hanh vi sir dung dat khéng
dung muc dich, 13 hanh vi vi pham phép luat trong qué trinh sir dung dat. Vé biéu hién,
chuyén muc dich st dung dit va sir dung dat khong ding muc dich c¢6 su giéng nhau 1a déu
thay ddi muc dich st dung hién tai cua thira dit nhung ban chit hoan toan khéc biét.
Chuyén muc dich str dung dat c6 nhitng dic diém co ban sau:

Mgt 1, chuyén muc dich sir dung dat 1a quyén va nghia vu cua nguoi sir dung dat
nham phat huy téi da gid tri kinh té cua thira dat. Pay 1a dic diém co ban dé phan biét voi
hoat dong thay doi muc dich sir dung dat cia Nha nudc thdng qua quyét dinh quy hoach,
ké hoach sir dung dat. C6 thé n6i, chuyén muc dich sir dung dat vira 12 quyén vira 1a nghia
vu cuia ngudi st dung dat boi khi chuyén muc dich nham mang lai hiéu qua cao nhat trong
qué trinh st dung, khai thac gia tri thira dat; dong thoi, khoan 8 Diéu 49 Luat Dat dai nim
2013 quy dinh truong hop phai chuyén muc dich khi dat thuoc pham vi quy hoach, ké
hoach sir dung dat phai chuyén muc dich str dung dat cho thay hoat dong chuyén muc dich
sir dung dat dong thoi ciing 14 nghia vu ctia ngudi sir dung dat.

Hai 13, qué trinh chuyén muc dich dwoc thyec hién theo trinh ti, thi tuc do phap lugt
quy dinh. Hién nay, véi quy dinh tai Diéu 57, Diéu 95 Luat Dat dai nam 2013 va Piéu 5
Thong tu s6 09/2021/TT-BTNMT thi viéc chuyén muc dich sir dung dét phai xin phép va
dang ky hodc tién hanh thu tuc ding ky bién dong. Pac diém nay la sy khac biét co ban cua
hoat dong chuyén muc dich st dung dat va hanh vi st dung dat khong dung muc dich.

Ba 13, chuyén muc dich sir dung ddt cin cir vao quy hogch, ké hoach sir dung dat.
Vi nguyén tic sir dung dat dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 6 Luat Pat dai nam 2013:
“dung quy hoach, ké hoach str dung dat va dang muc dich sir dung dat” va cu thé tai Diéu
52 Luat DAt dai thi ké hoach st dung dat hang nam cip huyén dugc phé duyét 1a cin ct
cho phép chuyén muc dich str dung dat da khang dinh tam quan trong caa quy hoach, ké
hoach str dung dét trong qué trinh chuyén muc dich st dung dat. Chat luong cua quy
hoach, ké hoach sir dung dat quyét dinh tinh kha thi va hiéu qua caa hoat dong chuyén muc
dich sir dung dat.

Bon 13, gia tri tang thém khi chuyén muc dich sir dung dat dwoc diéu tiét thong qua
tien sir dung dat, tien thué ddt. Trong mot sb truong hop nhat dinh, viéc chuyén muc dich
sir dung dét s& 1am ting quyén cua nguoi sir dung dat, ting hiéu qua khai thac gia tri kinh
té cua thira ¢at. Nham diéu tiét phan loi ich tang thém tir viéc chuyén muc dich sir dung
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dat, Nha nuéc s& thu mot khoan tién tir ngudi sir dung dat ma ty thudc vao ngudn goc dat
va hinh thtic st dung dit sau khi chuyén muc dich ma phat sinh nghia vu I tién st dung
dat/ tién thué dat; cu thé: Didu 109 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh chi cac trudng hop
chuyén muc dich quy dinh tai diém d, d, e va g khoan 1 Diéu 57 Luat Dat dai ndm 2013 thi
ngudi s dung dat phai nop tién sir dung dat, tién thué dat.

Vi vy, mot co ché phap Iy hoan chinh, phi hop s& mang lai nhimng tac dong tich cuc
dén qua trinh chuyén muc dich sir dung dat va nguoc lai, s& anh huong nghiém trong dén
cong tac quan 1y dat dai va hiéu qua sir dung dat. Thyc trang phd bién cua tinh trang tu y
chuyén muc dich st dung dét, xay dung nha ¢ trén dat néng nghiép ¢ nuéc ta cé hay khdng
tir nguyén nhan do phép luat dat dai con nhiéu bt cap, qua khé khan khi chuyén muc dich
st dung dat. Trong pham vi bai viét ndy, tac gia phan tich, chi ra nhiing bét cap va kién
nghi hoan thién quy dinh phap luat thiét 1ap hanh lang phap ly toan dién, chat ché trong
hoat dong chuyén muc dich st dung dat.

2. Quy dinh phap luat vé chuyén muc dich sir dung dét ddi véi ho gia dinh, ca nhan
2.1. Cdc trwong hop chuyén muc dich siv dung dit

Hién nay, cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat duoc chia thanh hai nhom,
gom: truong hop chuyén muc dich sir dung dét phai xin phép co quan c6 tham quyén va
truong hop chuyén muc dich st dung dat khéng phai xin phép co quan c6 tham quyén
nhung phai dang ky bién dong. Cu thé nhu sau:

Nhom thez nhdt: cde trwong hop chuyén muc dich sir dung dat phai xin phép co quan
c6 tham quyeén

Diéu 57 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh bay truong hop cu thé chuyén muc dich sir
dung dat gom: (i) chuyén dat trong laa sang dat trong cay lau nam, dat trdng ring, dat nudi
tréng thay san, dat 1am mudi; (i) chuyén dat trong cay hang nam khac sang dat nudi trong
thity san nuéc man, dat 1am mudi, dat nudi trong thay san dudi hinh thic ao, ho, dam:; (iii)
chuyén dat rimg dic dung, dat ring phong ho, dét rirng san xuat sang st dung vao muc
dich khac trong nhom dat ndng nghiép; (iv) chuyén dat ndong nghiép sang dat phi ndng
nghiép; (v) chuyén dat phi néng nghiép dugc Nha nude giao dat khdng thu tién st dung dét
sang dat phi nong nghiép dugc Nha nudc giao dat ¢d thu tién sir dung dat hoic thué dat;
(vi) chuyén dét phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dat &; (vii) chuyén dat xay dung
cong trinh su nghiép, dat st dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh, dat san
xuit, kinh doanh phi nong nghiép khdng phai 1a dat thuong mai, dich vu sang dét thuong
mai, dich vy; chuyén dat thuwong mai, dich vu, dat xay dung cong trinh su nghiép sang dét
co s san Xuat phi ndng nghiép.
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So Véi quy dinh vé cac trudng hop chuyén muc dich sir dung dét phai xin phép tai
Diéu 36 Luat Pat dai nim 2003 thi quy dinh hién nay c¢6 xu hudng siét chit cac truong hop
chuyén muc dich st dung dét, cu thé: mét 1, quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 57 Luat Dt
dai nam 2013: “chuyén dat tréng lGa sang dat trong cdy lau nam, dat tréng rumg, dat nudi
trong thuy san, dat 1am muéi”; trong khi d6, diém a khoan 1 Biéu 36 Luat Dat dai nam
2003 trudc day chi quy dinh phai xin phép khi “chuyén dat trong lia nwéc sang dat trong
cdy lau nam, dat trong rimg, dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi”. Su thay doi cua Luat
Diét dai nam 2013 da mo rong ap dung ddi voi tat ca cac loai dat trong IGa, bao gom: dat
chuyén trong lta nudce, dit trong lta nudc con lai va dat trong lia nuong.* Hai 13, Luat Dat
dai ndm 2013 bo sung thém hai truong hop chuyén myc dich phai xin phép tai diém b, g
khoan 1 Diéu 57 ma truéc dy cac truong hop nay thuoc nhoém chuyén muc dich khong
phai xin phép co quan c6 tham quyén.

Nhom thi hai: cdc triong hop chuyén muc dich sir dung dat khong phdi xin phép co
quan c6 tham quyén nhuwng phdi dang ky bién dong

Trude day, khoan 2 Piéu 36 Luat Pat dai naim 2003 quy dinh theo phwong phap loai
trir d6i Vi cac trudng hop nay, cu thé khi chuyén muc dich sir dung dat ma khong thuoc
cac trudong hop budc phai xin phép theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 36 Luat Dat dai nim
2003 thi s& thudc nhdm chuyén muyc dich khong can xin phép nhung phai ding ky. Tuy
nhién, Diéu 57 Luat Dat dai ndm 2013 khi quy dinh Vé cac truong hop chuyén muc dich st
dung dit da khong hé dé cap dén nhom nay. Didu nay da dit ra van d¢ 1a Luat Dét dai nam
2013 chi cho phép nguoi sir dung dat dugc phép chuyén muc dich khi thude cac truong
hop tai Piéu 57 va budc phai xin phép, khong ton tai cac truong hop chuyén muc dich
khong can xin phép nhu thoi ky Luat Dat dai nam 2003. Piéu nay da giy ra nhitng bat cap
nhat dinh khi nguoi sir dung dat thuc hién chuyén muyc dich phu hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung dat nhung khong thudc cac truong hop tai Diéu 57 Luat Dat dai nam 2013.
Nham théo g& nhiing kho khan trén, Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015
quy dinh chi tiét mot s diéu caa Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP va Nghi dinh s
44/2014/ND-CP di quy dinh vé cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat khdng can
xin phép nhung phai dang ky.> Quy dinh nay duoc sira d6i, bo sung boi Piéu 12 Thong tu

1 Khoan 1 Diéu 8 Théng tu s6 27/2018/TT-BTNMT ngay 14/12/2018 quy dinh vé théng ké, kiém ké dat dai
va I3p ban dd hién trang sir dung dat.

2 Piéu 11 Thong tu sé 02/2015/TT- BTNMT quy dinh vé truong hop Chuyen muc dich st dung dat khong
phai xin phép co quan ¢6 thim quyén nhung phai dang ky bién dong gom:

- Chuyén dat trong cay hang nim sang xay dung chudng trai chan nuéi gia stc, gia cam va cac loai dong vat
khac duoc phép lut cho phép;

- Chuyén dat & sang d4t phi néng nghiép khong phai 1a dét o.
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s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP.
Hién nay, khoan 2 Diéu 5 Théng tu s6 09/2021/TT-BTNMT sira ddi, bé sung mét sé diéu
cua cac thong tu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Dét dai tiép tuc sira doi noi
dung nay, cu thé bao gém cac truong hop sau: (i) chuyén dét trong cay hang nam sang dat
ndng nghiép khac gdom: dat sir dung dé xay dung nha kinh va céc loai nha khac phuc vu
muc dich trdng trot; dat xay dung chudng trai chin nudi gia suc, gia cAm va cac loai dong
vat khac duoc phap luat cho phép; nudi trong thay san cho muc dich hoc tap, nghién ctu
thi nghiém; (ii) chuyén dit trong cdy hang nim khac, dat nuéi trong thay san sang trong
cay lau nam; (i) chuyén dt trong cay lau nam sang dat nudi trong thuy san, dat trong cay
hang nam; (iv) chuyén dét & sang dat phi néng nghiép khdng phai 1a dat &; (v) chuyén dat
thwong mai, dich vu sang cac loai dat khéac thuoc dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
khodng phai 1a dit co s¢ san xuit phi ndng nghiép; chuyén dat san xuét, kinh doanh phi
ndng nghiép khéng phai 1a dat thuong mai, dich vu, dat co s& san xuit phi néng nghiép
sang dt xay dung cong trinh sy nghiép.

Luat Dat dai nam 2013 d3 str dung phwong phap liét ké quy dinh ca hai nhom trudng
hop chuyén muc dich sir dung dat thay cho quy dinh bang phuong phép loai trir nhu khoan
2 Piéu 36 Luat Pat dai nam 2003 trudc day. Phuong phap liét ké ton tai nhiéu han ché, boc
16 sy thiéu sot gay nhiéu kho khin trong ap dung phép luat. Quy dinh khong bao quat day
du cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat, khi phat sinh nhu cau chuyén myc dich
ctia ngudi str dung dat thi khong c6 can ctr 4p dung, dién hinh: chuyén muc dich sir dung
dat trong lua sang dat trong cay hang nam; chuyén muc dich sir dung dat trong cay hang
nim sang dat wom tao cdy gidng, con gidng va dat trong hoa, cdy canh; chuyén muc dich
dat trong cdy hang nim khac sang dat rung san xuat. Nhiing truong hop trén déu khong
duoc liét ké trong cac trudng hop chuyén muc dich st dung dat cia Piéu 57 Luat Pat dai
niam 2013 va khoan 2 Piéu 5 Thong tu s6 09/2021/TT-BTNMT. Diéu nay khong chi anh
huong dén quyén chuyén muyc dich sir dung dat cia nguoi s dung dat ma gay nhiéu kho
khian trong thyc tidn xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi st dung dét khong ding muc
dich, huy hoai dat. Bén canh d6, quy dinh céac truong hop chuyén muc dich st dung dat da
cho thay su han ché vé tinh toan dién cia Diéu 57 Luat Dt dai nam 2013, khi quy dinh
nay chi quy dinh vé truong hop chuyén muc dich st dung dat phai xin phép ma khong dé
cap dén cac truong hop chuyén muc dich st dung dat khdng phai xin phép. Mic du quy
dinh nay da duoc bd sung tai Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT nhung van dé lai mot
khoang tréng phap ly, anh hudng dén quyén chuyén muc dich ctia ngudi sir dung dat trong
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giai doan tir ngay 01/7/2014 dén ngay 27/01/2015. Nhitng khoang tréng quy dinh vé
chuyén myc dich sir dung dat ddi véi dat trong lda sé anh huong nghiém trong dén nguyén
tic bao vé va phét trién quy dat trong lua.

2.2. Cin cir cho phép chuyén muc dich siv dung dit

Diéu 52 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh Vé can ctr giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat bao gom: mot 13, ké hoach sir dung dit hang nam cua cap
huyén da dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét. Hai 13, nhu ciu st dung dat thé
hién trong du 4n dau tu, don xin giao dt, thué dat, chuyén muc dich str dung dat.

Véi tiéu dé quy dinh cia Diéu 52 Luat dat dai nam 2013 “can cir...cho phép chuyén
muc dich st dung dat” cho thdy, can ctr ndy chi &p dung ddi vai cac truong hop chuyén
muc dich st dung dét phai xin phép quy dinh tai khoan 1 Piéu 57 Luat Dat dai nam 2013.
Vay, khi nguoi str dung dat chuyén muc dich st dung dat thudc cac truong hop khong phai
xin phép quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 Théng tu s6 09/2021/TT-BTNMT c6 can phu hop
v6i ké hoach st dung dat hang nam cua cap huyén da duoc phé duyét hay khong? Quan
diém thir nhat cho rang, voi cau chit quy dinh tai Diéu 52 Luat Dat dai nim 2013 thi can ctr
d6 chi ap dung d6i véi cac truong hop chuyén muc dich st dung dat phai xin phép va
khoan 2 Diéu 5 Thong tu s6 09/2021/TT-BTNMT khong dé cap dén quy dinh vé can cir
d6i véi cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat khong phai xin phép nén s& khong c6
co so ap dung quy dinh tai Piéu 52 Luat Pat dai ndm 2013 cho cac trudng hop nay. Viéc
chuyén muc dich st dung dat thudc cac truong hop tai khoan 2 Piéu 5 Thong tu sb
09/2021/TT-BTNMT chi quy dinh nghia vu ding ky bién dong nén ngudi st dung dat s&
mic nhién dwoc chap nhan va giai quyét thu tuc ding ky. Tuy nhién, quan diém thir hai cho
rang, dii khong quy dinh cu thé vé can cir chuyén muc dich sir dung dét déi véi cac truong
hop khdng can xin phép co quan c6 tham quyén nhung khong thé cho phép dang ky bién
dong ngay ca khi viéc chuyén muc dich d6 khong phu hop véi ké hoach str dung dat hang
nam cua cap huyén di duoc phé duyét. Bai, theo quy dinh chung vé nguyén tic sir dung
dat tai Diéu 6 Luat D4t dai nam 2013 thi phai sir dung dat dung quy hoach, ké hoach sir
dung dat va ding muc dich str dung dat. Vi vay, ap dung nguyén tic st dung dat thi viéc
chuyén muc dich khong phai xin phép co quan c6 thim quyén van phai bao dam phu hop
véi ké hoach sir dung dat hang nam cuia cap huyén. Véi thyuc trang phép luat dat dai ¢ nudc
ta hién nay, chiing toi cho riang quan diém tht hai 1a ¢6 can ctr, bao dam hiéu qua, hiéu luc
cua quy hoach, ké hoach st dung dat.

Dbi voi can ctr tha hai, dua vao nhu cau sir dung dat dé thé hién cu thé muc dién tich
xin chuyén muc dich str dung dat. Theo d6, co quan c6 thim quyén s& dua vao ndi dung ké
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hoach st dung d4t hang nam cua cap huyén di phé duyét ma cho phép muc dién tich duoc
chuyén muc dich. Tuy nhién, nhu cau vé dién tich chuyén muc dich sir dung dat caa nguoi
dan bi anh huong boi quy dinh vé thu tuc ding ky khi chuyén muc dich sir dung dét. Cu
thé, khoan 19 Diéu 6 Thong tu sé 33/2017/TT-BTNMT quy dinh: “...trweong hop chuyén
Muc dich sir dung mét phan thiza dat thi theec hién tach thiza va cdp Gidy chirng nhdn méi
cho tirng thiza dat méi sau chia tach. Pai véi trieong hop thira dat & ¢é vweon, ao thi khdng
phdi thiec hién thu tuc tach thira khi chuyén muc dich sir dung mét phan thira dat, trir
trieong hop ngueoi sir dung dat ¢6 nhu c4u tach thia... ”. Nhu vay, néu chuyén muc dich
mot phan thira dat thi hau hét cac truong hop déu phai thuc hién tha tuc tach thira, khi do
dién tich céc thira dat sau khi chia tach phai thoa man quy dinh vé dién tich téi thiéu tach
thira do UBND (Uy ban nhan dan) cip tinh quy dinh. Piéu ndy v6 hinh chung da gy ra rat
nhiéu khé khan cho hd gia dinh, ca nhan sir dung dat nhat 1a truong hop chuyén tur dét
ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép. Vi hién nay, cac dia phuong quy dinh vé dién tich
t6i thiéu tach thira caa dat ndng nghiép va dat phi néng nghiép rat chénh léch. Vudng mac
nhét khi trién khai quy dinh nay 1a nhiig truong hop chuyén muc dich mot phan thira dat
tir dat trong cdy lau nam sang dat ¢; day ciing 13 trudng hop phd bién c6 nhu cau chuyén
muc dich mot phan dién tich. Vi khi chuyén muc dich trong truong hop nay thi ngudi st
dung dat phai nop tién st dung dat theo quy dinh tai Diéu 109 Luat D4t dai nam 2013 nén
ngudi sir dung dat ¢ hoan canh kinh té kho khan thuong chi c6 nhu cau chuyén mot phan
dién tich (dung muc dién tich téi thiéu tach thira d6i voi dat o tai dia phuong) dé xay dung
nha &, phan con lai van gir nguyén muc dich cta loai dat ndng nghiép trude d6. Tuy nhién,
véi quy dinh budc phai tach thira khi chuyén muc dich mot phan thira dat néu trén thi
ngudi s dung dat chi c6 thé chuyén muc dich mot phan khi thia dat dang sir dung c6 dién
tich nho nhat = dién tich téi thiéu tach thira dat ndng nghiép + dién tich tdi thiéu tach thia
dat ¢, dé thoa man diéu kién nay thi dién tich thira dat 1a khdng nho. Truong hop thia dit
ndng nghiép dang str dung c6 dién tich thira dat nhé hon mic trén thi nguoi sir dung dét
chi c6 hai lya chon: mét 13, chuyén muc dich sir dung toan bo dién tich thira dat — nguoi sir
dung dat s& phai nop mot khoan tién sir dung dat khé 16n, ting thém ganh ning tai chinh;
hai 13, khdng chuyén muc dich st dung dét va day ciing 1a mét trong nhitng nguyén nhan
dan dén tinh trang vi pham sir dung dat khong diing myc dich.

Quy dinh nay cling véi nhitng thay doi trong quy dinh vé ghi no tién sir dung dat tai
Nghi dinh s6 79/2019/NB-CP d tao nén &p luc tai chinh rat lon d6i véi nguoi sir dung dat
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khi chuyén muc dich sir dung dat.® Vi vay, nhu cau dién tich chuyén muc dich sir dung dat
ctia ho gia dinh, ca nhan hién nay bj chi phdi rat 16n boi quy dinh vé dién tich tdi thiéu tach
thua.
2.3. Tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit

Diéu 59 Luat Pat dai nim 2013 quy dinh vé thim quyén cho phép chuyén muc dich
sir dung dat ddi véi cac truong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 57 Luét Dat dai nim 2013,
cu thé: UBND cép huyén cho phép ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich sir dung dat. Su
khac biét trong quy dinh vé tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung dét so véi thoi
ky Luat Dat dai nam 2003 thé hién tai diém a khoan 2 Diéu 59 Luat Pat dai nam 2013:
“trwong hop cho hé gia dinh, cd nhan thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
ndng nghiép dé sir dung vao muc dich thwong mai, dich vu véi dién tich tir 0,5 héc ta tro
lén thi phai ¢é van ban chap thudn cia UBND cdp tink trweée khi quyér dinkh”. Quy dinh
trén nham kiém soat chat ché tinh trang chuyén muc dich sir dung dat ddi véi nhom dat
ndng nghiép nham bao vé quy dat ndng nghiép, bao dam an ninh lwong thuc. Tuy nhién,
quy dinh trén da dat ra nhitng van dé sau: (i) viéc quy dinh vin ban chap thuan caa UBND
cap tinh s& kéo dai thoi gian giai quyét hd so, tao ra co ché xin-cho. Ngoai ra, UBND cap
tinh s& can ctr vao dau dé chap thuan viéc chuyén muc dich st dung dat. Bgi néu can cir
vao quy dinh tai Diéu 52 Luat Dat dai nim 2013 thi UBND cap huyén s& tham dinh va
quyét dinh duoc ma khong can su can thiép caa UBND cap tinh; néu 1a mot can ci khac
thi diéu d6 khong minh bach vi chua duoc thé hién ¢ Didu 52 Luat Dat dai nam 2013. (ii)
Vin ban chip thuan caa UBND cép tinh s& anh huong dén tinh doc lap, khach quan cua
UBND cép huyén trong thyc hién chic nang, nhiém vy quan ly; anh huong dén viéc xem
xét trach nhiém khi xay ra vi pham. Bén canh do, véi quy dinh diéu kién &p dung 1a nguoi
sir dyung dat phai chuyén muc dich tir 0,5 ha trd 1én thi ho ¢6 thé chia nho dién tich chuyén
muc dich thanh nhiéu lan dé rat ngan thoi gian, tha tuc va vo hiéu héa su kiém soat néu
trén. Viéc kiém soat nham han ché tinh trang 6 at chuyén muc dich sir dung dat néng
nghiép 1a can thiét nhung bang su can thiép vao tham quyén quy dinh tai diém a khoan 2
Diéu 59 Luat Pat dai nam 2013 1a khéng hiéu qua, khdng can thiét.
2.4. Nghia vu tai chinh khi chuyén muc dich sit dung dit doi véi hé gia dinh, cd nhén

Nghia vu tai chinh khi ho gia dinh, c4 nhan chuyén muc dich sir dung dat duoc quy
dinh trong Luat Dat dai nam 2013 gém: (i) Tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai
biéu 109 Luat P4t dai nam 2013, khi chuyén muc dich st dung dét thude cac truong hop

3 Vi hién nay, khi chuyén muc dich str dung dat nguoi su dung dat khong dugc phép ghi ng tién sir dung dat
nhu quy dinh trudc ddy tai Didu 16 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP quy dinh vé thu tién sir dung dat.
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quy dinh tai diém d, d, e va g khoan 1 Piéu 57 Luat DAt dai ndm 2013 thi nguoi sir dung
dat phai nop tién st dung dat, tién thué dat tra mot 1an cho ca thoi gian thué bang muc
chénh léch giira tién sir dung dat, tién thué dét cua loai dat sau khi chuyén muc dich st
dung dat va tién sir dung dat, tién thué dat cua loai dit truéc khi chuyén muc dich st dung
dat hozc nop tién thué dat hang nam theo loai dat sau khi chuyén muc dich st dung dat. (ii)
Lé phi truéc ba: khi chuyén muyc dich sir dung dat, nguoi St dung dat phai thuc hién dang
ky theo quy dinh tai Diéu 95 Luat Dt dai. Mirc thu va don gia tinh 1& phi truéc ba dugc
xéac dinh theo Nghi dinh s6 140/2016/ND-CP ngay 10/10/2016 vé 1¢ phi truéc ba va Nghi
dinh s6 20/2019/ND-CP ngay 21/02/2019 stra d6i, b6 sung Nghi dinh s 140/2016/ND-CP.
(i) Phi va l¢ phi trong quan Iy, siz dung dat dai: can cir Luat Phi va Ié phi niam 2015,
Thong tu s6 85/2019/TT-BTC ngay 29/11/2019 huéng dan vé phi va 1¢ phi thugc tham
quyén quyét dinh cua Hoi ddng nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong nén viéc
thu va muc thu cua cac khoan phi, 1é phi khi ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich sir dung
dat phu thudc vao quy dinh cua ting tinh, thanh. Cac khoan phi va Ié phi khi giai quyét hd
so chuyén muc dich sir dung dat gdm: phi tham dinh hd so cap Gidy chiing nhan quyén sir
dung dat, 1& phi cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén & hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat. Truong hop tach thira khi chuyén muc dich sir dung dét thi nguoi sir dung
dat phai chi tra chi phi dich vu do dac theo don gia do dia phuong quy dinh.

Nghia vu tai chinh phé bién va dién hinh nhét khi ho gia dinh, c4 nhan chuyén muc
dich sir dung dat 12 tién sir dung dat, duoc quy dinh cu thé tai khoan 2 Biéu 5 Nghi dinh sb
45/2014/ND-CP. Theo d6, tién st dung dat khi chuyén muc dich sir dung dat dugc xac
dinh dya vao hai yéu té co ban la: dién tich dat chuyén muc dich sir dung va gia dat. Gia
dat dugc xac dinh 1a chénh léch gia dat cia muc dich sir dung dat s& chuyén muc dich véi
gia dat cia muyc dich str dung hién tai cua thira dat. Theo Diéu 3 Nghi dinh sb 45/2014/ND-
CP thi: (i) gid dat trong Bang gid dat ciia UBND cdp tinh ban hanh khi chuyén muc dich
st dung dat d6i voi dién tich trong han muc thi xac dinh theo; (ii) gid dat cu thé theo
phuwong phdp so sanh truc tiép, chiét trir, thu nhdp, thang dir ddi véi dién tich dat & vuot
han muc khi tién sir dung dat caa thia dat hoac khu dat cé gid tri (tinh theo gia dat trong
Bang gia dat) tir 30 ty dong tro 1én d6i Vi cac thanh phé truc thude Trung wong; tir 10 ty
ddng tré 1én dbi véi cac tinh mién ndi, viing cao; tir 20 ty dong tro 1én ddi vai céc tinh con
lai. (iii) Gid ddt cu thé theo phirong phdp hé sé diéu chinh gia dat d6i vai dién tich dat o
vuot han muac khi tién st dung dat cua thira dat hodc khu dat c6 gia tri (tinh theo gia dat
trong Bang gia dat) dudi 30 ty dong d6i vai cac thanh phé truc thude Trung wong; dudi 10
ty dong ddi véi cac tinh mién ndi, ving cao; dudi 20 ty dong ddi véi cac tinh con lai.
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Chinh sach mién, giam tién sir dung dat ddi véi ho gia dinh, ca nhan khi chuyén muc dich
sir dung dat quy dinh tai Didu 11, Diéu 12 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP chi danh cho mot
s6 nhom ddi twong cu thé: ho nghéo, ho dong bao dan toc thiéu sé ¢ ving co diéu kién
kinh té - xa hoi dac biét kho khan, ving bién gidi, hai dao, ving ddng bao dan toc va mién
nui; chinh sach ngudi cd cong; ho gia dinh, ca nhan trong cic cum, tuyén dan cu ving
ngap 1d; ho dan lang chai, dan sdng trén séng nude, dim phéa dén cac khu tai dinh cu theo
quy hoach. Nhitng quy dinh trén van chua dé cap dén nhém ddi tugng 12 ho can nghéo gap
kho khin vé chd &; ho nghéo, hd can nghéo sinh séng & nhitng noi khéng thudc ving cé
diéu kién kinh té - x& hoi dac biét khé khan; nhitng d6i twong dugc ting cho nha tinh
nghia, nha tinh thuong trén dat néng nghiép tai cac khu vuc dugc quy hoach st dung dat
... Véi nhitng kho khin vé tai chinh cing véi quy dinh Nghi dinh s6 79/2019/ND-CP
khong con ap dung chinh sach ghi no tién sir dung dat d6i véi ho gia dinh, ca nhan khi
chuyén muc dich st dung dat da gay ra rat nhiéu khé khan cho nguoi st dung dat khi
chuyén muc dich str dung dat. Nhitng uu dai vé tién sir dung dat khi chuyén muc dich st
dung dat ton tai nhiéu bat cap dugc phan anh qua phat biéu cia Cha tich nudc Nguyén
Xuan Phuc khi tiép xtc cir tri tai thanh phd H6 Chi Minh: “Néu thuc sir 1a h nghéo cé xac
nhdn cia chinh quyén dia phirong thi nén tao diéu kién cho ba con lam nha. Pa khéng co tiéen
lam nha ma con chju tién chuyén doi muc dich sir dung ddt la khéng nén. Diéu dé can nghién
cieu”.* Bén canh d6, nhiing han ché trong phuong phap dinh gia dat da anh huéng nghiém
trong dén tinh cong bang trong xac dinh tién st dung dat khi chuyén muyc dich sir dung dét.
Dién hinh, theo Ong H6 Puc Phdc — nguyén Tong Kiém toan nha nude di phat biéu: “cdc
phwong phdp khdc nhau chénh léch nhau hang chuc lan gia tri; quy dinh trong phwong
phadp dinh gid dat chita dwng nhiéu yéu to chu quan, gida dinh, khéng dii co sé xdc dinh gia
ddt”

Nhitng han ché trong quy dinh vé truong hop chuyén muc dich st dung dat, clng véi
nhitng bat cap vé dién tich chuyén muc dich va nhitng ganh ning vé tai chinh, han ché
trong wu dai tién sir dung dat khi chuyén muc dich sir dung dét 1a nguyén nhan phé bién
cua tinh trang tu y chuyén muc dich str dung dat ma khong tuan tha quy dinh phap luat.

3. Kién nghi hoan thi¢n quy dinh phap luat vé chuyén muc dich sir dung dat doi véi
ho gia dinh, ca nhan

4 Thao L& (2021), Ngheo khdng ¢4 tién lam nha ma con chiu phi chuyén déi muc dich sir dung dat 1a khong
nén, B&o Tudi tré, https://tuoitre.vn/ngheo-khong-co-tien-lam-nha-ma-con-chiu-phi-chuyen-doi-muc-dich-su-
dung-dat-la-khong-nen-20210521190215451.htm, truy cap ngay 01/7/2021.

5 Anh Minh (2018), Kiém toan lap 16 hang, chong that thoat nguon luc ddt dai, Bao dién tir Chinh phu,
http://baochinhphu.vn/Kinh-te/Kiem-toan-lap-lo-hong-chong-that-thoat-nguon-luc-dat-dai/354006.vgp, truy
cap ngay 12/9/2019.
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Truéc thuc trang quy dinh phép luat vé chuyén muc dich sir dung dat, ching toi co
nhitng kién nghi cu thé sau:

Mgt 13, khac phuc nhitng han ché trong quy dinh liét ké cdc truong hop chuyén muc
dich sir dung dat, tao nén nhizng khodng tréng phap ly. Cu thé, Biéu 57 Luat Dat dai nim
2013 cén stra doi, bd sung theo hudng quy dinh chi tiét cac trudng hop chuyén muc dich st
dung dat phai xin phép; trong d6, can xac dinh tat ca cac trudng hop chuyén muc dich st
dung dét trong lGa, dat ring phong ho, dat rimg dic dung déu thudc dién phai xin phép.
Doéng thoi, bd sung quy dinh vé cac truong hop chuyén muc dich str dung dit khong phai
xin phép théng qua phuong phap loai trir, khdng liét ké nhu quy dinh tai khoan 2 Biéu 5
Thong tu s6 09/2021/TT-BTNMT; b sung quy dinh vé nguyén tic chuyén muc dich st
dung dat dbi véi cac truong hop chuyén muc dich khong phai xin phép ngay tai Biéu 57
Luat Pat dai ndam 2013. Cuy thé, bd sung khoan 2 Piéu 57 Luat Pat dai naim 2013 nhu sau:
“cac trudng hop chuyén muc dich str dung dat khong thudc quy dinh tai khoan 1 Biéu nay
thi ngudi st dung dat khong phai xin phép co quan c6 tham quyén nhung phai thuc hién
thi tuc ddng ky bién dong. Viéc chuyén muc dich sir dung dat phai pht hop voi quy hoach,
ké hoach st dung dat da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét”.

Hai la, quy dinh Vé can cir cho phép chuyén muc dich sir dung dat tai Piéu 52 Lugt
Pat dai nam 2013 dp dung cho tat cd cdc trweong hop chuyén muc dich sir dung dat. Theo
do, tiéu dé Piéu 52 Luat Pat dai ndm 2013 can duoc stra d6i 1a: “Can ctr giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat”. Diéu nay bao dam sy phu hop véi nguyén tic s dung
dat va rd rang cin cr giai quyét thu tuc dang ky bién dong ddi véi truong hop chuyén muc
dich sir dung dat khéng phai xin phép.

Ba 13, phan cdp triér dé tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Quy
dinh vé tham quyén cho phép chuyén myc dich sir dung dat tai diém a khoan 2 Biéu 59
Luat Dat dai nam 2013 can xac dinh theo hudng phan cap triét ¢¢ cho UBND cap huyén
ma khong can vian ban chip thuan cia UBND cap tinh. Chung t6i cho rang, khi chat luong
quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc bao dam, xac dinh rd khu vuc khoanh ving bao vé
nhitng loai dat ndng nghiép can thiét thi UBND cap huyén hoan toan cé thé diéu phéi va
xtr |y tét chi tiéu chuyén muc dich st dung dét. Tuy nhién, dé bao dam viéc kiém soét hoat
dong chuyén muc dich sir dung dat va bao vé quy dat ndng nghiép thi truong hop chuyén
muc dich st dung dét véi mac dién tich 0,5 ha tré 18n tir dat ndng nghiép sang dat thuong
mai, dich vu thi UBND cip huyén phai béo céo ngay vi UBND cép tinh.

Bon 13, bdo dam nhu cau dién tich chuyén muc dich sir dung dat cia nguoi sir dung
dat. Cu thé, nghién ctu sira d6i quy dinh tai khoan 19 Piéu 6 Thong tu sb 33/2017/TT-
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BTNMT Vé viéc tach thira khi chuyén muc dich mét phan thira dat. Theo d6, khi nguoi sir
dung dat chuyén muc dich mot phan thira dat thi khdng bat bugc phai tach thira ma chi
thue hién tach thira khi ¢ yéu cau. Dong thoi, bd sung quy dinh diéu kién ddi véi phan
dién tich xin chuyén muyc dich str dung dét, cu thé: phan dién tich chuyén muc dich phai
dap tmg quy dinh vé dién tich t4i thiéu tach thira d6i vai loai dat xin chuyén muc dich; néu
dién tich chuyén muc dich sir dung dit nho hon dién tich téi thiéu tach thia thi phai nhap
thira véi thira lién ké c6 cuing muc dich st dung véi dién tich xin chuyén muc dich.

Nam la, bé sung quy dinh wu dai vé tien sir dung dat khi chuyén muc dich sir dung
dat. Bién hinh, nham tao diéu kién vé chd & cho ngudi dan, Nghi dinh s6 79/2019/ND-CP
can quy dinh b6 sung truong hop ghi no tién sir dung dat khi ho gia dinh, c4 nhan chuyén
muc dich st dung dat sang dat ¢ dbi véi trudng hop dién tich chuyén trong han mac giao
dat & d6i véi ngudi sir dung dat chua cé dat ¢, nha 6. Bong thoi, nham tao diéu kién vé chd
& cho ho gia dinh, ca nhan c6 hoan canh kinh té khé khan, Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP
bd sung quy dinh vé mién, giam tién st dung dat d6i voi trudng hop chuyén muc dich st
dung dat dé xay dung nha & d6i voi dién tich dat ¢ trong han muc giao dat & dbi véi ho can
nghéo; ho nghéo khéng chi 1a nhiing ho sinh sdng tai viing c6 diéu kién kinh té - xa hoi dac
biét khé khan, ving bién gidi, hai dao, ving dong bao dan toc thiéu sb; nhiing ho gia dinh
duoc ting cho nha tinh nghia, nha tinh thwong trén dat ndng nghiép trong khu vuc quy
hoach cho phép chuyén muc dich sang dat . Mot quy trinh xét duyét chat ché chinh sach
vu dai tién sir dung dat 1a rat can thiét dé bao dam cong bang, khdng that thoat ngan séch;
trach nhiém giai trinh va minh bach 1a nhitng yéu cau phai duoc thé hién cu thé trong thuc
hién chinh sach vu dai tién sir dung dat khi chuyén muc dich st dung dét.

4. Két luan

Hoan thién quy dinh phép luat vé chuyén muc dich sir dung dét 1a tién dé bao dam
quyén cua nguoi s dung dat, nang cao hiéu qua quan ly, sir dung dat dai; 1a co sé xir ly
nghiém hanh vi sir dung dat khong ding muc dich. Chuyén muc dich sir dung dat phai gan
két hiéu qua khai thac gia tri dat dai vai loi ich cia ngudi sir dung dat. Chét luong quy
hoach, ké hoach str dung dit cung véi trinh tu don gian, chat ché va su hop 1y trong diéu
tiét gia tri ting thém 1a nhitng diéu kién bao dam hiéu qua cua hoat dong chuyén muc dich
sir dung dét, gép phan nang cao hiéu luc, hiéu qua cua quy hoach, ké hoach sir dung dt,
han ché vi pham phép luat dat dai...
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