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PHAP I.UATVE SUDUNG DAT KET HOP DA MUC DICH
VG1 YEU CAU PHAT TRIEN BAT DONG SAN DU LICH

vU VAN HUAN"

Su da dang trong sir dung d4t nhdm khai thdc toi wu gid tri d4t dai dp ting cdc yéu cdu phat
trién ctia x4 héi da dit ra nhiing yéu cdu hoan thién hanh lang phap Iy nhdm bao dam su an
toan, quyén lgi chinh ddng ciia nguoi sit dung d4t va bdo ton, phét huy gia tri ngudn tai
nguyén dat. Sit dung dt két hop nhiéu muc dich trén mét khu dat, thita d4t d dién ra khd
pho bién ¢ nudc ta thoi gian qua, nhat 14 su phdt trién ciia cdc du 4n b4t dong san du lich.
Vi suz phét trién manh mé cua bdt dong sdn du lich ¢ Viét Nam va nhiing ndi dung du thdo
Lu4t D4t dai vé ché dj st dung dat két hgp da muc dich, bai viét phén tich va dua ra nhiig
kién nghi trong xdy dung, qudn Iy ché 3¢ st dung dat da muc dich, thiét Iap hanh lang phip
Iy cho phét trién cdc du 4n bdt dong sdn du lich.

Tir khoéa: St dung dat da muc dich; muc dich st dung dat; bat dong san du lich; nguon tai
nguyén dat.

The diversity of land use aims to exploit optimally the value of land in order to meet the
development requirements of society. This also has set the requirements to improve the legal
corridor to ensure the safety and legitimate interests ofland users, preserving and promoting
the value of land resources. The use of land for many purposes on a land plot has been quite
common in Vietnam for the past years, especially in the development of tourism real estate
projects. With the rapid development of tourism real estate in Vietnam and the content of
the draft Land Law on the regime of using multi-purpose land, the article makes analysis and
recommendations for building and managing multi-purpose land use regime, establishing
a legal corridor for the development of tourism real estate projects.
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1. Dat van dé

Ngay 16/6/2022, Hoi nghi lan th nam
Ban Chap hanh Trung wong Bang (khoa XIII)
ban hanh Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé “tiép
tuc doi moi, hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st
dung dat, tao dong luc dua nuoc ta tré thanh
nudc phét trién c6 thu nhap cao” da yéu cau

b6 sung cac quy dinh vé dat ¢ két hop voi
thuong mai, dich vu; ddt nong nghiép két
hop v6i thuong mai, dich vu. Du thao Luat
Dat dai stta doi da va dang khong nglng
hoan thién ché dinh vé “stt dung dat két hop
da muc dich”... Xac dinh muc dich st dung

* Vien Nghién cuu ldp phap

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 334 (11/2023)



Nghién ctu - Trao déi

dat la van dé rat quan trong ca trong quan ly
va thuc hién quyén ctia nguoi stt dung dat.
Trong boi canh dién tich ty nhién ngay
cang bi anh huong nghiém trong badi bién
doi khi hau, mat do dan so ngay cang tang
tai cdc trung tam do thi thi ché do st dung
ddt két hgp da muc dich la mot trong
nhiing giai phap quan trong nang cao hiéu
qua stt dung dat.

2. Khdi quat ché d¢ st dung ddt két hop
da muc dich

Diéu 10 Ludt D4t dainam 2013 muc dich
stt dung dat quy dinh v6i 3 nhém, gom: dat
nong nghiép, dat phi néng nghiép va dat
chua sit dung. Theo do, loai dat dugc cong
nhan va thé hién trén gidy ching nhan
quyén stt dung dat, quyén s¢ htru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat dugc cdp cho nguoi
stt dung dat sé dugc ghi thong nhat véi so dia
chinh véi tén goi cu thé cua 51 loai dat thudc
nhém dat nong nghiép va nhom déat phi
nong nghiép dugc quy dinh tai khoan 6 biéu
6 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ctia Bo
truong Bo Tai nguyén va Moi truong. Co
quan diém cho rang, ché do st dung dat &
Viét Nam hién nay la ché do stt dung dat don
nhiém, nghia 1a mo6i thita chi c6 mot muc
dich, dién hinh véi quy dinh tai khoan 10
biéu 18 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT
duoc stta d6i, b6 sung bdi khoan 19 Dieu 6
Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT: “Truong
hop chuyén muc dich st dung mot phan
thira dat thi thuc hién tach thita va cap Gidy
chiing nhan mai cho tung thtra dat méi sau
chia tach” theo d6, moéi thita dit duoc xac
dinh mot muc dich stt dung cu thé.

Tuy nhién, v6i mot s6 quy dinh khac thi
lai cho thdy van c6 sy thita nhan thira dat st
dung két hop nhiéu muc dich(cu thé tai diém
b khoan 6 Diéu 6 Thong tu s6 23/2014/TT-
BTNMT). Dong thoi, thuc trang gidy chiing
nhan va hién trang st dung dit véi nhiéu
muc dich st dung trén cung mot thira dat da
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ton tai & nudc ta tir truéc. Muc dich chinh
trong qua trinh st dung dat duoc dé cap 3
lan tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va 2 lan
tai Thong tuw s6 23/2014/TT-BTNMT nhung
dén nay van chua c6 dinh nghia thé nao la
muc dich chinh.

St dung dat hon hop da xuat hién tir rat
lau va c6 bé day phat trién trong lich st Stt
dung dat hon hgp mang lai nhtng tac dong
tich cuc va c6 nhiing anh huéng nhét dinh
dén qua trinh phat trién. C6 nhiéu yéu t6
anh huong dén quy hoach st dung dat hon
hop nhung phé bién nhét va dién hinh nhat
la: yéu to vat chdt, yéu to kinh té - xa hoi va
yéu t6 chinh sach!. Qua mot s6 nghién ctu
cua thé gioi vé st dung dat hon hop co thé
nhan thay, stt dung dat hon hgp 1a mot ché
dinh l6n, thay d6i manh mé phuong thtc
quan ly, sit dung dat dai. Du thao Luat Dat
dai stra doi, b6 sung ché dinh nay la hoan
toan phu hop xu huéng phét trién ctia thé
gi6i va nhu cau phat trién dat nudc, dap ting
yéu cau khai thac t6i vu nguon luc dat dai.

Quy dinh vé stt dung dat hon hop qua cac
duthao Ludt Dat dai dugc khai quat qua 3 du
thao sau:

(1) Du thao lay y kién toan dan (thdng
3/2023) quy dinh vé “dat st dung da muc
dich” tai Diéu 209 Du thao, dat stt dung da
muc dich sé bao gom: dat stt dung hon hgp
va dat st dung két hop?. Viéc stt dung dat da
muc dich phai tuan tha cac nguyén tac, nhu:
phu hgp v6i quy hoach, ké hoach stt dung
dat, quy hoach xay dung hoac duoc co quan
nha nudc c6 thdm quyén cho phép; khong
lam thay déi muc dich st dung dat chinh;
khong l[am anh huong dén viéc bao ton hé
sinh thdi tu nhién, da dang sinh hoc, canh
quan moi truong; khong lam anh huong dén
viéc st dung dat ctia cac thira dat lién ke...
Céc muyc dich stt dung dat sé dugc xac dinh
theo quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat, cong
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nhan quyén st dung dat. Cac noi dung khac
lién quan dén dat sit dung da muc dich do
Chinh pht quy dinh chi tiét.

(2) Du thao trinh Qudc hoi thao luan
(ngay 30/5/2023): “dat st dung da muc
dich” quy dinh tai Diéu 216 Dy thdo. Trong
Du thao nay khong con phan dinh dat st
dung hon hop va dat sit dung két hgp. Du
thdo dua ra dinh nghia vé dat stt dung da
muc dich tai khoan 1 Diéu 216 Du thao.
Theo dinh nghia nay c6 thé thdy, ché do st
dung dat da muc dich nhung quy ché phéap
ly chi ap dung doi véi muc dich chinh st
dung dat cho du viéc stt dung két hop nay co
thé phan dinh dugc ranh gioi cia ting muc
dich st dung.

Du thao da b6 sung quy dinh cu thé vé
céc loai dat dugc st dung két hgp véi nhau
qua 7 truong hop tai khoan 2 Diéu 216 Du
thdo. Bén canh do, thay cho 6 nguyén tic
trong Du thao truéc, ban Du thao nay quy
dinh vé 4 yéu cau dai voi viéc sit dung dat da
muc dich. Dong thoi, Du thao bo sung quy
dinh vé diéu kién st dung dat da muc dich
khi két hop dat quoc phong, an ninh két hop
vOi san xudt va xay dung kinh té; ddt nong
nghiép két hop voi thuong mai, dich vuy; dat
c6 mat nuoc két hop thuong mai, dich vu va
cdc muc dich phi nong nghiép khéc thi phai
lap phuong an st dung dat trinh co quan nha
nudc c¢6 tham quyén phé duyét. Cac noi
dung chi tiét khac do Chinh pht quy dinh.
Nhu vay, so voi Du thao trudc day thi 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 dugc phép két hop, thay doi
va rat gon nhiig nguyén tdc stt dung dat da
muc dich thanh 4 yéu cau dac biét, b6 sung
diéu kién trong mot so truong hop phai co
phuong én st dung dat.

(3) Dy thao méi nhat (ngay 20/8/2023),
Diéu 218 Du thdo quy dinh vé “Stt dung dat
két hop da muc dich”. Khéc véi cac du thao
truoc day, Du thao nay khong néu 1én khai

niém veé stt dung dat két hgp da muc dich 1a
gi? Stt dung ddt hon hop va st dung dat ket
hop da muc dich c6 khéc biét khong? Du
thao b6 sung thém nhiing truong hop st
dung dat két hop, nhu: dat xay dung cong
trinh sy nghiép két hop véi muc dich thuong
mai dich vy; dét st dung két hop xay dung
cong trinh ha tang buu chinh, vién thong,
cong nghé, thong tin, quang cdo ngoai troi,
dién mat troi. Cac yéu cau trong qua trinh stx
dung dat két hop da muc dich dugc stra doi,
bd sung thanh 6 yéu cau. Tuy nhién, yéu cau
tai diém a khoan 2 Diéu 218 Dy thao: “khong
lam thay d6i muc dich st dung dat chinh ctia
loai dat theo phan loai dat quy dinh va da
dugc xdc dinh tai cac loai gidy to quy dinh
cua Ludt Dat dai”, trong khi d6 diém b khoan
2 bieu 218 Du thao dat ra yéu cau: “khong
lam madt di diéu kién can thiét dé tro lai st
dung dét vao muc dich chinh”. Hai yéu cau
trén c6 su trung lap nhat dinh trong viéc bao
vé muc dich stt dung dét chinh. Dong thoi,
b sung quy dinh vé nghia vu ngp tién thué
dat doi voi dién tich dat thuong mai dich vu
cta don vi sy nghiép cong lap.

Nhin chung, qua cac ban Du thao cho
thdy, quy dinh vé ché do stt dung dat két hop
da muc dich chdc chdn sé dugc bo sung
trong Ludt Dat dai moi khi ban hanh. Tuy
nhién, doéi chiéu gitta két qua thadm tra ctia
fly ban Kinh té thi Dy thao hién nay van
chua giai quyét triét dé mot s6 noi dung,
nhu: quy dinh vé ban do, ho so dia chinh,
quyeén va nghia vu ctia nguoi st dung dat da
muc dich; quy dinh vé viéc dang ky, cdp gidy
chting nhan quyén stt dung dat, viéc thé hién
cu thé cac loai muc dich st dung ctia thita
dat trén gidy chting nhan quyén st dung dat;
quy dinh vé thoi han st dung dat da muc
dich trong truong hop céc loai dat trén cung
mot thita dat cé thoi han st dung khac
nhau... C6 thé ly giai nhiing noi dung nay sé
dugc Chinh phti quy dinh nhung dé bao dam
nguyén tdc thong nhdt, dong bo va nhiing
van dé co ban phai dugc giai quyét ngay
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trong Ludt thi Dy thdo can bd sung lam ro
cacy kién trong bdo cdo tham tra.

Nhiing quy dinh trong Du thao hién nay
van chua thé hién r6 1a quy dinh “stt dung
dat két hop da muc dich” diéu chinh truong
hop st dung dat ctia mot thira dat hay mot
khu vuc gom nhiéu thira dat, stt dung dat két
dich hay khong? Day la van dé co ban can
dugc lam ré va phan nhoém truong hop dé co
nhimg quy dinh phu hgp.

3. Su phat trién ctia bat dong san du lich
va vin dé dit ra trong ché d) str dung d4t két
hop da muyc dich & Viét Nam

Dich vu du lich ngay cang phét trién &
nuoc ta, dién hinh nam 2019 Viét Nam thu
htt 18 triéu luot khach quoc té, noi dia 1a 85
triéu luot, tdng thu nganh du lich dat 755
nghin ty dong, chiém gan 10% GDP3. Dac
biét, sau dai dich Covid -19, nganh Du lich
hoi sinh va phat trién nén rat nhiéu déi mai
va phuong thiic khai thac hiéu qua hon, dién
hinh la sy phét trién cta bat dong san du
lich, nghi duong & nuoc ta. Theo s liéu ctia
Hiép hoi bat dong san Viét Nam, dén thang
9/2021 cac du an bat dong san du lich da
xudt hién tai 15 dia phuong: Hoa Binh,
Quang Ninh, Hai Phong, Thanh Hoa, Quang
Binh, Hué (Thira Thién - Hué), ba Nang,
Quang Nam, Quy Nhon (Binh Dinh), Phu
Yén, Nha Trang va Cam Ranh (Khanh Hoa),
Ninh Thuén, Binh Thuan, Ba Ria Viing Tau,
Phu Quoc (Kién Giang) c6 tong s6 239 du an
bat dong san du lich véi hon 114.097 can ho
condotel, 24.399 villas, 30.899 shophouse.
Tong gid tri 3 sdn phdm nay khoang 681.886
ty dong, twong duong 30 ty USD*.

Bén canh d6, mo hinh phét trién xay
dung céc quan thé kinh doanh dich vu du
lich dang phét trién manh. Pon ct: tai Binh
Thuan, Tap doan Novaland cong b6 du an
khu phtic hgp nghi dudng - du lich - giai tri
NovaWorld; tai Lam Dong, La Vong Group
cong bo muon lam dy an quy mo 1.865 ty

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 334 (11/2023)

dong c6 tén Quan thé vui choi giai tri lang
Thuy Sy tai khu viee hé Da Khai (Pa Nhim
Thuong)... Trong ndm 2022, van con 13 du
an bdt dong san du lich quy mo 16n trén 10
ha dang ti€p tuc m¢o ban tai Hoa Binh, Quang
Nam, Da Nang, Quy Nhon, Binh Dinh, Binh
Thuan, Kién Giang, Viing Tau...5.

Tiép can tir goc do muc dich st dung dat,
cdc mo hinh bat dong san du lich nuoc ta da
phan phat trién theo huéng st dung dat ket
hop da muc dich trong mot khu vuc c6 sy
phén dinh ranh gi6i 16 rang gitta cac muc
dich, nhu: (1) Condotel (dat & va dich vu luu
tr); (2) Resort (mot quan thé doc lap két hop
nhiéu muc dich xac dinh ranh gidi, lién ke
nhau gom: khach san, can biét thy, bungalow,
khu dich vu vui choi, dn uéng, dich vu
thuong mai); (3) Shoptel/Shophouse (dat &
két hop kinh doanh dich vu mua sam va dich
vu luu trd); (4) Farmstay (stt dung dét trang
trai két hop dich vu du lich trai nghiém, dich
vu luu tra).

Nhu vay, b6 sung quy dinh vé stt dung
dat két hop da muc dich la rat can thiét.
Nhiing vdn dé can hoan thién trong du thao
Ludt D4t dai lién quan dén quy dinh vé “stt
dung dat két hop da muc dich” nhu:

Thit nhat, xac dinh r6 nhting loai hinh st
dung dat két hgp da muc dich duoc diéu
chinh trong Ludt P4t dai. Ban Du thao, dén
thoi diém nay, chua néu r6 khai niém ve st
dung ddt da muc dich. Dac biét, doi voi bat
dong san du lich, viéc sit dung dat rat da
dang. Vivay, quy dinh vé st dung dat két hop
da muc dich can b6 sung quy dinh cu thé ve
nhing phuong thiic st dung dédt két hop;
trén co s& nhiing phuong thiic stt dung dat
két hop da muc dich dé xay dung nguyén téc,
quy ché phap Iy phu hop va bao quat hon.

Thit hai, viéc liét ké cu thé cac muc dich
dugc stt dung két hop chua bao quat du an
bat dong san du lich. Van dé dau tién dat ra
khi quy dinh liét ké vé cac truong hop st
dung dét két hop 1a co s& nao cho phép két
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hop nhiing muc dich d6. Dong thoi, quy
dinh liét ké nhung thuc sy chua bao quat
dugc hét cdc truong hop st dung dat trong
thuc t€, nhu: ddt ton gido stt dung két hop
nong nghiép, trong cay dugc liéu; thuong
mai dich vu v6i ndng luong (khu dién gio két
hop du lich va san xuat dién gi6); dat rung
phong ho két hop thuong mai dich vu (loai
hinh du lich sinh théi rimg)...

Thit ba, quy dinh tai Dy thao van chua
xac dinh quy ché phép ly ap dung cho dat st
dung két hop da muc dich. V6i 3 phién ban
Du thao van chua thé hién quy dinh cu thé vé
quy ché phap ly sé 4p dung cho céc thira dat,
khu dat stt dung két hop da muc dich nhung
voi nhiing nguyén tac, quy dinh nhu: “khong
lam thay d6i muc dich st dung dat chinh”,
hay “Thoi han st dung dat doi véi cac muc
dich két hop theo quy dinh ctia Ludt nay
nhung khong dugc vuot qué thoi han cta
muc dich chinh”. Nhung diéu nay khong that
su hop ly, nhat 1a nhimg truong hop stt dung
dat két hgp da muc dich ma xac dinh dugc
ranh gi6i cua timg muc dich st dung dat.

Thi tu, stt dung dat két hop da muc dich
anh hudéng dén nhiéu ché dinh khéc trong
Luat Dt dai, nhu: quy hoach st dung dat,
dang ky, ban do, quyén va nghia vu cta
nguoi st dung dat... nhung nhiitng quy dinh
trong cac ché dinh lién quan chua thay ro
van dé st dung dat két hgp da muc dich. Co
sO quan trong nhat dé quyét dinh cho phép
st dung dat két hop da muc dich, tham chi
vé ty 1é dién tich st dung két hop gitta cac
muc dich d6 la quy hoach, ké hoach stt dung
dat nhung trong Du thao Luat Dat dai stra
do6i quy dinh vé nguyeén tic lap quy hoach,
ké hoach st dung dat tai Diéu 60 khong co
bét ky quy dinh nao lién quan. Vi vay, can ra
soat va bo sung toan dién cac quy dinh veé st
dung dat két hop da muc dich trong céc ché
dinh c6 lién quan véi nguyén tac dong bo,
thong nhat, phat huy cao nhat hiéu qua st
dung dat.

Thir nam, phuong 4n st dung ddt nén
chang la yéu cau co ban ctia cac truong hop
stt dung dat két hgp da muc dich. Hién nay,
khoén 4 Diéu 218 Du thdo Ludt Dat dai stta
doi quy dinh chi 4 trong 7 truong hop phai
xay dung va phé duyét phuong én st dung
dat trinh co quan c6 tham quyén phé duyét.
Thiét nghi, nham bao dam hiéu qua két hop
cdc muc dich sttdung, co sé quan ly chét che
qué trinh st dung dat cting nhu tinh cha
dong cua nguoi st dung dat thi phuong an
stt dung dat két hop la rdt can thiét, nhat 1a
khi ching ta méi bat dau quy dinh vé noi
dung nay.

4. Két luan

Su da dang va phat trién manh mé ctia
bt dong san du lich rat can mot co ché phap
ly chat ché bao dam sy dau tu an toan, hiéu
qua va quyén loi cia nguoi stt dung dat.
Trong do, sit dung dat két hop da muc dich
la quy ché phép ly co ban trong quan ly, st
dung dat dai lién quan dén bat dong san du
lich. Quy ché phép ly phti hop 1a tién dé quan
trong phat trién bén viing cac du dn bat dong
san du lich, gop phan phat trién manh mé
nganh Du lich & nudc ta thoi gian t6iCJ
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