Tap chi Khoa hoc va Kinh té Phat trién Trong Pai hoc Nam Can Tho ISSN: 2588 1272. 86 20 (2023)

Tap chi Khoa hoc va Kinh té Phat trién
Truwong Pai hoc Nam Cén Tho

Website: jsde.nctu.edu.vn

Phap luit vé chuyén muc dich sir dung dat tir dat nong nghiép sang dat phi nong
nghiép - Thue tien tai thanh pho Can Tho

Phan Trung Hién', Lé Vin Btrc>*, Nguyén Thién Nhan®, Dao Birc Hanh®, Huynh Quéc Tuin?

va Nguyén Phuong Linh*

"Triong Pai hoc Can Tho

’Truong Dai hoc Nam Can Tho o

386 Tai nguyén va Moi truong thanh pho Can Tho

“Trung tam Dich vu viéc lam Thﬁnh pho Can Tho

*Nguoi chiu trach nhiém bai viét: Lé Vin Dirc (email: levuduc099@gmail.com)

Ngay nhdn bai: 15/04/2023 ABSTRACT
Ngdy phan bign: 25/5/2023 The 2013 Land law, came into effect on July 01, 2014.
Ngay chap nhén: 25/7/2023 Accordingly, the 2013 Land law and guiding documents aimed

to create a legal basis for the conversion of agricultural land
use purposes to non-agricultural land. However, even though
there were regulations on converting the purpose of using
agricultural land to non-agricultural land, the actual

Title: Law on the transfer
of land use from
agricultural land to non-
agricultural land — practice

in Can Tho City implementation has revealed many weaknesses and limitations.

This article focused on analyzing the advantages, disadvantages,
Keywords: Can Tho, non- and inadequacies of the application of the law when changing
agricultural land, land law, the land use purpose from agricultural land to non-
land use agricultural land in Can Tho City. Thereby, the study
Tir khéa: Can Tho, ddt phi proposed appropriate solutions to the analyzed inadequacies in
néng nghiép, ludt dat dai, order to promptly remove difficulties and problems in the
stk dung dat process of changing the land use purpose from agricultural

land to non-agricultural land especially those related to the
legitimate rights and interests of land users.
TOM TAT

Luadt dat dai nam 2013 dwoc ban hanh va co hiéu luc tir ngay
01/7/2014. Theo do, Ludt Ddt dai nam 2013 va cdc van ban
hwdng dan nham tao co sé phdp Iy cho viéc chuyén doi muc dich
sit dung ddt nong nghiép sang ddt phi néng nghiép. Tuy nhién,
cho dii ¢6 cac quy dinh vé chuyén doi muc dich sir dung dat nong
nghiép sang dat phi néng nghiép song thue tién thwc hién béc 16
khéng it yéu kém, han ché. Bai viét da tdp trung phdn tich nhing
thudn loi, khé khan, bat cdp cua viéc ap dung phdp ludt khi
chuyén muc dich sir dung dat tir dat néng nghiép sang ddt phi
néng nghiép va thiee tién tai Thanh phé Can Tho. Qua d6, nghién
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nghién ciru di dé xudt cdc gidi phdp phii hop doi véi nhitng bt
cdp da dwoce phan tich nham kip thoi thdo g& cac khé khan, ton
tai trong qud trinh chuyén muc dich sir dung dat tir dat nong
nghiép sang ddt phi néng nghiép, déc biét la nhitng van dé lién
quan dén quyén va loi ich hop phdp cia ngudi si dung dit.

1. GIOI THIEU

Dit dai thudc s& hitu toan dan do Nha nude
1a dai dién cha s¢ hitu va théng nhét quan 1y.
Nha nudc thyc hién quyén ciia chi so hiru thong
qua viéc quyét dinh quy hoach, ké hoach st
dung dit; thu hoi dat, giao dit, cho thué dat,
cong nhan quyén sir dung dat, cho phép chuyén
muc dlch st dung va quy dinh thoi han st dung
dat; quyet dinh giad dét; quyét dinh chinh sach
diéu tiét phan gia tri tang thém tir dat khong phai
do nguoi st dung dat tao ra [2].

Thyc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay
31/10/2012 ciia Ban Chép hanh Trung uong
khoa XI vé tiép tuc ddi méi chinh sach, phap
lut vé dét dai trong thoi ky ddy manh toan dién
cong cugc ddi méi, tao nén tang dé dén nam
2020 nudce ta co ban trd thanh nude cong nghiép
ho4 theo huéng hién dai [1] va Luét Dat dai nim
2013 duogc xdy dung nham thé ché hoa nhing
quan diém va noi dung di néu trong Nghi quyet
s0 19-NQ/TW theo hudng day manh chuyén
dich co cau sir dung dat, phuc vu muyc tiéu cong
nghiép hoda, hién dai hoa dét nudc; hoan thién
co ché thi truong dinh hudéng xa hoi chu nghia,
phat trién bén vimg [3].

Sau gin 10 nim thuc hién Nghi quyét sb
19-NQ/TW cua Ban Chép hanh Trung wong
Pang khoa XI, chinh sach, phap luat vé dat dai
da c6 nhiéu d6i méi, dap ing ngay cang tét hon
yéu cau thyc tién, timg budc tao hanh lang phap
Iy cho viéc quan 1y va str dung dat hop ly, tiét
kiém va hi¢u qua hon. Quy hoach, ké hoach sur
dung dét dugc thyc hién theo huong tiép can
tong hop, lién nganh va tré thanh cong cu quan
trong dé Nha nudc théng nhit quan 1y, phan bd
va sir dung dat dai. Ngudn lyc dét dai dugc khai
thac, str dung hiéu qua hon cho phét trién kinh

té - xa hoi, bao dam quéc phong, an ninh Vé bao
v¢ moi truong; gop phan giai quyét cac van dé
xa hoi, tao su binh dang hon giita cac chu thé sir
dung dat; budc dau khic phuc duoc tinh trang
giao dét, cho thué, chuyén muc dich sir dung dét
tuy tién, tran lan [2].

Theo do, Luat Dét dai nam 2013 va cac van
ban huéng din nham tao co sé phap 1y cho viée
chuyén d6i muc dich sir dung dat nong nghiép
sang dat phi nong nghlep Tuy nhién, cho du
co cac quy dinh vé chuyén d6i muc dich st
dung dat néng nghiép sang dat phi néng nghiép
song thyc tién thuc hién boc 16 khong it yéu
kém, sai pham nhu viéc chuyén d6i muc dich
sir dung dat nong nghiép sang dat phi nong
nghiép khong tuan theo quy hoach, ké hoach
su dung dat d3 duoc phé duyét; vi pham
quy dinh vé tham quyén cho phép chuyén
muc dich st dung dat; td chue, c4 nhan loi
dung viéc chuyén ddi muc dich sir dung dat
nong nghiép sang dat phi néng nghiép dé thuc
hién hanh vi truc loi, lam giau, kiém 101 bat
chinh,... Hau qua 14, nhiéu thira ruéng canh
tac cho niang suit cao bi chuyén do6i thanh dat
phi ndng nghiép, trong do chuyen d6i thanh
dat ¢ b at khién cho nhleu gia dinh hd néng
dan bi mét dat san xuét, roi vao tinh trang doi
song khé khin; dién thh dat nong nghiép bi
giam sat dang ké de doa nghiém trong van de
an ninh luong thuc qudc gia, hay mot sb
quan chirc, doanh nghiép, ca nhan lgi dung
viéc 1am nay truc loi, lam giau bat chinh,..
gay btrc xuc trong du luan xa hoi. Bleu nay t1rn
an nguy co xung dot xi hoi 1am mét 6n dinh
chinh tri, trat ty an toan xa hoi.

Tai thanh phd Can Tho, két qua thuc hién
viéc chuyén muc dich sir dung dat tir dat nong
nghiép sang dat phi néng nghiép trong giai doan
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2018 — 2022 14 974,03 ha. K&t qua nay rét thip
so voi ké hoach dugc phé duyét 1a 6321,71 ha,
dat chua toi 15,5%. Nguyén nhan la do: (1) Viéc
quy dinh ding ky chuyén muc dich sir dung dat
trong ndm phai duoc dwa vao ké hoach st dung
d4t hing ndm cép huyén va phai phu hop véi
quy hoach cua dia phuorng Tuy nhién, viéc
cong khai cac thong tin vé ké hoach st dung dat
hang nam cua cap huyén va quy hoach su dung
dét cling con rat han ché nén cac td chure, ca
nhan kho tiép can; hodac nguoi dan thuong
chuyén d6i myc dich sir dung dat tir dat la sang
dat cay lau nim, hodc tir dat nong nghiép sang
dat & mot céch tu phét khong thuc hi¢n cac thu
tuc phap 1y vé chuyén muc dich st dung dat; (2)
V& hd so, trinh ty, tha tuc dang ky nhu cau
chuyén muyc dich str dung dit cho céc to chirc,
ca nhan con nhidu vuéng mic, kho khin; (3)
Cong tac phan tich thong tin dau vao, cling nhu
xéc dinh nhu cau sir dung dét hay ké hoach phat
trién con nhiéu han ché, dan dén dyu bao nhu
cau sir dung dat cho cac muc tiéu phat trién
kinh té - xd hoi chua sat véi thyc té, thiéu cac
giai phap c6 tinh kha thi dé thyc hién, nhat la
khong can d6i du ngudn von dé thuc hién cac
cong trinh, du an theo ké hoach duoc duyét,
lam cham tién d¢ thuc hién, thim chi din t6i
tinh trang quy hoach cham trién khai thuc hién;
(4) Viéc tham dinh, danh gia nang luc tai chinh
clia cac chu dau tu trude khi chap thuan chu
truong dau tu, dé giao dit, cho thué dat thong
qua hinh thirc cho phép chuyén muc dich su
dung dét ddi voi t6 chire thuc hién dy 4n cia co
quan quan ly nha nudc chua dugc quan tdm
ding mirc, dan dén mot s6 du an 16n da duge
phé duyét tir nhidu nim nhung van cham trién
khai, tham chi bé hoang, lam anh hudng dén
quyén loi cua nguoi dan.

Qua cac thyc trang trén, bai viét sé tap trung
phan tich nhirng thuan loi, khé khin, bat cap khi
chuyén muc dich str dung dét tir dat néng nghiép
sang dat phi noéng nghiép va thyc tién tai Thanh
phé Cin Tho. Qua do, tac gia dé xuit cac giai
phap pht hop d6i v6i nhimg bat cap da duoc

phén tich nham kip thoi thao g& cac khé khin, ton
tai trong qua trinh chuyén muc dich sir dung dat tir
dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép, dac biét
14 nhitng van dé lién quan dén quyén va loi ich
hop phap cua ngum str dung dat. Vi Vay, dé tai
“Phép luat vé chuyen muc dich sir dung dét tir dat

nong nghiép sang d4t phi nong nghiép - Thyc tién
tai thanh phd Can Tho™ dugc thuc hién.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1 Poi twong

Nghién curu nay tap trung vé nhing vin dé
1y luan, quy dinh phap luat vé chuyén muc dich
sir dung dat tir dat nong nghiép sang dat phi
nong nghiép va thyc tién tai thanh ph6 Can Tho.
Tu do dé xuat cac giai phap hoan thién phap
luat vé chuyen muc dich sir dung dat tir dit nong
nghiép sang dét phi ndng nghiép.
2.2 Phuong phap

Nghién ctru dya trén co s¢ quan diém, chu
truong, chinh sach ctia Pang, phap luat cua
Nha nudc vé linh vuc “Phap luat vé chuyén
muc dich sir dung dit tir dit nong nghiép sang
dat phi nong nghiép - Thyc tién tai thanh ph
Can Tho™.
2.3 Co sé phap ly

Luat Pat dai 2013 va cac van ban hudng
dan thi hanh chua c6 mot khai niém cu thé nao
vé chuyén muc dich sir dung d4t. Khi noi dén
chuyén muc dich str dung dét thi phai hiéu va
nim dugc cac quy dinh lién quan, d6 1a quy
hoach str dung dét va ké hoach st dung dat.

Chuyén muc dich str dung dat 1a su thay ddi
vé muc dich st dung dét so véi loai dat ban dau
bang quyét dinh hanh chinh trong truong hop
chuyén muyc dich str dung dat phai xin phép
hodc viéc dang ky dat dai trong trudng hop
khéng phai xin phép co quan Nha nudc c6 tham
quyén. Pén thoi diém hién nay, Dy thao Luat
Dat dai (stra d6i) 2023 da c6 bo sung khai niém
“chuyén muc dich sir dung dat”: Chuyén muc
dich str dung datla viéc nguoi st dung dét duoc
thay ddi tir muc dich dat dang dugc quyén st
dung sang st dung vao muc dich dat khac theo
quy dinh ctia Luat nay (Khoan 8 Diéu 3) [14].
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Luat Dét dai 2013 khong c6 mot khai niém
hay quy dinh cu thé nao vé chuyén muc dich st
dung dit ma chi dé cap dén can ctr chuyén muc
dich str dung dit va cac trudng hop chuyén muc
dich st dung dat phal xin phép co quan Nha
nuée c¢6 thim quyén. Khi d6 cac td chuc, ca
nhan, ho gia dinh mudn xin phép chuyén muc
dich sir dung dét thi cac co quan quan ly dat dai
cua dia phuo‘ng s& can ctr theo quy dinh tai Didu
52 Luét Dat dai 2013, nhu: sau: (1) K& hoach sir
dung dit hang nim cua cap huyén da duogc co
quan nha nude c6 tham quyén phé duyét; (2) va
nhu cau sir dung dét thé hién trong dy an dau tu,
don xin giao dét, thué dét, chuyén muc dich st
dung dt [3]. Pong thoi, qua trinh trién khai va
thuc hién quy dinh phap luat, thuc té ap dung
cling quy dinh viéc chuyén d6i muc dich st
dung dit phai dua trén 03 cin ctr nhu sau:

Thir nhdt, 1a quy hoach sir dung dat, viéc
chuyén d6i muc dich sir dung dét phai phu hop
voi quy hoach noi c6 khu dat chuyén doi muc
dich. Loai dat ma nguoi dén mong mudn chuyén
muc dich st dung phai ndm trong quy hoach cua
co quan nha nudc. Vi dungudi dan mubn chuyén
sang dit & (dét thd cu) thi quy hoach khu vuc d6
phai 1a quy hoach dét ¢, khu dan cu, diém dan
cu, d4t hon hop trong d6 c6 dat o.

Thit hai, 14 dya vao ké hoach sir dung dat
hdng nam cua cip huyén di dugc co quan nha
nuée c6 thim quyén phé duyét. Thé hién qua
viéc Uy ban nhan dan (UBND) cap huyén trién
khai chuyén d6i muyc dich st dung dt cia timg
dién tich, thira dat cu thé trong ndm do. Thong
thuong UBND cép huyén & cac dia phuong s&
thong bao dé ngudi dan dang ky nhu cau chuyén
muc dich ctia minh trong nim d6 hodc nam tiép
theo dé 1am co s& nim dién tich chuyén muc
dich va han mtrc chuyén muc dich st dung dét
cua td chire, ca nhan. Do do nguoi dan can theo
ddi va ding ky nhu ciu chuyén muc dich st
dung dét trong nam d6 hodc nam tiép theo.

Thir ba, d6 1a nhu cau chuyén muc dich sir
dung dat cua ngudi st dung dat. Thé hién trong
don hodc hd so xin chuyén muyc dich sir dung

d4t ndp t6i co quan c6 thim quyén. Nguoi dan
mudn chuyén muc dich st dung dat voi vi tri
bao nhiéu, & dién tich nao, cin thé hién trong
don va hd so cta minh.

Trén co sd quy dinh vé can cir cho phép
chuyén @i muyc dich sir dung dat c6 lién quan dén
quy hoach va ké hoach st dung dat, khai niém vé
quy hoach str dung dt va ké hoach st dung dét da
duoc Luat Dat dai 2013 dinh nghia nhu sau:

2.4 Quy hoach sir dung dat

La viéc phan bd va khoanh ving dét dai
theo khong gian st dung cho cac muc ti€u phat
trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh, bao
vé moi trudng va thich tng bién d6i khi hau trén
co s& tiém nang dét dai va nhu ciu st dung dit
ctia cac nganh, linh vuc dbi véi timg ving kinh
té - x3 hoi va don vi hanh chinh trong mot
khoang thoi gian xac dinh [3].

2.5 K& hoach sir dung dat

La viéc phan chia quy hoach su dung dét
theo thoi gian dé thuc hién trong ky quy hoach
sir dung dat [3]. Quy hoach ké hoach st dung
dat 1a mot noi dung rat quan trong trong cong
tac quan Iy Nha nudc vé dit dai, 1a co so phap
ly dé giao dit, cho thué dit va chuyén muc dich
sit dung dat. Tai Piéu 14, Luat Dat dai nam
2013 quy dinh “Nha nuéc quyét dinh myc dich
sir dung dét thong qua quy hoach sir dung dét,
ké hoach str dung dat va cho phép chuyén muc
dich sir dung dat”. Theo Khoan 1, Piéu 6 Luat
s6 35/2018/QH14 ngay 20 thang 11 nim 2018
Stra d6i, bd sung mot s6 diéu ciia 37 Ludt c6 lién
quan dén quy hoach quy dinh thoi ky quy hoach,
ké hoach str dung dat: “Thoi ky quy hoach str
dung dat 13 10 ndm. TAm nhin cta quy hoach st
dung dét qubc gia 1a tir 30 ndm dén 50 nim va
cAp huyén 1a tir 20 ndm dén 30 nam; Thoi ky ké
hoach sir dung dét quéc gia, ké hoach st dung
dat cap tinh, ké hoach sir dung dat quic phong
va ké hoach sur dung dét an ninh 1a 05 nam; ké
hoach str dung dit cAp huyén duoc 1ap hang
nam”. Day l1a nhitng can ctt phap 1y quan trong
dé cac cip td chire trién khai thyuc hién cong tac
1ap quy hoach, ké hoach sir dung dt.
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Héng nam, viéc xac dinh dugc thuc trang sur
dung dét trén dia ban huyén va xac dinh dugc
nhu cau st dung dét cho cac nganh, linh vue, tir
d6 lam can ctr cho viéc thu hdi dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung d4t phuc vu qua trinh
phat trién kinh té - x4 hoi trén dia ban huyén.
3.KET QUA VA THAO LUAN
3.1 Chuyén muc dich sir dung tir dit nong

nghiép sang dat phi nong nghiép

Trén co s¢ Béo céo thuyét minh tong hop ké
hoach str dung dat hang nam cua cac quan, huyén
trén dia ban thanh phd Can Tho da thdng ké,
phén tich va danh gia s6 liéu vé viéc chuyén muc
dich st dung dat nong nghiép sang dat phi nong
nghiép tir nam 2018 dén nam 2022 cho thiy xu
thé va nguyén nhan bién dong nhu sau [12]:

Bang 1. Thong ké viéc thue hién chuyén muc dich sir dung tir dit nong nghiép sang dit phi nong

nghiép trén dia ban ciia thanh phé Cin Tho tir nim 2018-2022

TT Nam thyc hién Phé duyét (ha) Da thuc hién (ha) Ty 1€ (%)

1 Niam 2018 1.082,23 204,24 18,87

2 Niam2019 833,55 204,.2 24,50

3 Nim 2020 905,67 218,53 24,13

4 Nam 2021 1.565,05 134,24 8,58

5  Nam 2022 1.93521 212,82 11,00
Tong cong 6.321,71 974,03 15,41

Nguon: S6 liéu khdo sat, 2022

Giai doan 2018 — 2022, thanh phé Can Tho
da chuyén 974,03 ha dét dé su dung vao myc
dich phi nong nghiép. Phan 16n dét ph1 nong
nghigp tang thém nay la tur dat san xudt nong
nghiép, tuy nhién két qua chuyen muc dich st
dung dét néng nghiép sang dat phi nong nghiép
dat két qua rat thap so v6i ké hoach duogc phé
duyét 14 6321,71 ha, dat chua t&i 15,5%. Nguyén
nhan la do:

- Piéu kién phat trién kinh té - x4 hoi trong
nim qua cua ca nudc ciing nhu cua thanh phd
Céan Tho gip nhiéu kho khan, cit giam dau tu
cong va chinh sach tién té thit chat da lam suy
giam nghiém trong ngudn von dau tu, da tac
d6ng khong nho dén viéc thuc hién cac chi tidu
ké hoach sir dung dat trén dia ban [12].

- Cong tac phén tich thong tin ddu vao, ciing
nhu x4ac dinh nhu ciu st dung dat hay ké hoach
phat trién con nhiéu han ché, dan dén du bao
nhu ciu st dung d4t cho cac muc tiéu phat trién
kinh té - xa h¢i chua sat véi thuc t€, thiéu céc
giai phap co tinh kha thi dé thyc hién, nhat 1a
khong can ddi du nguén von dé thuc hién céac
cong trinh, dy an theo ké hoach dugc duyét, lam
cham tién do thuc hién, thim chi din t6i tinh
trang quy hoach cham trién khai thuc hién [12].

- Viéc chi tiéu ké hoach chuyén muc dich st
dung dét cua ho gia dinh, c4 nhan dat tha"ip la do
cac ho gia dinh, ca nhan da dang ky nhu cau trong
ké hoach nhung khong thuc hién, trong khi d6 cac
hd gia dinh, ca nhan thuc sy c6 nhu cau chuyén
muc dich thi lai chua dang ky trong ké hoach nén
khong dugc chuyén muc dich sir dung [12].

-Viéc chuyén muc dich str dung d4t s& can ctr
vao quy hoach, k& hoach sir dung dat dd phé duyét
va nhu cau sir dung dat, néu phi hop thi co quan
¢6 thim quyén s& cho phép chuyén muc dich st
dung theo yéu cau ctia nguoi xin chuyén muc dich
su dung dat. Tuy nhién, viéc hoan tat thi tyc xin
chuyen muyc dich sir dung dat cua ngu’0’1 st dung
dat con gap nhleu vuéng mic nhu: Thiéu huéng
dan cu thé vé hd so, trinh t, thu tuc chuyen doi
muc dich sir dung dat; Nguoi ¢6 nhu cau chuyen
muc dich str dung dt gip han ché trong viéc tiép
can thong tin vé& quy hoach, ké hoach sir dung dat
da duoc phé duyét cia cip huyén [12].

- Viéc tinh tién str dung dat khi Nha nudc
giao dét co thu tién sir dung dat thong qua hinh
thirc cho phép chuyén muc dich st dung dat dbi
Vi céc to chirc thuc hién cac du an dau tu, ma
phai ndp tién s dung dat thi “gia dat cu thé”
dugc str dung dé 1am can ¢t [3],[7]. Trong nhiing
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qua, cac co quan quan ly tai thanh phé Can Tho
dang gap kho khan trong viéc xac dinh gia dat cu
thé dé tinh tién sir dung dét d6i véi cac du an dau
tuw khi Nha nudc giao dit ¢6 thu tién sir dung dat
thong qua hinh thirc cho phép chuyén muc dich
sir dung dat. Tur d6, cac nha du tu khong thé
hoan thanh cac nghia vu vé tai chinh dé dugc cép
gidy chimg nhan quyén sir dung dat ddi véi du an
dang thuc hién [12].

- Chua tao duoc budc dot pha dé déy nhanh
tde do chuyén dich co ciu kinh té trén dia ban
thanh phé theo muc tiéu dé ra. Do d6, chua thu
hut va khuyén khich cac thanh phan kinh té dau
tu ngudn lyc nhiam phat trién kinh té - x3 hoi,
cling nhu day nhanh tién trinh nghiép cong
nghiép ho4, hién dai hoa va d6 thi hoa [12].

Tai Thanh phd Can Tho mirc d6 chuyén doi
dat ndng nghiép, nhat 1a tir dat nong nghiép sang
cac myc dich phi nong nghiép thuong dién ra &
cac quan, huyén co nhiing diéu kién cong
nghiép hoa va do thi hoa cao. Cu thé:

- Xét chung theo quan, huyén: Péat nong
nghiép chuyén sang muc dich phi néng nghiép

tap trung & Quan Ninh Kiéu, Quan Binh Thuy,
Huyén Phong Dién, Quan O Mén va Quén Thét
Nét. Pay 1a nhitng dia phuong c6 sirc thu hit
dau tu cao, vi gan duong giao thong, nhét la
tuyén Quéc 16 1A, Qudc 16 91, 91B, Qubc 16
61C; cac tuyén duong lién tinh; gan San bay
qudc té-San bay Can Tho; gan cac Cang nhu:
Cai Cui, Tra Néc - O Mon - Thét Nét; gin Cu —
Cau Can Tho; gan cic Khu Cong nghiép: Tra
Noc 1, Tra Noc 2, Thot N6t, Hung Phu 1, Hung
Phu 2A, Hung Pha 2B, Vinh Thanh va can Kké
v6i trung tim d6 thi cua thanh phd Can Tho 1a
Quan Ninh Kiéu [12].

- Xét theo thoi gian, dit nong nghiép
chuyén sang cac muc dich phi nong nghiép tap
trung manh vao nhitng nam 2019, 2020. Tuy
nhién dbi v6i cac Quan Ninh Kiéu, Quan Binh
Thity, Quan Cai Ring, Quan O Mén, Quan Thét
N6t va Huyén Phong Dién viéc chuyén doi muc
dich sir dung dat néng nghiép van tiép tuc dién
ra trong nhitng nam 2021-2022 va van tiép tuc
trién khai vao nhitng nam t&i [12].

KET QUA CHUYEN MUC DIiCH SU’ DUNG DAT
GIAI DOAN 2018-2022
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trén dia ban thanh pho Can Tho giai doan 2018-2022
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Nhu vay, thong qua viéc chuyén ddi muc
dich str dung giira dat nong nghiep va dét phi
néng nghi¢p 05 nam qua cho thay thuc hién
cong tac chuyén muc dich st dung dat giai doan
2018-2022 cua thanh phd Can Tho chwa di sat
so voi quy hoach va Kké hoach dat ra, dién tich
déat da duge chuyén muc dich sir dung con rat
thip véi ké hoach st dung dit di duoc phé
duyét. Tuy nhién, cong tdc quy hoach sir dung
dét cua céac cép, cac nganh duogc quan tam thuc
hién c6 hiéu qua di lam thay d6i bo mat khu d6
thi dem lai dién mao mdéi cho thanh phé, nhiéu
dién tich cay trong thay thé bang cac hang muc
cong trinh moc 1én nhu: cac cong trinh giao
thong duoc xay dung méi, mé rong va nang cip
chinh trang, cac khu d6 thi méi, khu cong
nghiép, khu dan cu, khu vui choi giai tri, cac
cong trinh phuc vu cho gido duc-y té... [12]

3.2 Thun loi khi thyc hién viéc chuyén muc
dich sir dung dét tir dit néng nghiép sang dit
phi néng nghiép

Cin ¢t vao quy hoach, ké hoach sir dung
dat da duoc phé duyét, thoi gian qua Uy ban
nhan dan cac quin, huyén da cho phép chuyén
muc dich st dung dét, han ché thép nhét tinh
trang chuyén muc dich sir dung dat ngoai quy
hoach, ké hoach sir dung dit, han ché viéc tuy
tién chuyén d6i dat nong nghiép, dic biét 1a dat
lua sang muc dich phi nong nghiép, gbp phan
bao dam an ninh luong thyc, bao dam di¢n tich
d4t d6 thi sir dung c6 hidu qua [10].

Viéc tuan thu cac quy dinh vé chuyén muc
dich sir dung dit va chu dong danh quy dit cho
viéc phat trién cac nganh, linh vuc dap tng nhu
cau str dung dat cho xdy dung co so ha ting, xdy
dung cac khu, cum cong nghiép, cac khu du lich
va khu dan cu, gop phan thuc ddy qua trinh phat
trién kinh té, én dinh tinh hinh xa hoi [10].

Cin cir vao quy hoach, ké hoach sir dung
dat da dugc phé duyét, thoi gian qua Uy ban
nhan dan cac quin, huyén da cho phép chuyén
muc dich sir dung dit va cip Gidy chung nhan
quyén str dung dat cho ho gia dinh, ca nhan, to
chirc trén dia ban quén, huyén da gop phan khai

thac, bd sung quy nha dat, phat trién dé thi cho
thanh phd, 1am thay d6i dién mao thanh phd, thu
hat dau tu va ting hiéu qua kinh doanh cho cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san [10].

Céc co quan quan ly vé dét dai da co su nd
luc cai cach thu tuc hanh chinh trong viéc cép
Gidy chung nhan quyén st dung dét, quyén s
hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat, viéc
chuyén d6i myc dich sir dung dat da rat ngin
duoc thoi gian tra Kkét qua la viéc lam dang duoc
ghi nhan [10].

3.3 Khé khin thye hién chuyén muc dich sir
dung dit tir dat nong nghiép sang dat phi
nong nghiép va nguyén nhan

Qua viéc phan tich cac quy dinh phap luat
va tham khao ¥ kién cua cac chuyén gia cho
thiy cic quy dinh lién quan dén noi dung
chuyén myc dich str dung dat tir dat nong nghiép
sang d4t phi nong nghiép cling da phat sinh mét
s6 kho khan, bit cap va nhiing nguyén nhan dan
dén khoé khan, bat cap. Cu thé nhu sau:

Thir nhat, chuyén myc dich sir dung dat
“dang mic ket” vi vuong quy dinh vé quy
hoach, ké hoach sir dung dat. Tai Diéu 14, Luat
Dt dai ndm 2013 quy dinh “Nha nudc quyét
dinh muc dich sir dung dét thong qua quy hoach
sir dung dat, k& hoach sir dung dat va cho phép
chuyén muc dich str dung dat”. Theo Khoan 1,
Diéu 6 Luét s6 35/2018/QH14 ngay 20 thang 11
nam 2018 Sta ddi, bd sung mot s6 diéu cua 37
Luat c6 lién quan dén quy hoach quy dinh “Ky
quy hoach sur dung dat1a 10 nam” va “Ké hoach
str dung dat cAp huyén duoc 1ap hang nam”. Pay
1a nhirng cin cr phap 1y quan trong dé cac cip
t6 chuc trién khai thuc hién cong tac 1ap quy
hoach st dung dét, ké hoach str dung dét va cho
phép chuyén muc dich sir dung dit. Tai Diéu 52,
Luat Dat dai 2013 chi néu 02 diéu kién dé cho
phép chuyén muyc dich s dung dat 1a: (1) Ké
hoach sir dung dat hang niam cua cép huyen da
dugc co quan nha nudc c6 tham quyen phé
duyét va (2) Nhu ciu st dung dit thé hién trong
don xin chuyén muc dich sir dung dat [3]. Theo
do, viéc chuyén muc dich st dung d4t s& can cir
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vao quy hoach, ké hoach sir dung dat da phé
duyét va nhu cdu sir dung dat, néu phu hop thi
co quan c¢6 tham quyén s& cho phép chuyén muc
dich sir dung theo yéu cau ctia ngudi xin chuyén
nhugong muc dich str dung dat. Tuy nhién, viéc
hoan tat thu tuc chuyén muc dich st dung dét
clia ngudi sit dung dat con gip nhidu vudng
mic, cu thé nhu [5]:

- Nguoi ¢6 nhu ciu chuyén muyc dich sir
dung dét gap han ché trong viéc tiép can thong
tin vé quy hoach, Kké hoach str dung dat da duoc
phé duyét cta cap huyén: Khi 1am hd so chuyén
muc dich str dung dat, nguoi dan thudng duoc
co quan chuyén mén trd 101 1a chua thuc hién
duoc do chua co Kké hoach str dung dét hr:ing nam
hodc chd cip trén phé duyét ké hoach sir dung
d4t. Va dén khi nao c6 ké hoach sir dung dit cua
cap huyén dé nguoi c6 nhu cau dang ky chuyén
muc dich st dung dét thi ngudi dan hoan toan
khong c6 thong tin va duge hudng dan 1a phai
doi [5].

- Gap kho vi cac khai niém phan loai muc
dich st dung: Trén co s¢ quy dinh cua Luat Pét
dai va cac van ban hu:érng dan, viéc ngu:(‘)ri dan
c6 dét & tai do thi thi c6 thé 14p thu tuc dé chuyen
muc dich sir dung dat, tach thira, xin cdp gidy
phép xay dung,... Tuy nhién, khi 14p quy hoach
chi tiét xay dung d6 thi da cé cac khai ni¢m
phan loai khac nhau nén phéat sinh cac vudng
mic kho khan [5]. Theo phap luat dat dai, chi co
khai niém dat ¢ tai néng thon va dat ¢ tai do thi
va khi 14p quy hoach str dung dat vé dat & chi co
2 loai dét nay. Truong hop phu hop vé6i quy
hoach sir dung dét 1a 2 loai dét trén thi nguoi sir
dung dét dang ky vao ké hoach sir dung dit hing
nam, duoc chuyén muc dich st dung tur cac loai
dat khac (dat nong nghiép, d4t phi nong nghiép
khong phai 1a dét &) sang d4t &. Tuy nhién, thuc
té xdy ra tai mot sd dia phuong khi 18p quy
hoach chi tiét xay dung do thi vé déat & c6 khai
niém gdm: Dat & hién hiru, dit ¢ hién hitu chinh
trang, dat & hién hitu cai tao, dit & hién hiru két
hop xdy dung moi, dat & lién ké, dat & két hop
thuong nghiép dich vu, dit & xay dung méi, dat

& hdn hop. .. trong d6 dat & xay dung méi thude
khu vuc 1ap du én dau tu xay dung mdi nha &,
khu vue du kién phat trién khu d6 thi moi.

- Chua c6 duge sy huéng dan cia cac co
quan chuyén mén: Viéc c6 cac khai niém phan
loai khac nhau nén phat sinh cac vudng méc kho
khin, ngudi dan khi 1am tha tuc d3 gap rat nhiéu
kho khan va lién hé cac co quan chuyén mén nho
huéng dan nhung van trong tinh trang bé tat.
Dién hinh tai thanh phé H6 Chi Minh, véi nhing
kién nghi cua nguoi dan, S& Tai nguyén va Moi
truong da kién nghi B Tai nguyén va Moi
truong huong dan cu thé Vlec ap dung quy hoach
sir dung dat khi g1a1 quyét chuyén muc dich st
dung tir cac loai dat khac sang dat ¢ ddi véi
truong hop phi hop véi quy hoach “dét ¢ tai
néng thon” hodc “dat & tai d6 thi” nhung thude
khu vuc quy hoach “dit ¢ xay dung méi” (khu
vuc dy kién phat trién du 4n du tu xdy dung nha
0, xay dung khu do6 thi méi) theo quy hoach chi
tiét xdy dung d6 thi. Tuy nhién, d&n nay nhiing
kién nghi trén van chua nhin dugc hudng dan
cua Bo Tai nguyén va Mdi truong [5].

- Thir hai, han ché vé viéc phan cip, phan
quyén trong viéc quyét dinh chi truong cho
phép chuyén muc dich sir dung dat trf"mg laa, dat
nrng phong ho, dat rimg dic dung, dat ring san
Xuét. Nham bao vé quy dat nong nghiép, bao
dam su on dinh nguon luong thuc cho xa héi,
bao ton ty nhién va bao vé mdi truong, Luat Dat
dai 2013 quy dinh viéc chuyén muyc dich sir
dung dét tréng lta, dat rimg phong ho, dét rimg
dac dung vao muc dich khac dé thuc hién du an
d4u tu ma khong thude truong hop duge Qudc
hoi quyét dinh, Thii twéng Chinh phii chap
thuan chii truong dau tu thi co quan nha nudc
¢6 tham quyén chi duoc quyét dinh cho phép
chuyén muc dich st dung dit khi c6 van ban
chap thuan ctia Thii tuéng Chinh pht hodc Nghi
quyét ctia Hoi dong nhan dan cap tinh tiry theo
quy md dién tich dét phai chuyén muc dich [3].
Viéc phai xin y kién cia Thua tudng da tao thém
tha tuc hanh chinh réc rdi, phién ha, lam kéo dai
thoi gian xét duyét ho so, lam mat co hoi dau tu
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ctia doanh nghiép. Thuc té qua trinh thi hanh
Luat Dat dai 2013, mot sé dia phuong da duoc
hudng co ché dic thu, vi du nhu thanh phd HO
Chi Minh, khéng can phai c6 vin ban cta Thi
tuéng ma Hoi dong nhan dan Thanh phd duoc
quyét dinh chuyén muc dich st dung dat trong
laa tir 10 ha tr& 16n phu hop v6i quy hoach, ké
hoach st dung dat trong lua di dugc cip co
tham quyén quyét dinh [11]. Luat D4t dai nim
2013 chi cho phép viéc chuyen d6i muc dich sir
dung dit phai c6 Nghi quyét cia HDND tinh,
ma Nghi quyét HDND tinh chi cho phép chuyén
muc dich stir dung d4t lta dudi 10ha/dy an; dat
rung dac dung, rirng phong hd dudi 20ha/dy an
[3]. VAn dé bét cap ¢ day 1a HDND céc tinh,
thanh c6 thé “lach luat” bang cach ban hanh
nhiéu nghi quyét cho phép chuyén ddi muc dich
sir dung dat trong 1 nam, nhiém ky véi nhiéu dy
an trén moét khu dét rong hang chuc hodc hang
tram ha [11]. Viéc xé nho nay s€ thuan loi hon
trong chuyén muc dich sir dung dit voi nhiing
du 4n 6 dién tich tir 10ha/dy 4n tré 1én di v6i
dat lua va trén 20 ha/du 4n dat ring dic dung,
rimg phong ho, dé lach quy dinh xin ¥ kién va
phai c6 vin ban chdp thuin cia Thu tuéng
Chinh phu. Do d6, day ciing 1a diém bat cap ciia
Luat Dat dai can chinh sira theo hudng ting
quyén cho dia phuong trong chuyén déi muc
dich str dung dat.

- Thir ba, bat cap vé viéc xac dinh “Gia dét
cu thé” dé ndp tién sir dung dét. Viéc thu tién st
dung dét khi chuyén muc dich str dung dét duoc
quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh 45/2014/ND-CP.
Viéc tinh tién sir dung dat khi Nha nuée giao dat
¢6 thu tién sir dung dat thong qua hinh thirc cho
phép chuyén muyc dich st dung dat d6i voi t6
chtrc, ma phai ndp tién sir dung dat thi “gia dat
cu thé” duoc sir dung dé 1am can ctr (theo biéu
107 va Biém a Khoan 4 Diéu 114 Luat Dét dai
2013), (Piéu 3 Nghi dinh 45/2014/ND-CP).
Theo Diéu 114 Lu4t Dét dai 2013, thAm quyén
quyét dinh “gia dit cu thé” thuéc UBND cép
tinh, cac co quan quan ly dit dai cép tinh co
trach nhiém giap UBND tinh x4c dinh gia dat

cu thé. Trong qua trinh thuc hién, co quan quan
ly dét dai cép tinh dugc thué “td chirc co chirc
ning tu van xac dinh gia dat” dé “tw van xéac
dinh gia dat” cu thé [3]. Tuy nhién, co ché xac
dinh gia dat con nhiéu bat cip ma nguyén nhan
chi yéu do viéc xac dinh gia dat cu thé thip hon
so v6i gia thi truong gay that thu ngan sach Nha
nudce, nhidu tiéu cuc, tham nhiing. Trong qua
trinh x4c dinh gia dat dé lam gla khoi diém t6
chirc ddu gia cho thué dit tra tién hang nam con
nhiu bat cdp, vin ban tir Trung wong dén dia
phuong quy dinh con chéng chéo, khé thuc
hién. Nguyén nhan viéc xac dinh gia dat va
phuong phéap dinh gia dat chua phu hop va sat
v6i gia trén thi truong, c6 thé duge noi dén 1a:
Thi truong quyén st dung dit chua minh bach;
thong s6 dau vao dé ap dung cac phuong phap
dinh gia dat thiéu chinh xac, thiéu do tin cay (gia
chuyén nhugng quyén str dung dat khong phan
4anh dung gia giao dich thuc té do ngudi dan ké
khai gié dat trong Hop dong chuyén nhuong
thap dé giam thué thu nhap) [7] Mat khac, cac
giao dlCh chuyen nhugng quyen su dung dat van
chu yeu bang tién mat; nhiéu loai dat, khu vuc
khong c6 thong tin chuyén nhuwong quyén st
dung dat, kho thu thap (Phuong phap thu thap
thong tin v¢& 14i suét tién giri tiét kiém binh quan
mot nam,... Phuong phép thang du: Céc loai va
murc udc tinh chi phi nhu suét von dau tu, du
phong, 13i vay, lgi nhuan,...); Chua c6 kénh
thong tin chinh thong, d tin cdy, dap ing duoc
yéu cdu clia cac phuong phép dinh gia dat, phan
anh kip thoi chinh x4c cac bién dong cua gia thi
truomg [7]. Bén canh d6 con c6 nguyén nhan vé
quy dinh vé cac phuong phap xac dinh gia dat
cu thé (so sanh truc tiép, chiét trir, thu nhap,
thang du, hé sé) con chua thuc sy rd rang va hop
ly, dan dén thuc trang trong thuc té céc dia
phuong tuy v lya chon phuong phap dinh gia
dat,...[7]. Ngoai ra, trong quyét dinh chuyén
muc dich sir dung dét, quyét dinh giao dét tham
chi khong ghi “Gia dat tinh tién sir dung dat/tién
thué dét phai nop:...”. Tir 6, nhiéu du an xay
xong va ban cho ngudi dan vao ¢ nhung nha dau
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tu van chua biét phai ndp bao nhiéu “tién st
dung dat”, gy thiét hai cho ngin sach Nha
nudce, con ng nghia vu tai chinh nén khong cp
s6 cho ngudi mua nha [7].

Nhitng bt cap trén da gay nhiéu hé luy tiéu
cuc, tham nhiing vé dat dai do co ché dinh gia,
anh hudng dén chinh sach dat dai cua Nha nuée
va gay r6i loan thi truong bat dong san. Gia dat
va dinh gia dat 1a vat can tré cho su phat trién
thi truong dat dai, khong phai 1a mot co ché tdt
cho phat trién thi truong nay, gy ra rat nhiéu hé
luy, tac dong Xau.

4. KET LUAN VA PE NGHI

Tom lai, chinh sach phap luat vé quan ly,
chuyén dbi muc dich sir dung dat tir dat n6ng
nghiép sang dat phi néng nghlep con nhidu
vuéng mic, bat cip, c6 nhidu diém chua phu
hop voi thuc tién, bai viét ¢a néu 16 nhimng ton
tai, han ché, bét cap cua viéc chuyén dbi muc
dich st dung dt nong nghiép sang muc dich phi
noéng nghiép. Trén co s& viéc tim hiéu céc
nguyén nhan din dén bat cap néu trén, ching toi
kién nghi mot sé giai phap sau: (1) Hoan thién
cac quy dinh vé chuyén muyc dich st dung dét
trong quy trinh 1ap quy hoach, ké hoach st dung
dat nhu: D6i méi va nang cao chét luong quy
hoach, k& hoach str dung dét; hoan thién cac quy
dinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
st dung dat; Can hoan thién quy dinh vé 13y ¥
kién chuyén muyc dich str dung dat nong nghiép
trong quy trinh 1ap quy hoach, ké hoach st dung
dat. Bén canh do, bd sung cac quy dinh vé diéu
chinh, hity bo quy hoach, ké hoach vé ndi dung
thu hdi dé chuyén muc dich sir dung dét nong
nghié€p; hoan thién cac quy dinh vé thim dinh
nhiam nang cao chét lugng cong tac hoach dinh
chuyén muc dich sir dung dit nong nghiép. Stra
dbi, bd sung quy dinh dé tao diéu kién thuan loi
dé ngu()i st dung dat duoc chuyén muyc dich sir
dung dét theo quy hoach va phap luat; (2) Tang
cudng phan cap, phan quyén di d6i voi kiém tra,
giam sat, day manh cai cach tha tuc hanh chinh
trong chuyén muc dich sir dung dat. Tang cuong
cong tac quan ly, kiém soat chit chd viéc

chuyén muc dich sir dung dat, dac biét 1a dat
tréng Iaa, dét rung phong ho, dét rung dac dung,
dat rimg san xuét 14 rimg ty nhién, dit cua cac
doanh nghiép nha nude thodi von, cd phan hoa
va céc loai dat dugc sur dung da muc dich. Can
c6 mot sé co ché, chinh sach dac thu vé viée
phan quyén trong viéc chuyén muc dich sir dung
d4t dé phat trién kinh té - vin hoa - xa hoi cla
mot s6 dia phuong nhu tai thanh phd Can Tho
(Nghi quyet SO 45/2022/QH15 ngay 11/01/2022
cua Quoc hoi): Hoi ddng nhan dan Thanh pho
quyét dinh chuyén muc dich st dung dat trong
lua nudc tur 02 vy tré [én voi quy mo dudi 500
ha theo uy quyén ctia Thu tudng Chinh phﬁ phu
hop V01 quy hoach, ke hoach st dung dit da
duogc cip c6 thim quyén quyet dinh; (3) Hoan
thién co ché xac dinh gia dat dé nop tién sir dung
dat. C6 co ché, phuong phap xac dinh gia dat
theo nguyén tic thi trudng, quy dinh chirc ning,
nhiém vu va trach nhiém cia co quan ¢6 nhiém
vu xéc dinh gia dt. Trung wong xay dung tiéu
chi va quy trinh kiém tra, giam sat cac dia
phuong trong viéc xdy dung bang gia dat. Hoi
ddng nhan dan cp tinh quyét dinh va kiém tra,
giam sat viéc thuc hién gia dit. Co co ché hitu
hiéu dé nang cao chit lugng cong tac dinh gia
dét, bao dam tinh doc lap cta hoi déng tham
dinh gia dét, nang luc cua td chirc tu vin xéc
dinh gia dat, nang luc va dao duc cua cac dinh
gid vién. B sung, hoan thién cac quy dinh bao
dam cong khai, minh bach nhu: Cong khai gia
dét, bét budc giao dich qua cac san giao dich,
thanh toan qua ngan hang, khong dung tién mit;
xtr 1y nghiém cac vi pham,... Phai bao dam
nguyén tic “cong khai, minh bach” dé nguoi str
dung dat va cac co quan, t chirc hitu quan co
thé giam sat, theo ddi quy trinh dinh gla dat; (4)
Déy manh cai cach hanh chinh, chuyén (101 sd
va nang cao nang lyc quan 1y nha nudc vé dat
dai. Pay manh chuyén d6i so trong linh vyc
quan 1y va str dung dat; bd tri ngudn luc hop 1y
dé xay dung, hoan thién dung tién do hé thong
thong tin, co s& dit lidu dét dai qudc gia; bao
dam quan 1y, van hanh, két ndi va chia sé thong
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tin tap trung, théng nhat tir Trung wong dén dia
phuong. Thuc hién ding ky bit budc vé quyén
st dung dat va moi bién dong dét dai, déng thoi
c6 ché tai cu thé, dong b ngin chin cac truong
hop giao dich khong dang ky tai co quan nha
nuée. Sira ddi, bd sung theo hudng don gian cac
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