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LỜI CAM ĐOAN 

Tôi cam đoan đây là Luận văn do tôi tự nghiên cứu. Những số liệu 

thống kê và trích dẫn trong Luận văn là trung thực đảm bảo tính khách 

quan và phù hợp với tình hình thực tiễn. Những kết luận khoa học của 

Luận văn là do tôi tự nghiên cứu rút ra và kế thừa những công trình 

nghiên cứu trước đó. Tôi đã hoàn thành chương trình các môn học và các 

nghĩa vụ tài chính theo quy định của Học viện khoa học xã hội. 

Vậy tôi viết lời cam đoan này đề nghị khoa Luật – Học viện Khoa 

học xã hội xem xét để tôi có thể bảo vệ Luận văn “Chuyển đổi mục đích 

sử dụng đất theo pháp luật đất đai ở Việt Nam từ thực tiễn quận Bình 

Tân, thành phố Hồ Chí Minh”. 

Tôi xin trân trọng cảm ơn! 

 

TÁC GIẢ  

 

 

 

VÕ THIỆN THÔNG 
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LỜI CẢM ƠN 

Để có thể thực hiện tốt bài Luận văn Thạc sĩ của mình. Tôi xin 

chân thành gửi lời cảm ơn đến quý thầy cô giáo tại Học viện Khoa học 

xã hội cùng các bạn học viên đã nhiệt tình giúp đỡ và hỗ trợ tôi trong 

suốt quá trình học tập và hoàn thành Luận văn. 

 Ngoài ra, tôi xin gửi lời cảm ơn sâu sắc đến giáo viên hướng dẫn 

TS Đặng Anh Quân là người trực tiếp hướng dẫn và hướng dẫn kiến thức 

chuyên môn cũng như đã tạo điều kiện hết sức có thể để tôi hoàn thiện 

tốt bài Luận văn của mình. 

 Tuy nhiên, mặc dù đã cố gắng hết sức trong quá trình thực hiện và 

hoàn thiện Luận văn, nhưng vẫn không thể tránh khỏi những thiếu sót. 

Tác giả mong nhận được sự góp ý từ quý thầy cô giáo và người đang 

quan tâm đến vấn đề này nhằm góp phần tốt hơn nữa cho bài Luận văn 

này. 
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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài nghiên cứu 

Ngày nay toàn cầu hóa và hội nhập kinh tế quốc tế đã trở thành một xu thế 

quan trọng trong tiến trình phát triển kinh tế trong và ngoài nước. Trong lịch sử 

phát triển của nhân loại từ trước đến nay chưa có một quốc gia nào mà không trải 

qua giai đoạn công nghiệp hóa – hiện đại hóa, chuyển nền kinh tế chủ yếu từ 

nông nghiệp lên công nghiệp và hiện đại hóa các ngành sản xuất cũng như dịch 

vụ do lợi ích phát triển của công nghiệp là rất lớn đối với sự phát triển của đất 

nước.  

Trong lịch sử phát triển của loài người, dù ở giai đoạn nào hay quốc gia nào,  

trình độ phát triển cao hay lạc hậu thì đất đai luôn chiếm giữ một vai trò tối quan 

trọng trong hệ thống tư liệu sản xuất của con người, là khởi nguồn của mọi của 

cải vật chất và là yếu tố cơ bản trong môi trường sống của con người. Ngày nay, 

với các tiến bộ về khoa học kỹ thuật, sự phụ thuộc của con người vào đất đai 

ngày càng giảm. Tuy nhiên, đất đai vẫn là điều kiện không thể thiếu được của 

các ngành kinh tế, đặc biệt trong lĩnh vực nông, lâm nghiệp. Chính vì vậy, việc 

nghiên cứu đánh giá hiệu quả của việc sử dụng đất, phân bổ quỹ đất cho các lĩnh 

vực để phát triển nền kinh tế – xã hội của các quốc gia ngày càng trở nên cấp 

thiết, đặc biệt trong bối cảnh bùng nổ dân số, cạn kiệt tài nguyên và biến đổi khí 

hậu hiện nay.  

Là một quốc gia đang phát triển, Việt Nam hiện vẫn còn là một nước nông 

nghiệp, do vậy sự phụ thuộc vào đất đai là rất lớn. Đi lên từ nền văn minh lúa 

nước, Nhà nước và Nhân dân ta đang nỗ lực phấn đấu hoàn thành mục tiêu đến 

năm 2020 cơ bản đất nước ta trở thành một nước công nghiệp theo hướng hiện 

đại. Quá trình đô thị hóa, công nghiệp hóa đang ngày càng sôi động, đặc biệt tại 

các trung tâm thành phố lớn và khu vực lân cận, cùng với sự bùng nổ dân số dẫn 

đến nhu cầu về đất đai ngày càng lớn, trong khi quỹ đất là có hạn. Điều này dẫn 



 

 

 

 

 

 

 

 

2 

 

đến xu thế tất yếu phải chuyển mục đích sử dụng đất gây nên áp lực cho các cơ 

quan quản lý Nhà nước trong việc phân bổ quỹ đất cho các ngành để sử dụng đất 

hợp lý, hiệu quả và đảm bảo an ninh lương thực quốc gia.Việc chuyển mục đích 

sử dụng đất đã có những tác động to lớn đối với sự phát triển kinh tế – xã hội  và 

sinh kế của người dân. Bên cạnh những tác động tích cực như đáp ứng nhu cầu 

về đất đai cho quá trình công nghiệp hóa, đô thị hóa, tạo ra nhiều cơ hội việc 

làm, tăng thu nhập, cải thiện hệ thống cơ sở hạ tầng, nâng cao chất lượng các 

dịch vụ an sinh xã hội … thì quá trình này cũng mang lại những tác động tiêu 

cực không thể tránh khỏi như diện tích đất sản xuất nông nghiệp bị thu hẹp, an 

ninh lương thực không đảm bảo về số lượng cũng như chất lượng, thu nhập của 

một bộ phận người dân bị thu hồi đất đi xuống, nảy sinh các tệ nạn xã hội … Đặc 

biệt tình trạng dự án treo, dự án chậm tiến độ bồi thường giải phóng mặt bằng 

đang là vấn đề nhức nhối, là nguyên nhân gây nên nhiều vụ khiếu kiện phức tạp, 

đông người trong thời gian qua.  

Quận Bình Tân là một quận của thành phố Hồ Chí Minh. Những năm qua 

tình hình phát triển kinh tế – xã hội của quận đã có những kết quả tích cực, làm 

thay đổi bộ mặt đô thị và nâng cao đời sống Nhân dân. Đã có rất nhiều dự án 

được triển khai thực hiện, mang lại hiệu quả như kỳ vọng, nhưng cũng có nhiều 

dự án không được thực hiện, kéo dài nhiều năm gây lãng phí đất đai và ảnh 

hưởng đến cuộc sống của người dân trong vùng dự án. Do vậy vấn đề đặt ra là 

làm thế nào để có thể đánh giá được những mặt tích cực và tiêu cực của sự 

chuyển mục đích sử dụng đất đối với quá trình phát triển kinh tế – xã hội, từ đó 

đúc rút kinh nghiệm, bài học để nâng cao hiệu quả sử dụng đất, phục vụ tốt hơn 

cho công tác quản lý Nhà nước về đất đai trên địa bàn quận Bình Tân. 

Trong những năm qua trên địa bàn quận Bình Tân đã và đang diễn ra quá 

trình đô thị hóa, công nghiệp hóa rất mạnh mẽ khu công nghiệp và khu dân cư đô 

thị được xây dựng điều đó làm thay đổi đời sống kinh tế – văn hoá – xã hội của 
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địa phương. Đồng thời với yêu cầu đẩy mạnh tăng trưởng, chuyển đổi nền kinh 

tế để phục vụ công nghiệp hóa, hiện đại hóa sẽ kéo theo sự mất đất nông nghiệp, 

chuyển mục đích sử dụng đất trái phép. Đất nông nghiệp bị thu hẹp đã làm ảnh 

hưởng đến đời sống của dân địa phương đồng thời kéo theo nhiều vấn đề xã hội 

như: việc làm, thu nhập .... bị thay đổi. Điều đó đã tác động và làm thay đổi bộ 

mặt đời sống của người dân. Do vậy cần tiến hành đánh giá tác động của quá 

trình chuyển đổi mục đích sử dụng đất sang các loại đất khác trên địa bàn quận 

Bình Tân để thấy được thực trạng.  

Vì vậy tôi đã chọn đề tài: “Chuyển đổi mục đích sử dụng đất theo pháp luật 

đất đai ở Việt Nam từ thực tiễn quận Bình Tân, Thành phố Hồ Chí Minh” làm đề 

tài luận văn thạc sỹ dưới sự hướng dẫn của TS. Đặng Anh Quân. 

2. Tính mới của đề tài nghiên cứu 

Trong thời gian vừa qua, ở nước ta đã có một số nhà khoa học, nhà quản lý 

nghiên cứu thực trạng của pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật về chuyển 

mục đích sử dụng đất, qua đó có đưa ra những đánh giá hoặc thậm chí làm cơ sở 

cho việc sửa đổi, bổ sung các quy định về chuyển nhượng quyền sử dụng đất nói 

chung. Nay trên cơ sở đó, tác giả có sự tổng hợp và kế thừa để nghiên cứu một 

cách có hệ thống, từ đó phân tích và đưa ra những nhận định, đánh giá của mình 

về các quy định pháp luật về chuyển mục đích sử dụng đất ở nước ta. 

Từ đánh giá thực trạng của pháp luật về chuyển mục đích sử dụng đất và thực 

tiễn của quan hệ chuyển mục đích sử dụng đất diễn ra trong nền kinh tế thị 

trường của thời gian vừa qua, cũng như thực tiễn áp dụng pháp luật về lĩnh vực 

này, tôi thấy rằng việc nghiên cứu một cách có hệ thống và phân tích các quy 

định của chuyển mục đích sử dụng đất để đưa ra biện pháp hoàn thiện nó có ý 

nghĩa rất lớn trong tình hình hiện nay. 

 “Đánh giá thực trạng chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp giai 

đoạn 2004 – 2012 trên địa bàn huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội” – Luận văn 
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thạc sỹ Trịnh Minh Đức – trường ĐHKHTN – ĐHQG Hà Nội. 

  “Đánh giá tác động của việc chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp 

sang đất đô thị tại một số xã, thị trấn trên địa bàn huyện Mê Linh, thành phố Hà 

Nội” – Luận văn thạc sỹ Nguyễn Đức Khánh – Trường Đại học Tài nguyên và 

Môi trường Hà Nội năm 2017. 

Luận văn thạc sĩ Luật học “Thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất theo quy định pháp luật đất đai từ thực tiễn huyện Ea Hleo, tỉnh Đăk Lăk” 

của tác giả Phan Thanh Tùng, Học viện Khoa học xã hội năm 2019. 

Khóa luận tốt nghiệp Đại học “Đánh giá thực trạng công tác giải quyết 

tranh chấp đất đai trên địa bàn huyện Tủa Chùa, tỉnh Điện Biên giai đoạn 2012-

2014” của tác giả Mùa A Tùng, Đại học Nông lâm – Đại học Thái Nguyên năm 

2015. 

Luận văn tốt nghiệp cử nhân Luật “Vấn đề chuyển mục đích sử dụng đất” 

của tác giả Lê Thị Hồng Thắm, Khoa Luật, đại học Cần Thơ năm 2007. 

Luận án tiến sĩ kinh tế “Chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp và 

tác động của nó đến các nhóm lợi ích ở tỉnh Bắc Ninh”, của tác giả Nguyễn 

Công Thắng, Đại học Kinh tế – Đại học quốc gia Hà Nội năm 2014. 

Luận văn thạc sĩ Kinh tế “Hoàn thiện công tác quản lý đất đai ở thành 

phố Quảng Ngãi, tỉnh Quảng Ngãi”, của tác giả Hà Đức Thắng, Đại học Đà 

Nẵng năm 2011. 

Luận văn thạc sĩ quản lý đất đai “Đánh giá kết quả và tác động của việc 

thực hiện phương án quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020, huyện Sơn Động, 

tỉnh Bắc Giang”, của tác giả Tống Việt Hùng, Đại học Tài Nguyên và Môi 

Trường Hà Nội năm 2018. 

Nguyễn Quang Học (2004), “Các vấn đề pháp lý về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất”, luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. 

Nguyễn Thị Thập (2011), “Quyền sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân 
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dưới khía cạnh quyền tài sản tư theo pháp luật Việt Nam”, luận văn Thạc sĩ Luật 

học, Khoa Luật, Đại học Quốc gia Hà Nội. 

 Đặng Anh Quân (2011), “Hệ thống đăng ký đất đai theo pháp luật đất đai 

Việt Nam và Thụy Điển”, luận án Tiến sĩ Luật học, Khoa Luật, Đại học Lund, 

Thụy Điển và Trường Đại học Luật TP. Hồ Chí Minh. 

 Nguyễn Thị Minh (2013), “Hoàn thiện pháp luật về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ 

gia đình, cá nhân” – luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. 

 Nguyễn Minh Tuấn (2011), “Đăng ký Bất động sản – Những vấn đề lý luận 

và thực tiễn”, Nxb Chính trị quốc gia, Hà Nội.  

Phùng Văn Ngân (2008), “Bàn về giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”, 

Tạp chí Dân chủ và Pháp luật.  

Phạm Hữu Nghị (2009), “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ghi cả tên 

họ, tên vợ và họ tên chồng: Một số vấn đề đặt ra”, Tạp chí Dân chủ và Pháp 

luật.  

Doãn Hồng Nhung (2007), “Nữ quyền và quan hệ giữa Vợ chồng  – Nhìn 

từ khía cạnh pháp lý của giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong Luật đất đai 

năm 2003”, Tạp chí Luật học.  

 Nguyễn Quang Tuyến (2003), “Địa vị pháp lý người sử dụng đất trong các 

giao dịch dân sự, thương mại về đất đai”, luận án Tiến sĩ Luật học, Trường Đại 

học Luật, Hà Nội … 

Các công trình nghiên cứu trên đã giải quyết và tiếp cận ở nhiều khía cạnh và 

góc nhìn khác nhau về chính sách và quy định pháp luật trong quản lý đất đai nói 

chung và chuyển mục đích sử dụng đất nói riêng trên nhiều địa phương khác 

nhau. Vì vậy, luận văn nghiên cứu vấn đề chuyển mục đích sử dụng đất trên địa 

bàn quận Bình Tân là hoàn toàn mới, phù hợp với thực tiễn và nhu cầu hiện nay 

của địa phương. Vấn đề đặt ra trong đề tài chuyển mục đích sử dụng đất trên địa 
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bàn quận Bình Tân tuy không mới, nhưng trong thực tế hiện nay khi quy định 

pháp luật về đất đai như: LĐĐ, LKDBĐS, LNƠ, BLDS, các Nghị định, Thông 

tư hướng dẫn, các văn bản quy phạm pháp luật của chính quyền địa phương 

trong công tác quản lý đất đai, … vẫn còn nhiều hạn chế trong quy định và thực 

tiễn áp dụng quy định pháp luật. Việc chuyển mục đích sử dụng đất vẫn còn gặp 

nhiều khó khăn, vướng mắc. Vì vậy, Luận văn nghiên cứu việc chuyển mục đích 

sử dụng đất trên địa bàn quận Bình Tân nhằm làm sáng tỏ vấn đề chuyển mục 

đích sử dụng đất hiện nay dưới góc độ lý luận, quy định pháp luật, đường lối chủ 

trương, chính sách của Đảng và Nhà nước cũng như công tác áp dụng trong thực 

tiễn đem lại hiệu quả. Từ thực tiễn trên địa bàn quận Bình Tân, một quận của 

thành phố Hồ Chí Minh có diện tích đất lớn, dân cư đông đúc, tốc độ đô thị hóa, 

xây dựng và công nghiệp phát triển mạnh mẽ. Vì vậy, Luận văn nghiên cứu và 

làm rõ vấn đề chuyển đổi mục đích sử dụng đất trên địa bàn quận Bình Tân.  

3. Mục tiêu nghiên cứu 

- Nghiên cứu quy định và làm rõ thực trạng quy định pháp luật đất đai hiện 

hành về chuyển mục đích sử dụng đất.  

- Nghiên cứu, đánh giá tình hình chuyển mục đích sử dụng đất trên địa bàn 

quận Bình Tân nhằm làm rõ hiệu quả đạt được và những hạn chế tồn tại của quá 

trình chuyển đổi. 

- Qua đó, đề xuất các giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu 

quả pháp luật trong điều chỉnh hoạt động chuyển mục đích sử dụng đất, đóng 

góp cho công tác quản lý đất đai tại địa phương, sự phát triển chung của toàn 

thành phố và cả nước.   

4. Nhiệm vụ nghiên cứu 

- Đánh giá được kết quả của công tác chuyển mục đích sử dụng đất phục vụ 

phát triển hạ tầng, đô thị tại quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh. 
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- Phân tích và đánh giá những quy định pháp luật về chuyển mục đích sử 

dụng đất qua thực tiễn tại Quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh. 

- Điều tra, thu thập số liệu có liên quan đến chuyển mục đích sử dụng đất trên 

địa bàn quận Bình tân trong giai đoạn 2015 – 2019. 

5. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

5.1. Đối tượng nghiên cứu 

- Quy định pháp luật về chuyển mục đích sử dụng đất của Nhà nước ta và 

thực trạng áp dụng tại quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh; Các chủ trương 

chính sách của Đảng và Nhà nước về chuyển mục đích sử dụng đất nói chung và 

chủ trương, chính sách của chính quyền địa phương về chuyển mục đích sử dụng 

đất trên địa bàn quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh. 

- Giới hạn nghiên cứu: Luận văn nghiên cứu xoay quanh vấn đề chuyển đổi 

mục đích sử dụng các loại đất hiện nay ở quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí 

Minh. 

5.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Luận văn nghiên cứu vấn đề chuyển mục đích sử dụng đất trên địa bàn quận 

Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh. 

6. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

- Phương pháp điều tra: được sử dụng nhằm điều tra, thu thập tài liệu, số liệu, 

thông tin cần thiết, điều tra xã hội học cho mục đích nghiên cứu. 

- Phương pháp thống kê: Phân tích thống kê các số liệu về tình hình sử dụng 

đất chuyển mục đích sử dụng, đăng ký biến động đất, tình hình phát triển kinh tế, 

xã hội và hiện trạng môi trường các khu vực có đất bị chuyển đổi mục đích sử 

dụng. 

- Phương pháp so sánh: so sánh làm rõ biến động sử dụng đất do tác động của 

chuyển đổi mục đích sử dụng đất giai đoạn 2015 – 2019 trên địa bàn quận.   

- Phương pháp phân tích đánh giá tổng hợp: sử dụng để phân tích đánh giá 
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hiệu quả của chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

7. Ý nghĩa thực tiễn của đề tài 

7.1. Ý nghĩa khoa học 

Việc nghiên cứu đề tài là một sự kiểm chứng những kiến thức đã được các  

Thầy, Cô giảng dạy, hướng dẫn trong thời gian tham gia khóa học, đồng thời 

cũng là cơ hội áp dụng những kiến thức đã học vào quá trình công tác thực tế để 

đúc rút kinh nghiệm, rèn luyện và chuẩn bị các kỹ năng tự nghiên cứu, làm việc 

cho bản thân sau khi tốt nghiệp. Tôi cũng mong rằng đề tài của mình có thể 

mang lại một sự đóng góp nhỏ vào hệ thống cơ sở lý luận khoa học trong lĩnh 

vực quản lý đất đai. 

7.2. Ý nghĩa thực tiễn 

Việc nghiên cứu đề tài để thấy được thực trạng công tác chuyển mục đích sử 

dụng đất tại quận Bình Tân, thành phố Hồ Chí Minh, những mặt kết quả đã đạt 

được, những tác động tích cực và những mặt còn tồn tại với sự phát triển hạ tầng, 

đô thị và đối với đời sống Nhân dân trên địa bàn quận, từ đó có giải pháp thực 

hiện đối với các cơ quan quản lý Nhà nước về đất đai. 

8. Kết cấu của Luận văn 

Kết cấu Luận văn gồm 03 chương: 

Chương 1: Tổng quan về chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

Chương 2: Thực tiễn áp dụng pháp luật về chuyển đổi mục đích sử dụng 

đất tại quận Bình Tân. 

Chương 3: Phương hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển đổi 

mục đích sử dụng đất. 
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CHƯƠNG I: TỔNG QUAN VỀ CHUYỂN ĐỔI MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT 

1.1. Khái niệm chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

1.1.1. Các định nghĩa liên quan. 

Khái niệm đất đai, sử dụng đất và quyền sử dụng đất. 

Đất đai là nguồn tài nguyên vô cùng quý giá, không chỉ đơn thuần là tài sản thuộc 

sở hữu của toàn dân do Nhà nước có vai trò quản lý còn là tư liệu sản xuất và là cơ 

sở vật chất đặc biệt quan trọng của chủ sử dụng đất. Đất đai có mặt trong tất cả các 

lĩnh vực trọng điểm của một quốc gia, là tư liệu trong sản xuất nông, lâm nghiệp. Nó 

cũng là môi trường sống, cơ sở tiến hành mọi hoạt động kinh doanh của doanh 

nghiệp. 

Đất đai bao gồm tất cả thuộc tính sinh học và tự nhiên của bề mặt trái đất có ảnh 

hưởng nhất định đến tiềm năng và hiện trạng sử dụng đất. Đất theo nghĩa đất đai bao 

gồm: Khí hậu, dáng đất, địa hình, thổ nhưỡng, thủy văn, thảm thực vật tự nhiên, cỏ 

dại trên đồng ruộng, động vật tự nhiên, những biến đổi của đất do hoạt động của con 

người. [4] 

Theo Luật đất đai căn cứ vào mục đích sử dụng, đất đai được phân loại như sau: 

(Điều 10) [7]. 

Đất nông nghiệp gồm: 

- Đất trồng cây hàng năm gồm đất trồng lúa và đất trồng cây hàng năm khác; 

- Đất trồng cây lâu năm; 

- Đất rừng sản xuất; 

- Đất rừng phòng hộ; 

- Đất rừng đặc dụng; 

- Đất nuôi trồng thủy sản; 

- Đất làm muối; 
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- Đất nông nghiệp khác; 

Đất phi nông nghiệp gồm: 

- Đất ở gồm đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị; 

- Đất xây dựng trụ sở cơ quan; 

- Đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; 

- Đất xây dựng công trình sự nghiệp gồm đất xây dựng trụ sở của tổ chức sự 

nghiệp; đất xây dựng cơ sở văn hóa, xã hội, y tế, giáo dục và đào tạo, thể dục thể 

thao, khoa học và công nghệ, ngoại giao và công trình sự nghiệp khác; 

- Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp gồm đất khu công nghiệp, cụm công 

nghiệp, khu chế xuất; đất thương mại, dịch vụ; đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; 

đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản; đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm; 

- Đất sử dụng vào mục đích công cộng ... 

- Đất cơ sở tôn giáo, tín ngưỡng; 

- Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng; 

- Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng; 

- Đất phi nông nghiệp khác gồm đất làm nhà nghỉ, lán, trại cho người lao động 

trong cơ sở sản xuất ... 

Đất chưa sử dụng gồm các loại đất chưa xác định mục đích sử dụng gồm: 

Việc phân loại đất có vai trò quan trọng, vì trên thực tế chủ yếu tổ chức kinh tế, hộ 

gia đình, cá nhân chuyển đất nông nghiệp sang đất ở, đất phi nông nghiệp sang đất ở 

(vì lợi ích của đất mang lại cao hơn) và có tiền sử dụng đất phải nộp của từng loại 

khi chuyển là khác nhau. 

Sử dụng đất là tác động vào đất đai nhằm đạt được hiệu quả mong muốn. Sử 

dụng đất là các hoạt động sản xuất nông lâm nghiệp tạo ra các loại hình trên đơn vị 

bản đồ đất đai: [4] 
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- Sử dụng trên cơ sở sản xuất trực tiếp: Cây trồng, đồng cỏ, gỗ rừng, … 

- Sử dụng trên cơ sở sản xuất gián tiếp: Chăn nuôi, chế biến, … 

- Sử dụng cho mục đích bảo vệ: Chống suy thoái đất, bảo tồn đa dạng hóa loài 

sinh vật, bảo tồn đa dạng sinh học, chống xói mòn, nhiễm mặn, … 

- Sử dụng đất theo các chức năng đặc biệt: Du lịch sinh thái, công viên, xây dựng, 

… 

Trên cơ sở các khái niệm quyền sử dụng đất có thể đưa ra khái niệm như sau: 

“Quyền sử dụng đất là quyền khai thác các thuộc tính có ích của đất đai để phục vụ 

cho các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước. Xét về khía cạnh kinh tế, 

quyền sử dụng đất có ý nghĩa quan trọng vì nó thỏa mãn các nhu cầu và lợi ích vật 

chất cho các chủ sử dụng trong quá trình sử dụng đất. Với tư cách đại diện chủ sở 

hữu đất đai, Nhà nước không trực tiếp sử dụng đất mà giao cho các tổ chức, hộ gia 

đình, cá nhân sử dụng ổn định, lâu dài. Nhà nước thực hiện quyền sử dụng đất thông 

qua việc xây dụng, quy hoạch, kế hoạch quy hoạch để phân định mục đích sử dụng 

cho từng loại đất cụ thể.”[2, tr.24] 

Theo Luật đất đai 2013 nêu rõ đất đai thuộc quyền sở hữu của toàn dân và do 

Nhà nước làm chủ sở hữu. Từ đó, Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người dân 

thông qua các hình thức như giao đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền 

sử dụng đất, cho thuê đất. Nhà nước không chỉ trao quyền sử dụng mà còn trao 

quyền định đoạt cho người sử dụng thông qua các hình thức giao dịch đa dạng khác 

như chuyển nhượng, thừa kế, góp vốn, tặng cho hoặc từ bỏ quyền sử dụng và trả lại 

cho Nhà nước. Việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt quyền sử dụng đất phải tuân thủ 

các điều kiện, thủ tục do pháp luật quy định. 

Bên cạnh đó, người sử dụng đất được phép thực hiện các quyền và nghĩa vụ liên 

quan đến đất đai theo quy định tại Điều 166 và Điều 170 Luật đất đai (LĐĐ) 2013. 
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Khái niệm chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

Mục đích sử dụng đất là cách thức Nhà nước phân loại đất đai và yêu cầu người 

quản lý phải tuân thủ các quy định khi giao đất, cho thuê đất, cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất,… người sử dụng đất có nghĩa vụ phải sử dụng đúng mục đích đất 

được giao ghi trong quyết định giao đất, cho thuê đất theo nhóm đất: đất nông 

nghiệp, đất phi nông nghiệp và đất chưa sử dụng. 

- Luật đất đai năm 2013 không đưa ra một khái niệm cụ thể về chuyển đổi mục 

đích sử dụng đất mà chỉ đề cập đến các trường hợp chuyển mục đích sử dung đất và 

một số trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất được cơ quan có thẩm quyền cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất. Từ những quy định trong Luật đất đai có thể 

hiểu: Chuyển mục đích sử dụng đất là sự thay đổi về mục đích sử dụng đất so với 

loại đất ban đầu bằng quyết định hành chính trong trường hợp chuyển mục đích sử 

dụng đất phải xin phép hoặc đăng ký biến đất đai trong trường hợp không phải xin 

phép cơ quan Nhà nước có thẩm quyền.  

Ví dụ như chuyển mục đích sử dụng đất là sự thay đổi về mục đích sử dụng 

đất ban đầu từ nông nghiệp sang các hình thức đất khác như đất thổ cư, đất sản xuất 

kinh doanh khi người sử dụng có nhu cầu chuyển đổi mục đích sử dụng tại các cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền bằng quyết định có tính pháp lý hợp pháp. 

Như vậy, chuyển mục đích sử dụng đất được đề cập gồm 2 trường hợp: 

chuyển mục đích sử dụng đất phải được phép của cơ quan quản lý nhà nước có thẩm 

quyền và chuyển mục đích sử dụng đất không thuộc trường hợp nêu trên người sử 

dụng không phải xin phép cơ quan có thẩm quyền nhưng phải đăng kí với văn phòng 

của tổ chức có thẩm quyền đăng ký quyền sử dụng đất hoặc với ủy ban nhân dân nơi 

có đất ở. 


