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1.  Tình huống số 1
	Trong quá trình thực hiện thủ tục đăng ký biến động đất đai do chuyển nhượng quyền sử dụng đất, ông Long nộp hồ sơ thông qua Cổng dịch vụ công trực tuyến của tỉnh và nhận kết quả là thông báo xác nhận hồ sơ hợp lệ dưới dạng hồ sơ điện tử có ký số của cơ quan đăng ký đất đai. Tuy nhiên, khi làm việc với ngân hàng để thế chấp quyền sử dụng đất, ông Long bị yêu cầu cung cấp bản giấy vì cho rằng hồ sơ điện tử chưa có giá trị pháp lý đầy đủ. Ông Long hỏi: “Việc thực hiện thủ tục đất đai và xác nhận quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất thông qua dịch vụ công trực tuyến và hồ sơ điện tử có giá trị pháp lý hay không, và giao dịch điện tử về đất đai được pháp luật thừa nhận như thế nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 167 Luật Đất đai, dịch vụ công trực tuyến về đất đai là một hình thức cung cấp chính thức các dịch vụ hành chính công và dịch vụ khác về đất đai cho tổ chức, cá nhân trên môi trường mạng, được Nhà nước thừa nhận và bảo đảm giá trị pháp lý. Pháp luật yêu cầu cơ quan có thẩm quyền khi cung cấp dịch vụ công trực tuyến phải bảo đảm hệ thống được kết nối liên thông, vận hành thuận tiện, an toàn và phục vụ hiệu quả cho công tác quản lý nhà nước. Đặc biệt, Luật quy định rõ việc xác nhận của Nhà nước đối với quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất được thực hiện trên hồ sơ số và thông qua xác thực điện tử, do đó hồ sơ điện tử hợp lệ có giá trị pháp lý tương đương với hồ sơ giấy. Bên cạnh đó, các giao dịch điện tử về đất đai được thực hiện bằng phương tiện điện tử và chịu sự điều chỉnh của pháp luật về giao dịch điện tử, qua đó khẳng định tính hợp pháp của việc nộp hồ sơ, nhận kết quả và xác lập thông tin đất đai trên môi trường số. Vì vậy, trong trường hợp của ông Long, hồ sơ đất đai điện tử đã được cơ quan có thẩm quyền xác nhận hợp lệ thì có giá trị pháp lý đầy đủ và có thể sử dụng trong các giao dịch liên quan theo quy định của pháp luật.
2.  Tình huống số 2
	Trong quá trình triển khai dự án nâng cấp hệ thống phần mềm quản lý hồ sơ địa chính tại tỉnh Lạng Sơn, ông Minh là Phó Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi trường gặp khó khăn trong việc xác định nguồn kinh phí thực hiện. Một số hạng mục của dự án liên quan đến kết nối với Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai do trung ương quản lý, trong khi một số hạng mục khác phục vụ trực tiếp cho việc cập nhật và khai thác dữ liệu đất đai tại địa phương. Bên cạnh đó, có doanh nghiệp công nghệ đề xuất tham gia cung cấp phần mềm ứng dụng và dịch vụ khai thác dữ liệu đất đai theo hình thức xã hội hóa. Trước tình huống này, ông Minh hỏi: “Việc bảo đảm kinh phí xây dựng, quản lý, vận hành, bảo trì và nâng cấp Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được phân định giữa ngân sách trung ương, ngân sách địa phương như thế nào, và pháp luật có cho phép huy động nguồn lực từ các tổ chức, cá nhân bên ngoài hay không?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 168 Luật Đất đai, kinh phí cho việc xây dựng, quản lý, vận hành, bảo trì và nâng cấp Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được bảo đảm từ ngân sách nhà nước và các nguồn khác theo quy định của pháp luật, thể hiện nguyên tắc đa dạng hóa nguồn lực tài chính. Luật quy định rõ ngân sách trung ương có trách nhiệm bảo đảm kinh phí đối với các hoạt động do trung ương thực hiện, bao gồm xây dựng, quản lý, vận hành, bảo trì và nâng cấp hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin, phần mềm của Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai, cũng như việc xây dựng, cập nhật cơ sở dữ liệu đất đai ở phạm vi trung ương. Đồng thời, ngân sách địa phương chịu trách nhiệm bảo đảm kinh phí cho các hoạt động tương ứng do địa phương thực hiện, như quản lý, vận hành, bảo trì, nâng cấp hạ tầng kỹ thuật, phần mềm và xây dựng, cập nhật cơ sở dữ liệu đất đai tại địa phương. Ngoài ra, pháp luật còn khuyến khích các tổ chức, cá nhân có đủ điều kiện năng lực tham gia đầu tư xây dựng, cung cấp hạ tầng công nghệ thông tin, phần mềm và dịch vụ giá trị gia tăng trong lĩnh vực đất đai, qua đó tạo cơ sở pháp lý cho việc huy động nguồn lực xã hội hóa một cách hợp pháp và có kiểm soát. Vì vậy, trong trường hợp của tỉnh Lạng Sơn, các hạng mục thuộc phạm vi địa phương sẽ do ngân sách địa phương bảo đảm, các nội dung kết nối và tích hợp ở cấp quốc gia thuộc trách nhiệm ngân sách trung ương, đồng thời địa phương có thể xem xét hợp tác với doanh nghiệp công nghệ theo đúng quy định pháp luật để nâng cao hiệu quả đầu tư và khai thác hệ thống.
3.  Tình huống số 3
	Ông Hùng là Trưởng Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Yên Bái đang trong quá trình triển khai việc số hóa hồ sơ địa chính và kết nối dữ liệu với Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai tại tỉnh. Ông Hùng nhận được đề nghị từ một đơn vị nghiên cứu quy hoạch đô thị xin cung cấp dữ liệu chi tiết về hiện trạng sử dụng đất, giá đất và một số hồ sơ thu hồi đất liên quan đến các dự án trọng điểm. Tuy nhiên, trong số các tài liệu này có thông tin chưa công bố, liên quan đến quy hoạch sử dụng đất và phương án bồi thường đang trong giai đoạn chuẩn bị phê duyệt. Ông Hùng hỏi: “Việc bảo đảm an toàn và chế độ bảo mật đối với thông tin, dữ liệu đất đai trong Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được pháp luật quy định như thế nào, và dữ liệu nào phải tuân thủ chế độ bảo vệ bí mật nhà nước?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 169 Luật Đất đai, Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai phải được bảo đảm an toàn theo pháp luật về an toàn thông tin mạng, trong đó việc bảo vệ hệ thống được thực hiện theo cấp độ an toàn thông tin và các quy định pháp luật có liên quan. Điều này đòi hỏi cơ quan quản lý đất đai phải áp dụng đầy đủ các biện pháp kỹ thuật và quản lý nhằm phòng ngừa nguy cơ xâm nhập, rò rỉ, mất mát hoặc bị khai thác trái phép dữ liệu đất đai. Đồng thời, đối với các thông tin, dữ liệu thuộc phạm vi bí mật nhà nước, Luật Đất đai yêu cầu mọi hoạt động như in, sao, vận chuyển, giao nhận, truyền dữ liệu, lưu giữ, bảo quản và cung cấp thông tin đều phải tuân thủ nghiêm ngặt pháp luật về bảo vệ bí mật nhà nước. Danh mục thông tin, dữ liệu đất đai được xác định là bí mật nhà nước không do cơ quan quản lý đất đai tự quyết mà được thực hiện theo danh mục bí mật nhà nước về đất đai do cơ quan có thẩm quyền ban hành. Vì vậy, trong trường hợp nêu trên, Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Yên Bái chỉ được cung cấp những dữ liệu không thuộc danh mục bí mật nhà nước và đã đủ điều kiện công khai, đối với các thông tin chưa công bố hoặc thuộc phạm vi bí mật nhà nước, cơ quan quản lý đất đai có trách nhiệm từ chối cung cấp hoặc chỉ cung cấp theo đúng trình tự, thẩm quyền và điều kiện luật định, nhằm bảo đảm an toàn hệ thống và tuân thủ chế độ bảo mật thông tin, dữ liệu đất đai.
4.  Tình huống số 4
	Trong quá trình triển khai Đề án xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai tại tỉnh Quảng Ninh, ông An là Phó Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnhnhận thấy việc kết nối dữ liệu địa phương với Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai còn chậm do vướng mắc về hạ tầng kỹ thuật và phân công trách nhiệm giữa trung ương và địa phương. Đồng thời, một số sở, ngành trên địa bàn chưa thực hiện đầy đủ việc chia sẻ dữ liệu có liên quan đến đất đai để tích hợp vào hệ thống chung. Ông An đặt câu hỏi: “Theo Luật Đất đai, trách nhiệm xây dựng, quản lý, vận hành và khai thác Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được phân định như thế nào giữa Bộ Tài nguyên và Môi trường, các bộ ngành và Ủy ban nhân dân cấp tỉnh?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 170 Luật Đất đai, trách nhiệm đối với Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được phân công rõ ràng theo từng cấp, bảo đảm tính tập trung, thống nhất nhưng có phân cấp hợp lý. Theo đó, Bộ Tài nguyên và Môi trường giữ vai trò chủ đạo ở cấp trung ương, chịu trách nhiệm tổ chức xây dựng hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin và phần mềm của Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai, quản lý, vận hành, bảo trì và nâng cấp hệ thống trung ương; đồng thời xây dựng, cập nhật dữ liệu đất đai cấp vùng, cấp quốc gia, tích hợp và khai thác cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai trên phạm vi cả nước. Bộ còn có trách nhiệm kết nối, chia sẻ dữ liệu với Cổng dịch vụ công quốc gia và các hệ thống thông tin của bộ, ngành, địa phương, cũng như tổ chức thực hiện dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai. Bên cạnh đó, các bộ, ngành, cơ quan có liên quan có nghĩa vụ phối hợp bằng cách chia sẻ kết quả điều tra cơ bản và các thông tin liên quan đến đất đai để cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia. Đối với Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Luật Đất đai giao trách nhiệm trực tiếp tổ chức xây dựng, cập nhật, quản lý và khai thác cơ sở dữ liệu đất đai trong phạm vi địa phương; bảo đảm hạ tầng kỹ thuật, phần mềm và đường truyền kết nối với trung ương; thực hiện việc chia sẻ, cung cấp thông tin đất đai cho tổ chức, cá nhân và triển khai dịch vụ công trực tuyến về đất đai tại địa phương. Như vậy, việc chậm trễ trong kết nối dữ liệu tại tỉnh Quảng Ninh không chỉ liên quan đến yếu tố kỹ thuật mà còn xuất phát từ việc các cơ quan, đơn vị chưa thực hiện đầy đủ trách nhiệm phối hợp và chia sẻ dữ liệu theo đúng phân công của Điều 170 Luật Đất đai.
5.  Tình huống số 5
	Ông Minh là cá nhân đang sử dụng một thửa đất tại phường Hải Hậu để làm cửa hàng kinh doanh vật liệu xây dựng. Thửa đất này do gia đình ông Minh khai hoang và sử dụng liên tục từ năm 1998 đến nay, không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất và chưa từng được Nhà nước giao đất có thời hạn hay cho thuê đất. Khi làm thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, ông Minh được thông báo thửa đất có thể được xem xét công nhận quyền sử dụng đất nhưng ông băn khoăn về thời hạn sử dụng đất được ghi trên Giấy chứng nhận. Ông Minh hỏi: “Trường hợp đất thương mại, dịch vụ do cá nhân sử dụng ổn định lâu dài như của tôi thì có được công nhận là đất sử dụng ổn định lâu dài hay chỉ được công nhận có thời hạn?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 171 Luật Đất đai, pháp luật quy định rõ các loại đất được sử dụng ổn định lâu dài, tức là không xác định thời hạn sử dụng đất. Trong số đó, có đất thương mại, dịch vụ và đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp của cá nhân đang sử dụng ổn định, với điều kiện được Nhà nước công nhận và không phải là đất được Nhà nước giao có thời hạn hoặc cho thuê đất. Quy định này nhằm bảo đảm quyền lợi hợp pháp cho người sử dụng đất đã hình thành quá trình sử dụng đất ổn định, lâu dài trước đây, đồng thời phân biệt rõ với các trường hợp Nhà nước giao đất, cho thuê đất phục vụ mục đích kinh doanh có thời hạn. 
Đối chiếu với trường hợp của ông Minh, thửa đất được sử dụng liên tục, ổn định từ năm 1998, không có tranh chấp, phù hợp quy hoạch và không thuộc trường hợp Nhà nước giao đất hay cho thuê đất có thời hạn, nên đáp ứng đầy đủ điều kiện để được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ổn định lâu dài. Khi cấp Giấy chứng nhận, cơ quan có thẩm quyền sẽ ghi thời hạn sử dụng đất là “lâu dài”, qua đó bảo đảm tính ổn định trong hoạt động kinh doanh và quyền sử dụng đất hợp pháp của cá nhân theo đúng tinh thần của Điều 171 Luật Đất đai.
6.  Tình huống số 6
	Bà Linh là cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp tại xã Ngô Quyền, huyện Thanh Miện. Năm 2005, bà Linh được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với 3 ha đất trồng cây lâu năm trong hạn mức theo quy định. Trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ghi rõ thời hạn sử dụng là 50 năm, tính từ ngày có quyết định công nhận quyền sử dụng đất. Gần đây, bà Linh nghe thông tin rằng khi hết thời hạn ghi trên Giấy chứng nhận thì có thể bị thu hồi đất nếu không làm thủ tục gia hạn, nên bà lo lắng về quyền tiếp tục sử dụng đất của mình. Bà Linh thắc mắc: “Khi hết thời hạn 50 năm ghi trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp, tôi có phải làm thủ tục xin gia hạn hay Nhà nước sẽ tự động thu hồi đất?”. 
Trả lời:
	Căn cứ Điều 172 Luật Đất đai, đất sử dụng có thời hạn bao gồm các trường hợp được Nhà nước giao đất, cho thuê đất hoặc công nhận quyền sử dụng đất, trừ các loại đất sử dụng ổn định lâu dài theo Điều 171. Đối với đất nông nghiệp được giao hoặc được công nhận quyền sử dụng đất cho cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp trong hạn mức, pháp luật quy định thời hạn sử dụng đất là 50 năm. Tuy nhiên, Luật Đất đai quy định theo hướng bảo đảm tính ổn định cho sản xuất nông nghiệp, theo đó khi hết thời hạn 50 năm, người sử dụng đất được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn này mà không phải làm thủ tục gia hạn. Quy định về việc nộp hồ sơ xin gia hạn chỉ áp dụng đối với các trường hợp đất sử dụng có thời hạn khác, như đất thuê để thực hiện dự án đầu tư hoặc đất thuê của cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp. Do đó, trong trường hợp của bà Linh, khi hết thời hạn ghi trên Giấy chứng nhận, bà không phải nộp hồ sơ xin gia hạn, không bị thu hồi đất và vẫn được tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp theo quy định pháp luật. Việc tiếp tục sử dụng đất được thực hiện một cách đương nhiên, miễn là bà Linh vẫn sử dụng đất đúng mục đích và không vi phạm pháp luật về đất đai.
7.  Tình huống số 7
	Ông Hậu là cá nhân đang sử dụng 3.000 m² đất trồng cây lâu năm được Nhà nước giao có thời hạn 50 năm. Năm 2024, do nhu cầu phát triển kinh tế, ông Hậu làm hồ sơ xin chuyển mục đích sử dụng đất sang đất thương mại, dịch vụ để mở khu du lịch sinh thái nhỏ. Khi được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, ông Hậu băn khoăn về thời hạn sử dụng đất sau khi chuyển mục đích, không rõ thời hạn cũ có được giữ nguyên hay phải xác định lại theo loại đất mới. Ông Hậu đặt câu hỏi: “Sau khi chuyển từ đất nông nghiệp sang đất thương mại, dịch vụ, thời hạn sử dụng đất của tôi được xác định như thế nào và được tính từ thời điểm nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ điểm d khoản 1 Điều 173 Luật Đất đai, trường hợp cá nhân chuyển đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp thì thời hạn sử dụng đất được xác định theo thời hạn của loại đất sau khi chuyển mục đích sử dụng, không tiếp tục theo thời hạn của loại đất trước đây. Đồng thời, thời hạn sử dụng đất được tính từ thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.
Đối chiếu với tình huống, ông Hậu chuyển từ đất trồng cây lâu năm (đất nông nghiệp) sang đất thương mại, dịch vụ (đất phi nông nghiệp), nên thời hạn sử dụng đất sẽ được xác định theo thời hạn sử dụng đất thương mại, dịch vụ theo quy định của Luật Đất đai, thường là có thời hạn, căn cứ vào quyết định cho phép chuyển mục đích và các quy định liên quan. Vậy nên ông Hậu không tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn còn lại của đất nông nghiệp, mà phải áp dụng thời hạn mới của loại đất thương mại, dịch vụ, và thời hạn này được tính lại từ ngày có quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất. Quy định này bảo đảm sự thống nhất giữa mục đích sử dụng đất và chế độ pháp lý tương ứng với từng loại đất theo Luật Đất đai.
8.  Tình huống số 8
	Bà Mèo nhận chuyển nhượng 2.000 m² đất trồng cây lâu năm từ ông Kiên tại xã An Lộc, huyện Yến Gia. Thửa đất này được Nhà nước giao cho ông Kiên với thời hạn sử dụng 50 năm, trong đó đến thời điểm chuyển nhượng chỉ còn lại 20 năm sử dụng. Sau khi hoàn tất thủ tục sang tên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, bà Mèo thắc mắc liệu mình có được sử dụng đất đủ 50 năm như thời hạn giao đất ban đầu hay chỉ được sử dụng trong thời gian còn lại, và khi hết thời hạn thì có phải làm thủ tục gia hạn hay không. Bà Mèo hỏi: “Khi nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất có thời hạn, tôi được sử dụng đất trong bao lâu và việc gia hạn được thực hiện như thế nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 174 Luật Đất đai, đối với đất có quy định thời hạn sử dụng, người nhận chuyển quyền sử dụng đất chỉ được sử dụng đất trong thời gian còn lại của thời hạn sử dụng đất trước khi nhận chuyển quyền, không phát sinh một thời hạn mới. Việc chuyển nhượng không làm thay đổi chế độ thời hạn sử dụng đất đã được Nhà nước xác lập trước đó.
Với trường hợp của bà Mèo, khi bà nhận chuyển nhượng đất trồng cây lâu năm là loại đất có thời hạn sử dụng, nên thời hạn sử dụng đất của bà Mèo chỉ còn 20 năm, tương ứng với thời gian sử dụng đất còn lại của ông Kiên tại thời điểm chuyển nhượng. Khi hết thời hạn này, nếu bà Mèo có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất thì việc gia hạn phải thực hiện theo quy định tại khoản 3 Điều 172 Luật Đất đai, bao gồm nghĩa vụ nộp hồ sơ đề nghị gia hạn đúng thời hạn luật định. Ngoài ra, Điều 174 cũng quy định trường hợp đặc biệt đối với đất nông nghiệp trong hạn mức của cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp: nếu hết thời hạn sử dụng đất thì người nhận chuyển quyền được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn quy định tại Điều 172 mà không phải làm thủ tục gia hạn. Tuy nhiên, việc áp dụng quy định này phụ thuộc vào điều kiện cụ thể về đối tượng sử dụng đất và hạn mức giao đất theo luật.
Như vậy, trong trường hợp thông thường như của bà Mèo thì thời hạn sử dụng đất không được kéo dài hay tính lại, mà chỉ tiếp tục theo thời hạn còn lại của thửa đất tại thời điểm nhận chuyển nhượng, bảo đảm tính ổn định và thống nhất trong quản lý thời hạn sử dụng đất theo Luật Đất đai.
9.  Tình huống số 9
	Công ty TNHH Tam Ca được Nhà nước cho thuê 30.000 m² đất tại khu công nghiệp VSIP tỉnh Bắc Ninh để thực hiện dự án sản xuất linh kiện điện tử, với thời hạn sử dụng đất 40 năm, tính từ năm 2005. Đến năm 2035, dự án vẫn đang hoạt động hiệu quả, công ty có nhu cầu mở rộng quy mô sản xuất và kéo dài thời gian hoạt động thêm 20 năm. Cơ quan đăng ký đầu tư đã ban hành văn bản chấp thuận điều chỉnh dự án đầu tư, trong đó điều chỉnh thời hạn hoạt động của dự án đến năm 2065. Công ty TNHH Tam Ca đã Công ty X đã:
· Hoàn thành đầy đủ nghĩa vụ tài chính về đất đai;
· Có văn bản đề nghị điều chỉnh thời hạn sử dụng đất gửi cơ quan nhà nước có thẩm quyền;
· Dự án phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện;
· Không thuộc trường hợp bị thu hồi đất;
· Đã được phê duyệt, đáp ứng yêu cầu về bảo vệ môi trường theo quy định.
Công ty Tam Ca hỏi: “Dự án của chúng tôi có được điều chỉnh thời hạn sử dụng đất hay không, và thời hạn sau khi điều chỉnh tối đa là bao nhiêu năm?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 175 Luật Đất đai, việc điều chỉnh thời hạn sử dụng đất đối với dự án đầu tư có sử dụng đất khi chưa hết thời hạn chỉ được thực hiện khi đồng thời đáp ứng đầy đủ các điều kiện từ điểm a đến điểm e của khoản này. Ở trường hợp Công ty TNHH Tam Ca:
· Dự án của công ty X phù hợp quy hoạch sử dụng đất cấp huyện (điểm a);
· Có văn bản đề nghị điều chỉnh thời hạn sử dụng đất (điểm b);
· Đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai (điểm c);
· Không thuộc trường hợp thu hồi đất theo Điều 81 (điểm d);
· Có văn bản điều chỉnh dự án đầu tư làm thay đổi thời hạn hoạt động của dự án (điểm đ);
· Đáp ứng điều kiện về môi trường theo pháp luật bảo vệ môi trường (điểm e).
Như vậy, công ty Tam Ca đủ điều kiện để được xem xét điều chỉnh thời hạn sử dụng đất. Tuy nhiên, căn cứ khoản 2 Điều 175 Luật Đất đai, thời hạn sử dụng đất sau khi điều chỉnh không được vượt quá thời hạn tối đa quy định tại điểm c khoản 1 Điều 172, tức là:
· Không quá 50 năm, hoặc
· Không quá 70 năm đối với dự án đầu tư có thời hạn hoạt động trên 50 năm theo Luật Đầu tư.
Do đó, mặc dù dự án được điều chỉnh thời hạn hoạt động đến năm 2065, nhưng thời hạn sử dụng đất chỉ được điều chỉnh trong giới hạn tối đa mà pháp luật đất đai cho phép, và không đương nhiên bằng thời hạn hoạt động mới của dự án nếu vượt khung luật định.
10.  Tình huống số 10
	Ông Vĩnh là cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, có hộ khẩu thường trú tại xã A thuộc khu vực đồng bằng của tỉnh B. Năm 2025, ông Vĩnh làm đơn đề nghị Nhà nước giao thêm đất không thu tiền sử dụng đất để mở rộng sản xuất, gồm 02 ha đất trồng cây hằng năm và 02 ha đất nuôi trồng thủy sản trên địa bàn xã A. Trước đó, ông Vĩnh đã được Nhà nước giao 01 ha đất trồng cây hằng năm tại xã C, là xã khác nơi ông đăng ký thường trú, và hiện vẫn đang sử dụng ổn định. Khi nhận được thông báo của cơ quan có thẩm quyền rằng tổng diện tích đất nông nghiệp đề nghị giao vượt quá hạn mức cho phép nên không thể giao đủ theo đơn, ông Vĩnh hỏi: “Tôi là người trực tiếp sản xuất nông nghiệp, các thửa đất đều phục vụ sản xuất và một phần đất nằm ngoài nơi thường trú, vậy vì sao Nhà nước không giao đủ diện tích đất nông nghiệp theo nhu cầu của tôi?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 176 Luật Đất đai, việc giao đất nông nghiệp cho cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp phải tuân thủ chặt chẽ quy định về hạn mức theo từng loại đất và theo tổng hạn mức khi cá nhân được giao nhiều loại đất cùng lúc. Đối với địa phương không thuộc khu vực Đông Nam Bộ và đồng bằng sông Cửu Long, hạn mức giao đất trồng cây hằng năm và đất nuôi trồng thủy sản cho mỗi loại đất đều bị giới hạn, đồng thời khi cá nhân được giao đồng thời nhiều loại đất nông nghiệp thì tổng diện tích các loại đất này không được vượt quá mức tối đa theo luật định. Đối với diện tích 01 ha đất trồng cây hằng năm mà ông Vĩnh đã được Nhà nước giao không thu tiền sử dụng đất tại xã C, mặc dù nằm ngoài nơi đăng ký thường trú, nhưng theo khoản 6 Điều 176 Luật Đất đai, diện tích này vẫn phải được tính vào hạn mức giao đất nông nghiệp của cá nhân ông. Việc đất nằm ngoài địa bàn thường trú không làm phát sinh quyền được giao vượt hạn mức.
Do đó, khi cộng toàn bộ diện tích đất nông nghiệp ông Vĩnh đang sử dụng với diện tích đất đề nghị giao thêm, tổng diện tích đã vượt quá hạn mức giao đất nông nghiệp tối đa mà pháp luật cho phép. Vì vậy, cơ quan nhà nước chỉ chấp thuận giao đất trong phạm vi hạn mức và từ chối phần diện tích vượt hạn mức là đúng quy định của Điều 176 Luật Đất đai, bảo đảm nguyên tắc quản lý đất đai thống nhất và sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả.
11.  Tình huống số 11
	Ông Trung là cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp tại xã D, thuộc khu vực đồng bằng của tỉnh E. Trong quá trình mở rộng mô hình sản xuất nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao, ông Trung đã nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng cây lâu năm từ nhiều hộ dân trong cùng địa phương. Sau khi hoàn tất các hợp đồng chuyển nhượng, tổng diện tích đất trồng cây lâu năm mà ông Trung dự kiến đứng tên là 180 ha. Khi nộp hồ sơ đăng ký biến động đất đai, Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh E thông báo chỉ chấp nhận đăng ký trong phạm vi hạn mức nhất định theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, phần diện tích vượt hạn mức không được công nhận. Ông Trung không đồng ý với kết quả này và hỏi: “Pháp luật chỉ quy định hạn mức giao đất nông nghiệp ban đầu, vậy vì sao việc tôi nhận chuyển nhượng đất hợp pháp từ người khác lại bị giới hạn về diện tích?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 177 Luật Đất đai, pháp luật không chỉ quy định hạn mức giao đất nông nghiệp mà còn đặt ra hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân nhằm kiểm soát việc tích tụ, tập trung đất đai. Theo quy định, cá nhân chỉ được nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với mỗi loại đất không quá 15 lần hạn mức giao đất nông nghiệp tương ứng được quy định tại Điều 176 của Luật này. Đối với đất trồng cây lâu năm ở khu vực đồng bằng, hạn mức giao đất là không quá 10 ha, do đó hạn mức nhận chuyển quyền tối đa về nguyên tắc là 150 ha cho mỗi cá nhân. Bên cạnh giới hạn về số lần hạn mức, pháp luật còn yêu cầu việc xác định hạn mức nhận chuyển quyền phải căn cứ vào điều kiện đất đai, trình độ công nghệ sản xuất, quá trình chuyển dịch lao động và cơ cấu kinh tế, cũng như mức độ đô thị hóa tại từng địa phương. Trên cơ sở đó, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có thẩm quyền quy định cụ thể hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp phù hợp với điều kiện thực tế của địa phương mình, có thể thấp hơn mức trần mà Luật cho phép.
Do đó, trong trường hợp của ông Trung, mặc dù các hợp đồng chuyển nhượng được xác lập hợp pháp, nhưng tổng diện tích đất trồng cây lâu năm dự kiến nhận chuyển quyền đã vượt quá hạn mức do Ủy ban nhân dân tỉnh E quy định trên cơ sở Điều 177 Luật Đất đai. Việc cơ quan đăng ký đất đai chỉ chấp nhận đăng ký trong phạm vi hạn mức và từ chối phần diện tích vượt quá là phù hợp với quy định pháp luật, nhằm bảo đảm quản lý đất nông nghiệp theo định hướng phát triển kinh tế xã hội và tránh tình trạng tập trung đất đai quá mức vào một cá nhân.
12.  Tình huống số 12
	Ông Tiền là cá nhân đang trực tiếp sản xuất nông nghiệp tại xã K, huyện L. Gia đình ông Tiền hiện sử dụng nhiều thửa đất nông nghiệp có nguồn gốc khác nhau, trong đó có thửa đất được Nhà nước giao từ năm 1992, một thửa do nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của hộ dân liền kề vào năm 2018 và một diện tích đất thuê lại của người khác để trồng cây ngắn ngày. Ngoài ra, tại địa phương ông Tiền sinh sống còn có một khu đất nông nghiệp được cộng đồng dân cư trong thôn sử dụng lâu đời để phục vụ sinh hoạt tín ngưỡng gắn với lễ hội truyền thống. Khi có ý định cải tạo một phần diện tích đất nông nghiệp của mình để xây dựng nhà kho và chuyển đổi mô hình canh tác kết hợp chăn nuôi, ông Tiền thắc mắc: “Pháp luật quy định như thế nào về các hình thức sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân và cộng đồng dân cư, cũng như phạm vi quyền sử dụng đất trong các trường hợp này?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 178 Luật Đất đai, đất nông nghiệp do cá nhân sử dụng được pháp luật công nhận với nhiều hình thức khác nhau, bao gồm đất được Nhà nước giao, cho thuê, công nhận quyền sử dụng đất; đất thuê quyền sử dụng đất của người khác; cũng như đất nhận chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế hoặc được tặng cho hợp pháp. Do đó, việc ông Tiền đang đồng thời sử dụng đất có nguồn gốc được Nhà nước giao từ trước khi Luật có hiệu lực, đất nhận chuyển nhượng và đất thuê lại đều thuộc phạm vi đất nông nghiệp do cá nhân sử dụng và được pháp luật bảo hộ nếu đáp ứng điều kiện chung về sử dụng đất đúng mục đích.
Đối với đất nông nghiệp được Nhà nước giao cho cá nhân trước thời điểm Luật Đất đai hiện hành có hiệu lực, pháp luật cho phép người sử dụng đất được tiếp tục sử dụng ổn định theo quy định mới. Trường hợp tại địa phương chưa thực hiện giao đất nông nghiệp cho cá nhân theo quy định thì Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm lập phương án giao đất và trình Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định. Đồng thời, những trường hợp hộ gia đình, cá nhân đã điều chỉnh đất cho nhau theo hướng dẫn của chính quyền trước ngày 15/10/1993 và đang sử dụng ổn định cũng được tiếp tục sử dụng đất.
Bên cạnh đó, người sử dụng đất nông nghiệp như ông Tiền được quyền chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi và sử dụng đất theo hướng kết hợp đa mục đích, miễn là phù hợp với quy định của pháp luật và quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, bao gồm cả việc sử dụng một phần diện tích đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp. Tuy nhiên, đối với đất trồng lúa, việc sử dụng phải tuân thủ các quy định riêng nhằm bảo vệ quỹ đất lúa.
Đối với phần đất nông nghiệp do cộng đồng dân cư trong thôn sử dụng, pháp luật xác định đây là đất được Nhà nước giao hoặc công nhận nhằm bảo tồn bản sắc dân tộc, phong tục, tập quán và tín ngưỡng truyền thống. Cộng đồng dân cư có trách nhiệm bảo vệ diện tích đất này và không được tự ý chuyển sang mục đích sử dụng khác. Vì vậy, quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân như ông Tiền và quyền sử dụng đất nông nghiệp của cộng đồng dân cư được điều chỉnh theo các nguyên tắc khác nhau, phản ánh sự phân biệt rõ ràng giữa mục đích sản xuất cá nhân và mục đích cộng đồng theo Điều 178 Luật Đất đai.
13.  Tình huống số 13
	Tại địa bàn xã P có một quỹ đất nông nghiệp do xã quản lý từ nhiều năm trước, thường được người dân địa phương gọi là “đất công ích”. Một phần diện tích quỹ đất này đã được Ủy ban nhân dân xã P sử dụng để xây dựng sân thể thao và nhà văn hóa thôn. Phần diện tích còn lại hiện chưa sử dụng vào mục đích công cộng nào. Anh Hai là người dân cư trú có nhu cầu thuê diện tích đất chưa sử dụng này để trồng rau và nuôi cá trong thời gian dài nhằm ổn định sản xuất. Khi làm việc với Ủy ban nhân dân xã, anh Hai được thông báo việc cho thuê phải thông qua đấu giá và thời hạn thuê bị giới hạn. Anh Hai hỏi: “Quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã được quản lý và sử dụng như thế nào, và tôi có thể thuê diện tích đất này trong thời hạn bao lâu?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 179 Luật Đất đai, quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích là quỹ đất đã được hình thành hợp pháp qua các thời kỳ và được tiếp tục duy trì để phục vụ các nhu cầu công ích của địa phương. Pháp luật xác định rõ quỹ đất này trước hết được ưu tiên sử dụng cho việc xây dựng các công trình phục vụ lợi ích chung như công trình văn hóa, thể dục thể thao, y tế, giáo dục, chợ, nghĩa trang hoặc các công trình công cộng khác do Ủy ban nhân dân cấp xã đầu tư, quản lý, cũng như để xây dựng nhà tình nghĩa, nhà tình thương và nhà đại đoàn kết. Trong trường hợp cần thiết, quỹ đất này còn được sử dụng để bồi thường cho người có đất bị thu hồi khi xây dựng các công trình công cộng nói trên.
Đối với phần diện tích quỹ đất công ích chưa được sử dụng vào các mục đích công cộng, Luật Đất đai cho phép Ủy ban nhân dân cấp xã cho cá nhân tại địa phương thuê để sản xuất nông nghiệp hoặc nuôi trồng thủy sản. Tuy nhiên, việc cho thuê phải thực hiện theo hình thức đấu giá nhằm bảo đảm công khai, minh bạch và sử dụng hiệu quả quỹ đất công ích. Đồng thời, thời hạn sử dụng đất đối với mỗi lần thuê bị giới hạn không quá 10 năm, thể hiện tính chất tạm thời của việc khai thác quỹ đất này, tránh việc sử dụng ổn định lâu dài như đất giao cho cá nhân.
Ngoài ra, toàn bộ quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích thuộc thẩm quyền quản lý của Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất và phải được sử dụng đúng theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Vì vậy, trong trường hợp của anh Hai, anh có thể tham gia đấu giá để thuê phần đất công ích chưa sử dụng cho mục đích sản xuất nông nghiệp, nhưng chỉ được thuê trong thời hạn tối đa 10 năm cho mỗi lần thuê và không thể yêu cầu giao đất ổn định lâu dài theo chế độ đất ở hay đất nông nghiệp được giao cho cá nhân.
14.  Tình huống số 14
	Công ty GreenFarm là doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, đang triển khai dự án trồng rau công nghệ cao tại tỉnh Lào Cai. Công ty có nhu cầu sử dụng một diện tích đất nông nghiệp lớn để sản xuất ổn định lâu dài và đề nghị được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất. Trong quá trình tìm hiểu thủ tục, công ty được biết pháp luật đất đai có quy định riêng đối với tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài khi sử dụng đất nông nghiệp. Cùng thời điểm đó, tại địa phương còn có một nông trường do một tổ chức kinh tế nhà nước quản lý từ trước khi Luật Đất đai mới có hiệu lực, nhưng hiện nay nhiều diện tích đất bị bỏ hoang hoặc cho thuê lại trái phép. Công ty GreenFarm hỏi: “Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có được Nhà nước giao đất nông nghiệp hay không, và đối với diện tích đất nông nghiệp do các tổ chức đang sử dụng trước đây nhưng sử dụng không hiệu quả thì Nhà nước sẽ xử lý như thế nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 180 Luật Đất đai, đối với tổ chức kinh tế, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài và tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, pháp luật không áp dụng hình thức giao đất để sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản hoặc làm muối. Thay vào đó, Nhà nước chỉ xem xét cho thuê đất để các chủ thể này thực hiện dự án đầu tư. Quy định này thể hiện nguyên tắc quản lý chặt chẽ đất nông nghiệp, bảo đảm quyền kiểm soát của Nhà nước đối với quỹ đất, đồng thời vẫn tạo điều kiện cho hoạt động đầu tư, sản xuất của các thành phần kinh tế có yếu tố nước ngoài.
Đối với các tổ chức kinh tế hoặc đơn vị sự nghiệp công lập đã được Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất để sử dụng vào mục đích nông nghiệp trước khi Luật Đất đai mới có hiệu lực, pháp luật yêu cầu phải tiến hành rà soát hiện trạng sử dụng đất và lập phương án sử dụng đất cụ thể. Phương án này phải xác định rõ diện tích được tiếp tục sử dụng, ranh giới, thời hạn sử dụng và phần diện tích phải bàn giao lại cho địa phương. Trên cơ sở đó, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm phê duyệt phương án, tổ chức việc giao đất, cho thuê đất theo phương án đã được duyệt, đồng thời thu hồi các diện tích đất không sử dụng, sử dụng sai mục đích hoặc bị cho thuê, cho mượn trái pháp luật.
Việc thu hồi các diện tích đất nông nghiệp sử dụng kém hiệu quả không chỉ nhằm bảo đảm kỷ cương pháp luật đất đai mà còn tạo quỹ đất để Nhà nước giao hoặc cho thuê lại, trong đó ưu tiên cho cá nhân là người dân tộc thiểu số tại địa phương đang thiếu hoặc không có đất sản xuất. Do đó, trong trường hợp của công ty GreenFarm, doanh nghiệp không thể được giao đất nông nghiệp mà chỉ có thể được Nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án, còn các diện tích đất nông nghiệp do tổ chức khác đang sử dụng không đúng quy định sẽ bị Nhà nước rà soát, thu hồi và phân bổ lại theo đúng định hướng của Luật Đất đai.
15.  Tình huống số 15
	Công ty Lâm nghiệp Hòa Bình là doanh nghiệp nhà nước được giao quản lý một diện tích lớn đất có nguồn gốc từ nông, lâm trường quốc doanh trên địa bàn tỉnh Ninh Bình. Trong quá trình hoạt động, công ty chỉ trực tiếp sử dụng một phần diện tích để trồng rừng sản xuất, còn lại cho người dân địa phương thuê và khoán trắng nhiều năm nhưng không ký hợp đồng theo quy định. Bên cạnh đó, một số hộ dân đã nhận đất khoán từ công ty trước năm 2015 và đang canh tác ổn định, có nhu cầu được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất. Khi tỉnh Ninh Bình triển khai rà soát quỹ đất của các công ty nông, lâm nghiệp, Công ty Lâm nghiệp Hòa Bình hỏi: “Đối với phần đất công ty không trực tiếp sử dụng hoặc cho khoán trái quy định, Nhà nước sẽ xử lý như thế nào, và quyền lợi của các hộ dân đang sử dụng đất từ trước sẽ được giải quyết ra sao?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 181 Luật Đất đai, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức rà soát toàn bộ hiện trạng sử dụng đất của các công ty nông, lâm nghiệp có nguồn gốc từ nông, lâm trường. Việc rà soát nhằm làm rõ ranh giới, diện tích đất sử dụng đúng mục đích, diện tích sử dụng sai mục đích, đất không sử dụng, đất bị cho thuê, cho mượn, giao khoán, khoán trắng trái pháp luật hoặc đang có tranh chấp. Trên cơ sở đó, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh lập và phê duyệt phương án sử dụng đất, xác định rõ phần diện tích công ty được tiếp tục sử dụng và phần diện tích phải bàn giao về địa phương.
Đối với phần đất công ty nông, lâm nghiệp không trực tiếp sử dụng hoặc sử dụng không đúng quy định mà phải bàn giao, Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có đất sẽ tiếp nhận để quản lý và tổ chức sử dụng theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Pháp luật cho phép công nhận quyền sử dụng đất cho các hộ gia đình, cá nhân đang trực tiếp sản xuất nông, lâm nghiệp trên diện tích đất có nguồn gốc giao khoán, khoán trắng hoặc thuê của nông, lâm trường trước ngày 01/02/2015, với điều kiện diện tích được công nhận không vượt quá hạn mức giao đất nông nghiệp. Phần diện tích vượt hạn mức, nếu có, sẽ được xem xét chuyển sang hình thức thuê đất hoặc ưu tiên giao cho các đối tượng chính sách khác theo quy định.
Ngoài ra, quỹ đất thu hồi từ các công ty nông, lâm nghiệp còn được sử dụng để thực hiện chính sách đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số, người có công với cách mạng, hộ nghèo, hoặc cá nhân tại địa phương không có hoặc thiếu đất sản xuất, cũng như phục vụ mục đích công cộng và phát triển kinh tế - xã hội. Như vậy, trong tình huống của Công ty Lâm nghiệp Hòa Bình, các diện tích đất cho khoán trái quy định sẽ bị thu hồi, bàn giao cho địa phương quản lý, đồng thời quyền lợi hợp pháp của người dân sử dụng đất ổn định từ trước sẽ được Nhà nước xem xét công nhận theo đúng cơ chế mà Điều 181 Luật Đất đai đã thiết lập.
16.  Tình huống số 16
Ông Phương là hộ gia đình trực tiếp sản xuất nông nghiệp tại xã Ngô Quyền, huyện Thanh Miện đang sử dụng ổn định 6.000 m² đất chuyên trồng lúa, mỗi năm canh tác hai vụ lúa. Do thu nhập từ trồng lúa thấp, ông Phương dự định san lấp một phần diện tích để xây dựng nhà xưởng nhỏ sản xuất vật liệu xây dựng và cho rằng đây là đất của gia đình nên có quyền tự quyết định mục đích sử dụng. Khi làm thủ tục tại Ủy ban nhân dân xã, ông Phương hỏi: “Đất trồng lúa của gia đình tôi có được tự ý chuyển sang làm nhà xưởng không, và nếu Nhà nước cho phép thì tôi có phải thực hiện nghĩa vụ gì thêm không?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 182 Luật Đất đai, đất trồng lúa, đặc biệt là đất chuyên trồng lúa từ hai vụ trở lên, là loại đất được Nhà nước xác định cần bảo vệ nghiêm ngặt nhằm bảo đảm an ninh lương thực quốc gia. Người sử dụng đất trồng lúa có trách nhiệm duy trì, cải tạo độ phì của đất và không được tự ý chuyển mục đích sử dụng sang loại đất khác khi chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép. Do đó, việc ông Phương tự san lấp đất trồng lúa để xây dựng nhà xưởng là không phù hợp với quy định pháp luật nếu chưa có quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.
Trường hợp Nhà nước cho phép chuyển đất chuyên trồng lúa sang sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp, người sử dụng đất phải thực hiện thêm các nghĩa vụ đặc thù. Cụ thể, phải có phương án sử dụng tầng đất mặt theo quy định của pháp luật về trồng trọt, đồng thời nộp một khoản tiền để Nhà nước bổ sung diện tích đất trồng lúa bị mất hoặc tăng hiệu quả sử dụng đất trồng lúa. Ngoài ra, người sử dụng đất còn phải tuân thủ các quy định về bảo vệ môi trường và không được làm ảnh hưởng đến hoạt động canh tác của các thửa đất trồng lúa liền kề.
Như vậy, trong tình huống của ông Phương, đất đang sử dụng là đất chuyên trồng lúa nên không được tự ý chuyển sang xây dựng nhà xưởng. Nếu có nhu cầu chuyển mục đích sử dụng đất, ông Phương phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận và phải thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ tài chính, kỹ thuật và môi trường theo Điều 182 Luật Đất đai, qua đó bảo đảm nguyên tắc bảo vệ quỹ đất trồng lúa và sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả.
17.  Tình huống số 17
	Công ty TNHH An Phú do ông Khiêm làm giám đốc dự kiến đầu tư một dự án trang trại chăn nuôi heo tập trung tại khu vực đồi Cân Chải, huyện Minh Tiên. Khu đất dự kiến thực hiện dự án có diện tích 12 ha, nằm tách biệt khu dân cư, đã được quy hoạch cho phát triển chăn nuôi tập trung. Công ty đề nghị Nhà nước cho thuê đất để xây dựng chuồng trại, hệ thống xử lý chất thải và các công trình phụ trợ phục vụ chăn nuôi. Tuy nhiên, một số hộ dân sinh sống gần khu vực dự án lo ngại việc chăn nuôi quy mô lớn sẽ gây ô nhiễm môi trường, ảnh hưởng đến đời sống sinh hoạt. Ông Khiêm hỏi: “Dự án chăn nuôi tập trung của công ty tôi có được Nhà nước cho thuê đất hay không, và khi xây dựng trang trại thì chúng tôi phải tuân thủ những nghĩa vụ pháp lý nào để bảo đảm đúng quy định?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 183 Luật Đất đai, đất chăn nuôi tập trung là loại đất được sử dụng để xây dựng trang trại chăn nuôi tại khu vực riêng biệt theo quy định của pháp luật về chăn nuôi. Trong trường hợp này, khu đất mà Công ty TNHH An Phú dự kiến sử dụng đã được quy hoạch cho chăn nuôi tập trung và nằm tách biệt khu dân cư, nên phù hợp với khái niệm và mục đích sử dụng đất chăn nuôi tập trung theo quy định pháp luật. Do đó, công ty thuộc đối tượng được Nhà nước xem xét cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư chăn nuôi tập trung.
Tuy nhiên, việc sử dụng đất chăn nuôi tập trung phải tuân thủ nghiêm ngặt các nghĩa vụ pháp lý kèm theo. Cụ thể, doanh nghiệp phải thực hiện đầy đủ các biện pháp bảo vệ môi trường, quản lý và xử lý chất thải phát sinh trong quá trình chăn nuôi nhằm bảo đảm không gây ảnh hưởng đến người sử dụng đất trong khu vực và khu vực lân cận. Đồng thời, do dự án có xây dựng các công trình gắn liền với đất như chuồng trại, hệ thống xử lý chất thải, kho chứa thức ăn chăn nuôi, công ty còn phải tuân thủ các quy định của pháp luật về đầu tư và pháp luật về xây dựng. Như vậy, dự án của Công ty TNHH An Phú có cơ sở pháp lý để được Nhà nước cho thuê đất chăn nuôi tập trung, với điều kiện phải thực hiện đầy đủ các yêu cầu về môi trường, xây dựng và đầu tư theo đúng quy định tại Điều 183 Luật Đất đai.
18.  Tình huống số 18
	Bà Tình thường trú tại xã Xuân Hòa và trực tiếp sản xuất nông nghiệp tại địa phương. Nhằm mở rộng hoạt động kinh tế hộ gia đình, bà Tình làm đơn đề nghị Nhà nước giao 35 ha đất rừng sản xuất là rừng trồng trên địa bàn xã X để trồng keo và bạch đàn. Sau khi rà soát, Ủy ban nhân dân huyện thông báo hạn mức giao đất rừng sản xuất cho cá nhân tại địa phương là 30 ha. Phần diện tích vượt hạn mức, cơ quan chuyên môn yêu cầu bà Tình phải chuyển sang hình thức thuê đất. Bà Tình thắc mắc: “Tôi là cá nhân trực tiếp sản xuất, thường trú tại địa phương thì có được Nhà nước giao toàn bộ diện tích đất rừng sản xuất không thu tiền sử dụng đất hay không, và quyền của tôi đối với phần diện tích phải thuê đất được pháp luật quy định như thế nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 184 Luật Đất đai, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, thường trú trên địa bàn cấp xã nơi có đất rừng sản xuất là rừng trồng được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất nhưng chỉ trong phạm vi hạn mức giao đất rừng sản xuất theo quy định tại khoản 3 Điều 176 của Luật này. Đối với phần diện tích vượt quá hạn mức giao đất, pháp luật quy định bắt buộc phải chuyển sang hình thức thuê đất. Do đó, việc cơ quan nhà nước chỉ giao không thu tiền sử dụng đất cho bà Tình trong phạm vi 30 ha và yêu cầu thuê đất đối với 5 ha vượt hạn mức là hoàn toàn phù hợp với quy định pháp luật.
Đối với phần diện tích đất rừng sản xuất mà bà Tình thuê của Nhà nước, quyền và nghĩa vụ của người thuê đất được thực hiện theo hợp đồng thuê đất và quy định của Luật Đất đai. Trường hợp đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên thì người thuê đất còn bị hạn chế các quyền như không được chuyển nhượng, cho thuê lại, thế chấp hoặc góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Ngoài ra, theo khoản 4 Điều 184, dù được giao đất hay thuê đất rừng sản xuất, bà Tình vẫn được xây dựng các công trình kết cấu hạ tầng phục vụ cho việc bảo vệ và phát triển rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp. Như vậy, yêu cầu của cơ quan nhà nước đối với trường hợp của bà Tình là có căn cứ pháp lý rõ ràng và bảo đảm đúng nguyên tắc quản lý, sử dụng đất rừng sản xuất theo Luật Đất đai.
19.  Tình huống số 19
	Ông Mạnh là người cư trú hợp pháp tại xã An Bình, huyện Tà Bắc, là nơi có khu rừng phòng hộ đầu nguồn đã được quy hoạch ổn định nhiều năm. Nhằm gắn bó lâu dài với địa phương và tham gia bảo vệ rừng, ông Mạnh làm đơn đề nghị Nhà nước giao cho gia đình ông một diện tích đất rừng phòng hộ để quản lý, bảo vệ và trồng bổ sung cây bản địa theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp. Sau khi được thông báo đủ điều kiện xem xét giao đất, ông Mạnh hỏi: “Nếu tôi được Nhà nước giao đất rừng phòng hộ thì có được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hay không, và tôi có được thực hiện các quyền của người sử dụng đất như đối với các loại đất khác không?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 185 Luật Đất đai, cá nhân cư trú hợp pháp trên địa bàn cấp xã nơi có rừng phòng hộ là đối tượng được Nhà nước giao đất rừng phòng hộ để quản lý, sử dụng, bảo vệ và phát triển rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp. Do đó, việc ông Mạnh được xem xét giao đất rừng phòng hộ là hoàn toàn phù hợp với quy định pháp luật. Theo khoản 3 Điều 185, người được Nhà nước giao đất rừng phòng hộ được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; tuy nhiên, trên Giấy chứng nhận không ghi nhận tài sản là tài sản công, nhằm bảo đảm tính đặc thù của loại đất này.
Đối với quyền của người sử dụng đất, khoản 4 Điều 185 quy định rằng cá nhân được cấp Giấy chứng nhận, trừ trường hợp là ban quản lý rừng phòng hộ hoặc ban quản lý rừng đặc dụng, được thực hiện các quyền của người sử dụng đất nhưng phải bảo đảm phù hợp với khoản 8 Điều 45 Luật Đất đai, tức là bị giới hạn nhất định để không làm ảnh hưởng đến chức năng phòng hộ của rừng. Đồng thời, theo khoản 2 Điều 185, ông Mạnh được phép xây dựng các công trình kết cấu hạ tầng phục vụ trực tiếp cho việc quản lý, bảo vệ và phát triển rừng theo pháp luật về lâm nghiệp, nhưng không được sử dụng đất vào mục đích trái với chức năng rừng phòng hộ. Như vậy, quyền sử dụng đất của ông Mạnh được pháp luật ghi nhận nhưng luôn gắn liền với trách nhiệm bảo vệ và phát triển rừng phòng hộ.
20.  Tình huống số 20
	Ông Sáng là cư dân thôn K sinh sống lâu đời ven khu rừng đặc dụng Q, nơi có giá trị cao về đa dạng sinh học và đã được Nhà nước khoanh định các phân khu chức năng. Nhằm bảo vệ rừng gắn với phong tục, tập quán của cộng đồng, Ủy ban nhân dân xã phối hợp với Ban quản lý rừng đặc dụng đề xuất Nhà nước giao cho cộng đồng dân cư thôn K một phần diện tích đất rừng đặc dụng để cùng tham gia quản lý, bảo vệ và phát triển rừng theo pháp luật về lâm nghiệp. Ông Sáng hỏi: “Nếu cộng đồng dân cư được Nhà nước giao đất rừng đặc dụng thì có được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không, và có được xây dựng các công trình phục vụ việc bảo vệ rừng hay không?”.
Trả lời:
	Căn cứ điểm d khoản 1 Điều 186 Luật Đất đai, cộng đồng dân cư trên địa bàn cấp xã nơi có rừng đặc dụng là một trong những đối tượng được Nhà nước giao đất rừng đặc dụng để quản lý, sử dụng, bảo vệ và phát triển rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp. Do đó, đề xuất giao đất rừng đặc dụng cho cộng đồng dân cư thôn K là phù hợp với quy định pháp luật. Theo khoản 4 Điều 186, người được Nhà nước giao đất rừng đặc dụng, bao gồm cả cộng đồng dân cư, được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; tuy nhiên, trên Giấy chứng nhận không ghi nhận tài sản là tài sản công nhằm bảo đảm đặc thù quản lý của loại đất này.
Bên cạnh đó, khoản 3 Điều 186 cho phép các đối tượng được giao đất rừng đặc dụng được xây dựng các công trình kết cấu hạ tầng phục vụ trực tiếp cho việc quản lý, bảo vệ và phát triển rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp. Việc xây dựng này phải tuân thủ nghiêm ngặt mục tiêu bảo tồn rừng đặc dụng, không làm ảnh hưởng đến hệ sinh thái và các phân khu bảo vệ nghiêm ngặt. Như vậy, cộng đồng dân cư thôn K vừa được pháp luật bảo đảm quyền sử dụng đất thông qua việc cấp Giấy chứng nhận, vừa phải thực hiện đầy đủ trách nhiệm bảo vệ và phát triển rừng đặc dụng theo đúng chức năng, mục đích sử dụng đất được giao.
21.  Tình huống số 21
	Ông Bạch cư trú tại xã T là cá nhân trực tiếp sản xuất muối truyền thống nhiều năm tại địa phương ven biển. Năm 2010, ông được Nhà nước giao 2,5 ha đất làm muối phù hợp với hạn mức giao đất tại địa phương. Đến năm 2022, do mở rộng sản xuất, ông Bạch tự khai thác và sử dụng thêm 1 ha đất liền kề để làm muối mà chưa thực hiện thủ tục pháp lý liên quan. Khi địa phương tiến hành rà soát quỹ đất làm muối có năng suất cao để bảo vệ và quy hoạch ổn định, ông Bạch đặt câu hỏi: “Phần diện tích đất làm muối tôi đang sử dụng vượt hạn mức thì có được tiếp tục giao đất hay không, hay phải xử lý như thế nào theo quy định pháp luật?”
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 187 Luật Đất đai, đất làm muối được Nhà nước giao cho cá nhân trong hạn mức giao đất quy định tại Điều 176 của Luật này để sản xuất muối. Đối với trường hợp cá nhân đang sử dụng đất làm muối vượt quá hạn mức giao đất thì pháp luật quy định rõ phần diện tích vượt hạn mức không được tiếp tục giao đất mà phải chuyển sang hình thức thuê đất. Như vậy, ông Bạch chỉ được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất làm muối trong phạm vi 2,5 ha đã giao đúng hạn mức; đối với 1 ha vượt hạn mức, nếu có nhu cầu tiếp tục sử dụng hợp pháp thì phải thực hiện thủ tục thuê đất theo quy định.
Bên cạnh đó, theo khoản 2 Điều 187, những vùng đất làm muối có năng suất, chất lượng cao phải được Nhà nước bảo vệ và ưu tiên cho sản xuất muối. Việc ông Bạch sử dụng đất vượt hạn mức nhưng vẫn nhằm mục đích sản xuất muối không làm phát sinh quyền được giao đất thêm, mà chỉ là căn cứ để Nhà nước xem xét cho thuê đất nhằm bảo đảm quản lý chặt chẽ quỹ đất đặc thù này. Đồng thời, khoản 3 Điều 187 thể hiện chính sách khuyến khích khai thác hợp lý các vùng đất có khả năng làm muối, nhưng việc khuyến khích này phải được thực hiện trong khuôn khổ pháp luật về đất đai, thông qua hình thức giao đất đúng hạn mức hoặc thuê đất đối với phần diện tích vượt hạn mức.
22.  Tình huống số 22
	Bà Mai là cá nhân cư trú hiện đang sử dụng 1,8 ha đất có mặt nước là ao và đầm tự nhiên để nuôi cá nước ngọt. Năm 2023, bà Mai có nhu cầu mở rộng mô hình sản xuất theo hướng kết hợp du lịch sinh thái nên dự kiến đào sâu, mở rộng một phần đầm hiện có và san lấp khu đất trũng liền kề để tạo thêm mặt nước, đồng thời xây dựng một số hạng mục phục vụ tham quan. Khu đầm này nằm trên địa bàn giáp ranh giữa hai xã trong cùng một huyện. Bà Mai hỏi: “Tôi là cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì việc sử dụng và cải tạo đất có mặt nước này có cần xin phép không, và cơ quan nào có thẩm quyền quyết định đối với khu hồ, đầm nằm trên địa bàn nhiều xã?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 188 Luật Đất đai, đất có mặt nước là ao, hồ, đầm được Nhà nước giao theo hạn mức cho cá nhân để sử dụng vào mục đích nuôi trồng thủy sản và sản xuất nông nghiệp. Việc bà Mai sử dụng đất có mặt nước để nuôi cá là phù hợp với mục đích sử dụng đất được pháp luật cho phép. Tuy nhiên, khi chuyển sang mô hình nông nghiệp kết hợp với mục đích phi nông nghiệp, đặc biệt là hoạt động du lịch sinh thái, thì hình thức sử dụng đất có thể không còn thuộc trường hợp giao đất theo hạn mức mà phải được Nhà nước xem xét cho thuê đất theo quy định, đồng thời phải bảo đảm yêu cầu về cảnh quan, môi trường và bảo vệ tài nguyên nước.
Đối với thẩm quyền quyết định việc sử dụng đất, theo khoản 2 Điều 188, trường hợp đất có mặt nước là hồ, đầm thuộc địa bàn nhiều xã, phường, thị trấn thì Ủy ban nhân dân cấp huyện là cơ quan có thẩm quyền quyết định. Do đó, đối với khu đầm nằm trên địa bàn hai xã trong cùng một huyện, bà Mai phải thực hiện thủ tục xin chấp thuận tại Ủy ban nhân dân cấp huyện. Ngoài ra, theo khoản 3 Điều 188, việc san lấp hoặc đào hồ, đầm để tạo không gian thu, trữ nước, tạo cảnh quan chỉ được thực hiện khi có phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và phải tiến hành đánh giá tác động môi trường theo quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường. Như vậy, bà Mai không thể tự ý cải tạo, mở rộng mặt nước mà bắt buộc phải hoàn thiện đầy đủ hồ sơ pháp lý trước khi triển khai dự án.
23.  Tình huống số 23
	Công ty TNHH Biển Xanh là doanh nghiệp tư nhân có trụ sở tại tỉnh E, được Ủy ban nhân dân tỉnh chấp thuận chủ trương đầu tư dự án nuôi trồng thủy sản kết hợp dịch vụ trải nghiệm sinh thái tại khu vực ven biển. Khu vực dự kiến sử dụng là phần đất có mặt nước ven biển, không thực hiện hoạt động lấn biển mà chỉ bố trí lồng bè, bến nổi và công trình phục vụ quản lý sản xuất. Trong quá trình lập hồ sơ xin thuê đất, Quý Công ty hỏi: “Đối với đất có mặt nước ven biển, doanh nghiệp có được Nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án hay không, và việc sử dụng loại đất này phải đáp ứng những yêu cầu pháp lý nào?”
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 189 Luật Đất đai, đất có mặt nước ven biển được Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất đối với tổ chức kinh tế, cá nhân, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài và tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài để sử dụng vào các mục đích theo quy định của pháp luật. Như vậy, Công ty TNHH Biển Xanh là tổ chức kinh tế hoàn toàn có thể được Nhà nước xem xét cho thuê đất có mặt nước ven biển để thực hiện dự án nuôi trồng thủy sản kết hợp dịch vụ sinh thái, nếu đáp ứng đầy đủ điều kiện theo quy định.

Tuy nhiên, việc sử dụng đất có mặt nước ven biển phải tuân thủ nghiêm ngặt các nguyên tắc tại khoản 2 Điều 189, bao gồm yêu cầu phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt, bảo vệ hệ sinh thái ven biển, môi trường và cảnh quan tự nhiên, không làm ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh và giao thông trên biển, đồng thời phải bảo vệ chất lượng nước, không gây nhiễm mặn các tầng nước dưới đất. Ngoài ra, theo khoản 3 Điều 189, do dự án của công ty không thuộc trường hợp lấn biển nên việc giao đất, cho thuê đất vẫn phải tuân thủ chế độ sử dụng đất theo Luật Đất đai, đồng thời bảo đảm sự thống nhất với quy định của Luật Biển Việt Nam và Luật Tài nguyên, môi trường biển và hải đảo. Vì vậy, để được triển khai hợp pháp, Công ty TNHH Biển Xanh cần hoàn thiện đầy đủ hồ sơ pháp lý, đánh giá tác động môi trường và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận trước khi đưa đất vào sử dụng.
24.  Tình huống số 24
	Công ty cổ phần Đô thị Biển Nam đề xuất dự án lấn biển để xây dựng khu đô thị du lịch ven biển tại tỉnh Khánh Hòa, trong đó có hạng mục san lấp một phần diện tích biển gần cửa sông để hình thành quỹ đất xây dựng công trình dịch vụ, thương mại. Khu vực dự kiến lấn biển nằm trong phạm vi quy hoạch phát triển đô thị ven biển của tỉnh nhưng gần luồng hàng hải và khu neo đậu tàu cá. Khi chuẩn bị hồ sơ xin chấp thuận chủ trương đầu tư, Công ty  hỏi: “Hoạt động lấn biển của doanh nghiệp có được Nhà nước khuyến khích hay không, và trong trường hợp khu vực lấn biển có yếu tố nhạy cảm thì cần đáp ứng những điều kiện pháp lý gì?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 190 Luật Đất đai, Nhà nước khuyến khích tổ chức, cá nhân sử dụng vốn, kỹ thuật, công nghệ để thực hiện hoạt động lấn biển và có chính sách hỗ trợ, ưu đãi cho nhà đầu tư theo quy định của pháp luật. Do đó, về nguyên tắc, dự án lấn biển của Công ty cổ phần Đô thị Biển Nam không bị cấm và có thể được xem xét khuyến khích nếu đáp ứng đầy đủ điều kiện pháp lý. Tuy nhiên, theo khoản 2 Điều 190, hoạt động lấn biển phải bảo đảm quốc phòng, an ninh, phù hợp quy hoạch, được đánh giá đầy đủ về kinh tế, xã hội, môi trường, bảo đảm phát triển bền vững, không xâm hại hệ sinh thái và phải được lập thành dự án đầu tư theo quy định.
Đáng chú ý, theo khoản 3 Điều 190, nếu phần diện tích lấn biển thuộc khu vực luồng hàng hải, khu neo đậu tránh trú bão cho tàu cá hoặc khu vực cửa sông thì dự án chỉ được thực hiện khi được Quốc hội hoặc Thủ tướng Chính phủ chấp thuận, quyết định chủ trương đầu tư. Trong trường hợp dự án đã được xác định trong quy hoạch sử dụng đất và được chấp thuận chủ trương đầu tư, theo khoản 4 và khoản 6 Điều 190, việc giao khu vực biển để lấn biển sẽ được tiến hành đồng thời với việc giao đất, cho thuê đất và việc quản lý, sử dụng khu vực lấn biển được thực hiện như đối với đất đai trên đất liền. Vì vậy, doanh nghiệp chỉ có thể triển khai hợp pháp dự án khi hoàn tất đầy đủ thủ tục về quy hoạch, đánh giá tác động môi trường và được cơ quan có thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư theo đúng thẩm quyền.
25.  Tình huống số 25
	Tại huyện Hải Hà tỉnh Quảng Ninh, qua nhiều năm bồi tụ tự nhiên đã hình thành một bãi bồi ven sông rộng khoảng 6 ha, nằm giáp ranh khu dân cư và thường xuyên được người dân địa phương tận dụng trồng hoa màu ngắn ngày. Nhận thấy tiềm năng khai thác, ông Hiếu là cá nhân sinh sống tại địa phương đã làm đơn đề nghị Nhà nước cho thuê phần đất bãi bồi này để đầu tư nuôi trồng thủy sản kết hợp du lịch sinh thái. Ông Hiếu hỏi: “Đất bãi bồi ven sông này thuộc cơ quan nào quản lý, cá nhân như tôi có được Nhà nước cho thuê đất hay không, và việc sử dụng đất phải tuân theo những nguyên tắc pháp lý nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 191 Luật Đất đai, diện tích đất mà ông Hiếu đề cập là đất bãi bồi ven sông, thuộc nhóm đất bãi sông hình thành do quá trình bồi tụ tự nhiên. Theo điểm a khoản 2 Điều 191, đất bãi bồi ven sông thuộc địa bàn hành chính của huyện nào thì do Ủy ban nhân dân cấp huyện đó quản lý, vì vậy thẩm quyền quản lý trực tiếp đối với khu đất này thuộc Ủy ban nhân dân huyện. Đồng thời, theo điểm b khoản 2 Điều 191, Nhà nước có thể giao đất hoặc cho thuê đất bãi bồi ven sông đối với cá nhân có nhu cầu sử dụng, do đó đề nghị thuê đất của ông Hiếu là phù hợp về chủ thể.
Tuy nhiên, theo khoản 3 và khoản 4 Điều 191, việc đưa đất bãi bồi vào sử dụng phải căn cứ vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và trên cơ sở kết quả điều tra, khảo sát, đánh giá mức độ bồi tụ hoặc sạt lở của khu đất. Trường hợp khu vực bãi bồi này thường xuyên được bồi tụ, ít nguy cơ sạt lở, thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền có thể xem xét quyết định cho thuê đất. Mặt khác, theo khoản 5 Điều 191, việc sử dụng đất phải tuân thủ nguyên tắc bảo tồn thiên nhiên, đa dạng sinh học, bảo vệ môi trường và phòng, chống sạt lở, thiên tai. Do đó, ông Hiếu chỉ được phép triển khai dự án khi phương án sử dụng đất đáp ứng các yêu cầu về môi trường, an toàn và phù hợp quy hoạch, đồng thời được Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền chấp thuận theo đúng trình tự pháp luật.
26.  Tình huống số 26
	Anh Lực là cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp hiện đang sử dụng diện tích đất trồng lúa bị chia nhỏ thành nhiều thửa manh mún, gây khó khăn cho việc cơ giới hóa và nâng cao hiệu quả sản xuất. Để mở rộng quy mô canh tác và tổ chức sản xuất theo hướng tập trung, anh Lực dự kiến thỏa thuận thuê thêm đất của các hộ liền kề, đồng thời thực hiện dồn điền, đổi thửa nhằm hình thành thửa đất có diện tích lớn hơn. Trước khi triển khai, anh Lực hỏi: “Việc tập trung đất nông nghiệp thông qua thuê đất và dồn điền, đổi thửa như tôi dự kiến có được pháp luật cho phép không, và cần tuân thủ những yêu cầu pháp lý nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 192 Luật Đất đai, tập trung đất nông nghiệp là việc tăng diện tích đất phục vụ sản xuất thông qua các phương thức như thuê quyền sử dụng đất và chuyển đổi quyền sử dụng đất theo phương án dồn điền, đổi thửa. Do đó, kế hoạch của anh L phù hợp với các hình thức tập trung đất mà pháp luật cho phép. Tuy nhiên, theo khoản 2 Điều 192, quá trình tập trung đất phải bảo đảm tính công khai, minh bạch, tự nguyện và công bằng, đồng thời bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên liên quan, phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và không ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh.
Bên cạnh đó, theo khoản 4 Điều 192, cá nhân thực hiện tập trung đất nông nghiệp có trách nhiệm lập phương án sử dụng đất và gửi cho Ủy ban nhân dân cấp xã để theo dõi. Trường hợp trong phương án có sự thay đổi mục đích sử dụng đất trong nội bộ nhóm đất nông nghiệp thì phải có thỏa thuận với người sử dụng đất về việc hoàn trả đất sau khi kết thúc việc tập trung. Đồng thời, Nhà nước có chính sách khuyến khích tập trung đất nông nghiệp để tổ chức sản xuất quy mô lớn, ứng dụng khoa học và công nghệ, trong đó kinh phí đo đạc, chỉnh lý hồ sơ địa chính và cấp Giấy chứng nhận phục vụ dồn điền, đổi thửa do ngân sách nhà nước bảo đảm theo khoản 3 Điều 192. Vì vậy, nếu anh Lực thực hiện đúng các nguyên tắc và thủ tục nêu trên, việc tập trung đất nông nghiệp là hợp pháp và được pháp luật khuyến khích.
27.  Tình huống số 27
	Ông Mẫn là người sử dụng đất nông nghiệp hợp pháp và đang tổ chức sản xuất nông nghiệp theo mô hình ứng dụng công nghệ cao. Nhằm mở rộng quy mô sản xuất và nâng cao hiệu quả đầu tư, ông Mẫn dự kiến nhận chuyển nhượng thêm quyền sử dụng đất trồng cây hằng năm của một số hộ dân có nhu cầu chuyển đổi nghề, đồng thời nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất nông nghiệp của một cá nhân khác để cùng hợp tác sản xuất. Ông Mẫn hỏi: “Việc nhận chuyển nhượng và nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất nông nghiệp để mở rộng diện tích sản xuất có được coi là tích tụ đất nông nghiệp theo quy định pháp luật không, và cần tuân thủ những nguyên tắc pháp lý nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 193 Luật Đất đai, tích tụ đất nông nghiệp là việc tăng diện tích đất nông nghiệp của người sử dụng đất thông qua các phương thức như nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp và nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất nông nghiệp. Do đó, các phương thức mà ông Mẫn dự kiến thực hiện thuộc trường hợp tích tụ đất nông nghiệp được pháp luật công nhận.
Tuy nhiên, theo khoản 2 Điều 193, việc tích tụ đất nông nghiệp phải bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của Nhà nước, người sử dụng đất và các chủ thể có liên quan, không ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh; đồng thời phải tuân thủ quy định của pháp luật đất đai, pháp luật dân sự và pháp luật có liên quan, sử dụng đất đúng mục đích và phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Việc tích tụ cũng phải phù hợp với điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội và nhu cầu thị trường, tránh gây xáo trộn đời sống, việc làm của người dân nông thôn.
Ngoài ra, theo khoản 3 và khoản 4 Điều 193, Nhà nước có chính sách khuyến khích tổ chức, cá nhân ứng dụng khoa học, công nghệ để sử dụng hiệu quả quỹ đất đã tích tụ và Ủy ban nhân dân các cấp có trách nhiệm tuyên truyền, hướng dẫn, hỗ trợ các bên trong quá trình thực hiện, bảo đảm ổn định quy hoạch đối với diện tích đất nông nghiệp đã tích tụ. Vì vậy, nếu ông Mẫn thực hiện việc chuyển nhượng và nhận góp vốn đúng trình tự, thủ tục, đúng mục đích sử dụng đất và phù hợp quy hoạch thì việc tích tụ đất nông nghiệp là hợp pháp và được pháp luật khuyến khích.
28.  Tình huống số 28
	Công ty TNHH Nông nghiệp Xanh đề xuất thực hiện dự án xây dựng khu nuôi trồng, sản xuất và chế biến thủy sản tập trung nhằm phục vụ hoạt động nghiên cứu, nuôi trồng, bảo quản và chế biến sản phẩm thủy sản theo chuỗi khép kín. Công ty dự kiến thuê đất của Nhà nước để đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung và sau đó cho các doanh nghiệp, hộ sản xuất thuê lại đất trong khu vực để tổ chức nuôi trồng và chế biến. Quý Công ty hỏi: “Nhà nước có cho thuê đất để thực hiện dự án khu nuôi trồng, sản xuất, chế biến thủy sản tập trung không, và trong trường hợp được thuê đất thì doanh nghiệp có quyền cho thuê lại đất trong khu này hay không?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 và khoản 2 Điều 194 Luật Đất đai, khu nuôi, trồng, sản xuất, chế biến nông sản, lâm sản, thủy sản, hải sản tập trung là khu vực phục vụ các hoạt động từ nghiên cứu, thực nghiệm đến sản xuất, bảo quản, chế biến và dịch vụ kho bãi, đồng thời việc sử dụng đất để xây dựng khu này phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Do đó, nếu dự án của Công ty TNHH Nông nghiệp Xanh phù hợp với quy hoạch sử dụng đất thì đủ điều kiện xem xét cho thuê đất.
Theo khoản 3 Điều 194, Nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu nuôi trồng, sản xuất, chế biến tập trung nhằm cho thuê lại hoặc để trực tiếp thực hiện dự án khu nuôi trồng, sản xuất, chế biến. Trường hợp nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất theo hình thức trả tiền thuê đất hằng năm hoặc trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê thì, căn cứ khoản 4 Điều 194, nhà đầu tư có quyền cho thuê lại đất tương ứng với hình thức trả tiền thuê đất đã lựa chọn.
Đối với các tổ chức, cá nhân thuê lại đất trong khu nuôi trồng, sản xuất, chế biến tập trung, khoản 5 Điều 194 quy định rõ quyền và nghĩa vụ của người thuê lại đất phụ thuộc vào hình thức trả tiền thuê đất một lần hay hằng năm, áp dụng theo các điều khoản tương ứng của Luật Đất đai. Đồng thời, theo khoản 6 Điều 194, người sử dụng đất trong khu này phải sử dụng đất đúng mục đích đã được xác định và được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định pháp luật.
Như vậy, trong trường hợp của Công ty TNHH Nông nghiệp Xanh, nếu dự án được phê duyệt và Nhà nước cho thuê đất hợp pháp, doanh nghiệp không chỉ được sử dụng đất để đầu tư xây dựng khu nuôi trồng, sản xuất, chế biến thủy sản tập trung mà còn có quyền cho thuê lại đất trong khu theo đúng hình thức thuê đất đã được Nhà nước quyết định, với điều kiện bảo đảm sử dụng đất đúng mục đích và tuân thủ đầy đủ các quy định của pháp luật đất đai có liên quan.
29.  Tình huống số 29
	Ông An là người sinh sống ổn định tại khu vực nông thôn, đang sử dụng một thửa đất có nhà ở và một phần đất trồng cây liền kề trong cùng thửa. Do nhu cầu mở rộng không gian sinh hoạt cho gia đình, ông An làm đơn đề nghị được giao thêm diện tích đất ở trên phần đất liền kề đang canh tác. Ông An hỏi: “Trường hợp của tôi có được Nhà nước giao thêm đất ở tại nông thôn để mở rộng nhà ở hay không, và việc giao đất này có bị giới hạn về diện tích hoặc điều kiện gì theo pháp luật đất đai?”.
Trả lời:
Căn cứ khoản 1 Điều 195 Luật Đất đai, đất ở tại nông thôn là đất dùng để làm nhà ở và các mục đích khác phục vụ đời sống trong cùng một thửa đất, nên nhu cầu mở rộng nhà ở của ông An thuộc phạm vi điều chỉnh của quy định này. Tuy nhiên, theo khoản 2 Điều 195, việc giao đất ở cho cá nhân tại nông thôn phải tuân theo hạn mức do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định dựa trên quỹ đất và điều kiện thực tế của địa phương, vì vậy ông An chỉ có thể được giao thêm đất ở trong phạm vi hạn mức này.
Bên cạnh đó, khoản 3 Điều 195 yêu cầu việc bố trí đất ở tại nông thôn phải gắn với quy hoạch xây dựng các công trình công cộng, bảo đảm thuận tiện cho đời sống, sản xuất và vệ sinh môi trường. Đồng thời, khoản 4 Điều 195 thể hiện chính sách của Nhà nước là tận dụng đất trong khu dân cư sẵn có và hạn chế mở rộng khu dân cư trên đất nông nghiệp. Do đó, phần đất trồng cây liền kề của ông An chỉ có thể được xem xét chuyển sang đất ở nếu phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt và đáp ứng đầy đủ điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định.
Do đó, việc giao thêm đất ở tại nông thôn của ông An là có thể xem xét, nhưng bị giới hạn bởi hạn mức giao đất ở, quy hoạch sử dụng đất và nguyên tắc hạn chế mở rộng khu dân cư trên đất nông nghiệp theo đúng Điều 195 Luật Đất đai.
30.  Tình huống số 30
	Bà Bình là cá nhân đang sử dụng hợp pháp một thửa đất ở trong khu vực đô thị. Trên thửa đất này, bà đã xây dựng nhà ở ổn định nhiều năm và được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với mục đích sử dụng là đất ở tại đô thị. Diện tích thửa đất không vượt quá hạn mức giao đất ở tại đô thị do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định. Do nhu cầu mở rộng hoạt động kinh doanh, bà Bình dự định cải tạo toàn bộ tầng trệt của ngôi nhà để làm cơ sở kinh doanh dịch vụ, đồng thời lắp đặt thêm một số hạng mục phục vụ sản xuất, kinh doanh. Tuy nhiên, bà được thông báo rằng việc sử dụng đất ở tại đô thị phải bảo đảm phù hợp với quy hoạch, cảnh quan và trật tự đô thị. Bà hỏi: “Tôi có được chuyển mục đích sử dụng đất ở tại đô thị sang đất xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh hay không, và việc chuyển này phải đáp ứng những điều kiện pháp lý nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 196 Luật Đất đai, đất ở tại đô thị là đất để làm nhà ở và các mục đích khác phục vụ đời sống trong cùng một thửa đất thuộc khu vực đô thị. Việc sử dụng đất ở tại đô thị không chỉ phục vụ nhu cầu ở mà còn phải gắn với yêu cầu quản lý không gian, hạ tầng và cảnh quan đô thị. 
Theo khoản 3 Điều 196, đất ở tại đô thị phải được bố trí đồng bộ với hệ thống công trình công cộng, bảo đảm vệ sinh môi trường và cảnh quan đô thị. Do đó, mọi thay đổi về mục đích sử dụng đất đều phải được xem xét trong tổng thể quy hoạch và trật tự đô thị.
Đối với yêu cầu chuyển đất ở sang đất xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh, khoản 4 Điều 196 quy định rõ: việc chuyển mục đích sử dụng đất chỉ được thực hiện khi phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, đồng thời phải tuân thủ quy định về trật tự, an toàn và bảo vệ môi trường.
Trong trường hợp của bà Bình, việc chuyển mục đích sử dụng đất từ đất ở tại đô thị sang đất xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh không được thực hiện một cách tự động, mà phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép. Nếu khu vực thửa đất phù hợp với quy hoạch cho phép hoạt động sản xuất, kinh doanh và việc chuyển mục đích không làm ảnh hưởng đến môi trường, cảnh quan, an toàn đô thị thì bà B có thể được xem xét chấp thuận. Vì vậy, bà Bình chỉ được chuyển đất ở tại đô thị sang đất xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh khi đáp ứng đầy đủ các điều kiện về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng và các quy định pháp luật liên quan theo Điều 196 Luật Đất đai.
31.  Tình huống số 31
	Ông Ánh là đại diện của một doanh nghiệp được Nhà nước giao đất để thực hiện dự án xây dựng khu chung cư. Theo hồ sơ được phê duyệt, khu đất dự kiến xây dựng gồm các tòa nhà chung cư để ở, khu sinh hoạt cộng đồng, bãi đỗ xe, khu vui chơi nội khu và một phần diện tích dành cho công trình phục vụ cộng đồng theo quy hoạch xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. 
Trong quá trình triển khai dự án, doanh nghiệp của ông Ánh đề xuất điều chỉnh phương án sử dụng đất, theo đó muốn thu hẹp diện tích đất dành cho công trình cộng đồng và tăng diện tích xây dựng căn hộ thương mại để nâng cao hiệu quả kinh doanh. Tuy nhiên, đề xuất này gặp ý kiến cho rằng việc điều chỉnh có thể ảnh hưởng đến hạ tầng, môi trường sống và cảnh quan đô thị của khu vực. Ông Ánh hỏi: “Đất xây dựng khu chung cư có bắt buộc phải bố trí đầy đủ các công trình phục vụ đời sống và cộng đồng theo quy hoạch hay không, và doanh nghiệp có được tự ý điều chỉnh mục đích sử dụng các phần đất trong khu chung cư không?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 197 Luật Đất đai, đất xây dựng khu chung cư không chỉ bao gồm đất ở để xây dựng nhà chung cư mà còn bao gồm đất xây dựng các công trình phục vụ trực tiếp cho đời sống của người dân trong khu chung cư và đất xây dựng các công trình phục vụ cộng đồng theo quy hoạch xây dựng đã được phê duyệt. Quy định này thể hiện nguyên tắc phát triển khu chung cư theo hướng đồng bộ, không tách rời không gian ở với hạ tầng và tiện ích công cộng.
Theo khoản 2 Điều 197, đất xây dựng khu chung cư phải bảo đảm đồng bộ với đất xây dựng các công trình công cộng, công trình sự nghiệp, đồng thời đáp ứng yêu cầu về vệ sinh môi trường và cảnh quan đô thị. Do đó, việc bố trí quỹ đất cho các hạng mục phục vụ cộng đồng không phải là yếu tố tùy nghi của nhà đầu tư mà là yêu cầu bắt buộc gắn liền với quy hoạch được phê duyệt.
Từ các quy định trên, có thể khẳng định rằng doanh nghiệp của ông Ánh không được tự ý điều chỉnh mục đích sử dụng các phần đất trong khu chung cư nếu việc điều chỉnh đó làm thay đổi cơ cấu sử dụng đất đã được xác định trong quy hoạch xây dựng được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Mọi sự điều chỉnh, nếu có, đều phải được xem xét lại về tính phù hợp với quy hoạch, hạ tầng, môi trường và cảnh quan đô thị, đồng thời phải được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận theo trình tự pháp luật. Đất xây dựng khu chung cư phải được sử dụng đúng mục đích, bảo đảm đầy đủ các công trình phục vụ đời sống cư dân và cộng đồng theo quy hoạch. Doanh nghiệp không có quyền tự ý cắt giảm hoặc chuyển đổi các phần đất này nhằm mục đích kinh doanh khi chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép, theo đúng tinh thần của Điều 197 Luật Đất đai.
32.  Tình huống số 32
	Gia đình ông Long đang sử dụng một thửa đất ở nằm trong khu dân cư hiện hữu. Cơ quan có thẩm quyền công bố quy hoạch chỉnh trang khu vực này nhằm mở rộng đường giao thông, cải tạo hệ thống thoát nước và xây dựng thêm công trình sinh hoạt cộng đồng. Theo phương án chỉnh trang, một phần diện tích đất của hộ ông Long nằm trong ranh giới dự án. 
Chính quyền địa phương thông báo có hai phương án thực hiện: Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án chỉnh trang hoặc các hộ dân tự nguyện góp quyền sử dụng đất để cùng chỉnh trang khu dân cư, kết hợp với nguồn vốn Nhà nước hỗ trợ. Ông Long băn khoăn vì lo ngại việc góp đất sẽ ảnh hưởng đến quyền sử dụng đất của gia đình và không rõ trường hợp nào Nhà nước được thu hồi đất. Ông Long hỏi: “Việc sử dụng đất để chỉnh trang khu dân cư có bắt buộc Nhà nước phải thu hồi đất không, và người dân có được tự nguyện góp quyền sử dụng đất để chỉnh trang hay không?”.
Trả lời:
Căn cứ khoản 1 Điều 198 Luật Đất đai, đất sử dụng để chỉnh trang đô thị và khu dân cư nông thôn bao gồm đất trong khu vực hiện hữu và đất được quy hoạch để mở rộng. Do đó, việc thửa đất của gia đình ông Long nằm trong phạm vi chỉnh trang là phù hợp với phạm vi điều chỉnh của điều luật này.
Theo khoản 2 Điều 198, việc sử dụng đất để chỉnh trang phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Điều này có nghĩa rằng việc chỉnh trang chỉ được thực hiện khi có đầy đủ cơ sở pháp lý về quy hoạch, không phải là quyết định tùy nghi.
Đối với hình thức thực hiện, khoản 3 Điều 198 quy định Nhà nước thu hồi đất, giao đất hoặc cho thuê đất để thực hiện dự án chỉnh trang đô thị, khu dân cư nông thôn chỉ trong các trường hợp thuộc Điều 79 của Luật Đất đai. Như vậy, không phải mọi dự án chỉnh trang đều bắt buộc phải thu hồi đất, mà việc thu hồi chỉ được áp dụng khi đáp ứng điều kiện luật định.	
Đồng thời, khoản 4 Điều 198 cho phép tổ chức, cá nhân tự nguyện góp quyền sử dụng đất để xây dựng, chỉnh trang các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng. Việc góp đất, bồi thường hoặc hỗ trợ được thực hiện trên cơ sở tự thỏa thuận, không mang tính bắt buộc, và việc điều chỉnh lại đất đai phải tuân thủ quy định tại Điều 219 của Luật này.
Từ các quy định trên, có thể khẳng định rằng Nhà nước không bắt buộc phải thu hồi đất trong mọi trường hợp chỉnh trang khu dân cư. Người dân như gia đình ông Long hoàn toàn có quyền lựa chọn phương án tự nguyện góp quyền sử dụng đất để cùng chỉnh trang khu dân cư, nếu thấy phù hợp và đạt được sự thỏa thuận. Việc thu hồi đất chỉ được thực hiện khi thuộc trường hợp luật định và phải bảo đảm đúng trình tự, thủ tục theo pháp luật.
33.  Tình huống số 33
	Một đơn vị sự nghiệp công lập được Nhà nước giao một khu đất để xây dựng trụ sở làm việc và các hạng mục phục vụ hoạt động chuyên môn. Sau một thời gian sử dụng, do nhu cầu tăng nguồn thu, người đứng đầu đơn vị cho phép sử dụng một phần diện tích đất trong khuôn viên trụ sở để liên kết với doanh nghiệp mở dịch vụ kinh doanh, cho thuê mặt bằng dài hạn. 
Khi cơ quan quản lý đất đai tiến hành kiểm tra, đại diện đơn vị cho rằng việc khai thác này nhằm tận dụng quỹ đất nhàn rỗi, không làm thay đổi tổng diện tích đất được giao và vẫn thuộc quyền quản lý của đơn vị. Đại diện đơn vị hỏi: “Đất được Nhà nước giao để xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp có được sử dụng vào mục đích kinh doanh, cho thuê hay không nếu không làm thay đổi diện tích đất?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 và khoản 2 Điều 199 Luật Đất đai, đất xây dựng trụ sở cơ quan và đất xây dựng công trình sự nghiệp là loại đất được Nhà nước giao hoặc cho thuê để phục vụ hoạt động của các cơ quan, tổ chức thực hiện chức năng chính trị, quản lý nhà nước hoặc sự nghiệp công. Việc giao đất này gắn liền với mục đích sử dụng cụ thể, không nhằm mục đích kinh doanh.
Theo khoản 3 Điều 199, việc sử dụng loại đất này phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng đã được phê duyệt. Điều này đồng nghĩa với việc mọi hoạt động sử dụng đất ngoài phạm vi trụ sở, công trình sự nghiệp, nếu không được xác định trong quy hoạch, đều không phù hợp với pháp luật đất đai.
Đặc biệt, khoản 4 Điều 199 quy định rõ trách nhiệm của người đại diện cơ quan, tổ chức được giao đất là phải bảo toàn diện tích đất được giao và sử dụng đất đúng mục đích. Việc cho doanh nghiệp thuê mặt bằng để kinh doanh là hành vi sử dụng đất sai mục đích, dù không làm giảm diện tích đất, vẫn vi phạm nghĩa vụ của người sử dụng đất.
Ngoài ra, theo khoản 5 Điều 199, việc quản lý, sử dụng, khai thác quỹ đất trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp còn chịu sự điều chỉnh của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công. Theo nguyên tắc chung, tài sản công chỉ được khai thác, liên doanh, liên kết khi có căn cứ pháp luật rõ ràng và được cơ quan có thẩm quyền cho phép.
Vậy trong tình huống này, việc sử dụng đất trụ sở, công trình sự nghiệp để cho thuê, kinh doanh khi chưa được phép và không đúng mục đích được giao là không phù hợp với Điều 199 Luật Đất đai và có thể bị xử lý theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công.
34.  Tình huống số 34
	Hộ gia đình bà Trang đang sử dụng ổn định một thửa đất để trồng cây lâu năm. Sau đó, theo quy hoạch được công bố, khu đất này thuộc khu vực quy hoạch sử dụng cho mục đích quốc phòng, an ninh nhưng nhiều năm liền chưa có dự án triển khai và cũng chưa có quyết định thu hồi đất. Trong quá trình sử dụng, bà Trang đình dự định cải tạo mặt bằng, san gạt đất để xây dựng nhà xưởng phục vụ sản xuất. Bà Trang hỏi: “Đất đã nằm trong quy hoạch sử dụng cho quốc phòng, an ninh nhưng chưa bị thu hồi thì tôi có được tiếp tục sử dụng và cải tạo mặt bằng, thay đổi địa hình đất hay không?”.
Trả lời: 
	Căn cứ khoản 1 Điều 200 Luật Đất đai, đất quốc phòng, an ninh là đất được sử dụng cho các mục đích đặc thù phục vụ bảo vệ Tổ quốc, bảo đảm an ninh quốc gia. Việc quản lý loại đất này thuộc trách nhiệm phối hợp giữa Ủy ban nhân dân cấp tỉnh với Bộ Quốc phòng và Bộ Công an theo khoản 2 Điều 200.
Đối với trường hợp đất đã nằm trong quy hoạch sử dụng cho mục đích quốc phòng, an ninh nhưng chưa có nhu cầu sử dụng và chưa có quyết định thu hồi, khoản 3 Điều 200 cho phép người đang sử dụng đất được tiếp tục sử dụng cho đến khi Nhà nước có quyết định thu hồi đất hợp pháp. Tuy nhiên, việc tiếp tục sử dụng này không phải là quyền sử dụng không hạn chế. Pháp luật quy định rõ người đang sử dụng đất trong trường hợp này không được làm biến dạng địa hình tự nhiên của đất. Việc san gạt mặt bằng, cải tạo lớn làm thay đổi địa hình, xây dựng công trình kiên cố hoặc nhà xưởng vượt quá hiện trạng sử dụng ban đầu có thể bị xem là hành vi vi phạm quy định về quản lý đất quốc phòng, an ninh. 
Do đó, trong tình huống nêu trên, hộ gia đình bà Trang chỉ được tiếp tục sử dụng đất theo hiện trạng hợp pháp đang có, không được tự ý san lấp, cải tạo làm thay đổi địa hình khi đất đã thuộc quy hoạch quốc phòng, an ninh. Nếu có nhu cầu xây dựng hoặc cải tạo lớn, người sử dụng đất phải chấp hành quyết định thu hồi khi Nhà nước triển khai mục đích quốc phòng, an ninh theo quy định của pháp luật.
35.  Tình huống số 35
	Công ty 319 là doanh nghiệp nhà nước thuộc Bộ Quốc phòng, đang quản lý một khu đất quốc phòng được giao để phục vụ nhiệm vụ hậu cần. Do khu đất còn trống, Công ty 319 ký hợp đồng cho một doanh nghiệp tư nhân thuê nhà xưởng trên đất này để sản xuất hàng tiêu dùng, không lập phương án sử dụng đất và cũng chưa được Bộ Quốc phòng phê duyệt. Quý Công ty  đặt câu hỏi: “Đơn vị tôi có được cho doanh nghiệp bên ngoài thuê nhà xưởng trên đất quốc phòng để sản xuất, kinh doanh hay không?”.
Trả lời:
	Căn cứ Điều 201 Luật Đất đai, doanh nghiệp nhà nước do Bộ Quốc phòng giao quản lý chỉ được sử dụng đất quốc phòng kết hợp với hoạt động sản xuất, xây dựng kinh tế khi có phương án sử dụng đất được Bộ trưởng Bộ Quốc phòng phê duyệt. Việc khai thác phải đúng nội dung phương án và gắn với nhiệm vụ quốc phòng, an ninh.
Pháp luật không cho phép đơn vị quản lý đất quốc phòng tự ý cho tổ chức, cá nhân bên ngoài thuê quyền sử dụng đất hoặc khai thác kinh tế nếu không được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận. Do đó, trong tình huống này, việc Công ty 319 cho doanh nghiệp tư nhân thuê nhà xưởng trên đất quốc phòng khi chưa được phê duyệt là không đúng quy định pháp luật và có thể bị buộc chấm dứt hoạt động khai thác.
Công ty X là chủ đầu tư hạ tầng một khu công nghiệp, được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm. Sau khi hoàn thành hạ tầng, Công ty X ký hợp đồng cho doanh nghiệp Y thuê lại một phần đất trong khu công nghiệp và yêu cầu doanh nghiệp Y trả tiền thuê đất một lần cho toàn bộ thời gian thuê.
36.  Tình huống số 36
Công ty XEKO là chủ đầu tư hạ tầng một khu công nghiệp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm. Sau khi hoàn thành hạ tầng, Công ty XEKO ký hợp đồng cho doanh nghiệp VIP thuê lại một phần đất trong khu công nghiệp và yêu cầu doanh nghiệp VIP trả tiền thuê đất một lần cho toàn bộ thời gian thuê. Doanh nghiệp VIP hỏi: “Chủ đầu tư hạ tầng khu công nghiệp có được cho tôi thuê lại đất và thu tiền thuê đất một lần trong khi họ đang thuê đất của Nhà nước theo hình thức trả tiền hằng năm không?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 3 Điều 202 Luật Đất đai, chủ đầu tư hạ tầng khu công nghiệp chỉ được cho thuê lại đất theo hình thức trả tiền thuê đất hằng năm đối với phần diện tích mà mình đang thuê đất của Nhà nước theo hình thức trả tiền hằng năm. Trường hợp muốn cho thuê lại đất và thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, chủ đầu tư phải chuyển sang hình thức thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê đối với phần diện tích đó và thực hiện nghĩa vụ tài chính tương ứng.
Do đó, trong tình huống này, việc Công ty XEKO yêu cầu doanh nghiệp VIP trả tiền thuê đất một lần trong khi chưa chuyển hình thức thuê đất với Nhà nước là không phù hợp quy định pháp luật.
37.  Tình huống số 37
	Doanh nghiệp An Nam được Nhà nước cho thuê đất trong một khu kinh tế để đầu tư xây dựng khu sản xuất kết hợp dịch vụ logistics. Sau một thời gian hoạt động, doanh nghiệp An Nam muốn đầu tư thêm khu nhà ở cho người lao động và cho thuê lại hạ tầng trong phạm vi dự án. Doanh nghiệp hỏi: “Đất được thuê trong khu kinh tế có được sử dụng để xây dựng nhà ở, kinh doanh hạ tầng và thực hiện các hoạt động sản xuất, dịch vụ không, và thời hạn sử dụng đất áp dụng thế nào?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 và khoản 6 Điều 203 Luật Đất đai, đất sử dụng trong khu kinh tế bao gồm nhiều khu chức năng như khu sản xuất, khu dịch vụ, khu đô thị, khu dân cư và khu hành chính; người sử dụng đất trong khu kinh tế được đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở, kết cấu hạ tầng, sản xuất, kinh doanh và cung ứng dịch vụ theo đúng loại đất và quy hoạch được phê duyệt.
Theo khoản 5 Điều 203, thời hạn sử dụng đất để sản xuất, kinh doanh trong khu kinh tế được xác định theo Điều 172 của Luật Đất đai, căn cứ vào thời hạn hoạt động của dự án đầu tư. Việc thu hồi, giao đất, cho thuê đất trong khu kinh tế tiếp tục thực hiện theo quy định chung của Luật Đất đai (khoản 3 Điều 203).
Do đó, doanh nghiệp An Nam được phép thực hiện các hoạt động đầu tư nêu trên, với điều kiện phù hợp quy hoạch khu kinh tế, đúng mục đích sử dụng đất và trong thời hạn được Nhà nước cho thuê.
38.  Tình huống số 38
	Công ty Bình Minh được cho thuê đất trong khu công nghệ cao để xây dựng khu nghiên cứu và sản xuất thiết bị công nghệ cao. Công ty dự định xây dựng nhà ở cho chuyên gia, khu dịch vụ tiện ích nằm ngoài khu công nghệ cao nhưng phục vụ cho dự án. Công ty Bình Minh hỏi: “Chúng tôi có được sử dụng đất trong khu công nghệ cao để xây dựng khu nhà ở, công trình công cộng cho chuyên gia và người lao động, và hình thức thuê đất nào áp dụng?”.
Trả lời:
	Căn cứ khoản 1 Điều 204, khi quy hoạch và thành lập khu công nghệ cao, phải đồng thời lập khu nhà ở, công trình công cộng nằm ngoài khu công nghệ cao để phục vụ đời sống chuyên gia, người lao động. Do đó, công ty B được phép xây dựng các công trình ngoài khu công nghệ cao phục vụ dự án.
Về hình thức thuê đất, Nhà nước hiện cho thuê đất theo hình thức trả tiền thuê hàng năm hoặc trả một lần cho cả thời gian thuê, thời hạn sử dụng đất theo thời hạn dự án đầu tư nhưng không quá 70 năm theo khoản 2 Điều 204. Khoản 3 quy định người sử dụng đất trong khu công nghệ cao phải sử dụng đúng mục đích ghi trong hợp đồng, được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, và được hưởng các quyền, nghĩa vụ tương ứng với hình thức thuê đất. Ngoài ra, khoản 4 khuyến khích các tổ chức, cá nhân, kể cả nhà đầu tư nước ngoài, đầu tư xây dựng hạ tầng và phát triển khoa học công nghệ trong khu công nghệ cao, trong khi UBND tỉnh bố trí quỹ đất và bảo đảm an ninh trật tự theo khoản 5.
39.  Tình huống số 39
	Công ty Khoáng sản Xanh nhận giấy phép khai thác vàng tại một mỏ nằm trong khu vực tỉnh và muốn xây dựng nhà máy chế biến khoáng sản và khu vực kho bãi phụ trợ. Công ty hỏi: “Chúng tôi có được sử dụng đất để xây dựng công trình phụ trợ và kho bãi cho hoạt động khai thác vàng không? Có phải nộp tiền thuê đất cho khu vực này không?”.
Trả lời:
	Công ty Khoáng sản Xanh được phép sử dụng đất để xây dựng các công trình phụ trợ và kho bãi phục vụ khai thác khoáng sản, bởi khoản 1 Điều 205 Luật Đất đai 2013 xác định đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản bao gồm đất thăm dò, khai thác và các công trình phụ trợ. Việc xây dựng các công trình này nằm trong phạm vi cho phép, miễn là phục vụ trực tiếp cho hoạt động khoáng sản được cấp phép.
Để hợp pháp hóa việc sử dụng đất, công ty cần có giấy phép khai thác khoáng sản hợp pháp theo khoản 2(a) Điều 205. Đồng thời, việc sử dụng đất cho các công trình phụ trợ phải có quyết định cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Trường hợp khai thác mà không sử dụng lớp đất mặt và không ảnh hưởng đến việc sử dụng đất mặt, công ty có thể tiến hành khai thác mà không phải nộp tiền thuê đất, theo khoản 2(b) Điều 205.
Trong quá trình khai thác và xây dựng công trình phụ trợ, công ty Khoáng sản Xanh phải áp dụng các biện pháp công nghệ thích hợp, sử dụng đất hợp lý, tiết kiệm và bảo vệ môi trường, đồng thời phải trả lại đất đúng tiến độ khai thác và trạng thái lớp đất mặt theo hợp đồng thuê đất, theo khoản 2(c) và 2(d) Điều 205. Điều này đảm bảo khai thác bền vững và hạn chế ảnh hưởng đến quyền sử dụng đất của người khác. Ngoài ra, UBND cấp tỉnh có trách nhiệm bố trí quỹ đất để Công an nhân dân bảo đảm an ninh, trật tự cho khu vực khai thác khi có yêu cầu, theo khoản 3 Điều 205. Như vậy, mọi hoạt động của công ty Khoáng sản Xanh phải tuân thủ đồng thời quy định về giấy phép khai thác, quyết định thuê đất, tiến độ dự án và các biện pháp bảo vệ môi trường.
40.  Tình huống số 40
	Công ty TNHH Thương mại Dịch vụ X5 được Nhà nước cho thuê đất để xây dựng một trung tâm thương mại tại khu vực đô thị. Ông An là một cá nhân gốc Việt định cư ở nước ngoài đang muốn mở một cửa hàng logistics phục vụ vận chuyển hàng hóa trong trung tâm này. Ông An hỏi: “Tôi có thể thuê lại một phần diện tích đất thương mại từ Công ty X5 để mở cửa hàng logistics không, trong khi tôi vẫn đang sử dụng phần đất thừa kế từ gia đình?”.
Trả lời:
	Theo Điều 206 Luật Đất đai, đất thương mại, dịch vụ và đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp có thể được sử dụng thông qua nhiều hình thức khác nhau, bao gồm: Nhà nước cho thuê trực tiếp, nhận chuyển quyền sử dụng đất, thuê đất, thuê lại đất từ tổ chức, cá nhân khác, hoặc nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Vì vậy, ông hoàn toàn có thể thuê lại diện tích đất từ Công ty X5 để mở cửa hàng logistics, nhưng cần lưu ý các điều kiện pháp lý đi kèm.
Thứ nhất, theo khoản 2 và 3 Điều 206, việc sử dụng đất phải đúng mục đích đã được xác định trong hợp đồng thuê ban đầu của Công ty X5, tức là chỉ được sử dụng cho các hoạt động thương mại, dịch vụ. Ông An không được tự ý chuyển sang mục đích khác khi chưa có sự chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.
Thứ hai, việc thuê lại đất phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và các quy chuẩn xây dựng do cơ quan nhà nước phê duyệt. Điều này nhằm đảm bảo rằng hoạt động kinh doanh của ông không vi phạm các quy định về quản lý, bảo vệ đất và phát triển đô thị.
Thứ ba, ông An phải tuân thủ các quy định về bảo vệ môi trường và an toàn khi sử dụng đất. Quy định này yêu cầu các tổ chức, cá nhân khi khai thác đất thương mại, dịch vụ phải đảm bảo vệ sinh, an toàn lao động, và không gây ảnh hưởng tiêu cực đến môi trường xung quanh.
Cuối cùng, theo khoản 3 Điều 206, cá nhân gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài như ông An được phép nhận thuê lại, nhận chuyển quyền hoặc nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Như vậy, việc ông thuê lại một phần diện tích đất từ Công ty X5 là hợp pháp, nhưng phải đảm bảo đúng các quy định nêu trên.
41.  Tình huống số 41
	Công ty TNHH Xây dựng Hạ tầng Hạnh Phú được Nhà nước giao đất để triển khai dự án khu công viên giải trí kết hợp thương mại theo phương thức đối tác công - tư (PPP). Ông Chánh là một nhà đầu tư cá nhân muốn thuê một phần đất trong dự án để mở quán cà phê phục vụ khách tham quan. Ông hỏi: “Tôi có thể thuê lại một phần đất trong dự án PPP từ Công ty Hạnh Phú để mở quán cà phê, trong khi vẫn đang sử dụng phần đất công cộng thừa kế từ gia đình không?”.
Trả lời:
	Theo quy định tại Điều 207 Luật Đất đai 2013, đất sử dụng vào mục đích công cộng và đất để thực hiện dự án PPP phải được sử dụng đúng mục đích, phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch chuyên ngành đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Trong bối cảnh này, ông Chánh có thể thuê lại phần đất được sử dụng cho mục đích kinh doanh trong dự án, bởi diện tích đất đó được phân định rõ ràng là phục vụ hoạt động thương mại. Việc thuê lại phải thực hiện theo hợp đồng, đảm bảo nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước theo quy định, và không được tự ý thay đổi mục đích sử dụng đất.
Bên cạnh đó, việc sử dụng đất trong dự án PPP phải tuân thủ các quy định về quản lý, bảo vệ môi trường và an ninh trật tự. Công ty Hạnh Phú và các nhà thuê đất đều có trách nhiệm đảm bảo hoạt động kinh doanh không gây ảnh hưởng tiêu cực đến môi trường, không làm gián đoạn các dịch vụ công cộng trong khu vực, và phải phối hợp với cơ quan quản lý nhà nước khi có yêu cầu về an ninh, trật tự.
Ngoài ra, đối với mảnh đất công cộng mà ông Chánh đang quản lý từ thừa kế, việc sử dụng đất này phải tuân thủ các quy định về đất công cộng, không được khai thác mục đích kinh doanh trừ khi được cơ quan có thẩm quyền cho phép và phải đảm bảo phân định rõ ranh giới với đất thuê trong dự án PPP. Như vậy, về cơ bản, ông Chánh có thể tiến hành thuê lại phần đất từ Công ty Hạnh Phú để mở quán cà phê, nhưng toàn bộ hoạt động phải tuân thủ nghiêm ngặt quy hoạch, mục đích sử dụng và nghĩa vụ tài chính theo Luật Đất đai và Luật Đầu tư PPP.
42.  Tình huống số 42
	Công ty TNHH Hàng không SkyFly được Nhà nước cho thuê đất để xây dựng khu dịch vụ hàng không và một phần diện tích đất để xây dựng nhà ga hàng hóa tại sân bay dân dụng Quốc tế Nội Bài. Ông Tùng là một nhà đầu tư cá nhân đang muốn thuê lại một phần diện tích đất trong khu dịch vụ hàng không của Công ty SkyFly để mở một trung tâm logistics phục vụ vận chuyển hàng hóa. Ông Tùng hỏi: “Tôi có thể thuê lại một phần diện tích đất từ Công ty SkyFly để mở trung tâm logistics, trong khi đất này thuộc khu dịch vụ hàng không đã được cho thuê bởi Nhà nước, và phải tuân theo các quy định về cảng hàng không, sân bay dân dụng không?”.
Trả lời:
	Theo Điều 208 Luật Đất đai, đất sử dụng cho cảng hàng không, sân bay dân dụng được phân thành hai loại chính: đất xây dựng trụ sở cơ quan, đơn vị lực lượng vũ trang, công trình kết cấu hạ tầng và khu phụ trợ do Nhà nước sở hữu, được giao đất không thu tiền và đất xây dựng các hạng mục kết cấu hạ tầng cảng hàng không, dịch vụ hàng không, dịch vụ phi hàng không, được Nhà nước cho thuê thu tiền hàng năm. Diện tích đất mà ông Tùng quan tâm thuộc nhóm đất thứ hai là đất dịch vụ hàng không đã được Công ty SkyFly thuê từ Nhà nước.
Do đó, việc ông Tùng muốn thuê lại đất từ Công ty SkyFly hoàn toàn khả thi, nhưng phải tuân thủ các điều kiện pháp lý sau. Đầu tiên, mục đích sử dụng đất phải phù hợp với hợp đồng thuê ban đầu và quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch cảng hàng không, sân bay dân dụng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Ông Tùng không được tự ý chuyển sang mục đích khác khi chưa có sự đồng ý từ cơ quan quản lý cảng và Công ty SkyFly.
Thứ hai, việc thuê lại phải đảm bảo tuân thủ các quy định về an ninh, trật tự và phòng cháy chữa cháy tại khu vực sân bay, bởi đất sân bay dân dụng thuộc diện quản lý chặt chẽ của Cảng vụ hàng không và các lực lượng công an, quân đội.
Cuối cùng, nếu dự án đầu tư của ông Tùng được thực hiện theo hình thức hợp tác với Công ty SkyFly trong khuôn khổ dự án đầu tư theo phương thức đối tác công - tư (PPP), thì phải thực hiện theo các quy định của Điều 207 về PPP, bao gồm chế độ quản lý, sử dụng đất, nghĩa vụ tài chính và sự chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Do đó, ông Tùng có thể thuê lại đất từ Công ty SkyFly, nhưng việc sử dụng đất phải tuân thủ nghiêm ngặt các quy định về mục đích sử dụng, an ninh, quy hoạch và các điều kiện pháp lý liên quan đến sân bay dân dụng.
43.  Tình huống số 43
	Công ty TNHH Vận tải RailPro được Nhà nước cho thuê đất để xây dựng một ga đường sắt đô thị và một khu dịch vụ logistics phục vụ vận chuyển hàng hóa. Bà Chi một doanh nhân cá nhân muốn thuê lại một phần diện tích đất trong khu dịch vụ logistics này để mở kho hàng cho doanh nghiệp của mình. Bà Chi hỏi: “Xin hỏi, tôi có thể thuê lại một phần diện tích đất từ Công ty RailPro để mở kho hàng, trong khi khu đất này thuộc đất dành cho đường sắt đã được Công ty thuê từ Nhà nước?”
Trả lời:
	Theo Điều 209 Luật Đất đai, đất dành cho đường sắt được phân thành ba nhóm chính: đất xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt quốc gia, đường sắt đô thị và trụ sở cơ quan trong ga (giao đất không thu tiền); đất xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt chuyên dùng, công trình công nghiệp đường sắt (cho thuê miễn tiền thuê hàng năm); và đất xây dựng công trình dịch vụ, bao gồm vận tải hành khách, vận tải hàng hóa và các dịch vụ thương mại khác (cho thuê thu tiền hàng năm). Diện tích mà bà Chi quan tâm thuộc nhóm thứ ba - đất dịch vụ thương mại trong phạm vi kết cấu hạ tầng đường sắt. Vì vậy, việc thuê lại đất từ Công ty RailPro là có cơ sở pháp lý, nhưng phải tuân thủ các điều kiện sau. 
Thứ nhất, mục đích sử dụng đất phải phù hợp với hợp đồng thuê ban đầu và đúng loại đất được giao hoặc cho thuê. Bà Chi chỉ được sử dụng đất để kinh doanh dịch vụ hỗ trợ vận tải hàng hóa, không được tự ý chuyển sang mục đích khác khi chưa được cơ quan có thẩm quyền đồng ý.
Thứ hai, việc thuê lại phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và các quy chuẩn về xây dựng, an toàn, bảo vệ môi trường được cơ quan nhà nước phê duyệt. Điều này nhằm đảm bảo rằng hoạt động kinh doanh của bà Chi không làm ảnh hưởng đến an toàn, an ninh, và vận hành của hệ thống đường sắt.
Cuối cùng, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và các cơ quan quản lý liên quan có trách nhiệm bố trí quỹ đất, giám sát và bảo đảm an ninh trật tự khu vực nhà ga đường sắt. Do đó, trước khi ký hợp đồng thuê lại, bà Chi cần phối hợp với Công ty RailPro và các cơ quan có thẩm quyền để đảm bảo các thủ tục pháp lý, cũng như các quy định về an ninh, phòng cháy chữa cháy và quản lý vận hành của khu vực đường sắt. Như vậy thì bà Chi có thể thuê lại đất từ Công ty RailPro để mở kho hàng, nhưng phải tuân thủ nghiêm ngặt các quy định về mục đích sử dụng đất, quy hoạch, an ninh, và các điều kiện pháp lý liên quan đến đất dành cho đường sắt.
44.  Tình huống số 44
	Công ty TNHH Xây dựng An Toàn được Nhà nước giao một thửa đất gần khu vực có hành lang bảo vệ an toàn của một trạm biến áp cao áp nhằm xây dựng kho vật liệu. Ông Dũng là chủ doanh nghiệp muốn xây dựng thêm nhà kho mở rộng trong khu đất này. Tuy nhiên, ông Dũng băn khoăn về việc xây dựng có ảnh hưởng đến hành lang bảo vệ an toàn và quyền sử dụng đất của mình. Ông Dũng hỏi: “Tôi có thể mở rộng nhà kho trong khu đất này không trong khi đây là khu vực có hành lang bảo vệ an toàn của trạm biến áp cao áp?”.
Trả lời:
	Theo Điều 210 Luật Đất đai, đất xây dựng công trình, khu vực có hành lang bảo vệ an toàn bao gồm cả đất trực tiếp xây dựng công trình và đất thuộc hành lang bảo vệ, khu vực bảo vệ, hoặc vành đai an toàn của công trình. Việc sử dụng đất trong khu vực này phải đảm bảo không cản trở hoặc ảnh hưởng đến an toàn của công trình. Như vậy, quyền sử dụng đất của ông Dũng được tiếp tục thực hiện theo đúng mục đích đã được xác định, nhưng không được xâm phạm hành lang bảo vệ an toàn của trạm biến áp. Việc mở rộng nhà kho phải được bố trí hợp lý, kết hợp khai thác phần trên không và trong lòng đất nếu cần, để tiết kiệm diện tích, đồng thời tuân thủ các quy định về bảo vệ an toàn điện lực. Nếu việc xây dựng gây nguy cơ ảnh hưởng đến an toàn trạm biến áp, ông Dũng và công ty phải có biện pháp khắc phục ngay. Trong trường hợp không khắc phục được, Nhà nước có quyền thu hồi đất và sẽ bồi thường theo quy định. Bên cạnh đó, cơ quan quản lý trực tiếp công trình có trách nhiệm công bố công khai mốc giới hành lang bảo vệ, và ông Dũng phải đảm bảo các công trình xây dựng của mình không lấn chiếm hay sử dụng trái phép. Ủy ban nhân dân cấp xã và các cơ quan quản lý liên quan cũng sẽ giám sát và xử lý kịp thời nếu có vi phạm.
Tóm lại, ông Dũng có thể tiến hành xây dựng trong khu đất của mình, nhưng phải tuân thủ nghiêm ngặt các quy định về hành lang bảo vệ an toàn. Bất kỳ hoạt động nào gây nguy hại đến trạm biến áp đều có thể bị Nhà nước can thiệp, kể cả thu hồi đất nếu cần. Việc tuân thủ quy định này vừa đảm bảo an toàn cho công trình điện lực, vừa giúp ông Dũng tránh rủi ro pháp lý.
45. Tình huống số 45
	Công ty Du lịch Sinh Thái Nam Đại muốn phát triển một khu nghỉ dưỡng sinh thái gần khu vực danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng. Ông Lâm hỏi: “Công ty tôi có thể xây dựng khu nghỉ dưỡng sinh thái trong khu vực danh lam thắng cảnh đã được xếp hạng mà vẫn hợp pháp không?”.
Trả lời:
	Theo Điều 211 Luật Đất đai, đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên đã được xếp hạng hoặc đưa vào danh mục kiểm kê di tích phải được quản lý và sử dụng theo các quy định pháp luật liên quan. Trước hết, việc sử dụng đất phải được giám sát bởi cơ quan hoặc tổ chức quản lý trực tiếp: nếu đất thuộc quản lý của cộng đồng dân cư hoặc cá nhân thì chính họ chịu trách nhiệm; nếu không thì Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm quản lý. Do đó, trước khi triển khai xây dựng, công ty cần phối hợp với cơ quan quản lý để xác định ranh giới đất được phép sử dụng và các hạn chế liên quan đến khu vực bảo vệ di tích. Bên cạnh đó, việc xây dựng khu nghỉ dưỡng phải đảm bảo không làm ảnh hưởng đến yếu tố gốc cấu thành của di tích, cảnh quan thiên nhiên, môi trường và hệ sinh thái. Mọi hoạt động xây dựng hay thay đổi cảnh quan đều cần tuân thủ các quy định tại Luật Di sản văn hóa, Luật Đất đai và các quy chuẩn pháp lý liên quan. Việc này nhằm đảm bảo vừa phát triển kinh tế, vừa bảo tồn giá trị di sản thiên nhiên và văn hóa. Trong trường hợp Nhà nước quyết định thu hồi một phần diện tích đất để phục hồi, bảo vệ hoặc phát huy giá trị di tích, công ty sẽ được bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định của Luật Đất đai. Như vậy, ông Lâm có thể triển khai dự án, nhưng phải lập phương án sử dụng đất cụ thể, được cơ quan quản lý phê duyệt, và cam kết tuân thủ các giới hạn nhằm bảo vệ di tích và cảnh quan tự nhiên.





