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Sé: 1985 jQLPD-CSPC Ha NGi, ngdy 28 thang® nam 2025
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Kinh giri: Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam
(Pia chi: Thap BIDV, sé 194 Tran Quang Khdi, Phuong Hoan Kiém, TP.Ha Ngi)

Thuc hién sy phan cong cua Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu, B Nong
nghiép va Moi truong di to chirc ra soat thong tin phan anh vé “diém nghén” trong
linh vuc dat dai va giri két qua ra soat dén Bo Tu phap - Co quan Thuong truc Ban
Chi dao Trung wong vé hoan thién thé ché, phép luat. Pang uy Bo Tu phap da co
Bao cao so 76- -BC/DU ngay 02/8/2025 bao cao Ban Chi dao Trung wong v€ hoan
thién thé ché vé két qua ra soat, dé xuat giai phap thao g& kho khin, vudng mac do
quy dinh phép luat. Thyc hién y kién chi dao ctia Pong chi Truong ban Chi dao tai
Thong bao s6 08/TB-BCDTW ngay 08/8/2025 vé hoan thién thé ché, phap luat, Bo
Nong nghiép va Moi trudng giao Cuc Quén 1y dét dai tra 10i cac noi dung phan anh,
kién nghi cta cac co quan, td chirc, doanh nghi¢p, ca nhan c6 ndi dung phan anh
giri Bo Tu phép lién quan dén linh vuc dét dai, trong d6 c¢6 noi dung phan anh cua
Quy co quan, sau khi nghién ctru, can cir chirc nang, nhiém vy dugc giao, Cuc Quan
Iy dat dai ¢ y kién vé ndi dung phan anh ciua Quy co quan nhu sau:

1. Cau héi 1 (Lién quan dén dzem a khodan 1 Diéu 72 Ludt Pdt dai 2024 va
Van ban hudng dan ciia TANDTC s6 196/TANDT C-PC ngay 03/10/2023 cua
TANDTC vé viéc théng bdo két qua gidi ddp triec tuyén mét so vudng mdc trong
cong tdc xét xir)

V& thoi han sir dung dat nong nghiép: Tai diém a khoan 1 Piéu 72 Luat Dat
dai 2024 khong thay doi so véi Luat Dat dai 2013 (khoan 2 Piéu 126, khoan 3
Piéu 210) quy dinh d6i v4i ca nhan truc tiép san xuat nong nghiép, khi hét thoi
han sir dung dat, thi duoc tiép tuc st dung dét theo thoi han quy dinh tai diém nay
ma khong phai lam thu tyc gia han.

Tuy nhién, tai Van ban s0 196/TANDTC-PC ngay 03/10/2023 cua Toa an
nhan dan tbi cao vé viéc thong bao két qua giai dap truc tuyen mot s6 vudng mac
trong cong tac xét xtr co hudng dan: “Tai thoi diém ky két hop dong thé chap, néu
tai san thé chip 1a quyén str dung dat néng nghiép da hét thoi han sir dung ghi trén
Gidy chung nhén quyén su dung dat va chua dugc co quan Nha nuée ¢ tham quycn
cho phep tiép tuc sir dung dat thi khong du diéu kién dé giao két hop dong thé chap
quyén st dung dat. Truong hop nay, Toa an xac dinh hop dong thé chap quyén st
dung dat vo hiéu va giai quyct héu qua cua hop dong v0 hiéu khi c6 yéu cau. Truong
hop khi ky két hop dong the chap, quyen sir dung dat nong nghiép van con thoi han
sir dung nhung khi giai quyét tranh chap thi hét thoi han str dung ghi trén Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, Toa an can c6 van ban dé nghi co quan Nha nude ¢6 thim



quyen cho biét quyen str dung dat da thé chip nay co duoc gia han hay khong. Néu
quyén sir dung dit duoc gia han ma khong phai lam thu tuc diéu chinh thoi han st
dung dét theo quy dinh tai khoan 2 biéu 74 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dét dai thi
Tda 4n céng nhan hop dong thé chap quyen str dung dat va tiép tuc xtr 1y tai san thé
chap theo quy dinh phéap luat. Néu quyén sur dung dat khong thudce truong hop dugc
gia han thi Toa an xac dinh hop dong khong thé thue hién duoc do dbi twong cua
hop ddng khong con va tuyén bd cham dat hop ddng thé chap theo khoan 5 Piéu
422 cua Bo luat Dan sy nam 2015”.

Quan diém cua Toa an nhéan dan t6i cao nhu trén dugc hiéu 14 trong cac
truong hop giao dich voi quyen st dung nong nghiép van can phai c6 xac nhan
cua co quan Nha nudc co tham quyén vé viéc gia han sir dung dat. Diéu nay dang
khong théng nhat voi quy dinh cua Luat Dét dai. Trong khi d6, viéc xin xac nhan
clia co quan nha nudc c¢6 thAm quyén vé viée quyén sir dung dét chua dugc huong
dan cy thé ... ddn dén kho khan, vuong mic cho ngudi sir dung dat va cac bén lién
quan, anh hudng tryc tlep dén quyén va loi ich hop phap cua cic t6 chuc tin dung
nhan quyén st dung dat nay lam TSBD.

Pé xuat: Pé nghi Bo Nong nghiép va M6i truong c6 hudng dan thu tuc, hiéu
luc cac giao dich ddi véi dat nong nghiép khi hét thoi han ma chua thuc hién thu
tuc gia han trén Gidy chtng nhan quyén sir dung dat.

Vé noi dung nay, Cuc Quan ly dat dai tra 101 nhu sau:

Tai diém a khoan 1 Diéu 172 Luat Dat dai 2024 (khong phai Diéu 72 nhu
kién nghi cia Ngan hang BIDV)quy dinh: * ‘a) T/ hoi han giao ddt, cong nhdn quyén
su dung dat nong nghiép doi voi ca nhan truec tiép san xudt nong nghiép sur dung
ddt trong cdy hang nam, dat nudi trong thity san, dat lam muoi, ddt trong cay lau
nam, dat rimg san xudt la rung trong trong han mirc quy dinh tai Piéu 176 ciia
Ludt nay la 50 nam. Khi hét thoi han sie dung dat, thi duwoc tlep tuc sw dung dat
theo thoi han quy dinh tai diém ndy ma khéng phdi lam thii tuc gia han”.

Tai Piéu 65 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu ctia Luat Dat dai da c6 quy dinh vé trinh tu,
thu tuc xac nhan tiép tuc sir dung dat nong nghiép cua c nhan khi hét thoi han st
dung dat, dbi v&i truong hop quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 172 Luat Dat dai
nam 2024 néu nguoi s dung d4t co nhu cAu x4c nhan thoi han st dung dét trén
Gidy chung nhan da cap.

Can clr quy dinh cua phap luét néu trén thi viéc co quan co tham quyén xac
nhan tiép tuc sir dung dat nong nghi¢p cua ca nhén khi hét thoi han sir dung dat
d6i véi truong hop quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 172 Luat Dat dai 2024 chi
ap dung néu nguoi su dung dat c6 nhu cau xac nhan thoi han sir dung dat trén
Gidy chimng nhan da cap.

2. Cau héi 2 (Lién quan dén Khoan 1 Piéu 34 Ludt Dat dai nam 2024)
_ Theo quy dinh tai Khoan 37 Piéu 3 Lueflt,Bét dai 2024: “Quyén thué trong hop
dong thué dat la quyén cta nguoi sir dung dat duge hinh thanh khi Nha nudce cho
thué dat thu tién thué dat hang nam. Nguoi st dung dat duoc chuyén nhugng quyén



thué trong hop dong thué dat; nguoi nhan chuyén nhuong quyén thué trong hop
ddng thué dat duogc ké thira cic quyén va nghia vu ctia ngudi su’ dung dat theo quy
dinh cuia Luat nay va quy dinh khac cta phap luat c6 lién quan™.

Tuy nhién, Luat DAt dai nam 2024 chi xac dinh nguoi st dung dat do Nha
nuée cho thué dat thu tién hang nam c6 quyén chuyén nhuong d6i voi quyén thué
trong hop dong thué dat ma khong quy dinh nguoi sir dung dat ¢6 quyén thé chap
quyén tai san 1a quyén thué tai cac t6 chirc tin dung (Khoan 1 Diéu 34). Do do, mac
du hién nay gia tri quyén thué trong hop dong thué dat di c6 co so dé dinh gia va
dua vao giao dich nhung viéc khong cho phép thé chip quyén tai san nay gay thiét
hai 16n cho cac t chirc, ca nhan dugc nha nudc cho thué dat hang nam; han ché
C4C 6 chire tin dung trong viéc nhan va xur ly tai san cua khach hang. Dé nghi bo

sung quyén thé chap ctia nguoi sir dung dat thué tra tién hang nam.

Vé ndi dung nay, Cuc Quan ly dét dai tra 1oi nhu sau:

Luat Dit dai ndm 2024 da quy dinh trong mot s6 truong hop cu thé thi
quyén duoc thué trong hop dong thué dat hang ndm cting ban cung voi tai san thudc
s0 hiru cia minh gan lién véi dat thué tra tién hang nam, cy the Tai diém b khoan
1 Piéu 34 Luat Dit dai nam 2024 da quy dinh td chirc kinh té, t6 chirc ton gido,
t6 chuc ton gido truc thudc duge Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat hang
nam duoc ban tai san thudc so hitu cia minh gan lién véi dat va quyén thué trong
hop dong thué dat khi dap tmg diéu kién quy dinh tai Diéu 46 cua Luit nay. Tai
Piéu 46 Luat Dat dai nim 2024 da quy dinh vé cac diéu kién ban tai san gan lién
véi dat, quyén thué trong hop déng thué dat duoc Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hing nam, trong d6 co diéu kién “da tng trudce tlen bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu ma chua khau trir hét vao tién thué dat phai nop”.

Quy dinh vé ¢ quyen thué trong hop ddng thué dat” 1a ndi dung méi cua Luat
Dit dai nam 2024 gan vai cac diéu kién cu thé, trong d6 khong quy dinh vé thé
chap “quyén thué trong hop dong thué dat”. Hién nay, Lut Pit dai nam 2024
dang dugc cac dia phuong t6 chuc thuc hién; do vay, can co thoi gian dé tong két
danh gia vé két qua thi ‘hanh Luat Pat dai nam 2024 gan véi yéu cau hoan thién
chinh sach, phép luat vé dat, trong d6 c6 phan 4nh néu trén.

Cuc Quan ly dat dai trin trong cam on cac ¥ kién gop y va rat mong tiép tuc
nhan duogc su quan tam, dong hanh ctia Quy co quan trong linh vuc dat dai./. 7
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