BO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
CUC QUAN LY DAT DAI Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

sé: 1865 )QLPP-DDPKDPD

VIV tra 161 phan anh kién nghi trén HTTT
tiep nhan, xtr ly PAKN vé van ban QPPL

Ha Noi, ngay 14 thang > nam 2026

Kinh giri: Ong Nguyén Dinh Giao

(Pia chi: giri trén Hé thong thong tin tiép nhdn, xir Iy phan danh, kién nghi vé van
ban quy pham phap ludt cua Bo Tw phap)

Cuc Quan 1y dat dai nhan duoc phan anh cua Ong Nguyén Pinh Giao tai
hé thong tiép nhan, xir 1y phan anh, kién nghi vé vin ban quy pham phap luat
lién quan dén Luat Dat dai nam 2024, véi cac ndi dung nhu sau:

“Viéc cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat lan dau doi véi trieong hop
khéng cé gidy to vé quyén sit dung dat theo Piéu 137 va khéng thudc truong
hop vi pham phép ludt vé dat dai theo Piéu 139, Diéu 140 da dwoc quy dinh tai
Piéu 138 Ludt Pat dai. Theo ds, quy dinh viéc sw dung dat theo cdc moc thoi
gian cu thé la trude ngay 18/12/1980; tir ngay 18/12/1980 dén trude ngay
15/10/1993 va tir ngay 15/10/1993 dén truée ngay 01/7/2014 ma hién trang thira
ddt cé nha 6, nha ¢ va céng trinh phuc vu doi song thi dién tich dat ¢ dwoc cong
theo tirng moc thoi diém s dung dat cu thé. Tuy nhién, tai khoan 4 Diéu 138
quy dinh: “Truong hop mét hé gia dinh, cd nhan siv dung nhiéu thira dét cé nha
6, nha ¢ va céng trinh phuc vu doi song dwoc UBND cdp xd noi ¢6 ddt xdc nhdn
da sw dung dat on dinh tir trude ngay 15/10/1993 thi han muc dat ¢ dwoc xdc
dinh theo quy dinh tai cdc khodn 1, 2 va 3 Piéu nay doi voi timg thira dat do”.

Trong qud trinh trién khai dp dung, Téi gdp khé khin vé cach hiéu nhu
thé ndo la diing theo quy dinh ciia Ludt, cu thé:

Theo khodan 38 Diéu 3 Ludt Pdt dai quy dinh: viéc Sur dung dat on dinh la
viéc su dung dat vao mét muc dich chinh nhat dinh ké tir thoi diém bat dau sir
dung ddt vao muc dich @6 dén thoi diém co quan nha nude c6 tham quyén xem
xét vigc sw dung dat én dinh. Nhue vay, co thé hiéu, nguoi s dung dat co thé sir
dung vao nhiéu muc dich trén cung mét thiva ddt hay khéng (muc dich chinh ban
dau la dat néng nghiép, sau dé sir dung mét phan dé lam nha & va van sir dung
on dinh ca nhém ddt néng nghiép va nha & dén thoi diém co quan Nha miede
xem xét cap Gidy chirng nhdn).

Vay, doi véi trieong hop dang sir dung dat theo Diéu 138 Ludt Pat dai ma
thira ddt ¢6 nha 6, thi viéc xdac dinh dién tich ddt 6, thoi diém tinh tién dat & phdi
nép khi cong nhdn dat & la thoi diém nha ¢ d6 dwoc xdy dung hay thoi diém bat



ddu sir dung on dinh vao mét muc dich chinh (dat néng nghiép, sau dé méi xdy
dung nha ¢ trén mét phan dién tich dat nong nghiép).

Vi du cu thé: Hp gia dinh, cd nhdn bdt dau sir dung dat trong cdy ldu nam
tir nam 1989 véi dién tich khoang 500m2, dén nam 2010 thi xdy dung nha ¢ véi
dién tich khodng 150m2 va sir dung 6n dinh nha & va dat trong cdy 1au nam cho
dén nay, vay tien sir dung dat & phai nop dwoc xdc dinh tai thoi diém nam 1989
(thoi diém bat dau sir dung dat) hay nam 2010 (thoi diém xdy dung nha 6)?

Dong thoi, thira dat chwa dwoc cap Gidy chitng nhdn, khéng cé quyét dinh
giao ddt, cho thué dat hodc khdng c6 cdc loai gidy to theo quy dinh tai Diéu 137
Ludt Pdt dai, khéng thudc quy dat do Nha nwée qudn 1y thi khéng xdc dinh la hanh
vi sir dung dat sai muc dich theo khoan 3 Diéu 139 Ludt Pat dai (Cong vin sé
2459/QLPD-KSOLSDDD ngay 12/10/2025 ciia Cuc Quan Iy ddt dai) .

Vay, truong hop nguoi siv dung dat siv dung 6n dinh thira dat vao nhém ddt
néng nghiép tir truée ngay 15/10/1993, dén niam 2016 thi xdy dung nha ¢ trén mot
phcfn dién tich thira dat trén, thi nha & trén ¢é duoc xem xét cong nhan dit & theo
hinh thire giao dat c6 thu tién hay khéng? néu nha & trén dwoc céng nhdn thi ché
do thu tién sir dung dat theo quy dinh ndo? Néu khong dwoc cong nhan dat o thi xir
Iy triong hop trén theo quy dinh nao? Kinh dé nghi quy co quan sém phdn hoi dé
6 co s6 gidi quyét hé so cho cong dén, trdn trong cdm on’.

Cuc Quan 1y dat dai c6 y kién nhu sau:

Theo khoan 33 Diéu 3 Luat Pat dai 2024, Nha nudc cong nhan quyén sir
dung dat 1a viéc co quan nha nudc co tham quyén cip Gidy chimg nhan quyén
sir dung dat, quyén so hitu tai san gin lién véi dat lan dau cho nguoi dang sir
dung dat on dinh ddi véi thira dat xac dinh theo quy dinh cta Luét nay. Pong
thoi, theo khoan 38 Piéu 3 Luit Dat dai 2024, sir dung dat on dinh 13 viéc su
dung dat vao mot muc dich chinh nhat dinh ké tir thoi diém bat dau sir dung dat
vao muc dich d6 dén thoi diém co quan nha nude c6 thim quyén xem xét viée
str dung dat 6n dinh.

Viéc xac dinh thoi diém str dung dat trong thyc hién thi tuc ding ky, cap
Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat lan
dau cho ca nhan dang str dung dt thudc tham quyén ciia UBND cap xa va duoc
quy dinh tai diém b2 khoan 3 Muc II No6i dung C Phan V ciia Phu luc I ban hanh
kém theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh phi quy
dinh vé phan dinh thAm quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén,
phan cap trong linh vuc dat dai. Cu thé nhu sau:

“(i) Truong hop c6 gidy to vé quyén sir dung dat quy dinh tai khoan 7
Piéu 137 Luat Dat dai thi thuc hién x4c dinh dat sir dung 6n dinh theo quy dinh
tai khoan 38 Diéu 3 Luat Dat dai.



(i) Truong hop khong c6 gidy to vé quyén st dung dit theo quy dinh tai
Piéu 137 Luat Dat dai thi xac dinh ngué)n géc st dung dat; xac dinh viéc st
dung dat on dinh theo quy dinh tai khoan 38 Diéu 3 Luat Dat dai. Viéc xac nhan
st dung dat on dinh duoc cin ¢t vao thoi gian va muc dich sir dung dat tai mot
trong cac gidy to sau day:

+ Bién lai nop thué sir dung dat nong nghiép, thué nha dat;

+ Bién ban hodc quyét dinh xiur phat vi pham hanh chinh trong viéc sir
dung dat; bién ban hodc quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh trong viéc xay
dung cong trinh gin lién véi dat;

+ Quyét dinh hoac ban an cua Toa an nhan dan da co hi¢u luc thi hanh;
quyét dinh vé thi hanh 4n cta co quan Thi hanh 4n di duogc thi hanh vé tai san
gan lién vai dat;

+ Giéy to nop tién dién, nude va cac khoan ndp khac co dia chi thudc thira
dat phai xac dinh;

+ Gidy to vé giao dat khong dung tham quyén hodc gidy to vé viéc mua,
nhan thanh 1y, hoa gia, phan phdi nha ¢, cong trinh xdy dung gin lién véi dat
theo quy dinh tai Piéu 140 Luat Dat dai;

+ Gidy to vé mua ban nha, tai san khac gin lién v6i dat hodc gidy to vé
mua ban dat, chuyén nhuong quyén st dung dat c6 chir ky cua cac bén lién quan
tir ngay 15 thang 10 nim 1993 trd vé sau;

+ Ban d6, tai liéu diéu tra, do dac vé dat dai; s6 muc ké, so kién dién duoc
lap tir ngay 18 thang 12 nam 1980 tré vé sau;

+ Gidy to vé viéc ké khai, dang ky nha, dat c6 xac nhan ciia Uy ban nhan
dan cip x4, cap huyén hodc cp tinh tai thoi diém ké khai ké tir ngay 15 thang 10
nam 1993 trd vé sau;

+ Gidy to vé viéc dang ky thuong tra, tam tra tai nha & gan véi dat ¢ do
co quan c6 tham quyén cap.

(iii) Truong hop khong co gidy to vé quyén sir dung dat theo quy dinh tai
Diéu 137 Luat Dat dai ma khong co6 mot trong cac thong tin, gidy to tai ndi dung
(ii) hodc trén gidy to, thong tin d6 khong ghi 16 thoi diém xac 1ap gidy to, thoi
diém xac 1ap thong tin va myc dich str dung dat thi duoc thuc hién trén co sé ndi
dung ké khai ctia nguoi stir dung dat va hién trang sir dung dat.

(iv) Truong hop khong c6 gidy to vé quyén st dung dét theo quy dinh tai
Piéu 137 Luat Dat dai va thoi diém bat dau sir dung dat thé hién trén cac loai
gidy to hodc thong tin quy dinh tai ndi dung (i) va noi dung (iii) c6 su khong
thong nhat thi thoi diém bat dau s dung dat dugce xac dinh theo gidy to hodc
thong tin c6 ngdy, thang, nim sur dung dat som nhat.”



Vé viéc lién quan dén quy dinh thuc hién nghia vu tai chinh dat dai khi
cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan da duoc quy
dinh cu thé tai Biéu 9, Diéu 10, Diéu 11 va Diéu 12 Nghi dinh s 103/2024/ND-
CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu vé tién sir dung dat, tién thué dat. Tuy nhién,
dé duoc huéng dan, giai dap ré hon, dé nghi 6ng Nguyén Dinh Giao ¢6 vin ban
xin y kién ctia co quan quan 1y nha nude vé tai chinh & dia phuong hodc & Trung
wong dé dugc hudng dan, giai quyét.

Trén day 1a y kién cia Cuc Quan ly dat dai, thong tin dé 6ng Nguyén
Pinh Giao biét va lién hé voi co quan c6 thim quyén tai dia phuong dé duoc
xem xét, giai quyét theo quy dinh cta phap luat; dong thoi mong tiép tuc nhan
duogc su quan tim, dong hanh cia 6ng trong qué trinh nghién ciru, tiép thu, hoan
thién chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi gian toi./ T
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