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	UBND TỈNH LÂM ĐỒNG
SỞ TƯ PHÁP

Số:           /STP-BTTP

[bookmark: _Hlk171598490]V/v có ý kiến về tính pháp lý của Hợp đồng thuê lại đất và Phụ lục hợp đồng thuê lại đất

	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


Lâm Đồng, ngày        tháng 10 năm 2025


                  
Kính gửi: Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh Lâm Đồng

Ngày 30/10/2025, Sở Tư pháp nhận được Công văn số 1322/VPĐK-TKĐK ngày 28/10/2025 của Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh về việc giải quyết hồ sơ đăng ký biến động của Công ty TNHH Tân Phát Đức Trọng. 
Nội dung: “Công ty TNHH sản xuất và thuơng mại Tân Phát sử dụng đất thông qua hình thức thuê lại đất của Công ty phát triển hạ tầng Khu Công nghiệp Lộc Sơn – Phú hội theo Hợp đồng thuê đất số 01/HĐ-TLĐ ngày 20/8/2007 do Ban Quản lý các khu công nghiệp chứng thực và được Sở Tài nguyên và Môi trường cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Nay Công ty TNHH sản xuất và thuơng mại Tân Phát đăng ký biến động quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất do chia tách doanh nghiệp từ Công ty TNHH sản xuất và thuơng mại Tân Phát thành Công ty TNHH Tân Phát Đức Trọng…do Phụ lục Hợp đồng thuê lại đất của Công ty TNHH Tân Phát Đức Trọng chưa được công chứng, chứng thực và các bên tham gia giao dịch không phải là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản. Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh đề nghị Sở Tư pháp có ý kiến về tính pháp lý của Hợp đồng thuê lại đất và Phụ lục hợp đồng thuê lại đất nêu trên…”.
Sau khi nghiên cứu các quy định của pháp luật, Sở Tư pháp có ý kiến như sau:
[bookmark: _GoBack]1. Đối với việc ký Hợp đồng thuê lại đất giữa Công ty TNHH sản xuất và thuơng mại Tân Phát với Công ty phát triển hạ tầng Khu Công nghiệp Lộc Sơn – Phú hội theo Hợp đồng thuê đất số 01/HĐ-TLĐ ngày 20/8/2007 do Ban Quản lý các khu công nghiệp chứng thực
[bookmark: dc_13]- Tại Khoản 10 Điều 2 Nghị định số 17/2006/NĐ-CP ngày 27/01/2006 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định hướng dẫn thi hành Luật đất đai và Nghị định số 187/2004/NĐ-CP về việc chuyển công ty nhà nước thành công ty cổ phần quy định: 
“10. Sửa đổi khoản 1 Điều 119 như sau:
1. Hợp đồng hoặc giấy tờ khi người sử dụng đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải có chứng nhận của công chứng nhà nước hoặc chứng thực của Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn hoặc xác nhận của Ban quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao theo quy định sau:
a) Trường hợp chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao thì phải có xác nhận của Ban quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao.
b) Trường hợp không thuộc quy định tại điểm a khoản 1 Điều này thì phải có chứng nhận của công chứng nhà nước đối với tổ chức, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài; phải có chứng nhận của công chứng nhà nước hoặc chứng thực của Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất đối với hộ gia đình, cá nhân; phải có chứng nhận của công chứng nhà nước hoặc chứng thực của Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất cho bên tham gia là hộ gia đình, cá nhân và bên còn lại là tổ chức, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài".
- Tại điểm 2.3 khoản 2 mục I của Thông tư liên tịch số 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngày 13/6/2006 của Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện quyền của người sử dụng đất quy định:
“Hợp đồng, văn bản về bất động sản trong khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao thì xác nhận tại Ban quản lý Khu công nghiệp, Ban quản lý Khu Kinh tế, Ban quản lý Khu công nghệ cao (sau đây gọi là Ban quản lý)”. 
- Tại Điểm g Khoản 2 Điều 37 Nghị định số 29/2008/NĐ-CP ngày 14 tháng 3 năm 2008 của Chính phủ quy định về khu công nghiệp, khu chế xuất và khu kinh tế: 
“Điều 37. Nhiệm vụ và quyền hạn của Ban Quản lý khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế
...2. Ban Quản lý thực hiện theo quy định của pháp luật và theo hướng dẫn hoặc ủy quyền của các Bộ, ngành và Ủy ban nhân dân cấp tỉnh các nhiệm vụ:
...g) Xác nhận hợp đồng, văn bản về bất động sản trong khu công nghiệp, khu kinh tế cho tổ chức có liên quan”.
Như vậy, việc ký Hợp đồng thuê lại đất giữa Công ty TNHH sản xuất và thuơng mại Tân Phát với Công ty phát triển hạ tầng Khu Công nghiệp Lộc Sơn – Phú hội, được Ban Quản lý các khu công nghiệp chứng thực là có căn cứ pháp luật.
2. Đối với Phụ lục Hợp đồng thuê lại đất của Công ty TNHH Tân Phát Đức Trọng với Công ty phát triển hạ tầng Khu công nghiệp Lộc Sơn – Phú Hội (số 05/PLHĐ-TLĐ ngày 29/8/2025)
- Tại khoản 3 Điều 25 Nghị định số 04/2013/NĐ-CP ngày 07/01/2013 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Công chứng quy định: 
“Bãi bỏ quy định tại Điểm 1.a Khoản 10 Điều 2 Nghị định số 17/2006/NĐ-CP ngày 27 tháng 01 năm 2006 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định hướng dẫn thi hành Luật đất đai và Nghị định số 187/2004/NĐ-CP về việc chuyển công ty nhà nước thành công ty cổ phần.
[bookmark: dc_14]Bãi bỏ quy định tại Điểm g Khoản 2 Điều 37 Nghị định số 29/2008/NĐ-CP ngày 14 tháng 3 năm 2008 của Chính phủ quy định về khu công nghiệp, khu chế xuất và khu kinh tế”.
Như vậy, khoản 3 Điều 25 Nghị định số 04/2013/NĐ-CP đã bãi bỏ quy định thẩm quyền xác nhận hợp đồng thuê lại đất trong khu công nghiệp của Ban Quản lý các khu công nghiệp. Việc xác nhận hợp đồng thuê lại đất trong khu công nghiệp được thực hiện theo quy định của pháp luật.
- Tại khoản 2 Điều 119 Bộ luật Dân sự 2015 quy định: “ Trường hợp luật quy định giao dịch dân sự phải được thể hiện bằng văn bản có công chứng, chứng thực, đăng ký thì phải tuân theo quy định đó”.
- Tại Điều 403 Bộ luật Dân sự 2015 quy định:
“1. Hợp đồng có thể có phụ lục kèm theo để quy định chi tiết một số điều khoản của hợp đồng. Phụ lục hợp đồng có hiệu lực như hợp đồng. Nội dung của phụ lục hợp đồng không được trái với nội dung của hợp đồng.
2. Trường hợp phụ lục hợp đồng có điều khoản trái với nội dung của điều khoản trong hợp đồng thì điều khoản này không có hiệu lực, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Trường hợp các bên chấp nhận phụ lục hợp đồng có điều khoản trái với điều khoản trong hợp đồng thì coi như điều khoản đó trong hợp đồng đã được sửa đổi”.
- Tại điểm a, điểm b khoản 3 Điều 27 Luật Đất đai năm 2024 quy định:
“3. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất được thực hiện như sau:
a) Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp quy định tại điểm b khoản này;
b) Hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp; hợp đồng chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên;…”
Như vậy việc ký Phụ lục hợp đồng Công ty TNHH Tân Phát Đức Trọng với Công ty phát triển hạ tầng Khu công nghiệp Lộc Sơn – Phú Hội không bắt buộc phải công chứng mà thực hiện theo yêu cầu của các bên.
Trên đây là ý kiến của Sở Tư pháp về tính pháp lý của Hợp đồng thuê lại đất giữa Công ty TNHH sản xuất và thuơng mại Tân Phát với Công ty phát triển hạ tầng Khu Công nghiệp Lộc Sơn – Phú hội và Phụ lục Hợp đồng thuê lại đất của Công ty TNHH Tân Phát Đức Trọng với Công ty phát triển hạ tầng Khu Công nghiệp Lộc Sơn – Phú hội, Sở Tư pháp kính gửi Văn phòng đăng ký đất đai được biết, tham khảo./.
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