ĐỀ TÀI: QUYỀN THUÊ TRONG HỢP ĐỒNG THUÊ ĐẤT THEO LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2024 VÀ ĐỊNH HƯỚNG TRIỂN KHAI THI HÀNH

Tóm tắt:
Luật Đất đai năm 2024 được Quốc Hội nước Cộng hòa Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 18/01/2024, sẽ có hiệu lực vào ngày 01/01/2025 với nhiều nội dung thay đổi mới đáng chú ý. Trong đó, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là khái niệm lần đầu tiên được ghi nhận, đánh dấu sự thay đổi quan trọng trong các giao dịch liên quan đến tài sản trên đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. Là một khái niệm mới cũng như là một loại quyền mới lần đầu tiên được ghi nhận kể từ khi Luật đất đai được ban hành lần đầu năm 1987, do đó, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là nội dung cần được xem xét trên nhiều khía cạnh khác nhau trong mối quan hệ tương quan với các quy phạm pháp luật khác v.v… để có góc nhìn đa chiều về quyền này.  Trong bối cảnh hiện tại, các văn bản hướng dẫn của Luật Đất đai năm 2024 đang được xây dựng và chuẩn bị ban hành thì việc đưa quy định về quyền thuê trong hợp đồng thuê đất ra để nghiên cứu, đánh giá là một vấn đề cấp thiết đáng lưu tâm. Bài viết này được các tác giả xây dựng dựa trên cơ sở thực tiễn thi hành Luật Đất đai năm 2013, từ đó phân tích, so sánh với quy định mới về quyền thuê trong hợp đồng thuê đất theo Luật Đất đai năm 2024, đồng thời, định hướng triển khai thi hành quy định này trên thực tiễn.
Từ khóa: Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, Luật Đất đai năm 2024.

I. Đặt vấn đề
Người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm có nhiều khác biệt về quyền và nghĩa vụ đối với người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền một lần theo quy định của Luật Đất đai năm 2013.
Trong đó, khác biệt cơ bản nhất là về quyền sử dụng đất, cụ thể, đối với người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền một lần thì sẽ phát sinh các quyền liên quan trực tiếp đến đối tượng là “quyền sử dụng đất”, ví dụ như quyền được chuyển nhượng, cho thuê, tặng cho, thế chấp, gốp vốn bằng quyền sử dụng đất và tài sản thuộc quyền sở hữu của mình gắn liền với đất[footnoteRef:1], bên cạnh một đối tượng khác là “tài sản gắn liền với đất thuộc sở hữu của người sử dụng đất” cũng đem lại những quyền tương ứng cho người sử dụng đất.  [1:  Điều 174 Luật Đất đai năm 2013; Điều 33 Luật Đất Đai năm 2024. ] 

Trong khi đó, người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm thì không được ghi nhận tách biệt các quyền liên quan đến “quyền sử dụng đất” mà chủ yếu ghi nhận các quyền đối với tài sản gắn liền với đất, ví dụ như quyền thế chấp, bán, góp vốn bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê. Người mua tài sản, người nhận góp vốn sẽ được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định. 
Trong phạm vi bài viết này, các tác giả chỉ đề cập đến đối tượng người sử dụng đất là cá nhân, tổ chức sử dụng đất mà các tác giả có kinh nghiệm thực tế từ góc độ của các chủ thể này cũng như từ phía của cơ quan hữu quan, không đi sâu phân tích đối với các loại hình tổ chức sử dụng đất đặc thù như Doanh nghiệp đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng đối với đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế. Đối với người sử dụng đất là đơn vị sự nghiệp công lập, cộng đồng dân cư, bài viết cũng không đề cập đến. Do hiện tại, các văn bản hướng dẫn Luật Đất đai năm 2024 đang trong quá trình soạn thảo, nên nhóm tác giả cũng xin nêu trong bài viết một số vấn đề chưa phù hợp có thể phát sinh từ cách hiểu nội dung quy định của Luật Đất đai năm 2024 liên quan quyền thuê trong hợp đồng thuê đất và mong muốn các văn bản hướng dẫn Luật Đất đai năm 2024 sẽ có các quy định chi tiết, cụ thể, nhất quán và tránh những vấn đề chưa phù hợp này.

II. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất theo Luật Đất đai năm 2024
1. Khái niệm và đặc điểm của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất
1.1. Khái niệm quyền thuê trong hợp đồng thuê đất
Khái niệm quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được ghi nhận tại Khoản 37 Điều 3 Luật Đất đai năm 2024 như sau: "Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là quyền của người sử dụng đất được hình thành khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. Người sử dụng đất được chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất; người nhận chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được kế thừa các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của Luật này và quy định khác của pháp luật có liên quan."
Trong nội dung điều luật, có thể nhận thấy rằng quyền thuê được phép chuyển nhượng từ bên chuyển nhượng sang bên nhận chuyển nhượng, người nhận chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được kế thừa các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất, trên thực tế thường là kế thừa các quyền và nghĩa vụ theo Hợp đồng thuê đất/Hợp đồng thuê lại đất của bên chuyển nhượng đã ký kết trước đó với Nhà nước. 
Tuy nhiên, một vấn đề quan trọng để xác định quyền thuê trong hợp đồng thuê đất có phải là quyền tài sản hay không thì cần xem xét khái niệm quyền tài sản theo Điều 115 Bộ luật dân sự năm 2015: "Quyền tài sản là quyền trị giá được bằng tiền, bao gồm quyền tài sản đối với đối tượng quyền sở hữu trí tuệ, quyền sử dụng đất và các quyền tài sản khác". Để quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đáp ứng điều kiện là một quyền tài sản thì quyền này bắt buộc phải được trị giá bằng tiền. 
[bookmark: _Hlk164928426]Nhóm tác giả cho rằng với những quy định trong Luật Đất đai năm 2024, có thể xem xét quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là một quyền tài sản, cụ thể là "quyền tài sản khác" theo quy định tại Điều 115 Bộ luật dân sự năm 2015. Bởi lẽ, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được quy định là đối tượng của các giao dịch mua bán[footnoteRef:2], cho thuê[footnoteRef:3], khi là một trong các đối tượng của các giao dịch này, các bên có thể thỏa thuận về giá trị của đối tượng giao dịch đó. Thêm vào đó, theo quy định tại Khoản 2 Điều 46 Luật Đất đai năm 2024 thì một trong các điều kiện bắt buộc để được bán tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê là: "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp". Điều này được hiểu là bên bán đã phải ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư cho nhà nước, tuy nhiên, số tiền này chưa được khấu trừ hết. Việc chưa được khấu trừ hết thể hiện số tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư cho nhà nước bên bán đã bỏ ra để nộp cho cơ quan nhà nước nhiều hơn, "dôi dư" so với số tiền thuê đất phải nộp. Giá trị "dôi dư" đương nhiên được xác định bằng tiền, thể hiện được trị giá của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, đáp ứng điều kiện về quyền tài sản tại Điều 115 Bộ luật dân sự năm 2015. [2:  Điểm c Khoản 1 Điều 34 Luật Đất đai năm 2024: "Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất khi đáp ứng điều kiện quy định tại Điều 46 của Luật này. Người mua tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được tiếp tục thuê đất theo mục đích đã được xác định và thời hạn sử dụng đất còn lại, được kế thừa các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của Luật này và quy định khác của pháp luật có liên quan;"]  [3:  Điểm đ Khoản 1 Điều 34 Luật Đất Đai năm 2024: "Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất". Tác giả thấy rằng “cho thuê quyền thuê trong hợp đồng thuê đất” là không hợp lý mà phải là “cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất” mới hợp lý vì đất đó đang là đất Nhà nước cho thuê và cũng để đồng nhất với quy định nêu tại điểm e khoản 1 Điều 34 Luật Đất Đai năm 2024:
“Cho thuê lại quyền sử dụng đất theo hình thức trả tiền thuê đất hằng năm đối với đất đã được xây dựng xong kết cấu hạ tầng trong trường hợp được phép đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng đối với đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao; người thuê lại quyền sử dụng đất phải sử dụng đất đúng mục đích và thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật”.] 

Nếu xét trong bối cảnh kinh tế thị trường giống như các nước có nền kinh tế thị trường và bối cảnh của cuộc cách mạng công nghiệp 4.0 với sự trỗi dậy của kinh tế chia sẻ (sharing economy), dữ liệu số lớn, trí tuệ nhân tạo, kinh tế số và những thách thức mới của thế giới như biến đổi khí hậu, quá trình toàn cầu hóa và chủ nghĩa dân túy nổi lên, v.v… rõ ràng chúng ta đã chững kiến nhiều loại tài sản mới được xuất hiện và công nhận trên thị trường mà trước đây không có, hoặc không được công nhận như tài sản ảo, tiền điện tử, tín chỉ carbon, v.v…. Do đó, thị trường hoàn toàn có thể quyết định về “quyền thuê trong hợp đồng thuê đất”. Tuy nhiên, do tính chất đặc thù của đất đai tại Việt Nam, nên việc xác định “giá trị” của quyền thuê của hợp đồng thuê đất trong quan hệ mua bán tài sản cũng phải tuân thủ các điều kiện về “dôi dư” theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 như trình bày ở trên. 
1.2. Đặc điểm của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất
Thông qua các quy định hiện hành trong Luật Đất đai năm 2024, có thể khái quát một số đặc điểm của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất như sau:
Một là, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất chỉ được hình thành khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. Đối với người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền một lần sẽ hình thành các quyền sử dụng đất theo quy định pháp luật, không gọi là quyền thuê trong hợp đồng thuê đất.
Ngoài ra, trong các trường hợp thông thường quyền thuê trong hợp đồng thuê đất không thể tách rời tài sản gắn liền với đất. Trừ trường hợp ngoại lệ đối với người sử dụng đất là cá nhân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm được cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất[footnoteRef:4] sẽ được các tác giả phân tích cụ thể ở phần sau. [4:  Điểm d Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024.] 

Hai là, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất có thể là đối tượng của các giao dịch mua bán, cho thuê/cho thuê lại. Trong đó, đối với tổ chức sử dụng đất, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được gắn liền với việc mua bán, cho thuê tài sản gắn liền với đất. Đối với cá nhân sử dụng đất được phát sinh thêm quyền cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất[footnoteRef:5]. [5:  Điểm d Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024: “Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất”.; ] 

Ba là, quyền thuê không phải đối tượng trong giao dịch thế chấp, người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm được thế chấp tài sản gắn liền với đất, không có quy định được thế chấp quyền thuê trong hợp đồng thuê đất.
Bốn là, quyền thuê không phải là đối tượng của giao dịch góp vốn, người sử dụng đất đối với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm chỉ được góp vốn bằng tài sản gắn liền với đất. Sau khi góp vốn, người nhận góp vốn được nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định trong thời hạn còn lại[footnoteRef:6]. [6:  Điểm d Khoản 1 Điều 34 Luật Đất đai năm 2024.] 

Năm là, việc để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất chỉ được áp dụng đối với đối tượng là cá nhân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm, không có quy định áp dụng quyền này đối với tổ chức.
Qua các đặc điểm của quyền thuê nêu trên, nhóm tác giả sẽ nghiên cứu, phân tích trên cơ sở từng nhóm quyền của người sử dụng đất theo quy định pháp luật, từ đó có thể làm rõ các khía cạnh của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất và định hướng triển khai thi hành trong thời gian tới.
2. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất khi so sánh với Luật Đất Đai năm 2013
2.1. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với giao dịch mua bán tài sản gắn liền với đất
Theo quy định tại Điểm c Khoản 1 Điều 175, Điểm b Khoản 2 Điều 179 Luật Đất đai năm 2013 thì người sử dụng đất được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm có quyền bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê, người mua tài sản “được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định”. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất không được đặt ra là một đối tượng của giao dịch mua bán trong giao dịch này, thay vào đó là cơ chế Nhà nước đương nhiên cho phía người mua tài sản được tiếp tục thuê đất trả tiền hàng năm với Nhà nước. Bên mua tài sản sẽ đương nhiên được quyền được nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định.
Về điều kiện thực hiện, theo Điều 189 Luật Đất đai năm 2013, việc mua bán tài sản gắn liền với đất được Nhà nước cho thuê thu tiền thuê đất hàng năm thì phải đáp ứng các điều kiện đối với cả phía bên bán và bên mua. Trong đó:
- Đối với bên bán, tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp pháp theo quy định của pháp luật; phải hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận[footnoteRef:7].  [7:  Khoản 1 Điều 189 Luật Đất đai năm 2013.] 

- Đối với bên mua, phải có năng lực tài chính để thực hiện dự án đầu tư; có ngành nghề kinh doanh phù hợp với dự án đầu tư; không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án trước đó[footnoteRef:8].  [8:  Khoản 2 Điều 189 Luật Đất đai năm 2013.] 

Như vậy, đối với Luật Đất đai năm 2013, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất không được coi là đối tượng của giao dịch mua bán giữa các bên (ví dụ như giữa bên bán tài sản gắn liền với đất và bên mua tài sản gắn liền với đất). Như phân tích ở trên, “quyền thuê” được Nhà nước thừa nhận, song được Luật Đất đai năm 2013 chỉ coi như một đối tượng "kèm theo" khi thực hiện giao dịch mua bán tài sản gắn liền với đất (bên mua sau khi mua tài sản gắn liền với đất sẽ được kế thừa các quyền và nghĩa vụ của bên bán theo quy định pháp luật).
Với việc bổ sung khái niệm về quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, quy định tại Luật Đất đai năm 2024 đã có nhiều nội dung điều chỉnh thay đổi và tiến bộ so với quy định tại Luật Đất đai năm 2013. Theo Điểm c Khoản 1 Điều 34, Điểm b Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024 thì người sử dụng đất được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm có quyền (gắn với những điều kiện nhất định):
- Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, hoặc 
- Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. 
Có thể thấy rằng, Luật Đất đai năm 2024 quy định rõ hai trường hợp mà người sử dụng đất có thể thực hiện. Trường hợp thứ nhất, người sử dụng đất chỉ bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất. Trường hợp thứ hai, người sử dụng đất bán cả tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Hai trường hợp nêu trên có sự khác biệt về điều kiện thực hiện, cụ thể như sau:
- Đối với trường hợp thứ nhất, người sử dụng đất bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất sẽ cần phải đáp ứng 02 điều kiện như sau: (1) Tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp pháp và đã được đăng ký theo quy định của pháp luật; (2) Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận (nếu có), trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành, quyết định cưỡng chế của cơ quan thi hành án dân sự hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra. Quy định này chặt chẽ và chi tiết hơn so với quy định tại Luật Đất đai năm 2013, cụ thể, Luật Đất đai năm 2024 ghi rõ tài sản phải được đăng ký theo quy định pháp luật.
- Đối với trường hợp thứ hai, người sử dụng đất bán cả tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất thì ngoài điều kiện như trường hợp thứ nhất, người sử dụng đất còn phải đáp ứng thêm điều kiện sau: "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp"[footnoteRef:9].  [9:  Điểm b Khoản 2 Điều 46 Luật Đất đai năm 2024.] 

Qua quy định này, có thể hiểu rằng quyền thuê chỉ được là đối tượng của giao dịch mua bán khi và chỉ khi người sử dụng đất đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp, tức phải có sự "dôi dư" về giá trị. 
Có thể kết luận rằng trong giao dịch mua bán tài sản gắn liền với đất, người sử dụng đất chỉ có thể bán tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trong trường hợp có sự "dôi dư" về giá trị của số tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư đã ứng trước so với số tiền đã được khấu trừ vào tiền thuê đất phải nộp. Còn lại, đối với các trường hợp thông thường khác, về cơ bản không khác biệt nhiều so với Luật Đất đai năm 2013, người sử dụng đất sẽ chỉ được bán tài sản thuộc quyền sở hữu của mình gắn liền với đất mà không được bán quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, người mua vẫn được tiếp tục sử dụng đất đúng mục đích trong thời hạn sử dụng đất còn lại[footnoteRef:10]. [10:  Khoản 3 Điều 46 Luật Đất đai năm 2024.] 

2.2. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với giao dịch cho thuê tài sản gắn liền với đất
Quyền được cho thuê tài sản gắn liền với đất đã được điều chỉnh theo hướng tạo điều kiện hơn trong quy định tại Khoản 24 Điều 2 Nghị định 01/2017/NĐ-CP, cụ thể: "Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, hộ gia đình, cá nhân thuê đất của Nhà nước trả tiền thuê đất hàng năm; thuê đất, thuê lại đất trong khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp, làng nghề trả tiền thuê đất hàng năm và đã được cấp Giấy chứng nhận thì được cho thuê tài sản gắn liền với đất đã được tạo lập hợp pháp theo quy định của pháp luật nếu đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản. Người thuê tài sản phải sử dụng tài sản trên đất theo mục đích đã được xác định trong quyết định cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc trong hợp đồng thuê đất, thuê lại đất đã ký". Theo đó, người sử dụng đất sẽ được cho thuê tài sản gắn liền với đất được tạo lập hợp pháp và đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản. Luật Đất đai năm 2013 không cho phép chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thuê trả tiền thuê hàng năm có quyền cho thuê đối với quyền sử dụng đất và cũng không có đề cập đến quyền thuê trong hợp đồng thuê đất.
Luật Đất đai năm 2024 đã có sự thay đổi lớn so với Luật Đất đai năm 2013 bằng việc cho phép ghi nhận quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là đối tượng của giao dịch cho thuê, mở hướng tiếp cận “quyền hóa” cho các quyền có liên quan đến đất đai về sau khi Luật Đất đai được sửa đổi và/hoặc ban hành mới trong tương lai. Cụ thể, tại Điểm đ Khoản 1 Điều 34 Luật Đất đai năm 2024 quy định người sử dụng đất là tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc sử dụng đất do Nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm (Sau đây gọi chung là: "tổ chức") được quyền: "Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất". Như vậy, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất cũng là đối tượng được cho thuê theo quy định pháp luật. Điều luật dùng từ "và" để nối giữa hai vế, thể hiện đối tượng "tài sản" và đối tượng "quyền thuê trong hợp đồng thuê đất" được thực hiện cùng nhau, khi người sử dụng đất là tổ chức cho thuê tài sản gắn liền với đất thì đồng thời sẽ phải cho thuê quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, không thể tách rời hai đối tượng này.
Đối với người sử dụng đất là cá nhân được nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm (Sau đây gọi chung là: "cá nhân") được quy định khác biệt so với người sử dụng đất là tổ chức. Theo quy định tại Điểm d Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024, người sử dụng đất là cá nhân được quyền: "Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất". Nếu xét thuần túy về mặt ngôn từ của quy định này, thì đối với người sử dụng đất là tổ chức, việc cho thuê tài sản gắn liền với đất phải đi cùng với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, còn đối với người sử dụng đất là cá nhân, hai đối tượng này có thể được tách biệt vì điều luật sử dụng dấu "phẩy" để ngăn cách hai vế câu.
2.3. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với giao dịch thế chấp, góp vốn tài sản gắn liền với đất
Theo quy định tại Điểm b, Điểm d Khoản 1 Điều 175; Điểm đ, Điểm e Khoản 2 Điều 179 Luật Đất đai năm 2013 thì người sử dụng đất được quyền thế chấp, góp vốn đối với tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất. Theo quy định tại Điểm b, Điểm d Khoản 1 Điều 34; Điểm đ, Điểm e Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024 thì các quyền của người sử dụng đất được quy định tương tự, không đặt ra các vấn đề liên quan đến thế chấp quyền thuê đất cũng như góp vốn bằng quyền thuê đất. Như vậy, quyền thuê đất không phải là đối tượng được thế chấp, góp vốn theo quy định pháp luật.
2.4. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất khi để thừa kế, tặng cho tài sản gắn liền với đất
Các quyền để thừa kế, tặng cho tài sản gắn liền với đất được nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm là quyền đặc thù của người sử dụng đất là cá nhân. Theo quy định tại Điểm c Khoản 2 Điều 179 Luật Đất đai năm 2013 thì người sử dụng đất là cá nhân có quyền: "Để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê; người nhận thừa kế, người được tặng cho tài sản được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định".
Luật Đất đai năm 2024 cũng ghi nhận cho người sử dụng đất là cá nhân quyền để thừa kế, tặng cho tài sản gắn liền với đất, tuy nhiên, Luật Đất đai năm 2024 quy định thêm việc để thừa kế, tặng cho tài sản gắn liền với đất sẽ được thực hiện cùng với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất: "Để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất; người nhận thừa kế, người được tặng cho tài sản và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích đã được xác định"[footnoteRef:11]. [11:  Điểm c Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024] 

Như vậy, khi so sánh, đối chiếu với Luật Đất đai năm 2013, có thể thấy rằng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đã được ghi nhận là một đối tượng của các giao dịch mua bán, cho thuê, để thừa kế, tặng cho. Tuy nhiên, quyền thuê đất không phải là đối tượng của các giao dịch thế chấp, góp vốn theo quy định pháp luật. Trong thời gian sắp tới, với việc xuất hiện một khái niệm mới, một đối tượng mới của giao dịch thì việc định hướng thi hành đối với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là rất cần thiết để có thể áp dụng chính xác quy định này trên thực tế, tránh chồng chéo, mâu thuẫn.
II. Định hướng triển khai thi hành
1. Về giá trị của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất.
Do là một loại quyền tài sản, đồng thời là đối tượng trực tiếp của các giao dịch mua bán, cho thuê, để thừa kế, tặng cho, nên quyền thuê trong hợp đồng thuê đất cần được hướng dẫn cụ thể về việc xác định giá trị trong giao dịch.
Trong giao dịch mua bán, việc xác định giá trị của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất có thể dựa trên cơ sở số tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư đã ứng trước mà chưa khấu trừ hết[footnoteRef:12]. Giá trị của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất có thể ngang bằng với số tiền chưa khấu trừ hết này. Tuy nhiên, đối với giao dịch cho thuê lại không đơn giản như vậy. Luật Đất đai năm 2024 quy định trong giao dịch cho thuê, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất hình thành không phụ thuộc vào việc có hay không có số tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư đã ứng trước mà chưa khấu trừ hết. Điều Luật quy định đương nhiên trong trường hợp cho thuê tài sản gắn liền với đất thuộc quyền sở hữu của mình, người sử dụng đất là tổ chức phải cho thuê cả quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Việc định giá quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trong trường hợp này cần được hướng dẫn cụ thể, đầy đủ về các khía cạnh như sau: [12:  Điểm b Khoản 2 Điều 46 Luật Đất đai năm 2024.] 

Một là, cần hướng dẫn về việc ghi nhận quyền thuê trong hợp đồng cho thuê có bắt buộc hay không? Nếu có bắt buộc, từ thời điểm Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực thi hành, toàn bộ các hợp đồng cho thuê tài sản gắn liền với đất phải quy định thêm việc cho thuê đối với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Các hợp đồng trước đó chưa ghi nhận về quyền thuê trong hợp đồng thuê đất sẽ được xử lý như thế nào? Có phải thực hiện sửa đổi, bổ sung để ghi nhận thêm quyền thuê trong hợp đồng thuê đất hay không?
Hai là, cần hướng dẫn về việc định giá đối với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Vì quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là một loại quyền tài sản, phải được định hình bằng giá trị. Giá trị này có thể xác định theo thỏa thuận giữa các bên, tuy nhiên, đối với các trường hợp xảy ra tranh chấp hoặc bán thanh lý tài sản, hoặc liên quan đến quyền và lợi ích của bên thứ ba khác thì cần có phương pháp và quy định cụ thể để định giá đối với loại tài sản này.
Ba là, cần hướng dẫn cụ thể về việc ghi giá đối với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Về bản chất, quy định mới về quyền thuê trong hợp đồng thuê đất không làm tăng giá trị vốn có của bất động sản đó. Có thể thấy rằng: Tổng giá trị của bất động sản = Giá trị tài sản gắn liền với đất + Giá trị quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Nếu quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được ghi giá thì giá trị của tài sản gắn liền với đất chắc chắn sẽ phải bị chia sẻ giảm để bảo đảm tổng giá trị của bất động sản là không đổi. Cũng cần hướng dẫn chi tiết về việc có bắt buộc phải ghi giá đối với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với các hợp đồng, giao dịch hay không? Có thể ghi giá bằng 0 (không) đồng hay không?
2. Về điều kiện hình thành quyền thuê trong hợp đồng thuê đất
Theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024, đối với các giao dịch mua bán, điều kiện hình thành quyền thuê được quy định khá rõ ràng. Cụ thể, người sử dụng đất phải đáp ứng điều kiện: "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp"[footnoteRef:13]. Nếu không đáp ứng điều kiện này, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất sẽ không được hình thành, người sử dụng đất chỉ có thể thực hiện bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất mà không được kèm quyền thuê[footnoteRef:14]. [13:  Điểm b Khoản 2 Điều 46 Luật Đất đai năm 2024.]  [14:  Điểm c Khoản 1 Điều 34 Luật Đất đai năm 2024.] 

Tuy nhiên, trong quan hệ cho thuê, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất không cần phải đáp ứng điều kiện "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp" như trên. Người sử dụng đất đương nhiên được quyền cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất hoặc cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất[footnoteRef:15]. [15:  Điểm đ Khoản 1 Điều 34; Điểm d Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024.] 

Trong quan hệ thừa kế, tặng cho, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất cũng đương nhiên được hình thành mà không cần đáp ứng điều kiện về ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư mà chưa khấu trừ hết. Người sử dụng đất là cá nhân đương nhiên được quyền để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất.[footnoteRef:16] [16:  Điểm c Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024.] 

Với quy định các điều khoản nêu trên, tồn tại hai quan điểm như sau:
Quan điểm thứ nhất: điều kiện: "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp" là điều kiện bắt buộc để hình thành quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với toàn bộ các giao dịch, không chỉ giao dịch mua bán mà bao gồm cả cho thuê, thừa kế, tặng cho. Nếu không đáp ứng điều kiện này thì sẽ không phát sinh quyền thuê trong hợp đồng thuê đất vì nếu không có việc ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết thì quyền thuê sẽ không có "giá trị", không được ghi nhận như một quyền tài sản theo quy định tại Bộ luật dân sự.
Quan điểm thứ hai: điều kiện: "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp" chỉ bắt buộc đối với giao dịch mua bán, các quan hệ khác như cho thuê, thừa kế, tặng cho sẽ không bắt buộc phải đáp ứng điều kiện này. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được hình thành ngay từ thời điểm quan hệ cho thuê đất được xác lập, tồn tại khách quan cùng với tài sản gắn liền với đất.
Nhóm tác giả đồng tình với quan điểm thứ hai, bởi lẽ, quan điểm này phù hợp với khái niệm của Khoản 37 Điều 3 Luật Đất đai năm 2024: "Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là quyền của người sử dụng đất được hình thành khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm". Có thể thấy rằng việc hình thành quyền thuê không phụ thuộc vào điều kiện người sử dụng đất "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp" hay không. Ngay cả trong quan hệ mua bán tài sản gắn liền với đất, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất vẫn luôn luôn tồn tại, tuy nhiên, để được bán quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, thì điều kiện nêu trên phải là điều kiện bắt buộc. Nhóm tác giả cho rằng thời gian sắp tới, các văn bản hướng dẫn thi hành cần có hướng dẫn cụ thể trên cơ sở quan điểm thứ hai để bảo đảm quyền thuê sẽ được ghi nhận trong các giao dịch cho thuê, thừa kế, tặng cho mà không phụ thuộc vào điều kiện của người sử dụng đất: "Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp".
3. Về điều kiện cho thuê quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với người sử dụng đất là tổ chức
Theo quy định tại Luật Đất đai năm 2013, điều kiện để cho thuê tài sản gắn liền với đất được quy định tại Khoản 24 Điều 2 Nghị định 01/2017/NĐ-CP, cụ thể: "Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, hộ gia đình, cá nhân thuê đất của Nhà nước trả tiền thuê đất hàng năm; thuê đất, thuê lại đất trong khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp, làng nghề trả tiền thuê đất hàng năm và đã được cấp Giấy chứng nhận thì được cho thuê tài sản gắn liền với đất đã được tạo lập hợp pháp theo quy định của pháp luật nếu đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản. Người thuê tài sản phải sử dụng tài sản trên đất theo mục đích đã được xác định trong quyết định cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc trong hợp đồng thuê đất, thuê lại đất đã ký". Như vậy, điều kiện cho thuê tài sản gắn liền với đất theo Luật Đất đai năm 2013 và Nghị định 01/2017/NĐ-CP bao gồm: (1) Người sử dụng đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; (2) Tài sản trên đất được thành lập hợp pháp theo quy định pháp luật; (3) Đáp ứng đủ điều kiện theo quy định pháp luật kinh doanh bất động sản; (4) Mục đích thuê tài sản của bên thuê phải phù hợp với quyết định cho thuê đất hoặc hợp đồng thuê, thuê lại đất đã ký.
Theo Điểm đ Khoản 1 Điều 34 Luật Đất đai năm 2024 thì người sử dụng đất là tổ chức có quyền: "Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất". Điều luật dùng từ "và" để liên kết hai vế câu thể hiện tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất phải là hai yếu tố đi cùng nhau, không thể tách rời. Nhóm tác giả cho rằng có thể kế thừa một phần quy định tại Nghị định 01/2017/NĐ-CP, tuy nhiên, cần có sự hướng dẫn chi tiết hơn đối với trường hợp cho thuê quyền thuê trong hợp đồng thuê đất với người sử dụng đất là tổ chức. Cụ thể, có thể hướng dẫn 04 điều kiện để người sử dụng đất là tổ chức cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất như sau:
Một là, người sử dụng đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.
Hai là, tài sản trên đất đã được tạo lập hợp pháp theo quy định pháp luật. Trên thực tế, đã có nhiều quan điểm cho rằng việc tài sản được tạo lập hợp pháp là chỉ cần bảo đảm các giấy tờ về xây dựng, không cần đăng ký cập nhật trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do vậy, điều kiện tạo lập hợp pháp cần được giải thích rõ là tài sản trên đất đã được đăng ký theo quy định pháp luật.
Thực tế tồn tại nhiều doanh nghiệp chưa thực hiện thủ tục đăng ký cập nhật tài sản gắn liền với đất trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do đó, khi hướng dẫn về thủ tục này, cần có thời gian cụ thể để các đơn vị thực hiện. Đồng thời, để bảo đảm sự ổn định trong việc kinh doanh của các doanh nghiệp, cần có hướng dẫn chuyển tiếp cho bên thuê tài sản được tiếp tục sử dụng tài sản thuê trong thời gian bên cho thuê làm thủ tục đăng ký tài sản gắn liền với đất theo quy định pháp luật.
Ba là, phải đáp ứng đủ điều kiện theo pháp luật kinh doanh bất động sản.
Bốn là, mục đích thuê tài sản của bên thuê phải phù hợp với quyết định cho thuê đất hoặc hợp đồng thuê, thuê lại đất đã ký.
4. Về điều kiện cho thuê quyền thuê trong hợp đồng thuê đất đối với người sử dụng đất là cá nhân
[bookmark: _Hlk163312488][bookmark: _Hlk163312506]Đối với người sử dụng đất là cá nhân được nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm được quy định khác biệt so với người sử dụng đất là tổ chức. Theo quy định tại Điểm d Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024, người sử dụng đất là cá nhân được quyền: "Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất". Nếu xét thuần túy về mặt ngôn từ của quy định này, thì đối với người sử dụng đất là tổ chức, việc cho thuê tài sản gắn liền với đất phải đi cùng với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, còn đối với người sử dụng đất là cá nhân, hai đối tượng này có thể  được tách biệt vì điều luật sử dụng dấu "phẩy" để ngăn cách hai vế câu.
Nhóm tác giả thấy rằng quy định này đang không sử dụng liên từ “và” tương tự như quy định tại điểm đ Khoản 1 Điều 34 Luật Đất đai năm 2024 nêu ở trên có khả năng dẫn đến những bất cập về việc trên cùng một thửa đất, mà có 2 đối tượng đều có quyền (một bên sở hữu tài sản gắn liền với đất và một bên là quyền thuê đất trong hợp đồng thuê), điều này dẫn đến sự chồng chéo, xung đột giữa quyền và nghĩa vụ của mỗi bên trong khi về bản chất, hai quyền này phải được gắn liền với nhau.
Vì vậy, các tác giả cho rằng cần có hướng dẫn cụ thể Điểm d Khoản 2 Điều 37 Luật Đất đai năm 2024 để làm rõ trường hợp nào thì người sử dụng đất là cá nhân được quyền cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, trường hợp nào được quyền cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Các tác giả cho rằng có thể phân biệt rõ hai trường hợp như sau:
Trường hợp 1: Trong trường hợp chưa tạo lập tài sản gắn liền với đất thì cá nhân sẽ chỉ có quyền cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất vì bản chất trong trường hợp này chưa tạo lập tài sản gắn liền với đất nên sẽ không phát sinh quyền đối với tài sản.
Trường hợp 2: Trong trường hợp đã tạo lập hợp pháp tài sản gắn liền với đất thì cá nhân sẽ được quyền cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất. Điều kiện để cho thuê tài sản cần bảo đảm các điều kiện sau: (1) Người sử dụng đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; (2) Tài sản trên đất đã được đăng ký theo quy định pháp luật; (3) Mục đích thuê tài sản của bên thuê phải phù hợp với quyết định cho thuê đất hoặc hợp đồng thuê, thuê lại đất đã ký.
 Ngoài ra, để bảo đảm tài sản gắn liền với đất luôn luôn gắn liền với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất thì cần thêm điều kiện thứ (4) về việc bên cho thuê tài sản gắn liền với đất phải đồng thời cho bên cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. 
Với những hướng dẫn này, nhóm tác giả hy vọng sẽ làm rõ được từng trường hợp được thực hiện quyền cho thuê đối với người sử dụng đất là cá nhân. Cùng với đó, nhóm tác giả tin rằng sẽ tránh được các vấn đề pháp lý có thể phát sinh trong tương lai khi chủ thể có quyền sở hữu tài sản và chủ thể có quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là hai đối tượng khác nhau.

KẾT LUẬN
Trong nội dung bài viết, nhóm tác giả đã nêu một số vấn đề pháp lý liên quan đến quyền thuê trong hợp đồng thuê đất theo Luật Đất đai năm 2024 trên cơ sở so sánh, đối chiếu với quy định của Luật Đất đai năm 2013. Là một khái niệm mới, khi áp dụng các quy định liên quan đến quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trên thực tiễn không tránh khỏi có những vấn đề pháp lý phát sinh liên quan. Với những nội dung định hướng thi hành trong bài viết này, nhóm tác giả hy vọng rằng sẽ góp phần giúp việc ban hành các văn bản hướng dẫn để triển khai thi hành quy định này sẽ thực sự hiệu quả trên thực tế.
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