BE VIETNAM WISE - KINH DOANH TAI VIET NAM

Cam nang phap ly cho nha dau tu nuéc ngoai va nha dau tu Viét Nam

Chuong 5/11
Pat dai va bat dong san

Tai Viét Nam, khoéng ai c6é quyén so hiru tuyét doi doi véi dat dai. Nha dau tu
nam gilr quyén sir dung dat do Nha nuéce trao hoac céng nhan, va hinh thic
nam gilr quyén dé quyét dinh nhirng gi c6 thé thuc hién déi véi quyén nay: co
duoc chuyén nhuong, thé chap hoac gép von vao lién doanh hay khéng, phai
tra tién thué dat nhu thé nao, va duoc boi thuong ra sao néu Nha nudc thu
héi dat. Chuong nay trinh bay ché do phap ly hién hanh tai ngay 10/10/2026,
sau Luat bat dai nam 2024, sau cac cai cach nam 2026 tai Nghi quyét so
254/2025/QH15 va trong béi canh mot luat sira doéi ti€p theo dang duoc trinh
Quéc hoi.

Ra soat ngay 10/10/2026. Bién soan bai mot luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh
nghiém hanh nghé trong linh vuc phap luat dau tu Viét Nam.

Thong tin phap ly va thué, khéng phai y kién tu van phéap ly. Thué suat, ngudng va thu tuc cé thé thay déi: trude khi
hanh déng, hay xac nhan moi van dé quan trong véi co quan c6 thdm quyén hoac luat su duoc phép hanh nghé tai
Viét Nam. Ban tiéng Viét duoc dich tir ban tiéng Anh; chi van ban phéap luat géc bang tiéng Viét mai co gia tri phap ly.
Doc truc tuyén, c6 cap nhat, lién két va Lawbot: https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/dat-dai-va-bat-
dong-san/
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Téng quan chuong

Quyén sir dung dat va Luat bat dai

Céch thurc t6 chire kinh té c6 von dau tu nudce ngoai tiép can dat dai

Tién thué dat, gia dat va Nghi quyét 254

Khu cong nghiép va khu kinh té

Nha & va van phong cho ngudi nudc ngoai

Tham dinh quyén sir dung déat va bién phap bao dam bang dat dai

Thu hoi dat, boi thuong va dat cham dua vao sir dung

Kinh doanh bat dong san va du &n phat trién

Thong tin phép ly va thué, khéng phaiy kién tu van phép ly. Thué suét, ngudng va tha tuc cé thé thay déi: trudc khi
hanh doéng, hay xac nhan moi van dé quan trong véi co quan cé tham quyén hoac luat su dugc phép hanh nghé tai
Viét Nam. Ban tiéng Viét dugc dich tir ban tiéng Anh; chi van ban phap luat géc bang tiéng Viét méi cé gia tri phéap

ly.
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Pat dai va bat dong san

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bai mot luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh

nghiém hanh nghé trong linh vuc phéap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van

phap ly - Cach chiing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong ing dung

TOM LUCOC

Van ban phap luat diéu chinh

- Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 (c6 hiéu luc tir
ngay 01/8/2024), dugc stra ddi, bd sung boi
céc Luat s6 43/2024/QH15, 47/2024/QH15,
58/2024/QH15, 71/2025/QH15, 84/2025/
QH15, 93/2025/QH15, 95/2025/QH15,
116/2025/QH15 (Luat An ninh mang, ngay
10/12/2025, cé hiéu luc tlr ngay 01/7/2026),
130/2025/QH15 (Luat Hang khong dan dung,
ngay 10/12/2025, cé hiéu luc tir ngay
01/7/2026), 142/2025/QH15, 146/2025/QH15
va 147/2025/QH15 (cung ngay 11/12/2025);
van ban hgp nhat s6 44/VBHN-VPQH ngay
16/3/2026

- Du thao Luat Dat dai stra doi (Du thao s6 01
ngay 20/7/2026), trinh Quoc héi tai ky hop
thang 10/2026, ngay c6 hiéu luc du kién la
01/3/2027; chua phai la luat

* Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cuia Quéc hoi
quy dinh mét s6 co ché thao g& vudng mac
trong t6 churc thi hanh Luat D4t dai (c6 hiéu
luc tir ngay 01/01/2026), dugc hudng dan baoi
cac Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP va
50/2026/ND-CP (c6 hiéu luc tir ngay
31/01/2026)

+ Céc Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP, 102/2024/
ND-CP, 103/2024/ND-CP, 71/2024/ND-CP va
88/2024/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dat dai (dang ky dat dai, quy dinh
chung, tién sir dung dat va tién thué dat, gia
dat, boi thuong), da duoc sira déi, bd sung

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 va Nghi dinh s6
95/2024/ND-CP; Luat Kinh doanh bat dong
san s6 29/2023/QH15 va Nghi dinh so
96/2024/NDb-CP

+ Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP quy dinh vé
quan ly khu cong nghiép va khu kinh té (da
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Co quan lam viéc
+ B6 Nong nghiép va Moi truong: chinh sach
dat dai quéc gia, hé thong thong tin dat dai
va tiéu chuén dang ky dat dai

+ Hoi dong nhan dan céap tinh (bang gia dat) va
Uy ban nhan dan cap tinh (giao d4t, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat
va thu héi dat d6i véi té chirc; hé s6 diéu
chinh gia dat hang nam)

- S& Nong nghiép va Moi trudng cap tinh va
Van phong dang ky dat dai truc thudc: cap
Giay chirng nhan, dang ky giao dich va dang
ky thé chap

* Cuc Thué va co quan thué dia phuong: thong
b&o va thu tién thué dat, tién sir dung dat

- B6 Xay dung va So Xay dung céap tinh: nha &
va thi truong bat déng san; Ban Quan ly khu
cong nghiép/khu kinh té va, tr ngay
15/9/2026, B6 Cong Thuong déi véi khu cong
nghiép
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duoc stra ddi, bd sung); Nghi dinh s6
99/2022/NP-CP vé dang ky bién phap bao
dam

Sé liéu chinh

Thoi han st Téi da 50 nam (70 nam trong

dung déat ctia du céac truong hop luat dinh)

an

0,25% dén 3% gia dat, 6n
dinh trong 5 nam

Pon gia thué dat

héng nam

Thoi gian khong sir dung
dat trudce khi bi thu hoi

12 thang, hoac
cham tién dé 24

thang
Gia han c6 thu tién do6i voi dat Toi da 24
cham sur dung thang

S& hiru cén ho 30% s6 can ho mbi toa nha;

clia nguoi 250 can nhariéng lé trén mot

nudc ngoai khu vuc cap phudng

Thoi han s hiru nha ¢ 50 nam, duoc gia han

clia ca nhan nudc ngoai  mét lan téi da 50 nam

20% von dau tu (duéi 20
ha); 15% (tir 20 ha tro

Vén chd s hiru doi
véi du an bat dong

san lén)
Murc tién dat coc toi da déi voi nha & 5% gia
hinh thanh trong tuong lai ban

Thay déi trong giai doan 2025-2026

* Tir ngay 01/01/2026, Nghi quyét s6
254/2025/QH15 cho phép phan lén nguoi
duoc Nha nudce cho thué dat lua chon gitra
tra tién thué dat hdng nam va tra tién thué
dat mot lan, ké ca ngudi thué dat cé hop
doéng thué tir trude khi Nghi quyét cé hiéu
luc.

- Tién str dung dat, tién thué dat va tién boi
thuong hién duoc tinh theo bang gia dat cap
tinh va hé sé diéu chinh gia dat hang nam,
thay thé phan l&n viéc xac dinh gia dat cu thé
cho tirng truong hop.

+ Nha nuéc duoc thu hoi dat dé thuc hién du
an trong khu thuong mai tu do va Trung tam
tai chinh quoc té, va thu hoi phan dién tich
con lai khi nha dau tu da théa thuan duoc vai
trén 75% dién tich dat va trén 75% s6 ngui
str dung dat.

* Ngudi thué dat tra tién hdng nam dugc béan
cong trinh xay dung trén dat khi cong trinh
da hoan thanh va hop phap, va viéc thé chap
hién duoc ghi nhan vao co s dir liéu dat dai
ma khong can xac nhan trén Gidy ching
nhan.

« Chirc nang quan ly nha nudc vé khu cong
nghiép dugc chuyén tir Bd Tai chinh sang Bo
Cong Thuong tlr ngay 15/9/2026, va Luat bat
dai stra déi dang dugc trinh Quéc hdi véi
ngay co6 hiéu luc du kién 1a 01/3/2027.

Pai twong ap dung. T6 chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai ndm gilr quyén str dung dat dang

tén minh thong qua viéc Nha nude cho thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, duoc giao

dat dé thuc hién du an nha &, nhan gép von bang quyén sir dung déat cla déi tac Viet Nam hoac

mua lai doanh nghiép dang c6 quyén sir dung dat. Ca nhan nudce ngoai khong dugc nam gilr

qguyén str dung dat nhung duoc sé hiru moét sé lugng nha & c6 gidi han. Doanh nghiép va cong dan

Viét Nam c6 nhiéu phuong thirc hon, bao gdm nhan chuyén nhuong quyén str dung dat tir ngudi

sr dung déat khac va nhan chuyén nhuong dat nong nghiép.
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Quyén st dung dat, khong phai quyén sé hitu

Diéu 53 Hién phap va Luat bat dai xac dinh dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nudce dai dién cha sé
hiru va théng nhat quan ly. Th& ma nha dau tu cé dugc & quyén st dung dat: mot quyén duoc trao dé s
dung vao muc dich nhat dinh, thuong cé thai han xac dinh, véi diéu kién thuc hién nghia vu tai chinh déi
vGi Nha nudc, va duoc ghi nhan trén Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru tai san gan lién
vGi dat. Luat bat dai s6 31/2024/QH15, ¢ hiéu luc tlr ngay 01/8/2024, la dao luat diéu chinh, dugc
hudng dan thi hanh bdi mot hé théng nghi dinh ban hanh nam 2024 va, tir ngay 01/01/2026, dugc diéu
chinh bai Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ctia Quoc héi. Khung phép ly, céc loai dat va ngudi sir dung dat,
Gidy chirng nhan va céac co quan c6é thdm quyén duoc trinh bay tai muc Quyén sir dung dat va Luat Dat
dai.

C6 hai hé qua xuyén suét toan bo chuong nay. Thir nhat, gia tri clia quyén phu thuéc vao hinh thice cua
quyén: dat duoc giao c6 thu tién sir dung dat, hoac dat thué tra tién thué mot lan cho ca thoi gian thué,
c6 thé dugc chuyén nhugng, cho thué lai, thé chap va gép von, trong khi dat thué tra tién hdng nam nhin
chung thi khéng, mac du tai san gén lién véi dat van cé thé duoc giao dich. Thi hai, quyén nay gan véi du
an: thoi han, muc dich va tién do duoc xac dinh dong thoi bai thu tuc dang ky dau tu va quyét dinh vé dat
dai, va dat khéng duoc dua vao sir dung c6 thé bi thu hoi.

Nha dau tu nudc ngoai ti€p can dat dai nhu thé nao

C4 nhan nudc ngoai khong duoc ndm gilr quyén str dung déat. Té chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai
thi duoc. Xét theo phap luat dat dai, mot doanh nghiép chi la t6 chirc kinh t& cé vén dau tu nudc ngoai
néu phai thuc hién tha tuc dau tu dp dung déi véi nha dau tu nude ngoai theo Luat Pau tu, néi chung la
khi cé trén 50% vén nudc ngoai (khoan 46 Diéu 3 Luat Dat dai); doanh nghiép cé ty lé s& hiru nude ngoai
khéng vuot qua ngudng nay la ngudi sir dung dat trong nude. Diéu 28 Luat Pat dai liét ké cac phuong
thire ti€p can dat cua té chire kinh té ¢ von dau tu nude ngoai: Nha nude cho thué dat, thué lai dat da cé
ha tang trong khu cong nghiép, khu céng nghé cao hodc cum céng nghiép, dugc giao dat dé thuc hién
du &n xay dung nha & dé ban, nhan gép vén bang quyén sir dung dat cua déi tac Viét Nam, va mua lai
doanh nghiép dang cé quyén str dung déat. Viéc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat truc tiép tir ho
gia dinh Viét Nam, von la diéu doanh nghiép Viét Nam dugc phép thuc hién, nhin chung khéng ap dung
dai véi t6 chure nay. Méi phuong thire cé thu tuc phé duyét, co ché thanh toén va rui ro riéng, va viéc lua
chon thuong duoc thuc hién trude khi dang ky du én; phan so sanh va huéng dan ra quyét dinh duoc
trinh bay tai muc Céch thirc té chire kinh té cé vén dau tu nude ngoai tiép can dat dai. Du an dé nghi Nha
nudc giao dat, cho thué dat khong théng qua dau gia, dau thau, hodc dé nghi chuyén muc dich sir dung
dat trudce hét phai duoc chap thuan chi truong dau tu, nhu trinh bay tai muc Chéap thuan chu truong
dau tu, va phai ky quy theo Diéu 30 Luat Pau tu, nhu trinh bay tai muc Gidy chirng nhan dang ky dau tu.

Chi phi dat dai: tién thué dat, tién si dung dat va cai cach gia dat nam
2026

Nha nudc thu tién sir dung dat déi véi dat duoc giao va thu tién thué dat déi véi dat thué, tra hang nam
hodc mot lan cho ca thoi gian thué. Tién thué dat hang nam duoc tinh bang gia dat nhan vai ty lé phan

tram tir 0,25% dén 3% do cép tinh quy dinh, 6n dinh theo chu ky ndm nadm va muc tang bi gi¢i han theo
chi s lam phat. Nghi quyét s6 254/2025/QH15 dua ra hai thay d6i ma moi nha dau tu can ndm ro: bang
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gia dat do Hoi déng nhan dan cap tinh quyét dinh, nhan véi hé sé diéu chinh do Uy ban nhan dan cép tinh
quy dinh hdng nam, nay la can cu tinh tién sir dung dat, tién thué dat va tién boi thudng trong phan lén
trrong hop; va nguoi thué dat nhin chung duoc lua chon phuong thire tra tién, do dé mot doanh nghiép
san xuat dang thué dat tra tién hang nam cé thé chuyén sang tra tién thué mot lan va cé duoc quyén s
dung déat c6 thé chuyén nhuong, thé chap. Cach tinh, vi du so sanh gilra tra tién thué hang nam va tra
mot lan, thué sir dung dat va maéi lién hé véi uu dai vé tién thué dat dugc trinh bay tai muc Tién thué dat,
gia dat va Nghi quyét 254; ban than cac wu dai dugc trinh bay tai muc Uu dai dau tu.

Khu cong nghiép, nha § va van phong

Phéan lén cac doanh nghiép san xuat nudc ngoai khéng bao gio truc tiép thué dat cia Nha nudce. Ho thué
lai dat da co ha tang cua cha dau tu kinh doanh két cadu ha tang khu cong nghiép, hoac thué nha xudng
xay san, va quyén cua ho phu thudc vao hop déng thué dat va phuong thice tra tién thué cua chinh chu
dau tu ha tang theo Diéu 202 Luat D4t dai. Do do, viéc lua chon khu céng nghiép vira la hoat dong thdm
dinh phap ly déi véi chd dau tu ha tang, vira la mot cudc dam phan thuong mai, va tir ngay 01/10/2025,
riéng viéc dat dia diém trong khu céong nghiép khéng con mang lai wu dai thué thu nhap doanh nghiép.
Céc loai hinh khu, vai tro ctia Ban Quan ly khu céng nghiép/khu kinh té, tha tuc dau tu dac biét theo Diéu
28 va danh muc kiém tra khi thué dat duoc trinh bay tai muc Khu cong nghiép va khu kinh té.

Cé& nhan nudc ngoai va té chirc kinh té cé vén dau tu nude ngoai dugce sé hiru nha & trong du 4n nha &
thuong mai, trong gidi han 30% s6 can ho clia mot toa nha va 250 can nha riéng lé trén moét khu vuc céap
phudng, va thoi han sé hiru cta céd nhan 1a 50 nam, duoc gia han mét lan. Mot du thao sira déi cong bé
vao thang 9/2026 sé khéng cho phép ngudi nudc ngoai sd hiru biét thu va nha lién ké. Van phong duoc
thué theo Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong san, va can ho chung cu dé & khong duoc sir dung
lam tru s& chinh ctia doanh nghiép. Cac quy dinh nay duoc trinh bay tai muc Nha & va van phong cho
nguoi nudc ngoai.

Bao vé khoan dau tu: tinh trang phap ly, bién phap bao dam va thu héi
dat

Trudce khi mua, thué hoac cho vay c6 bao dam bang dat, nha dau tu can doéi chiéu Giay chirng nhan véi ho
so dia chinh, kiém tra tinh trang quy hoach, thai han va tinh hinh thuc hién nghia vu tai chinh, cac quyén
cua bén thi ba, gidy phép xay dung va hé so hoan céng. Quyén sir dung dat chi duoc thé chap tai td
chtre tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, hop dong thé chap phai dugc cong chirng va dang ky
tai Van phong dang ky dat dai theo Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP, do dé bén cho vay nudc ngoai phai dua
vao dai ly bao dam trong nuéc. Phuong phép va danh muc kiém tra dugce trinh bay tai muc Tham dinh
phap ly quyén sir dung dat va bién phap bao dam bang dat dai.

Nha nudc duge thu héi dat vi muc dich quéc phong, an ninh, dé phat trién kinh té -xa hoi trong 31 truong
hop quy dinh tai Piéu 79 Luat D4t dai va cac trudng hop dugc Nghi quyét s6 254/2025/QH15 bé sung,
va do vi pham phap luat vé dat dai, bao gom dat khong duoc sir dung trong 12 thang hoac cham tién do
24 thang. Tién boi thuong hién duoc xac dinh trén co s& bang gia dat va hé sé diéu chinh, va nguti thué
dat tra tién hang nam dugc boi thudng chi phi dau tu con lai va tai san, chir khéng dugc boi thudng vé
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dat. Trinh tu, thu tuc, thoi han, cac phuong thie khiéu nai va viéc van dung cac bao dam dau tu duoc
trinh bay tai muc Thu héi dat, béi thuong va dat khong dua vao sir dung, con vi thé theo diéu udc quoc té
dugc trinh bay tai muc Bao dam dau tu va diéu udc quoc té.

Phat trién bat dong san va nhirng thay d6i sip téi

Phat trién bat dong san dé ban hoac cho thué la nganh, nghé tiép can thi trudng cé diéu kién déi véi nha
d4u tu nudc ngoai va la hoat dong chiu su diéu chinh déi véi moi chu thé theo Luat Kinh doanh béat dong
san s6 29/2023/QH15. Chu dau tu phai la doanh nghiép c6 vén chud s& hiru khéng thap hon 20% téng
von dau tu cla du an, hodc 15% déi vai du an c6 quy mé tir 20 ha tra lén; cha dau tu cé da sé von nudce
ngoai dugc xay dung dé ban, cho thué va cho thué mua trén dat duoc Nha nudce giao hodc cho thué,
nhung khéng duogc thu qua 50% gia tri hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai trude khi
ban giao. Viéc ban nha & hinh thanh trong tuong lai phai cé bao lanh ngan hang, va du an chi dugc
chuyén nhuong khi dap ing diéu kién. Cac quy dinh va cdu tric ma chu dau tu nude ngoai sir dung trén
thuc té duoc trinh bay tai muc Kinh doanh bat dong san va du én phét trién, con viéc mua lai doanh
nghiép du an duoc trinh bay tai Chuong 8.

Ché do phap ly sap tiép tuc thay déi. Luat D4t dai sra déi, duoc céng bé du thdo ngay 20/7/2026, dang
dugc trinh Quéc hoi tai ky hop thang 10/2026 véi ngay c6 hiéu luc du kién la 01/3/2027; du luat sé bai bo
co ché gia dat cu thé, thay déi cach xur ly dat khong dua vao sir dung va ma rong cac can cur thu hoi dat.
Nha dau tu dang dam phan vé dat dai ¢ thoi diém hién tai nén tinh dén kha nang cé nhirng thay déi nay
trong tién do va hop déng, va xac nhan lai van ban cuéi cung sau khi luat duoc théng qua.

NGUON CHINH THUC

+ Co so dir liéu quoc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, khoan 46 Diéu 3, cac Diéu 4, 9,
27,28, 41,121 va 172; Nghi quyét s6 254/2025/QH15 — https://vbpl.vn
- Bo Nong nghiép va Méi truong (quan ly dat dai) — https://mae.gov.vn

- Céng Théng tin dién ti Chinh phu (chinhphu.vn): cdc Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP, 102/2024/ND-CP, 49/2026/ND-CP
va 50/2026/ND-CP — https://chinhphu.vn

- Cong bdo (congbao.chinhphu.vn) — https://congbao.chinhphu.vn

+ B0 Tai chinh: Luat D4u tu s6 143/2025/QH15, cac Diéu 21, 24 va 30 — https://mof.gov.vn

+ Céng thong tin qudc gia vé dang ky doanh nghiép (thay déi thanh vién va c6 déng) — https://dangkykinhdoanh.gov.vn
+ Cuc Thué (quan ly tién thué dat va thué sir dung dat) — https://gdt.gov.vn

+ B6 Cong Thuong: chuyén giao chirc nang vé khu cong nghiép tir ngay 15/9/2026 — https://moit.gov.vn

+ B Xay dung (nha & va thi truong bat dong san) — https://moc.gov.vn

+ Cuc Quan ly xuat nhap canh (tam trd ctia ngudi nudc ngoai) — https://xuatnhapcanh.gov.vn

+ Bo Tu phép (dang ky bién phap bao dam béng dong san) — https://moj.gov.vn

- Ngan hang Nha nudéc Viét Nam (t6 chirc tin dung dugc phép hoat dong) — https://www.sbv.gov.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.1/8

Quyén st dung dat va Luat Dat dai nam
2024: s3 hitu toan dan do Nha nudc dai
dién, cac loai dat va ngudi st dung dat,
Gidy chitng nhan va cac cd quan quan ly

dat dai

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bai moét luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh
nghiém hanh nghé trong linh vuc phap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phéap ly va thué, khong phaiy kién tu van
phép ly - Cach chuing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong &rng dung

NHOUNG PIEM CAN NAM
+ Pat dai thudc sd hiru toan dan do Nha nudce dai dién cha s hiru va théng nhat quan ly; nha dau tu nam
gilr quyén str dung dat theo muc dich nhat dinh va, déi véi du an, cé thoi han téi da 50 nam hoac 70
nam trong cac truong hop luat dinh (Piéu 53 Hién phéap; Diéu 4 va Diéu 172 Luat Bat dai s6 31/2024/
QH15).

- Luat D4t dai c6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024 duoc hudng dan thi hanh bai cdc Nghi dinh s6 101/2024/
ND-CP, 102/2024/ND-CP, 103/2024/ND-CP, 71/2024/ND-CP va 88/2024/ND-CP, va tir ngay 01/01/2026
duoc diéu chinh bai Nghi quyét s6 254/2025/QH15, van ban dugc uwu tién ap dung khi cé quy dinh
khac (Piéu 13 Nghi quyét).

« Pat dai dugce phan loai thanh nhém dat nong nghiép, nhém dat phi néng nghiép va nhém dat chua sur
dung (Diéu 9), va viéc chuyén tir muc dich sir dung nay sang muc dich khac phai duoc cho phép phu
hop véi quy hoach (Piéu 121).

+ T6 chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai la ngudi str dung déat; cd nhan nudce ngoai thi khéng, va chi
duoc s hiru nha & theo Luat Nha &; quyén ctia doanh nghiép phu thudc vao viéc dat dugce giao, duoc
thué tra tién mot lan hay duoc thué tra tién hdng nam (cac Piéu 4, 28 va 41).

+ Quyén duogc ghi nhan trén moét Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi
dat duy nhat, do Van phong dang ky dat dai thuéc S& Néng nghiép va Méi truong cép tinh cap va dang
ky; chinh sach quéc gia thudc thdm quyén ctia B6 Néng nghiép va Mbi truong.

Khong ai sé hitu dat dai: nha dau tu thuc su nadm giit quyén gi

biéu 53 Hién phap quy dinh dat dai, tai nguyén nudc va céc tai nguyén thién nhién khac a tai san céng
thuéc s& hiru toan dan do Nha nudce dai dién chu so hiru va théng nhat quan ly. Luat Dat dai s6 31/2024/
QH15 duoc xay dung trén nguyén tac dé. Nha nudc, vai tu cach dai dién chu so hiru, quyét dinh quy
hoach str dung dat, quy dinh muc dich str dung cla tirng thira dat, giao dat, cho thué dat hoac céng nhan
quyén sir dung dat hién co6, quy dinh gia dat, quyét dinh nghia vu tai chinh ctia ngui sir dung dat va thu
hoi dat trong céc truong hop luat cho phép. Nha nude khéng ban dat. Thir ma doanh nghiép cé6 duoc la
quyén str dung dat: mot quyén tai san dugc Bo luat Dan su cong nhan, cho phép sir dung mot dién tich
xac dinh vao muc dich xac dinh, thutong trong thoi han xac dinh, véi diéu kién thuc hién nghia vu tai
chinh doéi véi Nha nudc.
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Tuy vay, quyén sir dung dat van & mot tai san cé gia tri va ¢ thé giao dich. Tuy thuéc vao hinh thirc ndm
gilr, quyén nay cé thé duoc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap va gép vén. Cong trinh xay
dung trén dat thudc sa hiru tron ven cuia ngudi da xay dung hodc mua cong trinh do, va quyén st dung
dat cung tai san gén lién véi dat thuong dugc ghi nhan va giao dich cing nhau. Vi vay, cau hoi thuc tién
& nha dau tu c6 thé c6 dugc hinh thic quyén sir dung dat nao va hinh thiac dé cho phép nha dau tu lam
gi; cac phuong thie duoc trinh bay tai muc Cach thirce t6 chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai ti€p can
dat dai.

Pat str dung cho du 4n dau tu duge nam gilr c6 thoi han. Theo Diéu 172 Luat D4t dai, thoi han sir dung
dat nhin chung la thoi han hoat déng cua du &n, t6i da 50 nam, va téi da 70 nam d6i v&i du an c6 von dau
tu l&n nhung thu héi vén cham hodc du an tai dia ban cé diéu kién kinh té -xa hoi kho khan hoac dac biét
kho khan; ngudi stir dung dat tuan tha dang quy dinh cé thé dé nghi gia han trude khi hét han. Nguoc lai,
dat & do ho gia dinh, ca nhan Viét Nam st dung duoc sir dung én dinh lau dai, khéng xac dinh thoi han.
Thai han ghi trén quyét dinh vé dat dai va Gidy chirng nhan can phu hop véi thai han ghi trén Gidy ching
nhan dang ky dau tu, duoc xac dinh theo Piéu 31 Luat Pau tu (Gidy chirng nhan dang ky dau tu).

Luat Bat dai nam 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh

Luat Pat dai duoc théng qua ngay 18/01/2024 va co6 hiéu luc tlr ngay 01/8/2024, sém hon nam thang so
vGi du kién ban dau, thay thé Luat Dat dai nam 2013. Ké tir dé, Luat da duoc stra déi, bé sung bai mudi
hai luat: Luat s6 43/2024/QH15, luat dua ngay c6 hiéu luc sém hon; Luat Quy hoach dé thi va néng thon
s0 47/2024/QH15 va Luat Dau tu cong sé 58/2024/QH15; cac Luat s6 71/2025/QH15, 84/2025/QH15,
93/2025/QH15 va 95/2025/QH15; Luat An ninh mang s6 116/2025/QH15 va Luat Hang khéng dan dung
s6 130/2025/QH15, cung dugc théng qua ngay 10/12/2025 va cé hiéu luc tir ngay 01/7/2026; va cac Luat
s0 142/2025/QH15, 146/2025/QH15 va 147/2025/QH15, dugc thong qua ngay 11/12/2025. Van phong
Quéc hoi da hop nhat céac luat nay tai van ban hop nhat s6 44/VBHN-VPQH ngay 16/3/2026. Phan lon
céac noi dung stra déi nham bao dam phu hop véi viéc sép xép chinh quyén dia phuong nam 2025 va céc
luat méi khéc; mot Luat Pat dai stra doi véi pham vi rong hon dang duoc trinh Quéc hoi tai ky hop thang
10/2026 (xem phéan Thay déi du kién ndm 2027 dudi day). Chinh phd huéng dan thi hanh Luat théng qua
mot loat nghi dinh ban hanh gitra nam 2024: Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP vé diéu tra co ban, dang ky
dat dai va cap Gidy chirng nhan; Nghi dinh s6 102/2024/NP-CP quy dinh chi tiét cac quy dinh chung cua
Luéat, bao gobm giao dat, cho thué dat va thu héi dat do vi pham; Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP vé tién sur
dung dat, tién thué dat; Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP vé gia dat; va Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP vé boi
thuding, hoé tro, tai dinh cu. Cac Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP va 226/2025/ND-CP sau dé da phan dinh
lai th&m quyén sau cai cach chinh quyén dia phuong nam 2025 va stra déi cac nghi dinh nam 2024.

Ngay 11/12/2025, Quéc hoi théng qua Nghi quyét s6 254/2025/QH15, c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2026,
nham thdo go céc vuéng méac phat sinh trong qué trinh 4p dung Luat. Nghi quyét bé sung céc can cur thu
ho6i dat, cho phép nguoi thué dat lua chon phuong thire tra tién thué, lay bang gia dat cap tinh va hé sé
diéu chinh hang nam lam can cu cho phan lén cac khoan thu vé dat va tién boi thutng, déng thai néi
ldng Mot s6 quy dinh vé giao dich va dang ky. Piéu 13 quy dinh rang, trong thoi gian Nghi quyét c6 hiéu
luc, truong hop co luat quy dinh khac vé cuing mét van dé thi ap dung theo Nghi quyét. Cac Nghi dinh s6
49/2026/ND-CP va 50/2026/ND-CP, cung cé hiéu luc tir ngay 31/01/2026, huéng dan thi hanh Nghi
quyét, lan luot vé gia dat va thu tuc, va vé tién sir dung dat, tién thué dat. Nhirng thay déi vé gia dat va
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tién thué dat duoc trinh bay tai muc Tién thué dat, gia dat va Nghi quyét 254; Luat Dau tu quy dinh khi
nao du an phai duoc chap thuan chd truong dau tu trude khi duoc giao dat, cho thué dat (Chap thuan
chu truong dau tu).

Cac loai dat va muc dich st dung dat

DPiéu 9 Luat D4t dai phan chia dat dai thanh ba nhém. Nhém dat néng nghiép bao gom dat trong cay
héng nam va cay lau nam (trong dé dat trong lia duoc bao vé dac biét), dat rirng san xuét, rirng phong
hoé va rirng dac dung, dat nuéi trong thay san, dat lam mubi va dat néng nghiép khac. Nhém dat phi
néng nghiép bao gdm dat & tai do thi va néng thon, dat xay dung tru sé co quan nha nudc, dat quoc
phong, an ninh, dat cong trinh cong cong, va céac loai dat lién quan nhiéu nhat dén nha dau tu: dat khu
cong nghiép, cum céng nghiép va khu cong nghé cao, dat thuong mai, dich vu, dat co sé san xuat phi
néng nghiép va dat sir dung cho hoat dong khoang san. Nhém dat chua str dung la dat chua dugc dua
vao str dung cho bat ky muc dich nao.

Méi thira dat déu cé muc dich stir dung duoc ghi nhan, va muc dich sir dung quyét dinh ca nhirng gi duoc
thuc hién trén dat |an gia dat. Sir dung dat khong dang muc dich & hanh vi vi pham cé thé dan dén thu
hoi dat theo Piéu 81. Viéc chuyén muc dich sir dung dét, vi du tir dat nong nghiép sang dat thuong mai,
dich vu, phai duoc Uy ban nhan dan c6 thdm quyén cho phép theo Diéu 121, phai phtt hop véi ké hoach str
dung dat, lam phat sinh nghia vu ndp khoan chénh léch tién sir dung dat hoac tién thué dat, va doi voi du
an thuong con phai duoc chap thuan chu truong dau tu. Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh
phuong phap nép khoan chénh léch tién st dung déat hoac tién thué dat khi chuyén muc dich sir dung
(Piéu 10) va bai bo yéu cau Hoi déng nhan dan cap tinh théng qua viéc chuyén muc dich sir dung dat
tréng lua, dat rirng trudce khi co quan cé tham quyén quyét dinh (Diéu 4). Viéc chuyén muc dich s&r dung
dién tich l&n dat trong lGa hodc dat rirng van phai dugc chap thuan chu truong dau tu theo Luat Dau tu.

Ngudi st dung dat va quyén dugc nidm giit cta titng chii thé

Diéu 4 Luat Dat dai liét ké cac chu thé dugc cong nhan la ngudi sir dung dat: té chirc trong nudc (bao
gdm doanh nghiép Viét Nam), té chirc ton gido, cong déng dan cu, ho gia dinh va cé nhan Viét Nam,
ngudi gdc Viet Nam dinh cu & nuéce ngoai, té chirc nude ngoai cé chirc ndng ngoai giao, va té chire kinh
té c6 von dau tu nudc ngoai. Khoan 46 Piéu 3 dinh nghia té chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai la td
chure kinh té phai dap irng diéu kién va thuc hién thu tuc dau tu quy dinh déi véi nha dau tu nudce ngoai
theo Luat D4u tu dé thuc hién du an c6 sir dung dat. Theo Piéu 20 Luat s6 143/2025/QH15, dé néi chung
& doanh nghiép c6 nha dau tu nudc ngoai ndm gilr trén 50% von diéu &, hodc cé trén 50% vén diéu lé
do moét doanh nghiép nhu vay nam gilr (Luat Dau tu nam 2025). Do d6, xét theo phéap luat dat dai, doanh
nghiép Viét Nam cé ty lé s& hiru nuéc ngoai khdng vuot qua ngudng nay la té chirce kinh té trong nudce
theo diém b khoan 1 Diéu 4, mac du c6 c6 déng nudc ngoai, va duoc str dung cac phuong thic ti€p can
dat dai danh cho t6 chirc trong nudc; ciing chinh ngudng nay quyét dinh céc hinh thice kinh doanh bat
doéng san ma doanh nghiép dugc thuc hién.

Ca nhan nwéc ngoai hoac doanh nghiép nudc ngoai khong cé cong ty con tai Viét Nam khong phai la
ngudi sir dung dat. Cac cha thé nay khéng duoc ndm gilr quyén str dung dat, trir pham vi han ché ma
quyén s& hiru nha & hoac can hé theo Luat Nha & kém theo quyén sir dung phan dat bén dudi (Nha & va
van phong cho ngudi nudc ngoai). Vi vay, nha dau tu nude ngoai c6 nhu cau str dung dat sé thanh lap
hoac mua lai mét doanh nghiép Viét Nam, va doanh nghiép dé sé nam gilr dat dirng tén minh.
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Nha nudc trao quyén sir dung dat theo ba phuong thic chinh. Giao dat c6 thé 14 giao dat khong thu tién
str dung dat, cho muc dich céng cong va quéc phong, hoac giao dat co thu tién sir dung dat, chd yéu cho
du &n xay dung nha & dé ban. Cho thué dat [ hinh thirc théng thuong déi véi du an kinh doanh, véi tién
thué dat tra hang nam ho&c tra mot lan cho ca thoi gian thué. Céng nhan quyén st dung dat xac nhan
quyén doi véi dat da dugc sir dung 6n dinh, chu yéu clia ho gia dinh. Cac quyén phat sinh tuong trng déi
vGi t6 chire kinh té cé von dau tu nude ngoai duoc quy dinh tai Diéu 41: dat duoc giao va dat thué tra tién
mot lan c6 thé duoc chuyén nhuong, cho thué, thé chép tai t6 chire tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam va gop von; dat thué tra tién hdng nam chi cho phép doanh nghiép thé chéap, ban, cho thué
hoac gop von bang tai san ctia chinh minh gén lién véi dat va quyén thué trong hop déng thué dat, vai
mot s6 ngoai lé d6i vai chu dau tu kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép. Bang dudi day tom tat
cac truong hop.

HUGNG DAN RA QUYET DINH
Nha dau tu nay cé dugc ndm giir quyén stt dung dat nay khong?

Tra loi d6i vai chu thé sé 1a ngudi sir dung dét; cac phuong thirc dugce so séanh tai muc 5.2.

Q1 Chu thé du kién nam giir la ca nhan nuéc ngoai, hodc doanh nghiép nudc ngoai
khong c6 doanh nghiép tai Viét Nam?
Chu thé nay khong dugc ndm gilr quyén sir dung dat. C4 nhan nudc ngoai dugc mua
nha ¢ trong du an nha ¢ thuong mai trong gidi han theo Luat Nha o; déi véi moi muc

dich kinh doanh, can thanh lap hoac mua lai mét doanh nghiép Viét Nam.

Khong Chuyén sang cau hai 2.

Q2  Chu thé nam gilr c6 phai la doanh nghiép Viét Nam phai thuc hién thu tuc dau tu ap
dung d6i véi nha dau tu nuéc ngoai theo Luat Dau tu, néi chung la do nha dau tw
nuéc ngoai nam gilr trén 50% von diéu lé cua doanh nghiép, hay khéng?

Pay 4 t6 chure kinh té c6 von dau tu nude ngoai (khoan 46 Piéu 3 Luat bat dai).
Chuyén sang céau hai 3.

Khong Day 4 t6 chirc trong nudc, ké ca khi cé cd dong nude ngoai vadi ty (& sa hiru khong
vugot qua ngudng nay, va cé nhiéu lua chon phuong thic nhat, bao gém nhan
chuyén nhuong quyén str dung dat tir ngudi sir dung déat khac. Chuyén sang cau
hoi 3 dé xem tac dong cuia phuong thire tra tién.

Q3  Pat sé duoc giao c6 thu tién sir dung dat, hodc duoc thué tra tién thué mét lan cho
ca thoi gian thué?
Doanh nghiép dugc chuyén nhuong, cho thué, thé chéap tai té chire tin dung duoc
phép hoat dong va gép von bang quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat (khoan
3 Diéu 41).

Khong Chuyén sang céau hoi 4.
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Q4  Pat sé duoc thué tra tién hang nam?

Doanh nghiép dugc giao dich déi vdi tai san gan lién véi dat va quyén thué, nhung
khong dugc giao dich d6i vai chinh quyén sir dung dat (khoan 2 Piéu 41); tir ngay
01/01/2026, doanh nghiép duoc ban cong trinh xay dung da hoan thanh va hop phap
(Piéu 11 Nghi quyét s6 254/2025/QH15) va c6 thé dé nghi chuyén sang tra tién thué
mot lan.

Khong Kiém tra xem dat c6 phai la dat thué lai cua chu dau tu kinh doanh két cau ha tang
khu céng nghiép (Piéu 202) hay duoc nam gilr théng qua mot doanh nghiép khac
(khoan 4 Piéu 41); quyén phat sinh theo phuong thic tra tién ctia quan hé thué
goc.

Giay ching nhan: mgt van ban duy nhat cho dat va cong trinh

Quyén dugc chirng minh bang Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi
dat. Nha dau tu va thi trudng van quen goi la s6 do va s6 hong, tén goi ké thira tir cdc mau trude day; ké
tir Luat Bat dai nam 2024, chi con moét loai Gidy chirng nhan duy nhéat, duoc cap theo mau mai tir ngay
01/8/2024 c6 ma QR lién két vdi co so dir lieu dat dai. Cac Gidy chirng nhan da cap trude day van co gia
tri phap ly.

Gidy chirng nhan ghi nhan nguoi str dung dat, so thira va sé to ban dé, dia chi va dién tich, loai dat va
muc dich str dung, thoi han st dung, hinh thire sir dung (giao dat cé thu hoac khéng thu tién sir dung
dat, thué dat tra tién hdng nam hoac tra tién mot lan, cong nhan quyén sir dung dat) va ngudn goéc s
dung dat, clng véGi cong trinh xay dung va tai san khac thudc so hiru clia ngudi dugce cap. Cac bién dong
duogc ghi nhan trén Gidy ching nhan hoéac, ngay cang phé bién, chi dugc cap nhat vao co s dir liéu dat
dai: theo Diéu 11 Nghi quyét s6 254/2025/QH15, viéc thé chap hién duoc dang ky bang cach cap nhat co
s& dir liéu ma khéng xac nhan trén Gidy chirng nhan. Do do, Gidy ching nhan a diém khai dau, cha
khong phai diém két thuc, cua viéc kiém tra tinh trang phap ly, va hé so dia chinh do Van phong dang ky
dat dai luu gilr mai la nguén thong tin c6 gid tri phap ly (Tham dinh phap ly quyén sir dung déat va bién
phap bao dam bang dat dai).

Giao dich vé quyén st&r dung dat cé hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sé dia chinh tai Van phong dang
ky dat dai, va hop déng chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gép vén bang quyén str dung dat phai duoc
cong chirng hoac chirng thuec, trir trudng hop mot bén (& té chire kinh doanh bat dong san va hop déng
& hop déng chuyén nhuong hodc gép vén, khi dé viéc cong chirng, chirng thuc theo yéu cau clia céc bén
(khoan 3 DBiéu 27). Hgp déng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat khong bat budc phai cong chirng.

Cd quan quan ly dat dai

O cép trung uong, B6 Nong nghiép va Méi truong, duoc thanh lap vao thang 3/2025 trén co s& hop
nhat Bo Tai nguyén va Mai truoing va B Nong nghiép va Phat trién nong thén trudce day, chiu trach
nhiém vé chinh sach dat dai, quy hoach sir dung dat quéc gia, hé thong thong tin dat dai quoc gia va tiéu
chuéan vé dang ky dat dai va cap Giady chirng nhan. Bé Tai chinh ban hanh quy dinh vé tién sir dung dat va
tién thué dat, do Cuc Thué va céc co quan thué dia phuong xac dinh va thu. Bé Xay dung quan ly nha &
va thi truong bat dong san.
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O cap tinh, Hai dong nhan dan quyét dinh bang gia dat va, ké tir Nghi quyét s6 254/2025/QH15, thong
qua viéc thu héi phan dién tich d4t con lai theo quy téc 75%. Uy ban nhan dan quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung déat va thu héi dat déi véi té chire, bao gém té chirc kinh té
c6 von dau tu nudce ngoai, va quy dinh hé s6 diéu chinh gia dat hang nam. S& Néng nghiép va Méi
trudng cap tinh tham muu cho cac quyét dinh dé, va Van phong dang ky dat dai truc thuéc Sa, hoat
dong théng qua cac chi nhanh tai dia phuong, luu gitr ho so dia chinh, cap Gidy chirng nhan va dang ky
giao dich, thé chap. Tir ngay 01/7/2025, Uy ban nhan dan cap xa giai quyét phan lén céc van dé déi véi ho
gia dinh, ca nhan. Tir ngay 15/9/2026, chirc nang quan ly nha nudc vé khu céng nghiép duoc chuyén tir
B6 Tai chinh sang Bo Cong Thuong (Khu céng nghiép va khu kinh té).

Chu thé duoc ndm gilr quyén str dung dat

C6 dugc chuyén nhuong va thé

Ngudi str dung dat Phuong thire ti€ép can dat chu

yéu

chap quyén sur dung dat
khong?

Doanh nghiép Viét Nam, bao Nha nudc giao dat hoac cho thué Co, déi voi dat dugc giao co thu Luat bat dai,
goém doanh nghiép cé ty lé dat; nhan chuyén nhuong tir tién sir dung dat, dat thué tra tién khoan 46
s& hiru nuéc ngoai tir 50% ngudi str dung dat khéc, ké ca dat mot lan hodc dat nhan chuyén biéu 3, cac
tré xuéng nong nghiép khi cé phuong an sur nhuong; chi doi véi tai san khi tra biéu 28, 33,
dung dat dugc phé duyét; nhan tién thué hang ndm 34
g6p von; dau gia
T6 chirc kinh t& c6 vén dau Nha nudc cho thué dat; thué lai Co, doi vai dat duoc giao hoac dat Luat bat dai,
tu nuwdc ngoai (néi chung la dat trong khu céng nghiép; giao thué tra tién mot lan, chi dugc thé Dbiéu 28 va
doanh nghiép cé trén 50% dat dé thuc hién du an nha &; chép tai té churce tin dung duoc Diéu 41
von nudc ngoai) nhan gép von cua ngudi str dung phép hoat dong tai Viét Nam; chi
dat Viet Nam; mua lai doanh dai vai tai san va quyén thué khi
nghiép dang cé quyén str dung dat thué tra tién hang nam
dat
Hé gia dinh, ca nhan Viét Giao dat, cho thué dat, cong nhan Co, v6i han ché déi vgi dat nong Luat Dat dai,
Nam quyén st dung dat, nhan chuyén nghiép céac quy dinh
nhuong, nhan thira ké V€ nguoi sir
dung dat la
ca nhan
C4 nhan nudc ngoai Khong cé doi voi dat; dugce so hiru Khong c6 quyén sir dung dat Luat Nha o
nha & trong du an nha & thuong rieng; dugc thé chap nha ¢ cua céac biéu 17
mai minh tai té chic tin dung dén 20
Doanh nghiép nuéc ngoai Khong cé; van phong dai dién Khong Luat Dat dai,
khong c6 phap nhan tai Viét hodc chi nhanh duoc thué mat Diéu 4

Nam

bang
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Vi DU MINH HOA
Poc Gidy chitng nhan ctia khu dat nha may 2,4 ha tai Pong Nai

Mot nha san xuéat linh kién Nhat Ban duoc chao mua khu dat va nha xudng cia mot doanh nghiép Viét
Nam. Gidy chirng nhan va trich luc hé so dia chinh thé hién céc théng tin dudi day. Cac dir kién chi mang
tinh minh hoa.

Ngudi stir dung dat Cong ty cd phan Viet Nam, 100% vén trong nudc. Phu hop véi bén ban néu trong ban
diéu khoan thoa thuan.

Muc dich str dung va loai D4t co s& san xuat phi nong nghiép. Phu hop véi nha may; khéong can chuyén muc
dat dich str dung dat.
Hinh thic stir dung Nha nudce cho thué dat, tra tién thué hdng nam. Bén ban khong dugc chuyén nhuong

chinh quyén str dung dat; bén ban duoc ban nha xudng va quyén thué cdia minh.

Piéu khoan 50 nam ké tir nam 2012, nhu vay dén ndm 2026 con 36 nam. Thai han trén Gidy
chirng nhan dang ky dau tu (IRC) ctia bén mua khéng nén vugt qua thai han sir dung
dat con lai, trir khi dugc diéu chinh.

Tai san dugc ghi nhan Hai nha xudng (14.000 m?) va mot khéi van phong, cé gidy phép xay dung va hé so
nghiém thu hoan thanh céng trinh; phan nha kho mé réng ndm 2019 chua dugc ghi
nhan.

Trich luc hé so dia chinh Mot hop déng thé chap nha xudng cho mét ngan hang Viét Nam; khéng ghi nhan

tranh chép, ké bién hoac thong bao thu héi dat.

Céc phuong an duoc xac (a) Mua nha xudng va tiép nhan quyén thué theo céc diéu kién tai Diéu 46 va Diéu 11

dinh Nghi quyét s6 254/2025/QH15; (b) dé nghi bén béan chuyén sang tra tién thué mot
lan trudc, sau d6 nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat; (c) mua lai chinh doanh
nghiép bén ban.

Tién do Tuan 1ra soat Giay chirng nhan; tuan 2 dén tuan 3 tra ctru ho so dia chinh, dé nghi co
quan thué xac nhan tién thué da nop, kiém tra quy hoach; tuan 4 quyét dinh céu tric
giao dich.

Phan nha kho mé rong chua dugc ghi nhan phai duoc hop thic héa hoac dugce dinh gida nhu mét rdi ro
trude khi ky két.

Phuong an (c) sé khién doanh nghiép muc tiéu tré thanh té chuce kinh té cé von dau tu nudc ngoai va cé
thé phai dang ky theo Diéu 21 Luat Pau tu; xem muc 5.2.
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Cau héi nha dau tu thudng gap vé quyén st dung dat

Cé ai duoc so hiru dat dai tai Viét Nam khong?

Khéng. Theo Diéu 53 Hién phap va Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, dat dai thudc so hiru toan dan
va Nha nudc quan ly vai tu cach dai dién chd sd hiru. Nha dau tu, du 13 Viét Nam hay nuée ngoai,
chi ndm gir quyén str dung dat theo muc dich nhat dinh va, déi véi du an, cé thoi han t6i da 50
hoac 70 nam, duoc ghi nhan trén Gidy chirng nhan.

S6 do va s6 hong khac nhau nhu thé nao?

Pay la tén goi ct cua Gidy chirng nhan quyén str dung dat va Gidy ching nhan quyén sé hiru nha 4.
Tir ngay 01/8/2024, chi con mot loai Gidy chirng nhan quyén str dung déat, quyén s& hiru tai san gan
lién véi dat duy nhat, theo mau méi cé6 ma QR. Cac Gidy chirng nhan cl van cé gié tri cho dén khi
duoc cap déi khi thuc hién giao dich hodc theo yéu cau.

T6 chirc kinh té c6 von dau tu nuéc ngoai c6 dugc nam gitr dat dirng tén minh khéng?

Cé6. Doanh nghiép Viét Nam c6 c6 dong nudc ngoai la ngudi sir dung dat theo Diéu 4 Luat D4t dai
va nam gir dat dirng tén minh. Néu phai thuc hién tha tuc dau tu ap dung déi véi nha dau tu nudce
ngoai, néi chung la do cé trén 50% vén nudc ngoai, doanh nghiép 14 té chure kinh té cé von dau tu
nudc ngoai (khoan 46 Diéu 3) va tiép can dat chu yéu théng qua Nha nudce cho thué dat, thué lai
dat trong khu céong nghiép, giao dat dé thuc hién du én nha &, nhan gép vén hodc mua lai doanh
nghiép; néu ty & s& hiru nudc ngoai khong vuot qua ngudng nay, doanh nghiép la ngudi sir dung
dat trong nudce. Nhirng quyén doanh nghiép duoc thuc hién déi vaoi dat phu thudc vao phuong thirc
tra tién thué dat hoac tién sir dung dat.

Nghi quyét 254 c6 thay thé Luat Pat dai khéng?

Khong. Nghi quyét sé 254/2025/QH15 diéu chinh mot sé quy dinh cu thé tir ngay 01/01/2026, chu
yéu vé thu héi dat, phuong thirc tra tién thué dat, gia dat va dang ky dat dai, va duoc uu tién ap
dung khi cé quy dinh khéac véi Luat. Ngoai cac ndi dung do, Luat Bat dai va cac nghi dinh nam 2024
tiép tuc duoc ap dung, va Luat D4t dai sira ddi du kién cé hiéu luc tir ngay 01/3/2027.

Co quan nao cap Giay chirng nhan va dang ky thé chap?

Van phong dang ky dat dai thuéc S& Néng nghiép va Méi trudong céap tinh, thong qua céc chi nhanh
tai dia phuong. Van phong luu gitr hé so dia chinh, cap Gidy chirng nhan, dang ky chuyén nhuong
va ghi nhan thé chap theo Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP; tir nam 2026, viéc thé chap duoc cap
nhat vao co s& dir lieu ma khong xac nhan trén Gidy ching nhan.
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THAY POI DU KIEN NAM 2027

- Luat Pat dai stra déi, dugc cong bd du thao ngay 20/7/2026 va dang dugc trinh Quéc hdi tai ky hop
thang 10/2026, c6 ngay hiéu luc du kién la 01/3/2027. Du luat sé bai bo co ché gia dat cu thé, thay déi
quy dinh gia han déi véi dat khong dua vao sir dung va ma rong cac can ci thu héi dat; van ban cudi
cung c6 thé khac.

« Chinh phu dat muc tiéu hoan thanh co sd dir liéu dat dai quéc gia vao cudi nam 2026, hoan thanh do
dac dia chinh céc khu vuc con lai vao cudi nam 2027, va du thao luat sé yéu cau céc giao dich vé dat
dai phai duogc dang ky trén méi truong dién tur.

* Chuong IV Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ap dung dén ngay 01/3/2027, cho thay céc nghi dinh hudng
dan sé duogc ban hanh lai khi luat sira déi cé hiéu luc.

Thuit ngit thudng gip trong ho sg, tai liéu

Land use right

Certificate of land use

rights and ownership of

assets attached to land

Land allocation

Land lease

Land use levy

Purpose of land use

Foreign-invested
economic organisation

Land registration office

Quyén str dung dat

Gidy ching nhan quyén str dung

dat, quyén sd hiru tai sén gan

lién voi dat

Giao dat

Cho thué dat

Tién str dung dat

Muc dich str dung dat

T6 chtre kinh té cé von dau tu
nudc ngoai

Van phong dang ky dat dai
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Quyén str dung dat do Nha nuéce giao, cho thué hoac
cOng nhan; 14 tai sdn ma nha dau tu ndm gid.

Giay chirng nhan duy nhat vé quyén doi véi dat va tai san
ké tir ngay 01/8/2024.

Viéc Nha nudc trao quyén str dung dat, c6 thu hoac
khoéng thu tién sir dung dat.

Viéc Nha nudc cho thué dat vai tién thué tra hang nam
hoac tra mot lan.

Khoan tién phai nop déi vai dat duoc giao hoac khi
chuyén muc dich str dung dét.

Muc dich duogc ghi nhan; viéc thay déi phai duoc cho
phép (Piéu 121).

Doanh nghiép phai thuc hién tha tuc dau tu ap dung déi
vGi nha dau tu nude ngoai theo Luat Pau tu, noéi chung la
doanh nghiép c6 trén 50% von nudc ngoai (khoan 46
biéu 3); la ngudi str dung dat theo khoan 7 Diéu 4.

Luu gitr ho so dia chinh, cap Gidy chirng nhan, dang ky
giao dich va thé chap.
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NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Doanh nghiép Viét Nam, bao gébm doanh nghiép cé ty l& s& hiru nuéc ngoai tir 50% tré xudng, 1 té chirc
trong nudc sir dung dat va duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung déat tir ngudi st dung dat khac, ké
ca dat nong nghiép khi cé phuong én str dung déat dugce phé duyét. Té chire kinh té cé vén dau tu nude
ngoai chi duoc tiép can dat theo cac phuong thire tai Diéu 28 va chi dugce thé chap quyén str dung dat tai
t6 chure tin dung dugc phép hoat ddng tai Viet Nam. C4 nhan nudc ngoai hoan toan khéng duoc ndm gir
quyén sir dung dat, trong khi cé nhan Viét Nam dugc sir dung dat & 6n dinh au dai, khéng xac dinh thoi
han.

LUU Y

+ C4c binh luan duoc viét trong nam 2024 hoac 2025, trude khi cé Nghi quyét s6 254/2025/QH15: céc
quy dinh vé phuong thic tra tién thué dat, gia dat va thu hoi dat da thay déi tir ngay 01/01/2026.

+ Cho rang Gidy chirng nhan phan anh day du moi théng tin: viéc thé chap hién dugc ghi nhan vao co sd
dir lieu dat dai ma khéng xac nhan trén Gidy chirng nhan.

* Thoi han sir dung dat ngén hon thoi han trén Gidy chirng nhan dang ky dau tu (IRC) hoac thai han
khoan vay; can théng nhat ca ba thoi han trudce khi ky két.

+ St dung dat khéng dung muc dich duoc ghi nhan, ké ca tam thoi; day & hanh vi vi pham cé thé dan
dén thu hoi dat.

- Coi dat thué tra tién hdng ndm nhu thé cé quyén sir dung dat cé thé chuyén nhuong; chi tai san gén
lién vai dat va quyén thué méi duoc giao dich.

NGUON CHIiNH THUC

+ Co so dir liéu quoc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, khoan 46 Diéu 3, cac Diéu 4, 9,
27,28, 41,121 va 172; Nghi quyét s6 254/2025/QH15 — https://vbpl.vn

- Bo Nong nghiép va Méi truong (quan ly dat dai) — https://mae.gov.vn

+ Céng Théng tin dién t& Chinh phu (chinhphu.vn): cdc Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP, 102/2024/ND-CP, 49/2026/ND-CP
va 50/2026/ND-CP — https://chinhphu.vn

+ Cong bédo (congbao.chinhphu.vn) — https://congbao.chinhphu.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.2/8

Céch thitc t6 chiic kinh t€ ¢6 von dau tu
nudc ngoai ti€p can dat dai: Nha nudc cho
thué dat, thué lai dat trong khu cong
nghiép, giao dit d€ thyc hién dy 4n nha g,
nhan gép von, mua lai doanh nghiép dang
c6 quyén st dung dat, va cac han ché doi
vGi dat nong nghiép va dat tai khu vuc
nhay cam

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bai mot luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh
nghiém hanh nghé trong linh vuc phéap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van
phap ly - Cach chiing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong rng dung

NHUNG PIEM CAN NAM

+ T6 chire kinh té c6 von dau tu nudce ngoai duoc nhan quyén st dung dat théng qua Nha nuéce cho thué
dat, thué lai hodc nhan chuyén nhuong trong khu cong nghiép, cum céng nghiép hodc khu céng nghé
cao, Nha nudc giao dat dé thuc hién du an nha &, nhan gép vén hodc nhan chuyén nhuong von tur
ngudi sir dung dat Viét Nam, va trong céc truong hop dac biét nhu tring dau gia va xur ly tai san thé
chéap (Diéu 28 Luat Bat dai s6 31/2024/QH15).

« Pat ctia Nha nude duoc cho thué théng qua dau gia quyén sir dung dat, dau thau lua chon nha dau tu,
hoac khéng qua dau gia, dau thau trong céac trudng hop quy dinh tai Diéu 124 Luat Pat dai va khoan 4
Diéu 4 Nghi quyét s6 254/2025/QH15; dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat khéng théng qua dau
gia, dau thau, hoac dé nghi chuyén muc dich sir dung dat, phai duoc chap thuan chd truong dau tu
(Diéu 24 Luat Pau tu s6 143/2025/QH15).

+ T6 chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai hinh thanh do mua c6 phéan cua doanh nghiép Viét Nam dang
c6 quyén sir dung dat dugc gilr nguyén cac quyén vé dat dai hién c6 ciia doanh nghiép doé (khoan 4
Diéu 41 Luat bat dai), nhung viéc mua lai phai duoc dang ky truée néu doanh nghiép muc tiéu co
quyén str dung dat tai ddo, xa bién gidi, xa ven bién hoac khu vuc cé anh hudng dén quéc phong, an
ninh (Piéu 21 Luat Dau tuw).

+ T6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai khéng duoc nhan chuyén nhuong dat néng nghiép cua ho
gia dinh, c4 nhan; t6 chirc nay thué dat nong nghiép ctia Nha nude dé thuc hién du én da duoc phé
duyét hoac nhan gép vén béang dat néng nghiép, va dat trong lua, dat rirng phong ho va rirng dac dung
duoc bao vé chat ché.

+ Quyén phat sinh theo phuong thire tra tién: giao dat hoac thué dat tra tién mot lan mang lai quyén sur
dung dat c6 thé chuyén nhuong va thé chap; thué dat tra tién hang nam chi mang lai quyén ddi véi
cong trinh xay dung va quyén thué (Piéu 41).
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Di€m xuat phat: Diéu 28 va cac gidi han ddi véi to chitc kinh t€& ¢6 vén
dau tu nudc ngoai

Doanh nghiép Viét Nam cé quyén tu do rong rai trong viéc tiép can dat dai: dugc thué dat cia Nha nudc,
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat tir ngudi stir dung dat khac, nhan gép vén bang quyén str dung
dat va mua thong qua dau gia. Té chice kinh té c6 von dau tu nude ngoai cé danh sach phuong thirc hep
hon. Khoan 46 Diéu 3 Luat D4t dai s6 31/2024/QH15 dinh nghia t6 chirc nay la té chirc kinh té phai dap
(rng diéu kién va thuc hién tha tuc dau tu quy dinh déi véi nha dau tu nude ngoai theo Luat Dau tu dé
thuc hién du an cé stir dung dat, ma theo Diéu 20 Luat s6 143/2025/QH15, ndi chung la doanh nghiép cé
trén 50% von nudc ngoai; doanh nghiép cé ty lé s& hiru nude ngoai khéng vuot qua ngudng nay la nguoi
str dung déat trong nudc véi cac phuong thic rong hon, mac du cé cé déng nudce ngoai. Diéu 28 Luat Dat
dai cho phép t6 churc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai nhan quyén sir dung dat theo sau phuong thirc:
Nha nudc cho thué dat; nhan gép von bang quyén str dung déat; nhan chuyén nhuong von dau tu 13 gié tri
quyén st dung dat, tic 1& mua lai doanh nghiép hodc du 4n dang cé quyén str dung dat; nhan chuyén
nhuong hoac thué lai quyén str dung dat trong khu céng nghiép, cum cong nghiép hoac khu cong nghé
cao; Nha nudc giao dat dé thuc hién du an xay dung nha & dé ban hoac dé ban két hop cho thué; va cac
truong hop dac biét nhu trdng dau gia quyén str dung dat, xur ly tai san thé chap, hoac theo ban an cua
Toa an, phan quyét trong tai hodc két qua hoa giai thanh duoc céng nhan. Ngoai khu céng nghiép, té
chure nay khong thé don gian nhan chuyén nhuong quyén str dung dat tir doanh nghiép hoac ho gia dinh
Viét Nam.

Phuong thure ti€p can dat quyét dinh thoi gian c6 duoc dat, viéc c6 can chap thuan chu truong dau tu va
ky quy hay khéng, cac khoan thanh toan, kha nang thé chap dat va rui ro giai phong mat bang. Nha dau
tu nude ngoai nén xac dinh phuong thice trude khi ndp hé so dé nghi cap Gidy chirng nhan dang ky dau
tu, vi Gidy chirng nhan dang ky dau tu (IRC) ghi nhan dia diém va dién tich dat, va céc tai liéu vé dat dai
& m6t phan cuia ho so (Gidy chirng nhan dang ky dau tu).

Phuong thitc 1: Nha nuéc cho thué dat

Thué dat cua Nha nudc la phuong thire danh cho du an ndm ngoai khu céng nghiép can str dung dat ma
nha dau tu chua kiém soat. Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh cho thué dat, co quan quan ly dat dai ky
hop dong thué dat va co quan thué ra thong bao tién thué dat. Nha dau tu lua chon tra tién thué dat
héng nam hoac tra moét lan cho ca thoi gian thué; tir ngay 01/01/2026, khoan 2 Diéu 4 Nghi quyét s6
254/2025/QH15 nhin chung cho phép lua chon mét trong hai phuong thurc, trir truong hop dat thudc
quy dat do co quan nha nudc quan ly va duoc cho thué theo hinh thic tra tién hang nam, va dat thué
thong qua dau gia tir quy dat do phai tra tién moét lan cho ca thoi gian thué. Phan tich kinh té cua viéc lua
chon duoc trinh bay tai muc Tién thué dat, gia dat va Nghi quyét 254.

Nha nudc lua chon nguoi thué dat theo mot trong ba cach. Pat da sach va da cé quy hoach sir dung
thudng duoc dau gia, va gia trang dau gia tra thanh tién thué dat. Trudng hop dat chua dugc giai phéng
mat bang hoac du &n la du an phat trién doé thi hoac nha &, Nha nudc té chirc ddu thau luwa chon nha dau
tu theo Luat Dau thau. D4t chi dugc cho thué khéng théng qua dau gid, dau thau trong céac trudong hop
quy dinh tai Diéu 124 Luat Pat dai va cac trudng hop dugc bé sung theo khoan 4 Diéu 4 Nghi quyét s
254/2025/QH15, bao gobm dat dung dé thanh toan cho hop déng xay dung -chuyén giao, du én thudc céc
truong hop thu héi dat theo Diéu 79 khéng stir dung vén nha nudc va da duoc chap thuan cha truong
dau tu déng thoi chap thuan nha dau tu, va du an nang luong, du an du lich cé dich vu thuong mai tai dia
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ban cé diéu kién kinh té -xa hoi dac biét kho khan. Viéc dé nghi giao dat, cho thué dat khéng thong qua
dau gid, dau thau, hodc dé nghi chuyén muc dich sir dung dat, khién du én thuéc pham vi Piéu 24 Luat

Pau tu va phai duoc chap thuan chd truong dau tu trude, nhu trinh bay tai muc Chéap thuan chu truong
dau tu, dong thoi phai ky quy theo Piéu 30.

Nha nudc chi cho thué dat dé sir dung vao muc dich phu hop véi quy hoach da dugc phé duyét, chu yéu
la chi tiéu sir dung dat trong quy hoach tinh va, doéi véi xay dung, quy hoach phan khu theo Luat Quy
hoach d6 thi va nong thon s6 47/2024/QH15. Truong hop dat dang cé nguoi sir dung, Nha nudc thu hoi
dat cua nguoi dang sir dung, boi thuong cho ho, sau dé cho nha dau tu thué. Giai phong mat bang la
nguyén nhan chu yéu gay cham tré déi v4i phuong thire nay, va nha dau tu thudng ing trude tién boi
thuong, khoan tién nay sau dé dugc khau trir vao tién thué dat (Thu hoi dat, boi thuong va dat khong
dua vao sur dung).

Phuong thirc 2: thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép
hoac khu cong nghé cao

Phéan l&6n cac doanh nghiép san xuat nudc ngoai c6 duoc dat bang cach thué lai 16 dat da cé ha tang cua
chu dau tu kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép, cum céng nghiép hoac khu céng nghé cao,
ho&c thué nha xudng xay sdn. Chu dau tu ha tang da dugc chap thuan chu truong dau tu, da thué dat
ctia Nha nudc, da giai phong mat bang va xay dung dudong giao théng, hé théng dién, cap nudce va xur ly
nudc thai. Bén thué khéng can chap thuan chu truong dau tu cho du an ciia minh, khéng phai ky quy va
c6 thé chuyén tir ky két sang xay dung trong vai tuan. Theo Piéu 202 Luat D4t dai, chi dau tu ha tang
thué dat tra tién hang nam chi duoc cho thué lai dat theo hinh thic tra tién hdng nam, trong khi cha dau
tu ha tang da tra tién thué mot lan cho ca thoi gian thué duoc cho thué lai theo hinh thuce tra tién mot
lan ho&c hdng nam, va thoi han thué ctiia bén thué theo thoi han con lai ctia du an dau tu két cau ha tang
khu céong nghiép. Co ché, céc loai hinh khu, viéc tham dinh phép ly déi véi chu dau tu ha tang va danh
muc kiém tra khi thué dat duoc trinh bay tai muc Khu céng nghiép va khu kinh té.

Phuong thiic 3: giao dit d€ thuc hién du dn nha &

T6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai phat trién nha & dé ban, hoac dé ban két hop cho thué, dugc
Nha nudc giao dat cé thu tién sir dung dat, trén co s& binh ddng véi chu dau tu trong nudce. Nha dau tu
dugc lua chon théng qua dau gia hoac dau thau, trir truong hop da cé quyén sir dung dat hoac da tich tu
dat théng qua thoa thuan véi nguti dang sir dung dat, va du éan nha ¢, du an doé thi luon phai duoc chap
thuan chu truong dau tu. Tir ngay 01/4/2025, Nghi quyét sé 171/2024/QH15 ciing cho phép, theo co ché
thi diém trong nam nam, thuc hién du éan nha & thuong mai trén dat nhan quyén str dung dat théng qua
thoa thuan hodc dat dang co quyén sir dung ma khong phai la dat ¢, tai cac khu dat thudéc danh muc do
Ho6i dong nhan dan cap tinh thong qua. Diéu kién kinh doanh bat dong san, viéc ban nha & hinh thanh
trong tuong lai va chuyén nhuong du én dugc trinh bay tai muc Kinh doanh bat dong san va du én phat
trién.

Be Vietnam Wise - Kinh doanh tai Viéet Nam - Chuong 5: Dat dai va bat dong san Trang 20/ 83


https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/khung-phap-ly-dau-tu/chap-thuan-chu-truong-dau-tu
https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/khung-phap-ly-dau-tu/chap-thuan-chu-truong-dau-tu
https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/dat-dai-va-bat-dong-san/thu-hoi-dat-boi-thuong-va-dat-cham-dua-vao-su-dung
https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/dat-dai-va-bat-dong-san/thu-hoi-dat-boi-thuong-va-dat-cham-dua-vao-su-dung
https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/dat-dai-va-bat-dong-san/khu-cong-nghiep-va-khu-kinh-te
https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/dat-dai-va-bat-dong-san/kinh-doanh-bat-dong-san-va-du-an-phat-trien
https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/dat-dai-va-bat-dong-san/kinh-doanh-bat-dong-san-va-du-an-phat-trien

Phuong thiic 4: dat tir d6i tac Viét Nam, thong qua gép von hoac cho
thué

Doanh nghiép hoadc cé nhan Viét Nam dang cé quyén sir dung dat c6 thé chuyén nhuong, tic la dat duoc
giao c6 thu tién sir dung dat, dat thué tra tién mot lan hodc dat nhan chuyén nhuong, duoc gép von béang
quyén sir dung dat vao cong ty lién doanh, ké ca céng ty c6 c6 dong nudc ngoai. Cong ty lién doanh khi
dé nam gilr dat trong thoi han con lai cung vdi cac quyén gan lién vai dat. Tai san gép von dugc céc
thanh vién dinh gia theo nguyén tac nhat tri hodc do t6 chic tham dinh giad duoc cap phép dinh gia theo
Pbiéu 36 Luat Doanh nghiép, hop dong gop von phai dugc cong chirng hoac ching thuc theo khoan 3
Diéu 27 Luat bat dai, va viéc thay déi ngudi sir dung dat duoc dang ky tai Van phong dang ky dat dai, co
quan sé cap Gidy ching nhan dirng tén cong ty. Dat ma déi tac thué tra tién hang nam khong thé duoc
g06p von dudi dang quyén sir dung dat; chi cong trinh xay dung va quyén thué maéi dugc gép von (khoan 2
biéu 41). bat thuong la tai san chu yéu cua doi tac, do dé viéc dinh gia va tinh trang phap ly clia dat can
duoc xem xét ky luong (Von diéu & va gbép von).

T6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai cling cé thé thué dat hodc céng trinh clia ngudi str dung dat
Viét Nam theo hgp dong thué dan su. Truong hop bén cho thué cé dat thué tra tién moét lan hoac dat
duoc giao, bén cho thué cé thé cho thué chinh quyén sir dung dat; truong hop bén cho thué cé dat thue
tra tién hdng nam, bén cho thué cé thé cho thué céng trinh xay dung va cho thué lai quyén thué cua
minh. Vi thé cta bén thué phu thudc vao viéc bén cho thué tiép tuc tuan thi quy dinh, do dé hop dong
thué can yéu cau bén cho thué duy tri viec ndp day du tién thué dat, duy tri hiéu luc cua cac gidy phép va
bao dam dat khéng cé rui ro bi thu hoi.

Phuong thirc 5: mua lai doanh nghiép dang c6 quyén st dung dat

Da6i vai nhiéu nha dau tu nude ngoai, va véi gan nhu toan bo cac chu dau tu bat dong san nude ngoai,
phuong thirc hiéu qua nhat & mua cd phan hodc phan vén gép cua doanh nghiép Viét Nam dang cé
quyén sir dung dat. D4t van thudéc doanh nghiép, nén khéng can quyét dinh méi vé dat dai, va theo khoan
4 Diéu 41 Luat Dat dai, doanh nghiép tré thanh té chire kinh té cé von dau tu nuée ngoai do viéc mua lai
do duoc gilr nguyén cac quyén va nghia vu gan lién vai dat cia minh, tuy theo dat dugc giao, dat thué
tra tién mot lan hay dat thué tra tién hang nam.

Viéc mua lai c¢6 tha tuc phé duyét rieng. Theo Diéu 21 Luat Pau tu s6 143/2025/QH15, bén mua nudéc
ngoai phai dang ky viéc mua véi co quan dang ky dau tu trudce khi thay déi cé dong dugc ghi nhan trong
cac truong hop ty lé s& hiru nude ngoai sé vugt qua 50% hoac tang 1én khi da & trén murc do, doanh
nghiép muc tiéu kinh doanh nganh, nghé cé diéu kién ti€p can thi truong doi véi nha dau tu nude ngoai,
ho&dc doanh nghiép muc tiéu cé quyén sir dung dat tai ddo, xa bién gidi, xa ven bién hodc khu vuc cé anh
hudng dén qudc phong, an ninh. Thu tuc kiém soat tap trung kinh té cé thé duoc ap dung khi vuot céac
ngudng néu tai Cau hoi thudng gap sé 87, va bén ban la té chirc nude ngoai ndp thué bang 2% doanh
thu chuyén nhuong theo Nghi dinh s6 320/2025/ND-CP (Thué déi v6i chuyén nhugng von va cé turc).
Mua lai doanh nghiép clng c6 nghia la mua lai toan bé lich str ciia doanh nghiép: tién thué dat chua nop,
cong trinh chua duoc ghi nhan, vi pham quy hoach va cham tién dé c6 thé dan dén thu héi dat déu di kém
vGi doanh nghiép, vi vay viéc tham dinh phap ly vé dat dai trinh bay tai muc Tham dinh phép ly quyén sur
dung dat va bién phap bao dam bang dat dai la trong tam cla giao dich. Cau tric giao dich dugc trinh
bay tai Chuong 8.
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Cdc han ché: dat néng nghiép, khu vyc bién gidi va ven bién, dat quéc
phong

Pat ndng nghiép. T6 churc kinh té c6 von dau tu nudce ngoai dugc sir dung dat néng nghiép, nhung
thudng théng qua viéc thué dat cta Nha nudce dé thuc hién du an néng nghiép, lam nghiép hoac nuéi
trong thay san da dugc phé duyét, véi kha nang tra tién thué mot lan theo khoan 2 Diéu 120, hoac théng
gua nhéan gép vén hoac cung véi doanh nghiép duoc mua lai. Té chire nay khéng dugc nhan chuyén
nhuong dat nong nghiép tir ho gia dinh, ca nhan, diéu ma doanh nghiép trong nudc, bao gém doanh
nghiép cé ty lé s& hiru nudc ngoai tir 50% tré xudng, duoc thuc hién khi Uy ban nhan dan cé tham quyén
phé duyét phuong an sir dung dat nong nghiép. Bat trong lda, dat rirng phong ho va rirng dac dung
dugc bao vé chat ché, viéc chuyén sang muc dich phi néng nghiép phai duoc cho phép phu hop véi ké
hoach str dung dat, va viéc chuyén muc dich sir dung dién tich lon dat trong lua hoac dat rirng phai dugc
chéap thuan chu truong dau tu (Cau hoi thuong gép so6 48).

Khu vuec bién gidi, ven bién, hai dao va quéc phong. Pat tai cac khu vuc nay khéng hoan toan déng cira
déi vai t6 chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai, nhung viéc kiém soat dat duoc sang loc. Viéc mua lai
doanh nghiép c6 quyén sir dung dat tai cac khu vuc doé phai duoc dang ky theo Diéu 21 Luat Dau tu, va
co quan c6 tham quyén lay y kién B6 Quéc phong va Bé Céng an; du an dé nghi giao dat tai khu vuc cé
anh hudng dén quéc phong, an ninh phai duoc chdp thuan chu truong dau tu; va cé nhan, té chirc nuéce
ngoai khéng duoc s& hiru nha ¢ tai khu vuc bao dam quéc phong, an ninh theo Piéu 16 Luat Nha .

HUGNG DAN RA QUYET DINH
Phuong thuc ti€p can dat nao phu hgp vdi du an cuaa t6i?

Hudng dan ra quyét dinh danh cho t6 chuce kinh té c6é von dau tu nudc ngoai. Tra loi theo tha tu;
két qua dau tién dat duoc la phuong thie khai dau théng thuong, khong phai phuong thie duy
nhat.

Qi1 Du an la san xuat, lap rap hodac logistics c6 thé hoat dong trong khu céng nghiép,
cum cong nghiép hoac khu cong nghé cao?
Bat dau vdi viéc thué lai dat trong khu cong nghiép hodc thué nha xudng xay san:
khéng can chap thuan cha truong dau tu, khong phai ky quy, va la phuong thic
nhanh nhéat dé bat dau xay dung. Xem muc 5.4.

Khong Chuyén sang cau hai 2.

Q2  Poitac Viéet Nam hoac doanh nghiép muc tiéu da c6 khu dat phu hop véi quyén sir
dung dat c6 thé chuyén nhuong?
Can nhac viéc gép von bang quyén str dung dat vao lién doanh, hodc mua lai doanh
nghiép dang cé quyén sir dung dat, keém tha tuc dang ky theo Diéu 21 khi duoc yéu
cau.

Khong Chuyén sang cau hoi 3.
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Khong

So sanh cac phuong thirc

Phuong thic

Nha nudc cho thué dat
ngoai khu cong nghiép

Thué lai dat trong khu céng
nghiép

Giao dat dé thuc hién du an
nha ¢

xem muc 5.8.

Chuyén sang cau hoi 4.

dat ciia bén cho thué.

Thu tuc phé duyét

Chép thuan chua truong
dau tu néu khong qua dau
gia, dau thau hoac cé
chuyén muc dich st dung
dat; Giay chirng nhan dang
ky dau tu; quyét dinh cho
thué dat; ky quy theo Piéu
30

Chi can Giay chirng nhan
dang ky dau tu (hoac thu
tuc dac biét theo Piéu 28)

Chap thuan chu truong
dau tu; dau gia hoac dau
thau trir khi da co quyén sur
dung dat; Gidy chirng nhan
dang ky dau tu
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Thanh toan

Tién thué dat tra
héng nam hoac
mot lan cho Nha
nudc; ing trude
tién boi thudng
néu dat dang c6
nguai sirdung

Gid thué lai tra cho
chu dau tu ha
tang, mot lan hoac
héng nam, cong
phiquan ly

Tién sir dung dat

Q3  Du an la du 4n nha & hoac phat trién dbd thi dé ban hoac cho thué?

Quyén su
dung dat cé

duoc thé chap

khong?

Chi khi tra tién
thué mot lan

Chi khi thué lai
tra tién mot lan
tlr chu dau tu
ha tang da tra
tién thué mot
lan

Co

Nha nudc giao dat cé thu tién sir dung dat, sau khi dugc chap thuén cha truong dau
tu va lua chon théng qua ddu gia hoac dau thau, hodc nhan chuyén nhuong du an;

Q4  Khu dat can dat ciia Nha nuéc nam ngoai khu cong nghiép, hodc can chuyén muc
dich sur dung dat?
Nha nudc cho thué dat sau khi duoc chap thuan chu truong dau tu, thong qua dau
gia, dau thau hoac quyét dinh truc ti€ép; can du tru khoan ky quy, chi phi giai phong
mat bang va thoi gian dai hon sdu dén muai hai thang so vai khu cong nghiép.
Khong Thué coéng trinh hodc dat cia ngudi sir dung dat Viét Nam theo hop dong thué
dan su cé thé 14 du; can kiém tra tinh trang phép ly va phuong thic tra tién thué

Muc dich st
dung dién
hinh

Nha may doc
lap, trung tam
logistics, du én
nang luong va
du lich

San xuat va
kho bai

Duénnhadva
dé thi
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Phuong thurc

Nhan gép von cua déi tac
Viét Nam

Mua lai doanh nghiép dang
c6 quyén str dung dat

Thué dan su tir nguoi sir
dung dat Viét Nam

Thu tuc phé duyét

Giay chirng nhan dang ky
dau tu cho lién doanh; hop
déng gép von dugc cong
chirng; dang ky bién dong

bang ky theo biéu 21 khi
thuoc truong hop phai
dang ky; kiém soét tap
trung kinh té khi vuot
nguong

Khong cé, ngoai Giay
chirng nhan dang ky dau
tu va hop déng thué

Thanh toan

Cé phan trong lien

doanh déi lay dat

Gid mua c6 phan
tra cho bén ban;
cac nghia vu tai
chinh vé dat van
thuéc doanh
nghiép

Tién thué tra cho
bén cho thué

Quyén su
dung dat cé

duoc thé chap
khéng?

Co, néu dat cua
déi tac la dat
duoc giao hoac
dat thué tra
tién mot lan

Theo tinh trang
ma doanh
nghiép muc
tieu dang nam
gitr

Khéng

Muc dich st
dung dién
hinh

Khach san, khu
nghi dudng,
nong nghiép,
lien doanh

Phat trién bat
dong san, nha
may trén khu
dat da qua sur
dung

Van phong,
nha kho, nha
may nho

Vi DU MINH HOA

Lua chon phuong thic cho nha mdy ché bién thyc pham 6 ha

Mot tap doan thuc phdm Han Quéc du kién thanh lap doanh nghiép 100% vén dé xay dung nha may 6 ha

tai Dong béng séng Ctlru Long. Tap doan so sanh ba phuong thirc. Moi murc gia, tién thué va thoi gian chi

la gia dinh minh hoa, khéng phai bao gia thi truong.

Phuong an A: khu cong
nghiép

Thai gian theo phuong én

A

Phuong an B: Nha nuéc
cho thué dat

Thai gian va chi phi theo
phuong an B

Phuong an C: mua lai
doanh nghiép
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Thué lai 6 ha tir cht dau tu ha tang da tra tién thué mot lan; du an khu cong nghiép
con 38 nam. Gia gia dinh 110 USD/m?, trd mot lan: 6,6 triéu USD, cong phi quan ly.

Gidy chirng nhan dang ky dau tu do Ban Quan ly khu céng nghiép/khu kinh té cap
trong khoang bon tuan; ky hop déng thué lai trong tuan thi 6; xay dung tir thang
thar 3. Khéng can chap thuan chu truong dau tu va khong phai ky quy.

Dat néng nghiép gan cang séng, sé duoc chuyén muc dich sir dung va thué cia Nha
nuéc. Chap thuan chu truong dau tu ctia Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh, ky quy
3% von dau tu, giai phong mat bang déi véi 40 ho gia dinh.

Chap thuan trong céc thang th 2 dén tha 5; tién boi thudong do nha dau tu ing
trude va dugce khau trir vao tién thué dat; quyét dinh cho thué dat trong céac thang
thar 8 dén thar 12; xay dung tir khoang thang thir 12. Lua chon tra tién thué hdng nam
dé gilr dong tién; thoi han cé thé 1a tron 50 ndm.

Mot doanh nghiép thiy san Viét Nam cé 7 ha dat thué tra tién mot lan vai thoi han
con lai 41 nam va céc cong trinh ct. Mua 100% von cua doanh nghiép: phai dang ky
theo Diéu 21 vi ty lé s& hiru nude ngoai vuot qua 50%; bén ban, la doanh nghiép Viét
Nam, nop thué thu nhap doanh nghiép déi véi khoan L&i.
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Thoi gian theo phuong an Tham dinh phéap ly tir tudn 1 dén tuan 8; ndp hoé so dang ky theo Diéu 21 trong tuén
C tha 9; hoan téat giao dich vao thang thir 4; xay dung lai tir thang thir 6. Rui ro: cong
trinh chua dugc ghi nhan va mot vi pham vé méi truong trudce day.

Quyét dinh Tap doan lua chon phuong én A vi téc do va tinh chac chan, dong thoi dé ngd phuong
an C cho nha may thu hai.

Céc s6 lieu cho thay su danh déi thudng gap: khu céng nghiép cé chi phi trén mdi mét vudng cao hon
nhung loai bo dugc tha tuc phé duyét, khoan ky quy va rui ro giai phéng mat bang; Nha nuéce cho thué dat
c6 chi phi trén méi mét vudng thap hon va cé thé cé thoi han dai hon nhung kéo dai thém sau dén muoi
hai thang.

Phuong an C thudng la céch it t6n kém nhat dé c6 duoc dat du diéu kién thé chap vay vén, vi dat thué tra
tién mot lan cua doanh nghiép muc tiéu cé thé duoc thé chap cho bén cho vay trong nuéec.

Cau héi nha dau tu thuong gap vé ti€p cin dat dai

T6 chirc kinh té c6 von dau tu nuéc ngoai cé6 duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat tir doanh nghiép Viét Nam khéng?

Khoéng dugc nhan chuyén nhugng truc tié€p ngoai khu cong nghiép. Piéu 28 Luat Pat dai cho phép
té chure kinh té€ ¢6 von dau tu nude ngoai nhan quyén sir dung dat théng qua Nha nudce cho thué
dat, thué lai hodc nhan chuyén nhuong trong khu céng nghiép, giao dat dé thuc hién du an nha &,
nhan gop vén hoac mua lai doanh nghiép, du an dang c6 quyén sir dung déat, do dé viéc mua dat
ngoai khu céng nghiép thudng dugc céu trdc dudi hinh thirc gép von vao lién doanh hodc mua co
phan.

Nha may trong khu céng nghiép cé can chap thuan chu truong dau tu khéng?

Khéng. Du &n ctia bén thué trén dat thué lai ciia chd dau tu ha tang khu cong nghiép khong phai la
du an thudc Piéu 24, do dé chi can Giay chirng nhan dang ky dau tu, hoac thu tuc dau tu dac biét
theo Diéu 28 véi thoi han cap Gidy chirng nhan dang ky dau tu 1a 15 ngay lam viéc. Du an dau tu
két cau ha tang cua chinh chi dau tu ha tang da phai dugc chap thuan, va bén thué can kiém tra
diéu nay trong qua trinh thdm dinh phap ly.

Doi tac Viet Nam c6 duoc gép von bang dat vao lién doanh véi nha dau tu nuée ngoai
khong?

Co, néu dat cua doi tac la dat duoc giao co thu tién sir dung dat, dat thué tra tién mot lan hoac dat
nhan chuyén nhuong. Tai san gép von dugc dinh gia theo Diéu 36 Luat Doanh nghiép, hop dong
g6p von duoc cong chirng theo khoan 3 Diéu 27 Luat bat dai va duoc dang ky. Dat thué tra tién
héng nam khéng thé dugc gép von duédi dang quyén st dung dat.
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Can nhirng thu tuc phé duyét nao dé mua lai doanh nghiép Viét Nam dang cé quyén st
dung dat?

Can dang ky theo Diéu 21 Luat Dau tu khi ty & s& hiru nude ngoai vuot qua 50%, tang lén trong
nganh, nghé kinh doanh c6 diéu kién, hoac khi doanh nghiép muc tiéu c6 quyén sir dung dat tai
dao, xa bién gidi, xa ven bién hoac khu vuc cé anh hudng dén quéc phong, an ninh; thu tuc kiém
soat tap trung kinh té khi vugt ngudng; va cap nhat dang ky doanh nghiép. bat van thudc doanh
nghiép.

T6 chirc kinh té& c6 von dau tu nuéc ngoai c6 duoc thué dat nong nghiép khong?

Cé. T6 chirc nay dugc thué dat nong nghiép ctia Nha nudce dé thuc hién du éan néng nghiép, lam
nghiép hoac nuéi tréng thuy san da dugc phé duyét, vai tién thué tra mot lan hoac hang nam, hoac
nhan gép von bang dat ndng nghiép. Té chirc nay khdng dugc nhan chuyén nhuong dat nong
nghiép tir ho gia dinh, ca nhan, va viéc chuyén muc dich str dung dat trong lia hodc dat rirng phai
duoc cho phép va, déi vai dién tich lén, phai duoc chap thuan chd truong dau tu.

THAY POI DU KIEN NAM 2027

- Du thao Luat D4t dai stra ddi trinh Quéc hdi vao thang 10/2026 (ngay cé hiéu luc du kién la 01/3/2027)
sé quy dinh lai cac trudng hop giao dat, cho thué dat khong théng qua dau gid, dau thau va bé sung
can cu thu héi dat déi véi khu cong nghé sé va trung tam logistics quy mé lén gén vdi cang bién, cang
hang khéng, qua dé lam thay déi cach thure tich tu dat ciia mot sé du 4n thué dat ctia Nha nudce.

« Clng du thao nay sé chuyén toan bo thdm quyén quyét dinh vé dat dai déi véi t6 chirc, bao gom t6
chure kinh té c6 von dau tu nude ngoai, vé cap tinh, cing co tinh trang sau nam 2025.

« Co ché thi diém ndm nam theo Nghi quyét s6 171/2024/QH15 vé du én nha & thuong mai trén dat nhan
quyén str dung dat thong qua thoa thuan duoc ép dung dén ndm 2030; viéc danh gia két qua thi diém
du kién sé la co s& cho cach luat sira déi xur ly dat o.

Thuit ngir thudng gip trong ho sg, tai liéu

Receiving land use rights Nhan quyén st dung dat Céc céch thirc nguoi sir dung dat cé dugc quyén sir dung
dat (Piéu 28).

Capital contribution in Gdp vén bang quyén sur dung Ngudi sir dung dat gép quyén sir dung dat clia minh vao

land use rights dat doanh nghiép dé déi lay phan von gop.

Land use rights auction D4&u gid quyén sur dung dat Viéc ban quyén sir dung dat ciia Nha nudce cho ngudi tra
gia cao nhat.

Bidding to select an DPau thau lua chon nha dau tu Viéc lua chon canh tranh nha dau tu thuc hién du én co

investor str dung dat.

Sublease Cho thué lai dat Viéc chu dau tu ha tang khu cong nghiép cho bén thué

thué dat da cé ha tang.
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Agricultural land use plan Phuong &n st dung dat néng Phuong 4an ma doanh nghiép trong nudc phai duoc phé
nghiép duyét dé nhan chuyén nhuong dat nong nghiép.
Land clearance Gidi phong mat bang Viéc thu héi dat dang cé ngudi sir dung va béi thuong

cho ngudi str dung dat trudce khi ban giao.

NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Doanh nghiép Viét Nam duoc nhan chuyén nhuogng quyén st dung déat tir doanh nghiép khéac va tir ho gia
dinh, ké ca dat nong nghiép theo phuong an duoc phé duyét, do dé cé thé tu tich tu dat. Té chirc kinh té
c6 von dau tu nude ngoai thi khéng duoc lam nhu vay ngoai khu céng nghiép, va phai dua vao viéc Nha
nudc cho thué dat, thué lai dat trong khu céng nghiép, nhan gép vén vao lién doanh va mua lai doanh
nghiép. Ca hai déu phai dugc chap thuan chu truong dau tu doi voi cung céc loai du én thudc Diéu 24, va
ca hai déu phai ky quy khi str dung dat ctia Nha nudec.

LUU Y

- Théa thuan nhan chuyén nhuong quyén str dung dét truc tiép tir doanh nghiép hoac ho gia dinh Viét
Nam ngoai khu cdng nghiép: viéc chuyén nhuong khéng thé duoc dang ky cho té chic kinh té cé vén
dau tu nudc ngoai.

- P6i tac gbép von bang dat thué tra tién hang nam: chi céng trinh xay dung va quyén thué mdi duoc gép
von, khéng phai quyén sir dung dat.

+ Mua lai doanh nghiép cé quyén st dung dét tai khu vuc bién gidi, ven bién, hai dao hodc quéc phong
ma chua hoan thanh tha tuc dang ky theo Piéu 21.

* Trong chd vao viéc Nha nudce cho thué dat ma khong du tri chi phi giai phéng mat bang, vén thuong
& budce kéo dai nhat va ndm ngoai tdm kiém soat clia nha dau tu.

- Ky thoa thuan rang budc vé dat trude khi kiém tra quy hoach cuia khu dat cé cho phép muc dich sur
dung du kién hay khong.

NGUON CHINH THUC

+ Co sé dir lieu quéc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, cac Piéu 27, 28, 41,120, 124 va
202; Nghi quyét s6 254/2025/QH15, Diéu 4; Nghi quyét s6 171/2024/QH15 — https://vbpl.vn

+ B6 Nong nghiép va Méi truong (quan ly dat dai) — https:/mae.gov.vn
+ B0 Tai chinh: Luat Dau tu s6 143/2025/QH15, cac Diéu 21, 24 va 30 — https://mof.gov.vn

+ Céng thong tin quéc gia vé dang ky doanh nghiép (thay déi thanh vién va cé déng) — https://dangkykinhdoanh.gov.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.3/8

Tién thué dat, gia dat va Nghi quyét 254
tra tién thué hang nam hodc mét lan va
cac quyén tuong ung, bang gia dat va hé so6
diéu chinh gia dat, phuong phap dinh gia
dat, uu dai vé tién thué dat va thué su
dung dat

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bai mot luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh
nghiém hanh nghé trong linh vuc phép luat dau tu Viét Nam - Théng tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van
phap ly - Cach chuing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong ing dung

NHUNG PIEM CAN NAM

« Pat thué cua Nha nudc dugc tra tién thué hang nam hoac tra tién thué mot lan cho ca thoi gian thug;
tir ngay 01/01/2026, ngudi thué dat nhin chung duoc lwa chon mét trong hai phuong thire, ké ca dei véi
hop déng thué hién cé, trir trudng hop thué dat tra tién hang nam thudc quy dat do Nha nudce quan ly
(Diéu 4 Nghi quyét s6 254/2025/QH15; Diéu 30 Luat Dat dai s6 31/2024/QH15).

- Thué dat tra tién mot lan hoac giao dat c6 thu tién sir dung dat mang lai quyén sir dung dat cé thé
chuyé&n nhuong, cho thué lai, thé chap va gép von; thué dat tra tién hdng nam gidi han quyén cua
ngudi thué dat trong pham vi céng trinh xay dung va quyén thué, mac du cong trinh da hoan thanh va
hop phép nay da duoc phép ban (Diéu 41 Luat Dat dai; Diéu 11 Nghi quyét).

- Tién sir dung dat, tién thué dat va tién boi thudng duoc tinh theo bang gia dat cép tinh do Hoi dong
nhan dan quyét dinh va ap dung tir ngay 01/01/2026, nhan véi hé sé diéu chinh gia d4t do Uy ban nhan
dan quy dinh hdng nam; viéc xac dinh gia dat cu thé chi con ap dung déi véi du &n lan bién va cac
trudng hop khéng thé 4p dung bang gia dat (cac Piéu 5, 7 va 8 Nghi quyét).

« Tién thué dat hdng nam bang gia dat nhan vai ty & phan tram tir 0,25% dén 3% do céap tinh quy dinh,
6n dinh theo chu ky nam nam, véi muice tang & méi chu ky bi gidi han theo chi sé gia tiéu dung ca nudéc
(Piéu 26 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP, duoc stra déi bai Nghi dinh s6 291/2025/ND-CP; Diéu 153 Luat
bat dai).

* Mién, gidm tién thué dat la vu dai duoc ghi nhan khi ky hop déng thué, va dat phi néng nghiép chiu
thué sir dung dat véi thué suat 0,03% gia tinh thué doi vai dat san xuat, kinh doanh (Piéu 7 Luéat so
48/2010/QH12).

Hai phuong thiic tra tién, hai loai tai san khac nhau

Khi Nha nudc cho thué dat, ngudi thué dat tra tién thué dat hang nam hoac tién thué dat mét lan cho
ca thoi gian thué. Khi Nha nudc giao dat dé thuc hién du an nha &, Nha nudc thu tién str dung dat, c6 co
ché tuong tu nhu tién thué dat tra mot lan. Phuong thic tra tién khong chi la lua chon vé dong tién.
Phuong thie nay quyét dinh tinh chat phap ly cta tai san ma nha dau tu ndm gicr.
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Theo khoan 3 Piéu 41 Luat Pat dai s6 31/2024/QH15, t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai cé dat
duoc giao hodc thué dat tra tién mot lan duoc chuyén nhuong quyén str dung dat va cong trinh xay
dung, cho thué va cho thué lai, thé chap tai t6 chirc tin dung duoc phép hoat dong tai Viéet Nam va gép
von, trong thoi han con lai. Theo khoan 2 Piéu 41, doanh nghiép thué dat tra tién hang nam chi dugc thé
chap, goép von va cho thué lai tai san cia minh gan lién voi dat va quyén thué trong hgp dong thué dat, va
dugc ban tai san dé cung vai quyén thué theo cac diéu kién tai Diéu 46. Biéu 11 Nghi quyét s6 254/2025/
QH15 da néi long quy dinh vé viéc ban tir ngay 01/01/2026: ngudi thué dat tra tién hang nam dugc ban
cong trinh xay dung khi da cé giay phép xay dung (truong hop phai cé giady phép) va da hoan thanh theo
dung quy hoach va du &an duoc phé duyét. Hé qua thuc tién 14 thué dat tra tién mot lan tao ra mot tai san
ma bén cho vay sé chap nhan lam tai san bao dam va bén mua sén sang tra tién, trong khi thué dat tra
tién hang nam tao ra mot quyén kho huy dong vén va kho ban hon.

Trude nam 2026, Diéu 120 Luat D4t dai chi cho phép thué dat tra tién mot lan doi voi du an néng nghiép,
lam nghiép, nudi tréng thay san va lam muéi, dat trong khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu cong
nghé cao va nha luu trd céng nhan, dat thuong mai, dich vu dé kinh doanh du lich ho&c van phong, va
nha & xa hoi cho thué. Moi truong hop khac déu phai tra tién thué hdng nam. Khoan 2 Diéu 4 Nghi quyét
s6 254/2025/QH15 da bai boé han ché dé: Nha nudce cho thué dat, ngoai cac trudong hop giao dat tai Piéu
118 va DPiéu 119, va nguoi sir dung dat dugc lua chon tra tién thué mét lan hoac hdng nam, trir don vi su
nghiép coéng lap sir dung dat duoc giao vao muc dich kinh doanh theo khoan 3 Piéu 30. C6 thém hai gidi
han ép dung déi vGi quy dat do co quan nha nudce quan ly: dat thué tir quy dat do thong qua dau gia phai
tra tién mot lan, va du 4n dang thué dat tra tién hang nam tir quy dat dé khong duoc chuyén sang tra
tién mot lan. Theo diém a khoan 9 Diéu 4, ngudi thué dat cé hgp dong thué tir truée khi Nghi quyét cé
hiéu luc cliing duoc lua chon, véi cung ngoai & doi véi quy dat cua Nha nudc.

Chuyén d6i giita tra tién thué hing nim va tra tién thué moét [an

Diéu 30 Luat D4t dai cho phép ngudi thué dat tra tién hang nam chuyén sang tra tién mot lan cho thoi
gian thué con lai, véi gid dat duoc xac dinh lai tai thoi diém duge chap thuan chuyén déi, va cho phép
ngudi thué dat tra tién mot lan chuyén sang tra tién hang nam, vdi sé tién thué da ndp duoc khau trir
vao tién thué hdng nam phai ndp. Két hop vdi quyén lua chon rong hon theo Nghi quyét s6 254/2025/
QH15, quy dinh nay mad ra cho nha dau tu dang thué dat tra tién hdng nam mét céch thirc dé cé dugc tai
san du diéu kién thé chap vay von: mot doanh nghiép san xuat thué dat tra tién hang nam tlr nam 2015
nay c6 thé dé nghi tra tién thué mét lan cho thai gian thué con lai, dugc cap Gidy chirng nhan thé hién
hinh thirc tra tién mot an, sau d6 thé chap quyén sir dung dat dé huy dong vén mé réng san xuat hodc
ban quyén sir dung dat cung vdi nha may. Chi phi la toan bo gia tri cia dat cho thoi gian thué con lai theo
bang gia dat va hé sé diéu chinh hién hanh, do dé quyét dinh can dugc mé hinh héa, nhu vi du duéi day.

Chu dau tu kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép ap dung co ché tuong tu theo khoan 3 Piéu
202: chu dau tu ha tang dang thué dat tra tién hang ndm cé thé chuyén sang tra tién mot lan cho thoi
gian thué con lai, va kha nang cho thué lai dat theo hinh thirc tra tién mét lan phu thudc vao viéc da
chuyén déi nhu vay (Khu céng nghiép va khu kinh té).
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Cach xac dinh gia dat sau Nghi quyét 254

Luat Pat dai nam 2024 ghi nhan hai loai gia dat. Bang gia dat, do tirng tinh ban hanh, quy dinh gia theo
loai dat, khu vuc va vi tri, cht yéu duoc stir dung déi véi hod gia dinh, cad nhan, tinh thué va xu& phat. Gia dat
cu thé, duogc xéac dinh cho tirng trudng hop théng qua dinh gié theo Piéu 160, dugc sir dung ddi véi
doanh nghiép duogc giao dat hoac thué dat tra tién mot lan va dé tinh tién béi thuong. Viéc dinh gia theo
trng truong hop to ra chdm va gay tranh cai, va Nghi quyét s6 254/2025/QH15 da thay thé phan lén co
ché nay.

Theo Piéu 7 Nghi quyét, bang gia dat do H6i dong nhan dan céap tinh quyét dinh, 4p dung tir ngay
01/01/2026 va duoc stra déi khi can thiét, duoc xay dung theo loai dat, khu vuc va vi tri, dén tirng thira
dat doi véi noi da c6 ban dé dia chinh s6 va co so dir liéu gia dat. Theo Diéu 8, Uy ban nhan dan cép tinh
ban hanh hé sé diéu chinh gia dat, |4 ty & phan tram tang ho&c giam gia dat trong bang gia déi vai tirng
loai dat, khu vuc va vi tri, 4p dung tir ngay 01 thang 01 hdng nam va c6 thé duoc diéu chinh trong ndm
hoac déi vagi tirng khu vuc cu thé. Theo Diéu 5, tién str dung dat, tién thué dat va tién boi thuong duogc
tinh theo gia dat trong bang gia nhan véi hé s6 diéu chinh, va quyét dinh giao dat, cho thué dat khong
con phai ghi gia dat. Truong hop dat duoc dau gia, gia tring dau gia thay thé gia trong bang gia. Gia dat
cu thé van duoc xéac dinh déi véi du én lan bién va céc trudng hop khéc khong thé ap dung bang gia dat.
Thong tin dau vao dé xay dung bang gia dat va hé sé diéu chinh phai trong thai gian 24 thang trudc thoi
diém co quan c6 thdm quyén chi dao viéc xay dung (khoan 2 Piéu 6), va Hoi dong tham dinh gia dat cap
tinh do lanh dao Uy ban nhan dan lam Cha tich thdm dinh ca hai (Diéu 9). Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP
cho phép stra déi bang gia dat khi hé s6 bién dong thi truong vuot quéa gidi han do Hoi déng nhan dan
quy dinh.

Diéu 158 Luat D4t dai van quy dinh cac phuong phép dinh gid dat duoc sir dung dé xay dung bang gia
dat va, khi can xac dinh gia dat cu thé, dé dinh gid mot thira dat: phuong phap so sanh, khi cé it nhat ba
giao dich hoac cudc dau gia tuong dong; phuong phap thu nhap, doi véi dat nong nghiép va dat phi néng
nghiép khong phai dat & tao ra thu nhap xac dinh duoc; phuong phap thang du, déi véi dat du an ma
doanh thu phat trién va chi phi co thé udc tinh dugc; va phuong phap hé sé diéu chinh gia dat, dé tinh
tién boi thutong doéi véi cac thira dat lién ké co gia trong bang gia dat. Thong tin dau vao nhin chung phai
trong thoi gian 24 thang trudc thai diém dinh gia.

Cach tinh tién thué dat

Tién thué dat hang nam béng dién tich thué nhan véi don gia thué dat hdng nam, la ty lé phan tram cua
gia dat dung dé tinh tién thué. Theo Diéu 26 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP, dugc stra d6i bai Nghi dinh
s6 291/2025/ND-CP tir ngay 06/11/2025, ty l& phan tram nam trong khoang tir 0,25% dén 3%, do Uy ban
nhan dan cép tinh quy dinh sau khi xin y kién Hoi dong nhan dan, theo khu vuc, tuyén dudng va muc dich
str dung, va cd thé phan biét dat duoc xay dung cong trinh véi dat chi sir dung lam canh quan hodc muc
dich phu trg. Theo khoan 2 Piéu 153 Luat Pat dai, tién thué dat hang nam duoc 6n dinh theo chu ky nam
nam ké tlir ngay c6 quyét dinh cho thué dat; khi bat dau chu ky mdi, tién thué dat duoc tinh lai theo bang
gia dat co hiéu luc tai thoi diém dé, nhung murc tang so véi chu ky trude khong dugc vuot qua ty lé do
Chinh phu quy dinh, va ty & ndy khéng duoc vuot qua téng chi s6 gia tiéu dung ca nudc clia ndm nam
trudce do.
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Tién thué dat tra mét lan bang dién tich thué nhan vai giad dat cho thai han thué, nay duoc xac dinh tir
bang gia dat va hé sé diéu chinh thay vi dinh gia cho tirng truong hop. Truong hop dat duoc dau gia, gia
tring dau giad dugc ap dung cho ca hai phuong thice. Truong hop nha dau tu da xay dung két cau ha
tang duoc Nha nudc cong nhan, chi phi dé c6 thé dugc khau trir. Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP quy dinh
chi tiét theo Nghi quyét, bao gom tién thué dat déi véi nha dau tu ti€p nhan du an tir nha dau tu da giai
thé hoac pha san, truoing hop ma khoan 7 Piéu 4 Nghi quyét nay cho phép dugc diéu chinh thdi han s
dung dat véi diéu kién ndp bé sung tién thué dat.

Tién thué dat do co quan thué xac dinh trén co s& hd so do co quan quan ly dat dai chuyén sang va duoc
nop theo s6 tién va thoi han ghi trong théng béo ctia co quan thué. Cham nop sé phai nop tién cham nop

theo murc quy dinh cua phéap luat vé quan ly thué, hién la 0,03%/ngay (Cau hoi thuong gap sé 30), va viéc
khéng nop kéo dai la can cir thu hoi dat theo khoan 6 Piéu 81 Luat Dat dai.

Tir quyét dinh cho thué dat dén lan ndp tién thué dau tién

G Lua chon phuong thirc tra tién trong ho so dé nghi
Ghi ro trong hoé so dé nghi thué dat viéc tra tién thué hang nam hay mét lan, sau khi & mé hinh hda ca
hai phuong én; lua chon nay dugc ghi nhan trong quyét dinh cho thué dat va hop déng thueé dat.

e Nhan quyét dinh cho thué dat va ky hop dong thué dat
Uy ban nhan dan céap tinh quyét dinh cho thué dat; co quan quan ly dat dai ky hop déng, trong dé ghi ré
dién tich, thoi han, muc dich va phuong thirce tra tién. Tr nam 2026, quyét dinh khéng can ghi gia dat.

e Dé nghi mién, giam
Trudng hop du én du diéu kién dugc mién hodc giam tién thué dat trong nhiéu nam, nép hé so dé nghi
cung vai hé so thué dat dé duoc ghi nhan; truoing hop duge mién cho toan bo thai han thi khéng cén nép
ho so dé nghi rieng theo Diéu 10 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 (Uu dai dau tu).

° Nhan théng bdo tién thué dat
Co quan quan ly dat dai chuyén hé so sang co quan thué, co quan thué tinh tién thué dat theo gia trong
bang gia dat, hé s6 diéu chinh va ty & phan tram cua cép tinh, sau do ra thong béo sé tién va thoi han
nop.

e Khau trir tién boi thudng da irng trudce
Truong hop nha dau tu da ing trudc tién boi thuong, giai phong mat bang theo phuong an dugce phé
duyét, dé nghi khau trir vao tién thué dat hoac tién sir dung déat theo khoan 2 Piéu 94 Luat Pat dai;
khoan 8 Biéu 3 Nghi quyét cho phép khau trir trén pham vi toan bo du an va tirng quyét dinh.

e Nép tién va nhan Gidy chirng nhan
Nop tién theo thoi han trong théng bao; khi da ndop du tién thué dat mot lan hoac tién sir dung dat, Van
phong dang ky dat dai cap Gidy chirng nhan ghi nhan phuong thic tra tién, ndi dung ma bén cho vay sé
kiém tra.
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Theo doi chu ky nam nam

Dai vai tién thué dat hang nam, theo doi thoi diém két thic méi chu ky 8n dinh ndm nam va déi chiéu

thong bao mdéi véi bang gia dat, hé s diéu chinh va mdrc tran theo lam phat.

So sanh tra tién thué hang nam va tra tién thué mét lan

No6i dung

Dong tién chira

Can ctr gia tir nam 2026

Bién dong gia

Chuyén nhuong quyén sir
dung dat

Thé chap

Cho thué lai

Béi thudng khi thu hai dat

Chuyén déi

Tra tién thué hang nam

H&ng nam, ké tir quyét dinh cho
thué dat; co thoi gian mién tién
thué néu duoc uu dai

Gia trong bang gid x hé so x
0,25% dén 3%

On dinh trong 5 nam; murc tang
bi gi¢i han theo chi s6 gia tiéu
dung

Khong; duoc ban cong trinh xay
dung va quyén thué khi da hoan
thanh va hop phap

Chi cong trinh xay dung, tai té
chire tin dung dugc phép hoat
dong tai Viét Nam

Cong trinh xay dung va quyén
thué; chu dau tu ha tang khu
cong nghiép duoc cho thué lai
dat theo hinh thiec tra tién hang
nam

Chi phi dau tu vao dat con lai va
tai san, khong boi thuong vé dat

Puoc chuyén sang tra tién mot
lan theo gia xac dinh lai

Be Vietnam Wise - Kinh doanh tai Viét Nam - Chuong 5: Dat dai va bat dong san

Tra tién thué mot lan

(hoac giao dat c6 thu
tién sir dung dat)

Toan bo gia tri dat cho ca
thoi han ngay tir dau

Gia trong bang gia x hé so
cho ca thoi han

Khong bién dong sau khi
da nop

Cé, trong thoi han con lai

Quyén str dung déat va
cong trinh xay dung, tai té
chure tin dung duoc phép
hoat dong tai Viét Nam

Quyén str dung dat va
cong trinh xay dung

Gia tri dat cho thai han con
lai theo bang gia dat va hé
s6 diéu chinh, cong vdi tai
san

Puoc chuyén sang tra tién
héng nam, duoc khau trir
tién thué da nop

Nghi dinh sé
103/2024/ND-CP;
Nghi dinh s6
50/2026/ND-CP

Nghi quyét so
254/2025/QH15, cac
Piéu 5,7, 8

Luat D4t dai, Diéu

153

Luat Dat dai, Diéu 41,
Nghi quyét, Diéu 11

Luat bat dai, Diéu 41

Luat Dat dai, Diéu 41
va Diéu 202

Luat Dat dai; Nghi
quyét, khoan 3 Piéu
5

Luat bat dai, Diéu 30
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Vi DU MINH HOA
Tra tién thué hang nam hay mot [an d6i véi 3 ha dit thuong mai, dich vu

Mot t6 chire kinh té cé vén dau tu nude ngoai kinh doanh logistics duoc thué 30.000 m? dat thuong mai,
dich vu ngoai khu cong nghiép trong 50 nam. Céc sé liéu |4 gia dinh minh hoa: gia dat trong bang gia
nhan véi hé sé diéu chinh 14 4,8 triéu déng/m? cho ca thoi han, ty l& phan tram cla cap tinh & 1,5%, muc
tadng t6i da theo lam phat 14 15% & mbi chu ky ndm nam, va ty lé chiét khdu 8%. Khéng gia dinh cé uu dai.

Tra tién thué hang nam 30.000 m? x 4.800.000 déng x 1,5% = 2,16 ty dong/nam cho cac nam 1 dén 5.
Tién thué hdng nam trong 108 ty déng theo gia danh nghia néu khong thay déi; khoang 219 ty déng néu tang

50 nam 15% & mbi chu ky trong chin chu ky tiép theo. Gia tri hién tai vdi ty & chiét khau 8%:
khoang 26 ty déng néu khong thay déi, khodng 36 ty dong néu cé céc lan tang.

Tién thué tra moét lan 30.000 m? x 4.800.000 déng = 144 ty déng, phai ndp ngay tir dau.
Khoan chi thém mang lai Quyén st dung dat ma doanh nghiép c6 thé thé chap tai ngan hang trong nudc, ban
gi cung vai nha kho, cho thué lai hodc gép von vao lién doanh, va duoc boi thudng vé

chinh dat d6 néu Nha nudc thu hoi.

Géc do huy déng vén Mot bén cho vay trong nudc dé nghi khoan vay t6i da 60% gia tri thdm dinh cla dat
thué tra tién moét lan va cong trinh xay dung, nhung chi nhan céng trinh xay dung
lam tai sdn bao dam néu tra tién thué hang nam.

Quyét dinh Doanh nghiép lua chon tra tién thué hang nam dé gilr vén trong giai doan dau, va lén
lich xem xét lai vao ndm thur 5, khi doanh nghiép c6 thé chuyén sang tra tién thué
mot lan cho 45 nam con lai theo bang gia dat tai thoi diém dé néu can vay vén cé bao
dam bang dat.

S6 tién tra mot lan co vé dat so vaéi gia tri hién tai cua tién thué hdng nam vi né mua mot loai tai san khac.
Viéc so sanh can tinh dén gia tri cia kha nang thé chap, gia tri khi thoai von va su bao vé vé boi thuong,
khéng chi riéng tién thué.

Viéc chuyén déi sau nay duoc tinh theo bang gia dat va hé sé diéu chinh tai thai diém chuyén déi, cé thé
cao hon hién nay.

Uu dai vé tién thué dit va thu€ sit dung dat

Mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat la mot trong bon hinh thirc wu dai dau tu theo Luat Pau tu.
Theo céac nghi dinh huéng dan Luat Pat dai, viec mién thudong ép dung cho thoi gian xay dung, tiép theo
& thoi gian wu dai kéo dai hon tuy theo muire do uu tién ciia nganh va muc dé khé khan cua dia ban, dén
toan bo thoi han déi véi du an duoc hudng wu dai dac biét. Diéu kién dugc hudng va méi quan hé vai uu
dai thué thu nhap doanh nghiép, vén khéng con duoc ap dung chi vi du an dat tai khu céng nghiép, duoc
trinh bay tai muc Uu dai dau tu. Piéu 10 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 don gian héa thu tuc: trudng hop
dat duoc mién toan bd, khéng phai xac dinh gia dat va khong can nop ho so dé nghi mién, va viéc giam
tién thué hang nam do Chinh phu quyét dinh dé irng phd vai tinh hinh kinh té duoc 4p dung ma khong
can dé nghi.
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Bén canh d6, nguti stir dung dat phi néng nghiép phai nop thué str dung dat phi nong nghiép theo Luat
s6 48/2010/QH12. Gia tinh thué bang dién tich dat thuc té stir dung nhan vdi gia cia mét mét vuong dat
trong bang gia dat, duoc 6n dinh trong ndm nam (Diéu 6); trong khu céng nghiép, dién tich tinh thué
khoéng bao gom phan két cau ha tang sir dung chung. Pat san xuét, kinh doanh chiu thué suat 0,03%, va
dat & chiu thué suét lay tién 0,03%, 0,07% va 0,15% can cur vao han murc dat & (Diéu 7). Truong hop Nha
nudc cho thué dat dé thuc hién du an, ngudi thué dat 14 ngudi ndp thué; trudng hop thué dan su, hop
doéng c6 thé thoa thuan vé ngudi ndp thué (Piéu 4). S6 thué khdng dang ké so vai tién thué dat, nhung
thué duoc ké khai va nop riéng. Thang 7/2026, Bo Tai chinh da dé xuét sira déi luat thué nay dé théng
nhat céc loai dat voi Luat Dat dai nam 2024.

Cau héi nha dau tu thuong gap vé tién thué dat va gia dat

Toi c6 duoc lua chon tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué khéng?

Nhin chung la cé, ké tir ngay 01/01/2026. Diéu 4 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cho phép ngudi st
dung dat lua chon tra tién thué moét lan hodc hdng nam, ké ca déi véi hop déng thué hién cé, trir
don vi su nghiép coéng lap sir dung dat duoc giao vao muc dich kinh doanh va trugng hop thué dat
tra tién hang nam thudc quy dat do co quan nha nudc quan ly, von khong dugc chuyén sang tra
tién mot lan.

Vi sao lai chon tra tién thué mét lan néu tién thué hang nam ré hon tinh theo gia tri hién
tai?

Vi phuong thiac nay mua mot loai tai san khac. Thué dat tra tién mot lan mang lai quyén sir dung
dat c6 thé chuyén nhuong, cho thué lai, gép vén va thé chéap tai té chirc tin dung duoc phép hoat
dong, va dugc boi thudong vé dat khi bi thu héi. Thué dat tra tién hang nam chi cho phép giao dich
doi véi cong trinh xay dung va quyén thué, lam han ché kha nang huy dong von va thoai von.

Tién thué dat hang nam tai Viéet Nam duoc tinh nhu thé nao?

Tién thué dat hang nam bang dién tich nhan vai gia dat theo bang gia dat cap tinh va hé sé diéu
chinh hdng nam, nhan véi ty & phan tram cua céap tinh trong khoang tir 0,25% dén 3% theo Nghi
dinh s6 103/2024/ND-CP da duoc stra doi. Tién thué duoc 6n dinh trong nam nam, va muc tang &
moi chu ky méi bi gigi han theo lam phéat ca nuéec.

Hé sé diéu chinh gia dat la gi?

Heé s6 diéu chinh gia dat [a ty lé phan tram do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh va ap dung tir
ngay 01 thang 01 hang nam, theo do gia trong bang gia dat duoc tang hoac giam déi véi tirng loai
dat, khu vuc va vi tri. Tir nam 2026, gia trong bang gia dat nhan vai hé sé diéu chinh la can cir cho
phan lén viéc tinh tién sir dung dat, tién thué dat va tién boi thuong.

Toi c6 phai nép thué sir dung dat ngoai tién thué dat khéng?

Co6. Thué sir dung dat phi néng nghiép theo Luat s6 48/2010/QH12 dugc ap dung véi thué suat
0,03% gia tinh thué déi véi dat san xuat, kinh doanh, dugc tinh trén co s bang gia dat, va ngudi
thué dat cua Nha nudce la ngudi ndp thué. Thué nay dugc ké khai va nop riéng vdi tién thué dat.
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THAY POI DU KIEN NAM 2027

* Du thao Luat D4t dai stra déi (ngay c6 hiéu luc du kién (& 01/3/2027) sé bai bd co ché gia dat cu thé va
a8y bang gia dat hdng nam va hé sé diéu chinh cuia cdp tinh lam can c tinh tién s dung dat, tién thué
dat, tién boi thuong va gia khai diém dau gia, qua dé ap dung lau dai cach tiép can nam 2026; tiéu chi
xéc dinh hé s6 diéu chinh phéan l&n sé do nghi dinh cta Chinh pha quy dinh.

- D& xuét clia Bo Tai chinh vao thang 7/2026 vé viéc stra déi Luat Thué str dung dat phi nong nghiép sé
thong nhat lai cac loai dat chiu thué véi Luat Dat dai nam 2024; thué suéat chua dugc céng bo.

- Bang gia dat cap tinh ban hanh cho nam 2026 cé thé dugc stra déi trong nam 2027 theo Nghi dinh sé
49/2026/ND-CP khi hé s6 bién dong thi trudng vuot qué gidi han do Hoi dong nhan dan quy dinh, do
do céac chu ky tién thué dat bat dau tir nam 2027 can dugc déi chiéu véi bang gia dat mai nhat.

Thuit ngit thudng gip trong ho sg, tai liéu

Annual rent Thué dat tra tién hang nam Nha nuéc cho thué dat véi tién thué tra hang nam.
One-off rent for the whole  Thué dat tra tién mét lan cho ca Nha nudc cho thué dat vai tién thué tra mot lan ngay tir
term thoi gian thué dau.

Land price table Béang gia dat Bang gia do Hoi dong nhan dan cép tinh quyét dinh; la

can c cho phan lon céc khoan thu vé dat tir nam 2026.

Land price adjustment Hé so diéu chinh gig dat Ty l& phan tram héng nam do Uy ban nhan dan ap dung
coefficient déi voi gia trong bang gia dat.
Specific land price Gig dat cu thé Gia dat duoc dinh gia theo tirng trudng hop, nay chi ap

dung khi khéng thé ap dung bang gia dat.

Annual rent unit price Don gia thué dat hdng nam Gia dat nhan vdi ty & phan trdm cua cép tinh tir 0,25%
dén 3%.

Land rent exemption Mién tién thué dat Uu dai dugce ghi nhan trong hé so thué dat.

Non-agricultural land use Thué sur dung dat phi néng Thué hdng ndm daéi vai dat phi néng nghiép theo Luat s6

tax nghiép 48/2010/QH12.

NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Céac quy dinh vé tién thué dat, bang gia dat, hé so6 diéu chinh va quyén lua chon phuong thic tra tién
duoc &p dung nhu nhau déi véi ngudi thué dat 1a doanh nghiép Viét Nam va té chire kinh té c6 von dau tu
nudc ngoai, va wu dai vé tién thué dat phu thudc vao nganh va dia ban, khéng phu thudc vao quéc tich. Su
khac biét ndm & viéc dat sau dé cé thé duoc sir dung vao viéc gi: doanh nghiép Viét Nam duoc thé chap
cho bat ky bén cho vay ndo ma phép luat cho phép va chuyén nhuong cho béat ky bén mua trong nudéce
nao, trong khi té chirc kinh t& cé vén dau tu nudc ngoai chi duoc thé chép tai té chire tin dung duoc phép
hoat dong tai Viét Nam.
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LUU Y

* Lua chon tra tién thué hdng nam ma khéng mé hinh hda hé qua déi véi viéc huy déng vén: bén cho vay
sé nhan cong trinh xay dung nhung khéng nhan dat lam tai san bao dam.

- Cho rang tién thué dat hang nam dugc gilr c6 dinh trong toan bo thoi han; tién thué duoc xac dinh lai
sau mdi ndm nam theo bang gia dat tai thoi diém doé, trong gi¢i han murc tran theo lam phat.

+ Thué dat thudc quy dat do co quan nha nudc quan ly, vén khong dugc chuyén tir tra tién hdng nam
sang tra tién mot lan.

+ Khéng nop hé so dé nghi mién tién thué dat nhiéu ndm cung véi hé so thué dat; viec cham hoan thanh
tha tuc c6 thé khién doanh nghiép méat quyén duoc mién trong thoi gian cham tré.

+ B0 s6t thué str dung dat phi néng nghiép, von duoc ké khai va ndp riéng vai tién thué dat.

NGUON CHINH THUC

+ Co so dir liéu quoc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Nghi quyét s6 254/2025/QH15, cac Piéu 4 dén 11; Luat Pat dai s
31/2024/QH15, céc Diéu 30, 41, 120, 153 va 158 —https://vbpl.vn

- Cong Thong tin dién t&r Chinh phu (chinhphu.vn): cdc Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP, 291/2025/ND-CP, 49/2026/NDb-CP
va 50/2026/ND-CP — https://chinhphu.vn

+ Cuc Thué (quan ly tién thué dat va thué sir dung déat) — https://gdt.gov.vn

+ B Tai chinh (chinh séch tai chinh vé dat dai) — https://mof.gov.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.4/8

Khu cong nghiép va khu kinh té: co ché

thué lai dat, nha xudng xay san, Ban Quan

ly, cac loai hinh khu, tham dinh phép ly

cha dau tu ha tang, thi tuc rut gon theo

Piéu 28 va danh muc kiém tra khi thué

dat

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bdi mét luat su chuyén vé dau tu nudce ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh

nghiém hanh nghé trong linh vuc phap luat dau tu Viét Nam - Théng tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van
phap ly - Cach chuing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong ing dung

NHUNG PIEM CAN NAM

+ Chu dau tu ha tang khu céng nghiép thué dat ciia Nha nudce va cho thué lai cac 16 dat da cé ha tang;
chu dau tu ha tang thué dat tra tién hang nam chi dugc cho thué lai theo hinh thic tra tién hdng nam,
trong khi cht dau tu ha tang da tra tién mot lan cho ca thoi gian thué duoc cho thué lai theo hinh thirc
tra tién mot lan hoac hang nam, va quyén cua bén thué lai phat sinh theo phuong thic tra tién cua
minh (Diéu 202 va Piéu 41 Luat Dat dai s6 31/2024/QH15).

* Thai han thué lai khéng duoc vuot qué thoi han chia du én dau tu két cau ha tang khu cong nghiép; du
&n cla bén thué lai can thoi han dai hon phai duoc diéu chinh thoi han st dung dat, téng thai han téi
da 70 nam, véi diéu kién nop tién (khoan 4 Diéu 202).

+ Khu céng nghiép, khu ché xuat va khu kinh té duoc diéu chinh bdi Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP, da
dugc stra déi, bé sung va van con hiéu luc vao thang 10/2026; chirc nang quan ly nha nudc vé khu cong
nghiép dugc chuyén tir Bd Tai chinh sang Bo Cong Thuong tir ngay 15/9/2026 (Nghi quyét sé
66.25/2026/NQ-CP cua Chinh phu).

+ Du 4n cla bén thué lai trong khu khéng can chép thuan chu truong dau tu va cé thé ap dung tha tuc
dau tu dac biét theo Diéu 28, véi Gidy chirng nhan dang ky dau tu do Ban Quan ly cép trong 15 ngay
lam viéc (Piéu 28 Luat Dau tu s6 143/2025/QH15).

« Tir ngay 01/10/2025, du an mai trong khu cong nghiép khong duoc hudng uu dai thué thu nhap doanh
nghiép chi vi dia diém, trir khi khu cong nghiép ndm tai dia ban c6 diéu kién kinh t&-xa hoi khé khan
hoac du an dap (ng diéu kién wu dai theo nganh, nghé (Luat sé 67/2025/QH15).

Vi sao phian 16n doanh nghiép san xuat nudc ngoai bat dau trong khu
cong nghiép

Viét Nam c6 vai tram khu cong nghiép dang hoat dong, tap trung quanh Ha Noi va Hai Phong & mién
Bac, ba Nang & mién Trung, va Thanh phé H6 Chi Minh, Dong Nai va Binh Duong & mién Nam. Déi vdi
doanh nghiép san xuat nudc ngoai, khu cong nghiép giai quyét cung lic ba van dé khé khan nhat vé dat
dai tai Viéet Nam. Chu dau tu ha tang da dugc chap thuan cha truong dau tu déi véi két cau ha tang khu
cong nghiép, da thué dat cta Nha nudce va giai phéng mat bang; da xay dung dudng giao théng, dau noi
dién, nudc va nha méy xur ly nudce thai tap trung; va cé thé cung cép 16 dat cé tinh trang phép ly ré rang
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va thoi han con lai xac dinh. Du én cuia bén thué lai khéng can chap thuan chua truong dau tu, khong phai
ky quy nhu déi vGi dat cia Nha nude va tranh duoc viéc giai phong mat bang, do dé khu céng nghiép cé
thé rut ngan thai gian dén khi khai cong tir sdu dén mudi hai thang so véi dat ciia Nha nudce ngoai khu
cong nghiép (Céch thurc t6 chire kinh té cé vén dau tu nude ngoai tiép can dat dai).

Trong khu céng nghiép, bén thué lai cht yéu lam viéc véi hai doi tac: chu dau tu ha tang, véi tu cach bén
cho thué va nha cung cép dich vu, va Ban Quan ly khu céng nghiép/khu kinh t&, co quan cap Gidy ching
nhan dang ky dau tu va thuc hién nhiéu thdm quyén cla cép tinh ma néu khéng sé thudc vé cac sd,
nganh riéng biét.

Co ché thué lai dit

Theo khoan 2 biéu 202 Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Nha nuéc cho nha dau tu kinh doanh két cau ha
tang khu cong nghiép thué dat. Chu dau tu ha tang lua chon tra tién thué dat cho Nha nude hang nam
hodc mot lan, va cé thé chuyén tir tra tién hdng nam sang tra tién mot lan cho thoi gian thué con lai
(khoan 3 biéu 202). bat xay dung két cau ha tang sir dung chung theo quy hoach duoc phé duyét khong
phai tra tién thué dat. Chu dau tu ha tang sau dé cho bén thué lai thué céc |6 dat da co ha tang. Truong
hop chu dau tu ha tang tra tién thué hdng nam, chu dau tu chi dugce cho thué lai theo hinh thic tra tién
hang nam; trudong hop da tra tién thué mot lan cho ca thoi gian thué, chu dau tu dugce cho thué lai theo
hinh thdre tra tién mot lan hoac tra tién hang nam.

Quyén clia bén thué lai phat sinh theo phuong thirc tra tién ctia minh. Khoan 5 Piéu 202 trao cho bén
thué lai cac quyén va nghia vu clia ngudi str dung dat theo quy dinh chung déi véi nguoi tra tién mot lan
va ngudi tra tién hang nam, do dé bén thué lai tra tién mot lan cho thoi gian thué con lai duoc chuyén
nhuong, cho thué lai, gép von va thé chap quyén sir dung dat tai té churce tin dung dugc phép hoat dong
tai Viét Nam, va quyén cua bén thué lai dugc dang ky tai Van phong dang ky dat dai; bén thué lai tra tién
hdng nam chi duoc giao dich déi v&i céng trinh xay dung va quyén thué ctia minh. Trén thuc té, phan lon
bén thué lai nudc ngoai tra gia thué lai mot lan, dugc bdo gia theo mét vuéng cho thoi gian thué con lai,
vi phuong thirc nay tao ra tai san du diéu kién thé chap vay von va co dinh chi phi; sau dé bén thué lai tra
phi quan ly, phi duy tu ha tdng hdng nam va chi phi tién ich.

Thoi han la con sé quan trong nhéat. Theo khoan 4 Diéu 202, thoi han sir dung dat ctia bén thué lai theo
thoi han hoat dong cuia du én dau tu két cau ha tang khu céng nghiép. Mot khu céng nghiép duogc cap
phép ndm 2008 vdi thai han 50 ndm sé con 32 nam vao ndm 2026, va bén thué lai khéng thé dugc thué
lai v&i thoi han dai hon. Truong hop du an clia bén thué lai can thoi han dai hon, chi dau tu ha tang phai
dé nghi diéu chinh thai han str dung dat ctia khu cong nghiép, téng thoi han t6i da 70 nam, kém theo viéc
nop tién thué dat tuong ng; viéc nay khong dién ra tu dong va can duoc thoa thuan trudce khi ky két.
Thoi han trén Gidy chirng nhan dang ky dau tu (IRC) ctia bén thué lai va thoi han khoan vay khéng nén
vugot qua thoi han stir dung dat (Gidy chirng nhan dang ky dau tu).

Piéu 202 cling yéu cau chu dau tu ha tang danh quy dat da cé ha tang cho doanh nghiép nho va vira va
cho céc co s& phai di doi do 6 nhiém méi trudng, véi kha nang giam tién thué dugce khau trir vao tién
thué dat cuia chinh chd dau tu ha tang, va xac dinh dat xay dung nha luu trd céng nhan trong khu céng
nghiép la dat thuong mai, dich vu.
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Nha xudng va nha kho xay san

Nhiéu bén thué, dac biét trong nhirng nam dau, hoan toan khéng thué dat ma thué nha xudng hoac nha
kho xay sdn cua chu dau tu ha tdng hodc cuia chi dau tu chuyén cho thué bat dong san céng nghiép.
Pay la hop dong thué cong trinh mang tinh thuong mai theo Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong
san s0 29/2023/QH15, khong phai quyén doi véi dat: bén thué khong duoc ghi nhan la ngudi stir dung
dat, khong duoc thé chap mat bang thué va phu thuéc vao viéc bén cho thué tiép tuc tuan thu quy dinh.
Hop déng thué thudong cé thoi han tir ba dén mudi nam kém quyén gia han, tién thué tinh bang déng
Viét Nam hoac, khi cac bén duoc phép, tham chiéu theo ngoai té, tién dat coc bao dam va phi dich vu. Uu
diém la téc do, von dau tu ban dau thap va tinh linh hoat; nha xudng c6 thé di vao hoat dong trong vai
tuan sau khi cé Giay chirng nhan dang ky dau tu.

Vi tinh trang phép ly cua bén cho thué la su bao vé duy nhat ciia bén thué, bén thué can kiém tra cong
trinh da c6 gidy phép xay dung va nghiém thu hoan thanh cong trinh, van ban nghiém thu vé phong chay,
chira chay bao trum muc dich st&r dung du kién, phan dat bén duéi cong trinh duge ndm gilr véi thai han
dai hon thoi han thué, va truong hop céng trinh dang duoc thé chap thi phai cé van ban chap thuan cua
bén nhan thé chap doi vai viéc cho thué. Ban than hop déng thué can quy dinh vé quyén s& hiru phan
hoan thién noi that khi cham dut thué, trach nhiém vé méi truong va hé qua khi bén cho thué ban céng
trinh ho&c vi pham nghia vu. Céc luu y khi soan thao hop déong duoc trinh bay tai muc Hop déng thuong
mai tai Viét Nam.

Cac loai hinh khu va cin ca phap ly

Khu c6ng nghiép dugc thanh lap theo Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP quy dinh vé quan ly khu céng
nghiép va khu kinh té, cé hiéu luc tir ngay 15/7/2022 va, da dugc stra doi, bé sung, van con hiéu luc vao
thang 10/2026. Nghi dinh ghi nhan khu céng nghiép chuyén nganh, khu céng nghiép hé trg, khu cong
nghiép cong nghé cao, khu cong nghiép sinh thai va khu ché xuat, 1a khu cong nghiép c6 cac doanh
nghiép san xuat hang xuéat khau va duoc coi la ndm ngoai lanh thé hai quan cla Viét Nam cho muc dich
thué. Khu kinh té&, gom khu kinh té& ven bién va khu kinh té clra khau, la cac khu vuc réng lén hon cé céc
khu chirc nang, bao gom khu cong nghiép va khu phi thué quan, va du an tai day c6 thé cé thai han tdi da
70 nam. Cum céng nghiép, c6 quy moé nho hon va do dia phuong quan ly, dugc diéu chinh bai Nghi dinh
s6 32/2024/ND-CP.

Khu cong nghé cao duogc thanh lap theo phap luat vé cong nghé cao va cé Ban Quan ly va chinh sach uu
dai rieng. Khu céng nghé sé tap trung da c6 co sd phap ly ¢ cap luat theo Luat Cong nghiép cong nghé
s0 (Luat s6 71/2025/QH15) tir ngay 01/01/2026. Khu thuong mai tu do dang dugc thanh lap tai céac
thanh phé cang lén theo co ché dac thu ctia Qudc hoi, va Nghi quyét s6 254/2025/QH15 da bé sung du
an trong khu thuong mai tu do va Trung tam tai chinh quéc té vao cac truong hop Nha nudce thu héi dat,
nham tao quy dat cho céac khu nay. Tat ca céac loai hinh khu néu trén déu thudc dién ép dung thu tuc dau
tu dac biét theo Piéu 28.

Trach nhiém thé ché da thay déi trong nam 2026. Nghi quyét s6 66.25/2026/NQ-CP ngay 04/9/2026
cua Chinh phui chuyén giao nhiém vu quan ly nha nudc cia Bd Tai chinh vé khu cong nghiép theo Luat
Pau tu va Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP sang Bo Cong Thuong tlr ngay 15/9/2026, va Nghi dinh s6

351/2026/ND-CP quy dinh chirc nang méi ctia Bé Céng Thuong. Nghi quyét néu ré duoc ap dung dén
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ngay 28/02/2027. Cac gidy phép da cap va ho so dang giai quyét khong bi anh hudng. Bo Tai chinh da
cong boé du thao nghi dinh thay thé Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP vao thang 10/2025; dén ngay ra soat,
nghi dinh thay thé chua dugc ban hanh.

Chitc nang ctia Ban Quan ly

Mai tinh cé khu céng nghiép hoac khu kinh té déu c¢6 Ban Quan ly, la co quan truc thudc Uy ban nhan
dan cap tinh. Theo Diéu 27 Luat Dau tu s6 143/2025/QH15, Ban Quan ly cap Gidy chirng nhan dang ky
dau tu cho du an trong cac khu do minh quan ly, va theo Diéu 25, chap thuan chd truong dau tu doi véi
du &n thudéc thdm quyén cép tinh ndm trong céc khu dé. Ban Quan ly cling cép gidy phép thanh lap van
phong dai dién trong khu (Chi nhanh va van phong dai dién) va, tuy theo tirng tinh, thuc hién cac tham
quyén duoc Gy quyén vé quy hoach xay dung va giday phép xay dung, méi truong va lao dong. Do d6, Ban
Quan ly la co quan quan ly chd yéu cua bén thué lai, va viéc lam viéc sém véi Ban Quan ly vé quy hoach
va phan loai moi truong cua du an thuong mang lai hiéu qua.

Bén thué lai trong khu du diéu kién c6 thé lua chon thu tuc dau tu dac biét theo Piéu 28 Luat Pau tu:
nodp van ban cam két dap irng cac diéu kién vé cong nghé, moi truong, quy hoach, xay dung va phong
chay, chira chay, duoc cap Gidy chirng nhan dang ky dau tu trong 15 ngay lam viéc, va khong phai thuc
hién bao cdo danh gia tac dong moi truong, quy hoach chi tiét va gidy phép xay dung, ma noép théng béo
cung bédo cdo nghién ctru kha thi da duoc tham tra doc lap trudce khi khdi cong va chdp nhan viéc kiém
tra sau. Tha tuc nay dugc trinh bay tai muc Chap thuan chu truong dau tu.

Uu dii sau ngay 01/10/2025

Cho dén nam 2025, du an san xuat trong khu céng nghiép cé thé dugc hudng vu dai thué thu nhap
doanh nghiép chi dua trén dia diém. Luat Thué thu nhap doanh nghiép s6 67/2025/QH15 da cham dut
diéu do déi vai du an méi tir ngay 01/10/2025: dia diém trong khu cong nghiép nay chi du diéu kién néu
khu cong nghiép nam tai dia ban cé diéu kién kinh té-xa hoi khé khan hoac dac biét khé khan, hoac du
an dap ung diéu kién theo nganh, nghé, nhu cong nghé cao, ban dan hoac céng nghiép hé trg uu tién, va
du an trong khu kinh té& va khu céng nghé cao van dugc gilr vu dai. Mién thué nhap khau, co ché khu ché
xuat va uu dai vé tién thué dat gan véi khu van cé thé duogc ép dung. Vi vay, nha dau tu khi so sanh céc
khu céng nghiép nén so sanh chi phi dat, ha tang, lao dong va logistics thay vi mac dinh c6 loi thé vé
thué (Uu dai dau tu; Thué thu nhap doanh nghiép).

Danh muc ki€m tra trudc khi ky hgp dong thué lai dat trong khu céng nghiép

Yéu cau chu dau tu ha tang cung céap tirng hang muc va doi chiéu véi ho so dia chinh va Ban Quan
ly khi c6 thé. Cac ndi dung kiém tra tuong tu, vdi su diéu chinh phu hop, dugc ap dung déi véi hop
déng thué nha xudng xay san.

D Céc van ban phé duyét cua khu cong nghiép
Chép thuan chd truong dau tu va Gidy chirng nhan dang ky dau tu cia du an két cau ha tang, quyét
dinh thanh lap khu céng nghiép va quy hoach phan khu dugc phé duyét, thé hién muc dich sir dung
duoc phép cua 6 dat.
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D Tinh trang phép ly vé dat cia chu dau tu ha tang
Quyét dinh cho thué dat va hop déng thué dat vai Nha nudce, Gidy chirng nhan doi véi dat khu cong
nghiép va van ban xac nhan phuong thic tra tién. Viéc cho thué lai tra tién mot lan doi hdi chu dau tu
ha tang da tra tién thué mot lan doéi véi dién tich lién quan.

() Tinh trang ndp tién thué dat va tién sir dung dat
Van ban xac nhan ctia co quan thué hoac chirng tir ndp tién ctia chu dau tu ha tang chirng minh tién
thué dai vdi 16 dat da duge ndp va chua cé théng bao thu hoi dat nao dugc ban hanh.

(0 Thoihanconlai
Ngay két thuc ctia du an khu cong nghiép va hop dong thué dat, so sanh véi thoi han trén Giay
chirng nhan dang ky dau tu ma bén thué lai can va thoi han khoan vay; moi dé nghi diéu chinh ma
cht dau tu ha tang sé thuc hién.

D Giai phéng mat bang va tranh chap
Bang chirng cho thay viéc bdi thuting déi véi 16 dat da hoan tat va dat da duoc ban giao, khong con
khi€u nai tén dong clia ngudi sir dung dat trudc day.

D Thé chap cua chu dau tu ha tang
Chu dau tu ha tang c6 thé chap dat khu céng nghiép hay khéng; néu cé, can cé van ban giai chap
ho&c chap thuan ctia bén nhan thé chap dé hop déng thué lai va Gidy chirng nhan cua bén thué lai
khoéng bi anh hudng.

D Tuan tha phap luat vé moéi truong
Giay phép méi truang ctia khu céng nghiép, cong suat va giday phép clia nha may xur ly nudc thai tap
trung; tiéu chudn dau néi déi véi nuéce thai cia bén thué lai.

(] Tiénich va céc khoan phi
Coéng suét dién va thoi diém cé tram bién ép, cép nudc, phi quan ly va phi duy tu, cach thirc va tan
suét tang phi, va phi xtr ly nudc thai.

() Piéukhoan thué lai
Gia thué va cac dot thanh toan, ngay va tinh trang ban giao, muc dich sir dung dugc phép, thai han
xay dung tuong &rng vai rui ro khéng str dung déat theo Diéu 81, chap thuan viéc chuyén nhuong va
thé chap, va nghia vu ciia chu dau tu ha tang néu du an cuia chu dau tu bi nglrng hoat dong hoac bi
thu héi.

D Gidy chirng nhan

Cam két ctia chd dau tu ha tang hd tro bén thué lai dé nghi cap Gidy chirng nhan ctia minh sau khi
tra tién mot lan.
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Téng quan céc loai hinh khu

Loai hinh khu

Khu céng nghiép (bao gém
khu cong nghiép chuyén
nganh, hé tro, cong nghé
cao va sinh thai)

Khu ché xuat

Khu kinh té (ven bién, ctra
khau)

Khu cong nghé cao

Khu céng nghé sé tap trung

Khu thuong mai tu do;
Trung tam tai chinh quéc té

Cum céng nghiép

Nghi dinh s6 35/2022/
ND-CP; Luat D4t dai,
Piéu 202

Nghi dinh s6 35/2022/
ND-CP

Nghi dinh s6 35/2022/
ND-CP

Phap luat vé cong nghé
cao

Luat s6 71/2025/QH15

Cac nghi quyét cuia Quoc
hoi; Nghi quyét s6
222/2025/QH15 (Trung
tam tai chinh)

Nghi dinh s6 32/2024/
ND-CP

Pac diém chinh déi véi bén thué lai

L6 dat da co ha tang theo hinh thirc
thué lai; nha xudng xay sén; bén thué lai
khéng can chap thuan chu truong dau
tu; ¢6 thé 4p dung tha tuc theo Diéu 28

N&m ngoai lanh thd hai quan cho muc
dich thué; san xuat huéng vé xuat khau

Khu vuc da chirc nang quy mé lén cé
khu céng nghiép va khu phi thué quan;
thoi han du an téi da 70 nam

Dy &n céng nghé cao va nghién cuu,
phét trién; cé wu dai va Ban Quan ly
riéng

Du 4n céng nghé sé va ban dan; nganh,
nghé dugc vu dai dac biét

Co ché dac thu; Nha nude dugc thu hoi
dat dé thuc hién du an (Nghi quyét sé
254/2025/QH15)

Quy mo6 nho haon, do dia phuong quan ly;
dat theo hinh thirc thué lai tir chi dau tu
ha tadng cum céng nghiép

Co quan cap
Giay chirng
nhan dang ky
dau tu

Ban Quan ly khu
cong nghiép/
khu kinh té cap
tinh

Ban Quan ly khu
cong nghiép/
khu kinh té cap
tinh

Ban Quan ly khu
cong nghiép/
khu kinh té cap
tinh

Ban Quan ly khu
cong nghé cao

Ban Quan ly
hoac co quan
cap tinh theo
phéan cong

Theo phan céng
dai vai tirng khu

S& Tai chinh cap
tinh

Vi DU MINH HOA

Thué lai 3 ha cho nha cung cap linh kién dién tir tai Bic Ninh

Mot nha cung cap Pai Loan thué lai 30.000 m? trong mot khu cong nghiép da hoat dong én dinh, cé thoi

han du an dén nam 2061. Gia va phi la gid dinh minh hoa cho vi du; phi dich vu chuyén mén la muc phé

bién trén thi truong vao thang 10/2026, khong phai bao gia.

Ppat dai
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30.000 m? véi gia gia dinh 140 USD/m? cho 35 ndm con lai, tra mot lan: 4,2 triéu USD,
chia thanh ba dot (dat coc, ky két, ban giao). Cha dau tu ha tang da tra tién thué mot

lan cho Nha nuéc, do dé ¢ thé thué lai theo hinh thirc tra tién mot Lan.
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Chi phi van hanh Phi quan ly va duy tu gia dinh 0,6 USD/m?/nam: 18.000 USD/nam, dugc diéu chinh ba
nam mot lan; dién, nudce va xir ly nudce thai tinh theo mice sir dung.

Tuén 1 dén tuan 4 Tham dinh phép ly chu dau tu ha tang theo danh muc kiém tra; bén cho vay cuia cha
dau tu ha tang xac nhan giai chap 16 dat; ky bién ban ghi nhd.

Tuén 4 dén tuan 7 Gidy chirng nhan dang ky dau tu theo tha tuc d&c biét tai Diéu 28, kém van ban cam
két, duge Ban Quan ly cap vao ngay lam viéc thir 14; thanh lap doanh nghiép.

Tuan 7 dén tuan 10 Ky hop dong thué lai va thanh toan cac dot dau; ban giao dat; ndop ho so dé nghi cap
Giay chirng nhan cho bén thué lai.

Théang th 3 dén thang Thong bao khdi cong kém béo céo nghién ctru kha thi da dugce tham tra doc lap; xay
tha 12 dung 18.000 m? nha xudng; Ban Quan ly kiém tra.
Vi thé vé thué Khéng cé uu dai thué thu nhap doanh nghiép (CIT) do dia diém trong khu cong

nghiép; viéc duoc ap dung thué suéat uu dai phu thudc vao viéc san phdm cé dap tng
diéu kién theo nganh, nghé hay khong, duoc danh gia riéng theo Luat Thué thu nhap
doanh nghiép.

Phi dich vu chuyén mén Céng ty luat Viet Nam thuc hién tha tuc cdp Gidy ching nhan dang ky dau tu, thanh
(khoang thong thuong) lap doanh nghiép va ra soat hop dong thué lai: 6.000 dén 15.000 USD; cong ty luat
quéc té, bao gdm tham dinh phap ly: 15.000 dén 40.000 USD.

Néu nha cung cap thué nha xudng xay sdn 10.000 m? thay vao do, doanh nghiép cé thé bat dau san xuéat
vao thang thir 3 nhung sé khéng cé quyén déi voi dat dé thé chéap.

Thoi han con lai 35 nam gidi han thoi han trén Gidy chirng nhan dang ky dau tu va moi khoan vay cé bao
dam bang dat dén nam 2061, trir khi thoi han ctia khu cong nghiép duoc diéu chinh.

Cau hdi nha dau tu thudng gap vé khu cong nghiép

Thué lai dat trong khu céng nghiép cé duoc cap Gidy chirng nhan quyén sur dung dat
khong?

Thong thuong la cd, khi bén thué lai tra gia thué lai mét lan cho cha dau tu ha tang da tra tién thué
mot lan cho Nha nudce. Quyén str dung dat ctia bén thué lai duoc dang ky va cé thé dugc chuyén
nhuong va thé chéap tai té chirc tin dung duoc phép hoat dong. Trudng hop tra tién hdng nam, bén
thué lai chi dugc giao dich déi vai cong trinh xay dung va quyén thué ctia minh (Piéu 41 va Diéu
202 Luat bat dai).

Thoi han thué lai dat trong khu cong nghiép t6i da la bao lau?

Thaoi han thué lai khéng dugc dai hon thoi han con lai cia du an dau tu két cau ha tang khu céng
nghiép theo khoan 4 Piéu 202 Luat D4t dai. Néu du én cuia bén thué lai can thém thoi gian, chu
dau tu ha tang phai dé nghi diéu chinh thai han sir dung déat cua khu céng nghiép, tong thoi han téi
da 70 nadm, vdi diéu kién nop tién. Can kiém tra s6 nam con lai trude khi ky két.
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Nghi dinh 35/2022 vé khu céng nghiép con hiéu luc khéng?

C6, Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP, da dugc stra déi, bé sung, van con hiéu luc tai ngay 10/10/2026.
B6 Tai chinh da cong bo du thao nghi dinh thay thé vao thang 10/2025 nhung chua dugc ban hanh,
va tir ngay 15/9/2026, chirc nang quan ly nha nudc vé khu céng nghiép duoc chuyén sang Bo
Cong Thuong theo Nghi quyét s6 66.25/2026/NQ-CP cua Chinh phu.

Dia diém trong khu cong nghiép cé con mang lai wu dai thué khong?

Khéng con, néu chi dua riéng vao dia diém, déi vai du an méi tir ngay 01/10/2025. Theo Luat sé
67/2025/QH15, dia diém trong khu céng nghiép chi du diéu kién tai dia ban c6 diéu kién kinh té -
xa hoi khé khan, hoac khi du an dap (rng diéu kién theo nganh, nghé; khu kinh té va khu cong nghé
cao van duoc gilr vu dai. Uu dai vé thué nhap khau va tién thué dat gan véi khu van cé thé duoc ép
dung.

Thué nha xudng xay san c6 phai la quyén déi véi dat khong?

Khéng. Pay la hop dong thué céng trinh mang tinh thuong mai theo B6 luat Dan su va Luéat Kinh
doanh bat dong san. Bén thué khong phai 14 nguoi sir dung dat, khéng duoc thé chap mat bang
thué, va phu thudc vao tinh trang phap ly, gidy phép va viéc tuan thd ctia bén cho thué, nhirng noi
dung cén duoc kiém tra va bao vé trong hop déng thué.

THAY POI DU KIEN NAM 2027

- Viéc chuyén giao chirc nang vé khu cong nghiép sang Bo6 Cong Thuong theo Nghi quyét sé
66.25/2026/NQ-CP cua Chinh pha dugc néu ro la ép dung dén ngay 28/02/2027; viéc phan cong lau
dai du kién sé duoc quy dinh trong nghi dinh thay thé Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP hoac trong céc
nghi dinh vé sap xép té chirc bé may.

« Dy thao nghi dinh thay thé Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP, duoc céng bo vao thang 10/2025, sé bai bo
yéu cau vé quy hoach chung xay dung déi vai khu cong nghiép, cho phép phan ky du an két cau ha
tang khi chuyén muc dich sir dung dat tréng lGa va cho phép cép tinh chuyén déi khu céng nghiép
thanh khu dé thi-dich vu; néi dung cudi cung clia du thao chua dugc biét.

- Du thao Luat D4t dai stra déi (ngay c6 hiéu luc du kién la 01/3/2027) sé bd sung khu cong nghé sé va
trung tam logistics quy mé lén gan véi cang bién, cang hang khéng vao céc trudng hop thu héi dat,
qua d6 c6 thé ddy nhanh viéc tao quy dat cho cac khu mai.

Thuit ngit thudng gip trong ho sg, tai liéu

Industrial park Khu céng nghiép Khu vuc c6 ranh gidi dia ly xac dinh, chuyén san xuat
hang cong nghiép va thuc hién dich vu cho san xuéat
cong nghiép, theo Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP.

Export processing zone Khu ché xuat Khu céng nghiép chuyén san xuat hang xuat khau, ndm
ngoai lanh thé hai quan cho muc dich thué.
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Economic zone Khu kinh té Khu kinh té ven bién hoac khu kinh té& ctra khdu c6 céc
khu chtrc nang.

High-tech park Khu céng nghé cao Khu danh cho du an céng nghé cao va nghién ctru, phéat
trién.
Industrial cluster Cum céng nghiép Khu vure san xuat cong nghiép quy mé nhoé hon, do dia

phuong quan ly.

Management board Ban quan ly khu cong nghiép, Co quan cép tinh cap Gidy chirng nhan dang ky dau tu
khu kinh té cho du an trong khu.
Infrastructure developer Chu dau tu kinh doanh két cau Nha dau tu xay dung, van hanh khu cong nghiép va cho
ha tang thué lai dat.
Ready-built factory Nha xudng xay san Nha xuong dugc thué dudi dang cong trinh thay vi dudi
dang dat.

NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Quy dinh vé thué lai dat tai Diéu 202, vai tro ciia Ban Quan ly va thd tuc dac biét theo Diéu 28 dugc ap
dung nhu nhau déi vGi bén thué lai Viét Nam va nude ngoai. Su khéc biét mang tinh thua tuc: bén thué lai
nudc ngoai, hodc doanh nghiép co trén 50% von nudc ngoai, can dugc Ban Quan ly cap Gidy chirng nhan
dang ky dau tu, trong khi bén thué lai trong nuéc dang ky doanh nghiép va thong bao du én cho Ban
Quan ly; va chi t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai méi bi gidi han & t6 chire tin dung duoc phép
hoat dong tai Viét Nam khi thé chap quyén thué lai dat.

LUU Y

 Hop déng thué lai tra tién moét lan do cha dau tu ha tang dang tra tién thué dat hdng nam cho Nha
nudc chao thué: trong trudng hop nay, Diéu 202 chi cho phép cho thué lai tra tién hang nam.

* Thai han con lai ciia khu cong nghiép ngan hon thoi han trén Gidy chirng nhan dang ky dau tu hoac
thoi han khoan vay ma bén thué lai can.

* Thé chap cua chu dau tu ha tang doi voi dat khu cong nghiép chua dugc giai chap déi véi 16 dat caa
bén thué lai.

- Cho rang dia diém trong khu céng nghiép mang lai uu dai thué cho du 4n dang ky sau ngay
01/10/2025.

« Thai han xay dung trong hop dong thué lai dai hon so véi cac méc 12 thang va 24 thang khong sur
dung dat tai Diéu 81 Luat Dat dai.
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NGUON CHINH THUC

+ Co s& dir liéu quéc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Diéu 202; Nghi dinh s6 35/2022/
ND-CP; Nghi dinh s6 32/2024/ND-CP — https://vbpl.vn
+ B6 Céng Thuong: chuyén giao chirc nang vé khu cong nghiép tir ngay 15/9/2026 — https://moit.gov.vn

+ B0 Tai chinh: Luat Dau tu s6 143/2025/QH15, cac Diéu 25, 27 va 28; du thao nghi dinh vé khu céng nghiép va khu kinh
té — https://mof.gov.vn

- Cong Théng tin dién t&r Chinh phu (chinhphu.vn): Nghj quyét s6 66.25/2026/NQ-CP clia Chinh phi — https://chinhphu.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.5/8

Nha & va van phong cho ngudi nudc
ngoai: ai dugc s hitu nha &, gié1 han 30%
va 250 can nha, thoi han 50 nam, trinh tu
mua nha, thué nha & va van phong, va dia
diém dit tru s chinh clia doanh nghiép

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bai moét luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh
nghiém hanh nghé trong linh vuc phap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phéap ly va thué, khong phaiy kién tu van
phép ly - Cach chuing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong &rng dung

NHUNG PIEM CAN NAM

+ C4 nhan nudc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam, t6 chire kinh t& cé vén dau tu nude ngoai, chi
nhanh va van phong dai dién ctia doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tu nudc ngoai va chi nhanh ngéan
hang nudc ngoai duoc s& hiru nha ¢ thuong mai trong du éan dau tu xay dung nha ¢, ngoai khu vuc bao
dam quéc phong, an ninh (Diéu 16 va Diéu 17 Luat Nha & s6 27/2023/QH15).

+ Ngudi nude ngoai chi duoc s& hiru tdng cong khdng qua 30% s6 can ho trong mot tda nha chung cu va
khéng quéa 250 can nha riéng lé trén mot khu vuc c6 s6 dan tuong duong moét don vi hanh chinh cap
phudong (Diéu 19 va Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP).

+ Ca nhan nudc ngoai dugce sé hiru téi da 50 nam ké tir ngay duoc cap Gidy chirng nhan, duoc gia han
mot lan t6i da 50 ndm; t6 chirc duoc s hiru theo thai han ghi trong Gidy chitrng nhan dang ky dau tu;
ngudi nudc ngoai két hon voi cong dan Viét Nam va sinh séng tai Viét Nam dugc s& hiru nhu cong dan
Viét Nam (Diéu 20).

+Van phong duoc thué theo Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15, nhin
chung dugc niém yét gia va thanh toan bang déng Viét Nam, va hop déng thué mat bang khéng bat
budc phai cong chuing.

+ Viéc str dung can ho chung cu vao muc dich khéng phai dé & bi nghiém cam (Piéu 3 Luat Nha &), do do
Phong Dang ky kinh doanh khéng chéap nhan can ho chung cu dé & lam tru s& chinh ciia doanh nghiép.

Khung phap ly

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 c¢6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024, cung véi Luat Dat dai va Luat Kinh doanh
bat dong san, va dugc huéng dan vé s& hiru nha & cua ngudi nude ngoai bdi Nghi dinh s6 95/2024/ND-
CP. Luat trao cho nguti nudc ngoai mot quyén ma Luat Dat dai khéng cho phép: méc du cad nhan nude
ngoai khéng dugc ndm gilr quyén sir dung dat, ca nhan nudc ngoai sd hiru nha & hoac can hé cing cé
quyén str dung phan dat bén dudi trong thoi han s hiru. Quyén nay bi gigi han theo bén khia canh: ai
duoc s& hiru, s& hiru & dau, bao nhiéu can va trong bao lau. Cong dan Viét Nam s& hiru nha & khéng cé
thoi han va khéng bi gidi han sé lugng, va duoc truc tiép nhan chuyén nhuong quyén str dung déat 6.

Muc nay dé cap dén nha & va van phong véi tu cach 1a mat bang sir dung. Viéc phat trién nha & dé ban,
hoat dong ma té chirc kinh té cé vén dau tu nudc ngoai dugc thuc hién khi dap ing diéu kién, dugc trinh
bay tai muc Kinh doanh bat déng san va du én phat trién.
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Ai dugc sé hitu, va sé hiru é dau

Diéu 17 Luat Nha & quy dinh ba nhém chu thé. Tha nhat, té chire kinh té€ ¢ von dau tu nude ngoai dau tu
xay dung nha & theo du an tai Viét Nam duoc sd hiru nha & do minh xay dung. Thir hai, t6 chire kinh té cé
von dau tu nude ngoai, chi nhanh va van phong dai dién ctia doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tu nudce
ngoai va chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam dugc mua, thué mua nha &
thuong mai. Thir ba, ca nhan nwéc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam duoc mua, thué mua nha &
thuong mai, trén thuc té khi xuat trinh ho chiéu con gia tri cé déng dau nhap canh Viét Nam va vdi diéu
kién khong thudc dién duoc huang quyén uu dai, mién trir ngoai giao. Nhém thir hai va thir ba duoc mua
can ho chung cu va nha o riéng lé tlr chd dau tu du 4n, nhan tang cho hodc nhan thira k&, hoac mua lai
cua chu so hiru nude ngoai khac da cé dugc nha ¢ mot cach hop phap.

C6 hai gigi han vé dia diém. Nha & phai thuéc du an dau tu xay dung nha & thuong mai; ngudi nudc ngoai
khong dugc mua nha & riéng lé cla gia dinh Viét Nam nam ngoai du an. Va du an phai nam ngoai khu vuc
bao dam quéc phong, an ninh theo Piéu 16, do B6 Quéc phong va Bo Cong an xac dinh va duoc co quan
c6 thdm quyén cép tinh thé hién trong danh muc du 4n ma ngudi nudc ngoai duoc mua. Bén mua nén
yéu cau chi dau tu xac nhan bang van ban rang du an thuéc danh muc dé trude khi dat coc.

C4 nhan nudc ngoai két hon vai cong dan Viét Nam va sinh song tai Viét Nam cé quyén s& hiru nhu cong
dan Viét Nam, khéng bi gi¢i han vé s6 lugng va thoi han (khoan 3 Diéu 20).

Bao nhiéu cidn, va trong bao lau

Theo Diéu 19 va Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP, t6 chirc, cd nhan nudc ngoai chi dugce sé hiru tong cong
khong qué 30% s6 can hd trong mét tda nha chung cu va, déi vai nha o riéng L&, khong qua 250 can nha
trén mot khu vuc c6 sé dan tuong duong mét don vi hanh chinh cap phuong. Gidi han dugc tinh theo
tirng toa nha va tirng khu vuc, khong theo tirng bén mua, do dé tai cac du an duoc ua chudéng, han muc
danh cho ngudi nudc ngoai cé thé hét sém; chu dau tu theo doi han muc nay va Van phong dang ky dat
dai sé khong cap Gidy chirng nhan vuot qua han mirc. Nha & nhan tang cho hodc nhan thira ké vuot qua
gidi han, hoac nam trong khu vuc bi han ché, khéng dugc s& hiru, va ngudi nhan chi dugc huang gia tri
cua nha & dé (khoan 2 Diéu 20).

Thoi han s& hiru cua cé nhan theo théa thuan trong giao dich, nhung khéng quéa 50 nam ké tir ngay
duoc cap Gidy chirng nhan, va c6 thé duoc gia han mét lan thém t6i da 50 nam néu cé dé nghi it nhéat ba
thang trudce khi hét han. Thoi han sé hiru cua té chic khéng vuot qué thai han ghi trong Gidy chirng
nhan dang ky dau tu, bao gom ca thoi gian dugc gia han. Thoi han duoc ghi trén Gidy chirng nhan. Trude
khi hét han, chu s& hiru dugc ban hodc tdng cho nha & cho bat ky chu thé nao thudc déi tuong duoc s&
hiru nha ¢ tai Viét Nam; néu hét thoi han ma khong ban hoac gia han, nha & thudc tai san cong (khoan 4
Diéu 20). Vi vay, chl s& hiru nudc ngoai nén theo doi thai diém hét han va thoi han dé nghi gia han ngay
tir ngay duoc cap Giay chirng nhan.

Trong cac gidi han do, chu so hiru nudc ngoai cé cac quyén clia chu s& hiru nha & nhu chu so hiru Viét
Nam: dugc str dung dé &, ban, tang cho, thé chap tai t6 chirc tin dung dang hoat dong tai Viet Nam va
cho thué nha & vao cac muc dich ma phéap luat khéng cam, dong thoi ké khai va nop thué doéi véi thu nhap
tlr cho thué (Thué thu nhap ca nhan va nguoi lao dong nudc ngoai).

Be Vietnam Wise - Kinh doanh tai Viéet Nam - Chuong 5: Dat dai va bat dong san Trang 48/ 83


https://bewiseapps.com/kinh-doanh-tai-viet-nam/thue-va-tuan-thu/thue-thu-nhap-ca-nhan-va-nguoi-lao-dong-nuoc-ngoai

Trinh tu cd nhan nuéc ngoai mua can hé tir chu dau tu

Kiém tra du an va han muc

X&c nhan bang van ban rang du an la du én nha & thuong mai ma ngudi nudc ngoai dugec mua, nam
ngoai khu vuc bao ddm quéc phong, an ninh, va tda nha van con han muc danh cho ngudi nuée ngoai.
Yéu cau cung cap ho so phap ly vé dat clia du an, gidy phép xay dung va, déi véi can ho hinh thanh trong
tuong lai, van ban cua co quan quan ly nha & cap tinh thong bao nha & du diéu kién dugc ban.

Giir ché va dat coc

Da6i vai nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, chd dau tu chi dugc thu tién dat coc khéng qua 5% gia ban, va
chi khi du an da du diéu kién dua vao kinh doanh (khoan 5 Diéu 23 Luat s6 29/2023/QH15). Théa thuan
dat coc ghi ro gia ban va dién tich.

Ky hop dong mua ban nha ¢

Hop déng theo mau quy dinh tai Nghi dinh s6 96/2024/NDP-CP. Viéc thanh toan bang déng Viét Nam qua
chuyén khoan ngan hang; bén mua nudc ngoai thudng thanh toan tir tai khoan déng Viét Nam dugc nap
tién chuyén tir nuée ngoai vao, va luu gilr chirng tir ngan hang dé phuc vu viéc béan lai va chuyén tiénra
nudc ngoai sau nay.

Thanh toan theo tién dé

DP6i v6i nha & hinh thanh trong tuong lai, lan thanh toan dau tién khéong qua 30%, bao gom ca tién dat
coc, va téng sé tién thanh toan trudce khi ban giao khong qua 70%, hoac 50% néu chi dau tu 14 t6 chic
kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai thuc hién thu tuc nhu nha dau tu nude ngoai (khoan 4 Diéu 10); 5% cubi
cung dugc thanh toan khi Gidy ching nhan dugc cap (Diéu 25). Chu dau tu phai c6 bao lanh ngan hang
dai véi viéc ban nha & hinh thanh trong tuong lai (Diéu 26).

Nhan ban giao
Kiém tra can ho theo dac diém ky thuat trong hop déng, ghi nhan cac khiém khuyét va nhan ban ndi quy
quan ly tda nha; phi quan ly va khoan déng gép kinh phi bao tri bat dau phai nop.

Nhan Gidy chirng nhan
Chu dau tu nop hoé so tai Van phong dang ky dat dai; Gidy chirng nhan dugc cép ding tén bén mua, ghi
nhan thoi han s& hiru va quyén sir dung dat gén véi can ho, va bat dau thai han 50 nam.

Pang ky tam tru va thué
Khai bdo tam tru tai noi ¢ theo quy dinh déi v&i ngudi nude ngoai, va dang ky thué néu can ho sé duoc
cho thué.

Du thao thang 9/2026 vé biét thu va nha lién ké

Mot du thao stra déi quy dinh vé nha & dugc cong bé vao thang 9/2026 sé khéng cho phép ngudi nudc
ngoai so hiru biét thu va nha lién ké, trén thuc té chi cho phép s& hiru can ho. Pén ngay ra soat, du thao
chua duoc théng qua, va cac quy dinh chuyén tiép déi véi chd s& hiru nude ngoai hién hiru va déi véi hop

déng da ky trudc khi cé thay déi chua duoc xac dinh. Ngudi nude ngoai dang dam phan mua biét thu
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hoadc nha lién ké nén tham van y kién chuyén mon vé tinh trang cua du thao va tim kiém su bao vé theo
hop déng, chang han quyén cham dirt hop déng va thu héi cac khoan da thanh toéan, néu phép luat thay
déi trude khi Gidy chirng nhan duoc cap.

Thué nha &

Phan l6n ngudi nude ngoai dén lam viéc tai Viét Nam thué nha ¢. Hop dong thué nha ¢ chiu su diéu chinh
cua Luat Nha & va Bo luat Dan su, duoc lap thanh van ban, va khong bat budc phai cong ching trir khi
céc bén lua chon. Tién thué nhin chung duoc niém yét va thanh toan bang déng Viét Nam, mac du viéc
thanh toan chi phi ctia ngudi lao dong nudc ngoai cé mot s6 ngoai lé han ché theo quy dinh vé quan ly
ngoai héi (Cau hoi thudong gap s6 64). Bén cho thué, hodc don vi quan ly bat dong san, phai khai bao tam
trd ctia nguoi thué nudc ngoai véi cong an dia phuong, va bén cho thué thuong xuyén cho thué phai ké
khai va nép thué doi vai tién thué. Cac van dé thuc tién gdm tién dat coc (thudng tir mot dén ba thang),
bén nao tra phi quan ly toa nha va tién ich, thoi han béo truéce va tinh trang phép ly ctia bén cho thué:
hop déng thué voi ngui khéng phai chu so hiru can ho, hodc véi chl s hiru nude ngoai cé thoi han sé
hiru sap hét, mang lai rat it su bao vé cho bén thué. Truong hop ngudi sir dung lao dong thué nha cho
nhan vién, tién thué nha cé thé la khoan lgi ich chiu thué cia ngudi lao dong, trong gidi han theo quy
dinh vé thué thu nhap ca nhan.

Thué van phong

Hop déng thué van phong thuong mai trong tda nha thudc so hiru ciia doanh nghiép kinh doanh bat
dong san la hgp dong thué céng trinh xay dung theo Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va
B6 luat Dan su. Bén cho thué phai du diéu kién cho thué dién tich dé, trén thuc té nghia la tda nha da cé
gidy phép xay dung, nghiém thu hoan thanh céng trinh va nghiém thu vé phong chdy, chira chdy cho
muc dich van phong, va bén cho thué ndm gilr dat vai thoi han dai hon thoi han thué. Hop déng thué
khong bat budc phai cong chirng hoac dang ky. Tién thué va phi dich vu dugc niém yét va thanh toan
bang dong Viét Nam, trir truong hop quy dinh vé quan ly ngoai héi cho phép khac, va chiu thué gia tri gia
tang (VAT) 10%, vi kinh doanh bat dong san khong thudc dién ap dung murc thué suat tam thoi 8% (Cau
héi thuong gap so6 22).

Céac diéu khoan quan trong tai Viéet Nam bao gom thoi han thué ban dau va gia han, mdc tang tién thué
va dong tién tham chiéu, tién dat coc bao dam (theo théng lé thi truong, thuong la ba thang tai cac toa
nha hang A), phi dich vu va viéc diéu chinh phi, thdi gian hoan thién noi that va céc thang mién tién thué,
viéc khoéi phuc hién trang khi cham dirt thué, quyén cham dut hop dong trude han, su déng y cliia bén
cho thué dai véi viec dang ky mat bang lam tru so chinh clia bén thué, va nghia vu ctia bén cho thué néu
tda nha duoc ban hodc thé chap. Hop déng thué sé 14 mot trong céc tai liéu doanh nghiép ndp dé chirng
minh dia chi, va déi véi van phong dai dién hodc chi nhanh, day la diéu kién cap phép (Chi nhanh va van
phong dai dién).

Quy dinh vé tru sé chinh

Moi doanh nghiép phai cé tru s& chinh tai Viét Nam vdéi dia chi day du, dugc ghi trong Gidy chirng nhéan
dang ky doanh nghiép theo Luat Doanh nghiép (Céc budc thanh lap doanh nghiép). Diéu 3 Luat Nha &
nghiém cam sir dung can ho chung cu vao muc dich khéng phai dé &, va do dé Phong Pang ky kinh
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doanh tir chéi dia chi tru s& chinh la can hé chung cu dé &. Cac tang thuong mai, dich vu cua tda nha hén
hop, mot don vi trong tda nha van phong, va mat bang trong trung tam kinh doanh cé tinh trang phéap ly
hop phap déi véi mat bang thuong mai déu dugc chap nhan.

Van phong dich vu va van phong chia sé dugc str dung phé bién lam dia chi dang ky ban dau, va co quan
dang ky chap nhan khi mat bang ctia nha cung céap la dién tich thuong mai hgp phép va nha cung cap
déng y bang van ban déi vai viéc dang ky. Doanh nghiép phai thuc su lién lac duoc tai dia chi dé: co quan
thué xac minh dia chi, va doanh nghiép bi phat hién khéng hoat dong tai dia chi da dang ky c6 thé bi
chuyén trang thai ma sé thué, lam gian doan viéc xuat hda don va giao dich ngan hang. Vi vay, dia chi do
duoc stir dung ma khong cé su hién dién thuc té la mét rui ro, dac biét doi vai doanh nghiép sé ding ra
xin gidy phép lao dong cho nhan vién nuéc ngoai hoac dé nghi céap giay phép.

S¢& hiru nha ¢ cua ngudi nuédc ngoai: tong hop cac quy dinh

N6i dung

Ca nhan nuéc ngoai

T6 chirc nuéc ngoai (khéng phai

chi d4au tu du an)

Poi tuong du diéu kién

Loai nha & duogc sé hiru

Dia diém

Gidi han sé luong

Piéu khoan

Khi hét han ma chua ban

Vo hoadc chdong cua cong dan
Viét Nam sinh séng tai Viét
Nam

Thay d6i dang cho thong
qua

Pugc phép nhap canh vao
Viét Nam; khong thudc dién
dugc hudng quyén mién trur
ngoai giao

Can ho chung cu vanha o
riéng lé trong du dn nha &
thuong mai

Ngoai khu vuc bao dam
quéc phong, an ninh

30% s6 can hé méi tdoa nha;
250 can nhariéng lé trén
mot khu vuc cap phudng
(tinh chung cho tat ca nguvi
nudc ngoai)

T6i da 50 nam ké tir ngay
duoc cap Giay chirng nhan,
duoc gia han mot lan t6i da
50 nam

Nha & thudc tai san cong

So hiru nhu céng dan Viét
Nam

Du thao thang 9/2026 sé
khong cho phép s& hiru biét
thu va nha lién ké
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T6 chure kinh té c¢6 vén dau tu nudce
ngoai, chi nhanh hoac van phong dai
dién cuia doanh nghiép nudc ngoai,
quy dau tu nude ngoai, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai

Nhu trén

Nhu trén

Nhu trén

Thai han ghi trong Gidy chirng nhan
dang ky dau tu, bao gom ca thoi
gian gia han

Nhu trén

Khoéng ap dung

Nhu trén

Luat Nha ¢, biéu
17

Luat Nha ¢, biéu
17

Luat Nha o, biéu
16

Luat Nha o, biéu
19; Nghi dinh s6
95/2024/ND-CP

Luat Nha o, biéu
20

Luat Nha ¢,
khoan 4 biéu 20

Luat Nha g,
khoan 3 biéu 20

Du thao s(ra déi
(chua dugc
théng qua)
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Vi DU MINH HOA

Mot giam d6c ngudi nudc ngoai mua can ho hinh thanh trong tuong lai tai
Thanh phé H6 Chi Minh
Mot gidam doc ngudi Phap co gidy phép lao dong mua can ho hai phdong ngu hinh thanh trong tuong lai tir

mot chu dau tu Viét Nam véi gia 8 ty déng. Du én cho phép ngudi nuéc ngoai mua va han mic danh cho
ngudi nudc ngoai trong tda nha da sir dung 70%. S6 liéu va méc thoi gian chi mang tinh minh hoa.

Thang tha O Van ban xac nhan vé viéc ngudi nudc ngoai dugc mua va han murc con lai; dat coc
400 triéu dong (5%) sau khi chi ddu tu xuéat trinh van ban cla co quan cap tinh
théng bdo nha & du diéu kién duoc ban.

Théng 1 Hop déng mua ban theo méu tai Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP; bao lanh ngan hang
doi véi viéc ban nha & hinh thanh trong tuong lai do mét ngan hang thuong mai phat
hanh cho bén mua. Lan thanh todn dau tién nang téng sé tién lén 2,4 ty dong (30%).

Théang 2 dén thang 20 Thanh toan gén véi cadc méc tién do xay dung; téng sé tién thanh toan trudéc khi ban
giao khong qua 5,6 ty dong (70%). Tién duoc chuyén tir Phap vao tai khoan déng Viéet
Nam, chirng tir ngan hang duoc luu git.

Thang 22 Ban giao; s6 tién thanh toan dat 95% (7,6 ty déng); phi quan ly va kinh phi bao tri 2%
phai nép theo ndi quy toa nha.

Thang 26 Gidy chirng nhan dugc cap dirng tén bén mua vai thoi han sd hiru dén nam 2076;
thanh toan 400 triéu déng cudi cung.

Sau dé N&m 2030, ngudi nay chuyén céng tac va cho thué can ho, cé ké khai thu nhap tur
cho thué; c6 thé dé nghi gia han thoi han s& hiru it nhat ba thang trudce khi hét han,
ho&c ban can ho cho bén mua du diéu kién.

Néu chu dau tu 1a doanh nghiép cé da s6 von nude ngoai thuc hién thu tuc nhu nha dau tu nude ngoai,
téng s6 tién thanh toan trudc khi ban giao sé khéng dugc vuot qua 50% gid ban (Diéu 25 Luat s6
29/2023/QH15).

Néu ngudi nay két hon véi cong dan Viét Nam va sinh séng tai Viét Nam, quyén s& hiru sé khéng bi gidi
han thoi han va han mdc danh cho ngudi nudc ngoai sé khéng dugc dp dung.

Cau héi ngusi nudc ngoai thudng gap vé bat dong san

Nguoi nréc ngoai c6 duwoc mua nha & hoac can ho tai Viét Nam khong?

Co, trong gigi han nhat dinh. Ca nhan nudc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam dugc mua
nha & thuong mai trong du an dau tu xay dung nha & nam ngoai khu vuc bao dam quéoc phong, an
ninh theo Luat Nha & s6 27/2023/QH15, trong gi¢i han 30% s6 can hé moi tda nha va 250 cén nha
riéng lé trén mot khu vuc cap phuong, véi thoi han téi da 50 nam va duoc gia han mot lan.
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Nguoi nréc ngoai c6 duwoc mua nha cua gia dinh Viét Nam khong?

Nhin chung la khéng. Céa nhan nudc ngoai duoc mua nha & thuong mai trong du an dau tu xay
dung nha ¢, tir chi dau tu hoac tir chi sé hiru nude ngoai khac du diéu kién, nhung khong duoc
mua nha ¢ riéng & ndm ngoai du an. Ngudi nude ngoai két hon vai cong dan Viét Nam va sinh séng
tai Viét Nam c6 quyén nhu céng dan Viét Nam va khong bi gigi han nhu vay.

Piéu gi xay ra khi théi han 50 nam két thuc?

Chu so hiru c6 thé dé nghi gia han mot lan t6i da 50 nam, it nhéat ba thang trudce khi hét han, hoac
ban hoac tang cho nha & cho bén mua da diéu kién trudce khi hét thoi han. Néu hét thoi han ma
khong gia han hoac ban, nha & thudc tai san cong theo Diéu 20 Luat Nha 6.

Cong ty cua t6i c6 duoc str dung can ho chung cuw lam tru sé chinh khong?

Khong. Diéu 3 Luat Nha & nghiém cam st dung can hé chung cu vao muc dich khéng phai dé &, va
Phong Bang ky kinh doanh tir chéi can hé chung cu dé & lam tru s& chinh. Doanh nghiép nén st
dung mét don vi van phong, cac tang thuong mai clia tda nha hén hop, hodc van phong dich vu ma
nha cung cap cé mat bang thuong mai hop phép va déng y bang van ban.

Doanh nghiép nudc ngoai c6 duwoc mua can hé cho nhan vién khéng?

C6. T chure kinh té c6 von dau tu nude ngoai, chi nhanh va van phong dai dién ctia doanh nghiép
nudc ngoai dugc mua nha ¢ thuong mai trong du an ma ngudi nudc ngoai dugc mua, trong gidi
han s6 luong, vGi thoi han theo Gidy chirng nhan dang ky dau tu. Quyén so hiru duoc ghi nhan trén
Gidy ching nhan va chdm dut cung vai thoi han cda té chire, trir khi nha & dugc ban trude dé.

THAY POI DU KIEN NAM 2027

« Du thao stra déi quy dinh vé nha & duoc cong bé vao thang 9/2026 sé khong cho phép ngudi nuéce
ngoai s& hiru biét thu va nha lién ké; néu dugc thdng qua, cach xur ly chuyén tiép déi véi chl sé hiru
hién hiru va hop déong da ky sé cé y nghia quyét dinh.

- Clng c4c cai cach vé nha & nay sé thay déi quy dinh lua chon nha dau tu thuc hién du 4n nha &, qua dé
anh hudng dén nguén cung du an ma ngudi nude ngoai duoc mua.

- Du thao Luat Pat dai stra déi (ngay c6 hiéu luc du kién [a 01/3/2027) sé yéu céu céc giao dich vé dat
dai, bao gébm dang ky mua nha &, dugc thuc hién trén moéi trudng dién tlr véi viéc thanh toan khéng
dung tién mat doi vai cac nghia vu lién quan.

Thuat ngir thudng gap trong ho s, tai liéu

Commercial housing Nha ¢ thuong mai Nha & do chi ddu tu xay dung dé ban, cho thué hoac cho
thué mua.
Apartment building Nha chung cu Toa nha cdé nhiéu can ho; ngudi nudc ngoai dugce sa hiru

t6i da 30% s6 can ho.
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Detached house Nha 6 riéng lé Nha & duoc xay dung trén thira dat riéng; ngudi nudce
ngoai bi gigi han 250 can trén mot khu vuc cap phudng.

Housing ownership term Thoi han sé hiru nha ¢ T6i da 50 nam doi véi ca nhan nude ngoai, dugce gia han
mot lan.

Sale and purchase Hop déng mua bén nha & Hop déng mua nha &, theo mau quy dinh tai nghi dinh.

contract

Off-plan housing Nha & hinh thanh trong tuong Nha & dang trong qua trinh xay dung hoac chua khdi
lai cong.

Head office Tru sé chinh Dia chi dang ky cua doanh nghiép.

Temporary residence Khai bdo tam tru Viéc khai bdo noi luu trd cua nguoi nude ngoai vdi co

declaration quan cong an.

NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Coéng dan Viét Nam duoc mua moi loai nha & hop phép, ké ca nha & ngoai du &n va quyén st dung dat ¢,
khong bi gigi han vé s6 lugng hoac thai han. Ca nhan nudce ngoai chi duge mua nha & trong du éan nha &
thuong mai ma ngudi nudc ngoai dugc mua, trong gidi han 30% va 250 can nha, véi thoi han 50 nam
duoc gia han mét lan, trir truong hop két hon véi cong dan Viét Nam va sinh séng tai Viét Nam. Quy dinh
vé tru s& chinh va thué van phong duoc ap dung nhu nhau déi véi doanh nghiép trong nudc va té chic
kinh té c6 von dau tu nudc ngoai.

LUU Y

- Pat coc trudce khi xdc nhan bang van ban rdng du éan cho phép ngudi nudc ngoai mua va han muirc danh
cho ngudi nudc ngoai trong tda nha chua hét.

+ Nh&r ban bé hoac nhan vién ngudi Viét Nam dirng tén mua ho dé lach gidi han; ngudi nude ngoai
khéng c6 quyén duoc dang ky va duoc phéap luat dan su bao vé rat han ché néu nguti ding tén ban,
thé chap hoac qua doi.

- P& qua thoi han 50 ndm hoac thoi han dé nghi gia han; nha & chua ban sé thudc tai san cong khi hét
han.

- Dang ky tru s& chinh ctia doanh nghiép tai can hé chung cu dé &, hoac tai dia chi 4o noi khong thé lién
lac duoc véi doanh nghiép.

+ Mua biét thu hoac nha lién ké trong khi du thao thang 9/2026 dang dugc xem xét ma khong cé diéu
khoan cho phép rut khdi hop déng néu phéap luat thay déi.
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NGUON CHINH THUC

+ Co so dir liéu quéoc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15, cac Piéu 3, 16 dén 20; Nghi dinh s6
95/2024/ND-CP — https://vbpl.vn

+ B Xay dung (nha & va thi truong bat dong san) — https://moc.gov.vn

+ Céng Thong tin dién t&r Chinh phd (chinhphu.vn): Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15; Nghi dinh sé
96/2024/ND-CP — https://chinhphu.vn

+ Cuc Quan ly xuat nhap canh (tam trd ctia ngudi nudc ngoai) — https://xuatnhapcanh.gov.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.6/8

Tham dinh phép ly quyén stt dung dat va

bién phdp bido ddm bing dit dai: ki€m tra

Gidy chitng nhan va ho sd dia chinh, quy

hoach, cac quyén ctia bén thi ba, thi han

va tinh trang thuc hién nghia vu tai chinh,

gidy phép, va cach thic xac lap, cong

chiing va dang ky thé€ chap quyén st dung

dat

Ra so4t ngay 10/10/2026 - Bién soan bai mot luat su chuyén vé dau tu nuéc ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh

nghiém hanh nghé trong linh vuc phéap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van
phap ly - Cach chiing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong rng dung

NHUNG PIEM CAN NAM

+ Gidy chirng nhan quyén stir dung dat, quyén s& hiru tai san gén lién véi dat 15 diém khoi dau; ho so dia
chinh do Van phong dang ky dat dai thuéc S& Néng nghiép va Méi trugng cép tinh luu gilr la nguén
théng tin co gié tri phap ly, va tir nam 2026, viéc thé chap dugc ghi nhan vao co sa dir liéu dat dai ma
khong xac nhan trén Gidy ching nhan (Diéu 11 Nghi quyét s6 254/2025/QH15).

* Viéc kiém tra day da bao gébm ngudi sir dung déat, muc dich, thdi han va phuong thirc tra tién, viec nop
tién thué dat hoac tién sir dung dat, cac quyén cua bén thu ba, tranh chép va thong béo thu hoi dat,
tinh trang quy hoach theo Luat sé 47/2024/QH15, va gidy phép xay dung, nghiém thu hoan thanh cong
trinh va nghiém thu vé phong chay, chira chay doéi véi cong trinh.

+ T6 chure kinh té& c6 von dau tu nudce ngoai duoc thé chap quyén sir dung déat va cong trinh xay dung déi
vGi dat dugce giao hoac dat thué tra tién mot lan, va chi dugce thé chap cong trinh xay dung khi tra tién
thué hdng nadm, va chi tai t6 chic tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam (Piéu 41 Luat P4t dai s6
31/2024/QH15); do do, bén cho vay nudc ngoai phai dua vao dai ly bao dam trong nudec.

* Hop déng thé chap quyén sir dung dat phai duoc cong ching hodc chirng thuc (khoan 3 Biéu 27) va co
hiéu luc déi khang véi ngudi thir ba ké tir khi dang ky tai Van phong dang ky dat dai theo Nghi dinh s6
99/2022/ND-CP, v6i thir ty uru tién nhin chung theo thir tu dang ky.

+ Khi mua lai doanh nghiép, viéc ra soat vé dat dai dugc mo rong sang Gidy chirng nhan dang ky dau tu,
tién d6 va viéc tuan thu cua du an, vi cham tién dé co6 thé dan dén thu héi dat khong duoc béi thuong
theo Piéu 81.

Vi sao Gidy chitng nhén la chua da

Tai Viét Nam, ho so dia chinh cia Nha nudc, chir khéng phai tai liéu clia cac bén, xac dinh ai ndm gitr
qguyén sir dung dat va theo nhirng diéu kién nao. Gidy chirng nhan cap cho nguti sir dung dat ghi nhan
tinh trang tai mét thai diém, va mot sé yéu té cé thé thay déi ma Gidy chirng nhan khong thay déi: viéc
thé chép duoc dang ky sau ngay 01/01/2026 nay chi duoc ghi nhan trong co s& dir liéu dat dai (Piéu 11
Nghi quyét s6 254/2025/QH15); c6 thé dang cé théng béo thu hoi dat, quyét dinh ké bién dé thi hanh an
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hoac tranh chap; tién thué dat c6 thé chua dugc ndp; va cong trinh trén dat c6 thé da bi thay déi ma
khéng co6 gidy phép. Cac quyét dinh vé quy hoach dugc ban hanh sau khi cap Gidy chirng nhan cing cé
thé han ché muc dich str dung dat, hoac xac dinh dat thudc dién thu héi.

Vi vay, thdm dinh phap ly quyén sir dung dat la su két hop gilra ra soat tai liéu, tra ctiru hd so dia chinh va
xac minh v&i co quan c6 tham quyén, va can duoc thuc hién du nha dau tu nhan chuyén nhuong quyén
str dung dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, nhan gép von bang quyén str dung dat, mua lai doanh
nghiép dang c6 quyén str dung dat hay cho vay cé bao dam bang dat. Pham vi ra soat phu thudc vao giao
dich, nhung cac nhém néi dung dudi day ap dung cho tat ca cac truong hop. Cac phuong thirc lam phat
sinh viéc kiém tra dugc trinh bay tai muc Céch thirc t6 chire kinh té€ cé von dau tu nudc ngoai tiép can
dat dai.

Giay chiing nhan va ho sc dia chinh

B4t dau vaGi ban goc Gidy chirng nhan, khéng phai ban sao, va kiém tra Gidy chirng nhan theo mau hién
hanh hodc mau trudc day con gia tri, ngudi str dung dat ghi trén Gidy chirng nhan & déi tac giao dich
(ho&c doanh nghiép muc tiéu), va sé thira, s6 t& ban do, dia chi va dién tich pht hop vai so dé khu dat va
hién trang thuc té. Xem xét loai dat va muc dich sir dung, thoi han va ngay hét han, hinh thirc stir dung
(giao dat c6 thu hoac khong thu tién sir dung dat, thué dat tra tién hadng nam hoac mét lan, cong nhan
qguyén str dung dat) va nguén géc str dung dat. Hinh thdc stir dung quyét dinh nhirng gi déi tac duoc thuc
hién mot cach hop phép: doanh nghiép thué dat tra tién hdng nam khéng dugc chuyén nhuong chinh
quyén str dung dat, chi duoc chuyén nhuong céng trinh xay dung va quyén thué, va khong duoc thé
chéap dat (Tién thué dat, gia dat va Nghi quyét 254).

Tiép do, dé nghi trich luc hé so dia chinh théng qua Van phong dang ky dat dai hoac chi nhanh tai dia
phuong. Trén thuc té, yéu cau duoc thuc hién kém van ban Gy quyén ctia ngudi stir dung dat, va bén ban
hodc bén vay nén cung cap van ban nay nhu mot diéu kién cua giao dich. Trich luc thé hién céc thé chap
va bién phap bao dam khac da dang ky, quyét dinh cam giao dich, quyét dinh ké bién ctia co quan thi
hanh an dan su, cac bién dong da dang ky va thu tuc dang giai quyét. Hoi Uy ban nhan dan cap xa xem
c6 tranh chap nao vé dat da dugc giri dén hay khéng va da cé théng béao thu héi dat nao dugc ban hanh
hay chua, déng thai tra ciru céng théng tin clia Toa &n vé céc vu kién lién quan dén ngudi str dung dat.

Quy hoach, rui ro thu héi dat va muc dich st dung dugc phép

Nha nuéc chi giao dat, cho thué dat dé sir dung vao muc dich phu hop véi quy hoach, va quy hoach sau
nay cé thé thay déi muc dich sir dung clia mot thira dat. Kiém tra chi tiéu str dung dat trong quy hoach
tinh va, déi v6i xay dung, quy hoach phan khu va quy hoach chi tiét (néu co) theo Luat Quy hoach dbé thi
va néng thon sé 47/2024/QH15, théng qua S& Xay dung céap tinh hoac cong théng tin quy hoach ma
phan lén céc tinh hién da van hanh. Xac nhan bang van ban muc dich sir dung du kién c6 dugc phép hay
khong, thira dat hodc mot phan thira dat cé ndm trong quy hoach dudng giao théng, cong trinh cong
cong hoac du an khac thudc céc truong hop thu hoi dat theo Piéu 79 Luat Bat dai hay khong, va céc chi
tiéu xay dung (mat do, chiéu cao, khoang i) duoc ap dung. Thira dat ndm trong quy hoach thu héi van
c6 thé dugc giao dich, nhung gié tri va kha nang thé chap vay vén giam manh (Thu héi dat, boi thuong va
dat khong dua vao str dung).
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Thoi han, tinh trang thuc hién nghia vu tai chinh va viéc tuan thua caa
du an

X&c nhan thoi han stir dung dat con lai va so sanh véi nhu cau cuia chinh nha dau tu, thoi han trén Giay
chirng nhan dang ky dau tu va thoi han cia khoan vay (néu cé). BDé nghi co quan thué xac nhan bang van
ban, hoac thu thap ban géc chirng tir nop tién va théng bao, rang tién sir dung dat hoac tién thué dat da
dugc ndp day du, tién thué dat hadng nam da duoc nop dén ky hién tai, va thué str dung dat phi néng
nghiép da dugc ké khai. Trudng hop ngudi sir dung dat duoc mién hodc giam tién thué dat, xac dinh céc
diéu kién kém theo, vi viéc thay déi du an hodc muc dich str dung cé thé cham durt vu dai va lam phat
sinh nghta vu hoan tra.

Truong hop dat duoc stir dung cho du én dau tu, ra soat van ban chap thuan chua truong dau tu va Giay
chirng nhan dang ky dau tu, tién do du an va tién doé thuc té. Theo khoan 8 Piéu 81 Luat Dat dai, dat
khoéng dugc sir dung trong 12 thang lién tuc ké tir khi nhan ban giao, hoac tién do str dung dat bi cham
qué 24 thang so vdi tién do ghi trong du én, cé thé bi thu héi sau khi da duoc gia han cé thu tién téi da
24 thang, ma khong dugc boi thudong vé dat va tai san gan lién vgi dat. Bén mua doanh nghiép hoac bén
cho vay c6 bao dam bang dat ctia doanh nghiép sé ké thira rui ro dé, vi vay viéc ra soat can xac dinh tién
do da duoc dap ung, diéu chinh hay gia han, va doanh nghiép da bi x(r phat vi pham hanh chinh hay chua.

Cong trinh xay dung: gidy phép, hoan cong va dang ky

Dai v6i cong trinh xay dung, kiém tra gidy phép xay dung (hodc can ct dugc mién, nhu tha tuc dac biét
theo Diéu 28 trong khu céng nghiép), thiét ké dugc phé duyét, nghiém thu hoan thanh céng trinh,
nghiém thu vé phong chay va chira chay theo muc dich sir dung thuc té, va gidy phép méi trudng hoéac
dang ky moi truong doi voi hoat dong dang thuc hién. So sanh cong trinh thuc té da xay dung véi giay
phép va véi tai san duoc ghi nhan trén Giay chirng nhan: phan ma rong va tang lirng xay dung khong
phép la phé bién, khéng thé duogc ghi nhan trén Gidy chirng nhan, khéng thé duogc thé chap va cé thé
phai hop thirc héa hoac thao dé. Theo Biéu 11 Nghi quyét s6 254/2025/QH15, ngudi thué dat tra tién
hdng nam chi duoc ban cong trinh xay dung néu cong trinh da cé giay phép (truong hop phai cé giay
phép) va da hoan thanh theo ding quy hoach va du an duoc phé duyét, do dé cac thiéu sét vé gidy phép
nay anh huong truc tiép dén kha nang ban.

Thé chap quyén st dung dat va cong trinh xay dung

Ai duoc thé chap va nhan thé chap. Theo Piéu 41 Luat Pat dai, t6 chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai
dugc thé chap quyén sir dung dat va cong trinh xay dung khi dat duoc giao ¢ thu tién sir dung dat hoac
duoc thué tra tién mot lan, va chi duoc thé chap céng trinh xay dung khi tra tién thué hang nam, va
trong ca hai trudng hop chi tai té chire tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, trén thuc té bao
gom ngan hang Viét Nam, ngan hang 100% von nudc ngoai va chi nhanh ngan hang nudc ngoai dugc
Ngan hang Nha nudc Viét Nam cap phép. Luat Dat dai nam 2024 khéng cho phép bén cho vay nudc
ngoai nhan thé chap quyén str dung déat (Cau hoi thuong gap sé 80). Doanh nghiép Viét Nam chiu su
diéu chinh ctia quy dinh riéng vé bén nhan thé chap du diéu kién.

Bén cho vay nuwéc ngoai va dai ly bao dam. Bén cho vay nudéc ngoai, hoac nhém cac bén cho vay nudc
ngoai, khong thé truc ti€p nhan thé chap quyén sir dung dat. Cau truc théng thuong a chi dinh mot t6
chutre tin dung trong nudc lam dai ly bao dam dé nhan va ndm gilr tai san thé chép vi loi ich clia cac bén
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cho vay, vé6i thoa thuan lién chd no hodc thda thuan dai ly bao dam diéu chinh viéc xur ly tai san va phan
chia s6 tién thu duoc. Truong hop tat ca cac bén cho vay déu & nude ngoai, ban than dai ly trong nudc
phai la mot bén cép tin dung, thuong thong qua phan tham gia danh nghia hoac thu tin dung du phong,
va gid¢i hanh nghé cho réng céc cau truc nay chua dugc kiém chirng tai Toa én Viét Nam. Khoan vay nudéc
ngoai cling phai dugc dang ky véi Ngan hang Nha nudc Viét Nam (Khoan vay nudc ngoai va dang ky vai
Ngéan hang Nha nudc); cau tric tai tro du éan duoc trinh bay tai muc Tai tro du én, bién phap bao dam va
Trung tam tai chinh quoc té.

Hinh thuire, céng chirng va dang ky. Thé chap duoc xac lap bang hop déng bang van ban theo Bo luat
Dan su (Luat s6 91/2015/QH13). Hop dong thé chap quyén sir dung dat, cé hoac khong kém theo céng
trinh xay dung, phai duoc cong chirng hoac chirng thuc theo khoan 3 Biéu 27 Luat Bat dai. Hop dong ¢co
hiéu luc déi khadng véi ngudi thir ba ké tir khi dang ky tai Van phong dang ky dat dai theo Nghi dinh s6
99/2022/ND-CP, va thir tu uu tién gilra cac bén nhan bao dam nhin chung theo thi tu dang ky. Tir ngay
01/01/2026, viéc dang ky duoc ghi nhan vao co sé dir liéu dat dai ma khong xac nhan trén Giay ching
nhan. Viéc thé chap coéng trinh dang xay dung, tai san hinh thanh trong tuong lai va quyén thué lai dat
trong khu céng nghiép dugc dang ky theo cung trinh tu, kém theo su chédp thuan cta chi dau tu ha tang
va céc yéu cau rieng clia khu céng nghiép khi cé lién quan. Bién phap bao dam bang dong san, nhu may
moc thiét bi va khoan phai thu, duoc dang ky riéng tai co quan dang ky thudc Bo Tu phap.

Xur ly tai san bao dam. Khi bén vay vi pham, bén nhan thé chap cé thé xtr ly tai san béng céach ban theo
thoa thuan, ban dau gia hoac, khi cac bén da thda thuan va phép luat cho phép, nhan chinh tai san dé
thay thé cho viéc thuc hién nghia vu, nhung bén mua hodc bén nhan chuyén nhuong phai du diéu kién
nam gilr quyén sir dung dat. Bén cho vay nudc ngoai khong bao gior duoc nhan chinh quyén sir dung dat,
va dai ly trong nudc sé ban tai san do. Viéc xur ly tai san cham hon khi bén thé chap khéng hop tac, day
& mot trong nhirng ly do bén cho vay déng thdi nhan cam cé cé phan, chuyén nhuong quyén theo céc
hop déng ctia du an va bién phap bao dam daéi vai tai khoan.

Danh muc ki€m tra phdp ly vé dat dai

Ap dung cho giao dich mua, thué lai, gép von vao lien doanh, mua lai doanh nghiép hodc cho vay.
Yéu cau déi tac cung cap tai liéu, xac minh vdi co quan cé thadm quyén, va ghi nhan moi thiéu sot
thanh diéu kién tién quyét hoac diéu chinh gia.

[:] Ban géc Giay chirng nhan
MA&u hién hanh hodc mau trudce day con gia tri; ngudi sir dung dat; thira dat, to ban dé, dia chi va dién
tich; muc dich str dung; thoi han; hinh thire sir dung; ngudn géc; cong trinh dugc ghi nhan.

[:] Trich luc hé so dia chinh
Thé chap va bién phap bao dam khac, quyét dinh cam giao dich, ké bién, bién dong da dang ky va thu
tuc dang giai quyét, dugc cung cap bai Van phong dang ky dat dai theo Gy quyén clia ngudi str dung
dat.

D Quyét dinh va hop dong vé dat dai

Quyét dinh giao dat hodc cho thué dat, hop dong thué dat, quyét dinh cho phép chuyén muc dich st
dung dat, va déi véi trudong hop thué lai, céc tai liéu ctia chu dau tu ha tang.
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(] Tinh trang thyuc hién nghia vu tai chinh
Van ban xac nhan cua co quan thué hodc chirng tir ndp tién sir dung dat, tién thué dat, théng béo

tién thué dat hang nam cua ky hién tai, to khai thué sir dung dat, va uu dai vé tién thué dat (néu co)
cung céac diéu kién kém theo.

D Quy hoach

Théng tin quy hoach béng van ban déi vai thira dat: muc dich sir dung duoc phép, chi tiéu xay dung,
viéc ndm trong quy hoach céng trinh cong céng hodc thu héi dat (néu cd).

D Tranh chap va thu hoi dat
X&ac minh tai cap xa vé tranh chap va théng bao thu hoi dat; tra ctru tai Toa an doéi véi ngudi sir dung
dat; khiéu nai cua nguoi sir dung dat trudce day.

() Tinh trang dy an

Chap thuan chu truong dau tu, Gidy chirng nhan dang ky dau tu, tién do, tién do thuc té, gia han, xcr
phat; rui ro theo khoan 8 Piéu 81.

D Cong trinh xay dung

Giay phép xay dung hodc can c mién gidy phép, phé duyét thiét ké, nghiém thu hoan thanh céng
trinh, nghiém thu vé phong chay, chira chay, gidy phép méi trudong; déi chi€u céng trinh thuc té véi

gidy phép va Giay chirng nhan.

() Khao sat va do dac thuc dia
Ranh gigi so v&i ban dé dia chinh, viéc bén thd ba chiém dung, 16i di ra dung céng cong, tién ich, 6

nhiém.

() Thu tuc giao dich

Cong chirng khi phép luat yéu cau (khoan 3 Diéu 27); dang ky chuyén nhuong, gép von hoac thé

chap; dang ky dau tu theo Diéu 21 déi vagi viec mua lai doanh nghiép c6 quyén sir dung dat tai khu

vuc nhay cam.

Kiém tra néi dung gi & dau

Quyén, muc dich, thoi han,
hinh thirc sir dung

Thé chap, ké bién, quyét
dinh cam giao dich

Tién thué dat, tién sir dung
dat va thué sir dung dat

Tinh trang quy hoach

Giay chirng nhan; Van phong dang ky dat
dai

Trich luc ho so dia chinh (Van phong dang
ky dat dai)

Co quan thué dia phuong; ching tir nop
tién va théong béo

S& Xay dung cap tinh; cap xa; cong thong
tin quy hoach
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Ai ndm gilr quyén gi, trong bao lau, va
quyén dé cé duoc chuyén nhuong va thé
chap hay khéng

Cac quyén cua bén thu ba, bao gom thé
chap chi dugc ghi nhan trong co sé dir liéu
tir nam 2026

Khoan ng la can cu thu héi dat va di kem
vGi dat

Muc dich str dung dugc phép, chi tiéu xay

dung, viéc ndm trong quy hoach céng trinh
cobng cong
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Tranh ch&p va théng bao thu
héi dat

Uy ban nhan dan cap xa; Toa an Yéu cau dang giai quyét clia ngudi sir dung
dat lién ké hoac ngudi sir dung dat trudce
day; ké hoach thu hoi dat ciia Nha nude
Viéc tuan thu cua du an Cham tién do c6 thé dan dén thu hoi dat
theo Diéu 81

Co quan dang ky dau tu hoac Ban Quan ly
khu cong nghiép/khu kinh té; Gidy chirng
nhan dang ky dau tu va cac béo céo

Coéng trinh khong phép, khong thé duoc ghi
nhan, thé chap hoac ban

Ho so gidy phép xay dung, hoan cong va
phong chay, chira chady; S& Xay dung

Cong trinh xay dung

Vi DU MINH HOA

Tham dinh phép ly va khoan vay c¢6 bao dam d6i véi nha mdy trén khu dit da

qua st dung

Mot doanh nghiép cé vén clia Puirc dang mua quyén sir dung dat va céng trinh xay dung ciia mot nha may
5 ha tai Hai Phong tir mét doanh nghiép Viét Nam véi gia 180 ty dong, duoc tai tro mot phan bang khoan

vay 100 ty dong tir cong ty con tai Viét Nam ciia mot ngan hang nudce ngoai. Cac dir kién va méc thoi gian

chi mang tinh minh hoa.

Giay chirng nhan

Trich luc hd so dia chinh
(tuan 2)

Quy hoach (tuan 3)

Codng trinh xay dung (tuan
3 dén tuan 4)

Tinh trang thuc hién nghia
vu tai chinh

Chuyén nhuong (tuan 6
dén tuan 9)

Thé chap (tuan 9 dén tuan
10)
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Dat trong cum coéng nghiép, thué lai tir chu dau tu ha tdng cum céng nghiép vdi hinh
thirc tra tién mot lan vao nam 2010, thoi han dén nam 2060. T6 chire kinh té ¢6 von
dau tu nudce ngoai duoc nhan chuyén nhuong quyén str dung déat trong cum cong
nghiép theo Diéu 28, do dé c6 thé mua truc tiép tai san.

Mot thé chdp cho mot ngan hang Viét Nam, dugc dang ky ndm 2026 va chi thé hién
trong co s& dir liéu; bén ban da khéng cong bé théng tin nay. Viéc giai chap duoc
dua thanh diéu kién tién quyét, véi mot phan gia mua duoc thanh toén cho bén cho
vay hién tai.

Mot dai dat 900 m? doc mat tién dudng nadm trong quy hoach maé rong duong; gia
duoc giam 3 ty déong va dién tich trén Gidy chirng nhan dang ky dau tu ctua bén mua
duoc diéu chinh.

Phan nha kho mé rong 2.000 m? khéng c6 gidy phép va khéng dugc ghi nhan trén
Gidy chirng nhan; bén ban hop thirc hoa trude khi hoan tat giao dich, néu khéng, 6 ty
doéng sé dugc gitr lai trong tai khoan ky quy.

Co quan thué xac nhan khong cé ng dong; thué sir dung dat da dugc nop dén ky hién
tai.

Hop déng chuyén nhuong duoc cong ching; dang ky tai Van phong dang ky dat dai;
Gidy chirng nhan mai dugc cdp ding tén bén mua trong khoang bon tuan.

Hop déng thé chap quyén str dung dat va cong trinh xay dung cho bén cho vay, la té
chure tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, duoc cong ching; dang ky tai Van
phong dang ky dat dai theo Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP; may méc dugc cam co va
dang ky tai co quan dang ky thuéc B Tu phap.
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Néu bén cho vay | ngan hang nudc ngoai clia cong ty me tai Duc, ngan hang dé khong thé nhan thé chap
quyén str dung dat; khi d6 sé can moét dai ly bao dam trong nudec.

Néu dat dugc thué tra tién hdng nam, chi céng trinh xay dung mdi cé thé duogc thé chap va bén mua
khong thé nhan chuyén nhuong quyén str dung déat, ma chi nhan chuyén nhuong céng trinh xay dung va
quyén thué.

Cau hdi nha dau tu thudng gap vé tinh trang phap ly va bién phap bao dam

Lam thé nao dé kiém tra tinh trang phap ly cuia dat tai Viéet Nam?

Kiém tra ban goc Gidy chirng nhan, sau dé dé nghi trich luc hé so dia chinh tai Van phong dang ky
dat dai theo Uy quyén cua ngudi dugc cap Gidy chirng nhan. Kiém tra ngudi sir dung déat, muc dich,
thoi han, hinh thirc stir dung, thé chap, ké bién va quyét dinh cam giao dich, viéc nop tién thué dat
hoac tién sir dung dat, tinh trang quy hoach, tranh chap va thong bao thu hoi dat, va giay phép doi
véi cong trinh xay dung.

Ngan hang nuéc ngoai c6 duoc nhan thé chap quyén st dung dat tai Viéet Nam khéng?

Khong thé nhan thé chép truc tiép néu ngan hang & nudce ngoai. Theo Piéu 41 Luat Pat dai, t6 chirc
kinh té c6 von dau tu nude ngoai chi duoc thé chap quyén sir dung dat va cong trinh xay dung tai
td chuire tin dung dugc phép hoat déng tai Viét Nam, bao gdm chi nhanh va céng ty con cuia ngan
hang nudc ngoai dugc Ngan hang Nha nudce Viét Nam cap phép. Bén cho vay nude ngoai sir dung
dai ly bdo dam trong nudc dé ndm gilr tai san thé chap.

Thé chap quyén sir dung dat c6 bat budc phai cong chirng va dang ky khéng?

C6. Hop dong thé chap quyén sir dung dat phai dugc cong chirng hoac chirng thuc theo khoan 3
Diéu 27 Luéat b4t dai, va cé hiéu luc déi khang véi ngudi thu ba ké tir khi dang ky tai Van phong
dang ky dat dai theo Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP. Thi tu wu tién nhin chung theo thar tu dang ky.

Vi sao thé chap cé6 thé khong duoc thé hién trén Gidy chirng nhan?

Tur ngay 01/01/2026, Biéu 11 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh viéc dang ky thé chap quyén
str dung dat, tai san gan lién véi dat dugc thuc hién bang céch cap nhéat co sé dir liéu dat dai ma
khong xac nhan trén Giay chirng nhan. Do dé, bén mua hoac bén cho vay phai tra ctru ho so dia
chinh thay vi dua vao Gidy chirng nhan.

Pat thué tra tién hang nam cé duoc thé chap khong?

Chi cong trinh xay dung va tai san khac thuéc so hiru clia ngudi thué dat gan lién véi dat méi duoc
thé chap, khéng phai quyén str dung dét, va chi tai té chire tin dung duoc phép hoat dong tai Viét
Nam. Ngudi thué dat can vay von cé bao dam bang chinh dat cé thé dé nghi chuyén sang tra tién
thué mot lan, phuong thic nhin chung dugc ap dung tir nam 2026, sau dé thé chap quyén sir dung
dat.
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THAY POI DU KIEN NAM 2027

+ Mot nghi dinh mai thay thé Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP vé dang ky bién phap bao dam dang duoc
soan thao; tha tuc dang ky, L& phi va viéc két ndi véi co s& dir lieu dat dai cé thé thay déi.

- Du thao Luat Pat dai stra déi (ngay c6 hiéu luc du kién [a 01/3/2027) sé yéu céu céc giao dich vé dat
dai dugc dang ky trén méi truong dién tlr, véi muc tiéu hoan thanh co so dir liéu dat dai quoc gia vao
cubi nam 2026, qua dé gilp viéc tra ctiru ho so dia chinh nhanh hon va day du hon.

+ Ca Nghi quyét s6 254/2025/QH15 va céc du thao stra déi da cong bé déu khdng cho phép bén cho vay
nudc ngoai nhan thé chap quyén sir dung dat; nha dau tu nén mac dinh rdng cau truc dai ly bao dam
trong nudc sé tiép tuc can thiét.

Thuit ngir thudng gap trong ho sg, tai liéu

Mortgage Thé chap Bién phap bao dam bang quyén sir dung dat va tai san
gén lién véi dat ma khong chuyén giao quyén chiém hiru.

Registration of security bang ky bién phdp bdo dam Viéc dang ky lam cho bién phap bao dam cé hiéu luc déi
khang vdi nguoi thir ba.

Notarisation Cong chung Viéc céng chirng vién chirng nhan hop dong theo thu tuc
luat dinh; bat budc dei véi chuyén nhuong va thé chap
quyén str dung dat.

Credit institution T6 chure tin dung Ngan hang hoac t6 chirc cho vay khac duoc Ngan hang
Nha nudc Viét Nam cap phép.

Security agent Pai ly bao dam Bén cho vay trong nuéc ndm gilr tai san bao ddm cho
nhém cac bén cho vay.

Land information extract Trich luc thong tin dat dai Thong tin tir ho so dia chinh vé mot thira dat.

Completion acceptance Nghiém thu hoan thanh cong Viéc xac nhan cong trinh da dugc hoan thanh theo ding
trinh phé duyét.

Zoning plan Quy hoach phéan khu Quy hoach xac dinh muc dich str dung dat va céc chi tiéu

cho mét khu vue.

NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Céc budc tham dinh phép ly la nhu nhau déi véi bén mua trong nudce va nudce ngoai. Su khac biét nam &
chud thé dugc ndm gilr két qua: té chirc kinh té cé von dau tu nude ngoai chi duoc nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat theo cac phuong thirce tai Diéu 28, va chi duoc thé chap tai té chire tin dung dugc
phép hoat dong tai Viét Nam, trong khi bén cho vay nuéc ngoai hoan toan khong duoc nhan bao dam
béng dat va can mot dai ly trong nudc.
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LUU Y

+ Chi dua vao Gidy chirng nhan: thé chap dugce dang ky tir ngay 01/01/2026 chi thé hién trong co s& dir
lieu dat dai.

- P&i tac thué dat tra tién hang ndm dé nghi chuyén nhuong hoac thé chép chinh quyén sir dung dat.

* Phan ma& rong khong phép va céng trinh khong dugc ghi nhan trén Gidy chirng nhan, vén khong thé
duoc thé chap va nay con han ché kha nang ban.

* Du an cham tién do, ¢4 rui ro bi thu hoi dat khong dugc boi thudng theo khoan 8 biéu 81.

+ Khoan vay nudc ngoai duoc lap hé so véi hgp dong thé chdp quyén sir dung dat truc ti€p cho bén cho
vay nudéc ngoai, vén khéng thé duoc dang ky.

NGUON CHINH THUC

+ Co s¢ dir liéu quoc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, cac Piéu 27, 41 va 81; Nghi quyét
s6 254/2025/QH15, Diéu 11; Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP — https://vbpl.vn

+ Bo Tu phép (dang ky bién phap bao dam bang dong san) — https://moj.gov.vn
- Bo Nong nghiép va Méi truong (dang ky dat dai va hé thong thong tin dat dai) — https://mae.gov.vn

+ Ngan hang Nha nudc Viét Nam (t6 chic tin dung dugc phép hoat dong) — https://www.sbv.gov.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.7/8

Thu hoéi dat, b6i thudng va dat khong dua

vao st dung: khi nao Nha nudc dugc thu

hoi dat, cdc trudng hgp bo sung ndm

2026 bao gom quy tac 75%, thu héi dat

khong dua vao st dung, boi thudng, ho trg

va tai dinh cu, trinh tu va thoi han, va cac

bién phap bao vé ctia nha dau tu

Ra sodt ngay 10/10/2026 - Bién soan bdi mot luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 ndm kinh

nghiém hanh nghé trong linh vuc phap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van
phap ly - Cach chiing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong tng dung

NHOUNG PIEM CAN NAM
» Nha nudc duoc thu héi dat vi muc dich quéc phong, an ninh (Diéu 78), dé phat trién kinh té-xa hoi vi lgi
ich quéc gia, cong cong trong 31 truong hop tai Diéu 79, do vi pham phap luat vé dat dai (Piéu 81) va
do cham dut viéc sir dung dat theo phap luat (Piéu 82) Luat Pat dai s6 31/2024/QH15.

« TUr ngay 01/01/2026, Nghi quyét s6 254/2025/QH15 bé sung trudng hop thu hoi dat dé thuc hién du an
trong khu thuong mai tu do va Trung tam tai chinh quéc té, va thu héi phan dién tich con lai khi nha
dau tu da thoa thuan duoc trén 75% dién tich dat va trén 75% sé ngudi st dung dat, vai su chap
thuan cta Hoi dong nhan dan céap tinh (Piéu 3).

- Pat du an khéng duoc sir dung trong 12 thang lién tuc ké tir khi nhan ban giao, hodc cham tién do quéa
24 thang, c6 thé bi thu héi sau khi da dugc gia han cé thu tién t6i da 24 thang, ma khéng duoc boi
thutng vé dat va tai san gan lién vaGi dat, trir truang hop bat kha khang (khoan 8 va khoan 9 Diéu 81).

- Tién boi thutng vé dat duoc tinh theo bang gia dat cép tinh va hé sé diéu chinh gia dat (khoan 3 Diéu 5
Nghi quyét); ngudi thué dat tra tién hang nam duoc béi thudng chi phi dau tu vao dat con lai va tai san,
khéng duoc bdi thudng vé dat; viéc ho tro va téi dinh cu thuc hién theo Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP
da duoc stra déi, bé sung.

+ Théng béo thu héi dat phai dugc gui it nhat 60 ngay trude khi ban hanh quyét dinh déi véi dat néng
nghiép va 120 ngay déi véi dat phi néng nghiép, va quyét dinh cé thé bi khiéu nai hanh chinh va khai
kién tai Toa an theo thu tuc t6 tung hanh chinh, bén canh céc bao dam dau tu va diéu udc qudc té.

Thu héi dat trong mot hé thong khong c6 sé hitu tu nhan vé dat dai

Vi dat dai thudc sd hiru toan dan, Nha nude khong trung thu dat theo nghia cua céac nude phuong Tay;
Nha nudc thu héi quyén sir dung dat ma minh da trao hodc céng nhéan trudce dé. Luat Dat dai quy dinh
day du cac truong hop Nha nuée dugce thu héi dat, va ngoai cac truong hop do, viéc thu hoi L trai phap
luat. Béi vGi nha dau tu, ché do nay cd y nghia theo ba khia canh. Day la rui ro déi véi dat ma nha dau tu
dang nam gitr, du do du &4n céng cong hay do chinh nha dau tu cham tién do. Pay la cong cu ma nha dau
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tu dua vao khi can dat dang do ngudi khac str dung, vi quy trinh thu hoi dat va béi thuong ciia Nha nudce
la cach thire giai phdng mat bang déi vai phan lén cac khu dat du an. Va ché do nay quyét dinh nhirng gi
nha dau tu nhan dugc néu dat ciia minh bi thu hoi.

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 chia viéc thu hoi dat thanh bon nhém: quéc phong, an ninh (Diéu 78); phat
trién kinh té-xa héi vi loi ich quéc gia, cong cong (Diéu 79); vi pham phap luat vé dat dai (Piéu 81); va
cham durt viéc sir dung dat theo phap luat, tu nguyén tra lai dat va cé nguy co de doa tinh mang con
ngudi (Diéu 82). Nghi quyét s6 254/2025/QH15 b sung céc truong hop va thay déi trinh tu, thu tuc va
viéc boi thuong tir ngay 01/01/2026.

Thu hbi dit vi muc dich quéc phong, an ninh va phat trién kinh t€ - xa
hoi

Diéu 78 cho phép thu hoéi dat vi muc dich quéc phong, an ninh nhu can cir quan su, céng trinh quoc
phong va co so cla luc lugng cong an, va khoan 1 Diéu 3 Nghi quyét bd sung co s cai nghién ma tiy bat
buéc do luc lwong v trang quan ly. Piéu 79 liét ké 31 trudng hop phat trién kinh té& -xa héi vi loi ich quéc
gia, cong cong, tir két cadu ha tang giao thong, nang luong, thuy lgi, vién théng va céng trinh céng cong,
dén nha & xa hoi va tai dinh cu, cho dén khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu céng nghé cao va khu
phi thué quan trong khu kinh té (khoan 22), hoat dong khai thac khoang san da dugc cap phép (khoan
25), du an khu db thi c6 cong nang phuc vu hon hop va du an khu dan cu néng thén (khoan 27), va du
an do Quéc hoi hoac Thu tudng Chinh pha chap thuan (khoan 31). Cac du én thuan tdy thuong mai ndm
ngoai cac trudng hop nay, nhu mét tda nha van phong hodc nha may doc lap, khéng thé duoc tao quy
dat thong qua thu héi dat cia Nha nudce va phai duoc xay dung trén dat ma nha dau tu da co, cé dugc
théng qua dau gia hodc nhan chuyén nhuong theo thoa thuan.

Khoan 2 Piéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 bd sung ba trudng hop: du én trong khu thuong mai tuw
do va trong Trung tam tai chinh qudc té; tao quy dat dé thanh toan cho hop déng xay dung -chuyén giao
ho&c dé cho céc t chure bi thu héi dat thué nham ti€p tuc san xuét, kinh doanh; va, quan trong nhat déi
v6i chu dau tu tu nhan, quy tac 75%. Trudng hop nha dau tu dang tich tu dat cho du én théng qua thda
thuén véi ngudi dang str dung dat, da hét thoi han hoan thanh viéc thoa thuan (ké ca thoi gian gia han),
va nha dau tu da thoa thuan dugc trén 75% dién tich dat va véi trén 75% s6 nguoi sir dung dat, Hoi
déng nhan dan cap tinh cé thé chap thuan viéc Nha nudc thu héi phan dién tich con lai dé giao dat hodc
cho nha dau tu thué dat. Nhirng nguoi khong déng y dugc boi thuong nhu trong truong hop thu hoi dat
theo Diéu 78 hoac Diéu 79, va néu tién boi thudng tinh trén moét don vi dién tich thap hon gia binh quan
da thoa thuan véi nhirng ngudi stir dung dat khac thi ho duoc nhan phan chénh léch, khoan tién ma nha
dau tu ng trude va duoc tinh vao chi phi dau tu cia du én (khoan 7 Biéu 3).

Viéc thu héi dat vi cadc muc dich nay chi duoc thuc hién sau khi phuong én béi thudng, hé tro, tai dinh cu
da duoc phé duyét va viéc bé tri tai dinh cu da hoan thanh, trir cac truong hop xac dinh: du an quan
trong qudc gia va du an dau tu cong khan cap khi phuong én da dugce niém yét cong khai, cac du én
khéc khi trén 75% so6 ngudi sir dung dat dong y thu héi dat trude khi phuong an duoc phé duyét, va du
an b6 tri tai dinh cu tai ché hodc doc theo tuyén cong trinh chinh (khoan 3 Piéu 3).
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Thu hoéi dat do vi pham, bao gom dat khong dua vao st dung

Diéu 81 liét ké cac hanh vi vi pham ma dat c6 thé bi thu héi: ti€p tuc sir dung dat khong dung muc dich
sau khi da bi xtr phat; tiép tuc huy hoai dat sau khi da bi xtr phat; dat duogc giao, cho thué khong dung déi
tuong hoac khéng diung tham quyén; dat nhan chuyén nhuong tir ngudi khéng dugc quyén chuyén
nhuong; dé dat do Nha nudc quan ly bi l&n, chiém; khéng thuc hién nghia vu tai chinh déi véi Nha nudc;
va khong sir dung dat. boi véi dat nong nghiép, khong sir dung dat nghia la khong sir dung trong 12, 18
hoac 24 thang lién tuc tuy theo loai cay trong, két hop véi viéc da bi xtr phat va khong dua dat vao sur
dung trong thai han duoc an dinh.

P6i véi nha dau tu, quy dinh c6 y nghia quyét dinh la khoan 8 Biéu 81. Bat dugc giao, cho thué, cho phép
chuyén muc dich stir dung hoac nhan chuyén nhuong dé thuc hién du an dau tu cé thé bi thu hoi néu
khong duoc str dung trong 12 thang lién tuc ké tir ngay nhan ban giao dat trén thuc dia, hoac tién do
sir dung dat chadm qua 24 thang so véi tién dé ghi trong du én dau tu. Nha dau tu c6 thé dugc gia han
t6i da 24 thang, nhung phai ndép cho Nha nudec mot khoan tién tuong rng véi tién sir dung dat hoac tién
thué dat dai vai thoi gian dugc gia han. Néu hét thoi gian gia han ma dat van chua duoc dua vao sur
dung, Nha nuéc thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat, tai san gan lién véi dat va chi phi dau tu vao
dat con lai. Truong hop bat kha khang dugc loai trir (khoan 9 Piéu 81), va Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP
da lam ro6 thoi diém bat dau tinh thai gian gia han. Khoan 10 Piéu 3 Nghi quyét khang dinh khéng boi
thuong vé dat khi thu hoi dat theo Piéu 81 hoac theo khoan 1va khoan 2 Diéu 82.

Quy dinh nay c6 mai lién hé véi Luat Bau tu, theo dé du an cham 24 thang so vai tién do ghi trong Gidy
chirng nhan dang ky dau tu ma khong dugc chap thuan gia han c6 thé bi cham dut hoat dong (Gidy
chirng nhan dang ky dau tu). Do do, nha dau tu nén dat ra cac maoc tién do thuc té trong Gidy ching
nhan dang ky dau tu va céc tai liéu vé dat dai, chinh thirc diéu chinh cac moc nay trudce khi bi cham, va
luu gilr bang chirng vé moi su kién bat kha khang. Bao cdo dau tu hadng quy, trong dé ghi nhan tinh hinh
sir dung dat, la ngudn thong tin dau tién cla co quan c6 thdm quyén vé viéc cham tién do (Bo cdo va
cac nghia vu thuong xuyén).

Piéu 82 quy dinh vé viéc cham durt sir dung dat theo phap luat: trong sé cac trudong hop, ¢ viéc ngudi
str dung dat giai thé hodc pha san, hét thoi han sir dung dat ma khéng duoc gia han, du an dau tu bi
cham dut hoat dong, tu nguyén tra lai dat va dat c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi. Khi hét thoi
han hodc cham dirt du an, nhirng gi nha dau tu dugc thu hoi déi véi cong trinh xay dung ctia minh phu
thudc vao céac diéu khoan ctia du an va hop dong thué dat.

Bo6i thudng, ho trg va tdi dinh cu

Viéc boi thuong khi thu hoi dat theo Piéu 78 va Diéu 79 va céac truong hop méi theo Nghi quyét bao gom
béi thudng vé dat, tai san gan lién véi dat va thiét hai do ngirng san xuét, kinh doanh, cung véi hé tro va,
dai v6i ho gia dinh, tai dinh cu. Khoan 3 Diéu 5 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh can c(r tinh tién
bo6i thuong vé dat: dién tich dat thu héi, thoi han sir dung dat, gia dat trong bang gia dat cap tinh nhan
vGi hé sé diéu chinh, va muc dich, hinh thice sir dung dat. Trude nam 2026, gia dat cu thé duoc xéc dinh
cho tirng du &n; nay tién boéi thudong duoc tinh trén co s bang gia dat va hé sé diéu chinh ma khong phai
chd dinh gia dat cu thé, nhanh hon nhung cé thé thap hon gia thi truong @ mot sé khu vuc (Tién thué
dat, gia dat va Nghi quyét 254).
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Hinh thire str dung dat c6 y nghia quyét dinh. Nguoi stir dung dat duoc giao dat co thu tién sir dung dat
ho&c thué dat tra tién mot lan dugc boi thudng vé dat cho thai han con lai. Ngudi thué dat tra tién thué
hang nam nhin chung khéng duoc béi thudng vé dat, ma duoc béi thudng chi phi dau tu vao dat con lai
va tai san gan lién vagi dat. Tai san duoc boi thuong theo gia tri: theo khoan 11 Biéu 3 Nghi quyét, cong
trinh phai phé d& toan boé hodc mot phan ma phan con lai khong con bao dam tiéu chuan ky thuat duoc
béi thudng bang gia tri xdy dung méi clia cong trinh cé tiéu chuén ky thuat tuong duong, cac trudng
hop khac duoc boi thuong theo thiét hai thuc té theo quy dinh ctia cap tinh. Cap tinh ban hanh don gia
béi thudng déi vGi cay trong, vat nudi va rirng va quy dinh cac bién phap hé trg bé sung (khoan 11 va
khoan 12 Piéu 3). Quy dinh chi tiét duoc néu tai Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP vé bbéi thudng, ho tro, tai
dinh cu, dugc stra déi bai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP va b6 sung bai Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP, va
tai cac quyét dinh cuia cép tinh ban hanh theo céac nghi dinh nay.

Nha d4u tu can giai phéng mat bang thuong ng trudce tién béi thuong theo phuong an duoc phé duyét.
Theo khoan 2 Piéu 94 Luat Pat dai, khoan tién ing trudc duoc khau trir vao tién sir dung dat hoac tién
thué dat phai nop, va khoan 8 biéu 3 Nghi quyét cho phép khau trir trén pham vi toan bé du an va tirng
quyét dinh vé dat dai. Nha dau tu ing trudce nhiéu hon sé tién cé thé duoc khau trir nén théa thuan
trude vai cap tinh vé céach xur ly.

Trinh tu thu héi dat cho du an céng céng

G Quy hoach va ké hoach str dung dat
Du an phai thuéc mot truong hop theo Diéu 78 hoac Diéu 79 hodc trudng hop duoc Nghi quyét bd sung,
va phai cé trong ké hoach str dung dat va quy hoach dugc phé duyét.

a Théng bao thu héi dat
Co quan cé thdm quyén thoéng béo cho ngudi sir dung dat, chd s& hiru tai san va ngudi cé quyén Loi lién
quan it nhat 60 ngay trudce khi ban hanh quyét dinh thu héi déi vai dat nong nghiép va 120 ngay doi voi
dat phi néng nghiép (diém a khoan 9 Diéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15, rut ngan thoi han 90 ngay va
180 ngay tai Piéu 85 Luat bat dai).

e Piéu tra, khao sat va kiém dém
Cén bd c6 thdm quyén do dac dat va kiém dém tai san, cay tréng va hoat ddong kinh doanh bi anh hudéng;
ngudi str dung dat nén cé mat, kiém tra bién ban va bé sung bang chirng vé chi phi dau tu.

° Phuong an boéi thuong, niém yét va déi thoai
Phuong an béi thudng, hé trg, tai dinh cu dugc lap trén co s& bang gid dat va hé sé diéu chinh, duoc
niém yét tai tru s& Uy ban nhan dan cap xa va khu dan cu va trén céng thong tin clia cap xa trong 10
ngay; néu van con y kién khéng déng v, té chirc déi thoai trong thai han 30 ngay ké tir khi lay y kién
(diém b khoan 9 Diéu 3).

e Phé duyét va quyét dinh thu hoi dat

Phuong én dugc phé duyét va quyét dinh thu hoi dat dugc ban hanh, théng thutng chi sau khi phuong
an dugc phé duyét va viéc bé tri tai dinh cu da hoan thanh, trir cac ngoai lé tai khoan 3 Diéu 3.
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e Chi tra va ban giao
Tién boi thudng, hd tro duoc chi tra va dat duogc ban giao; néu ngudi sir dung dat khéng chap hanh, co
guan c6 tham quyén cé thé cudng ché thuc hién quyét dinh theo trinh tu quy dinh tai Luat D4t dai.

0 Khiéu nai hoac khéi kién
Ngudi sir dung dat cé thé khiéu nai dén co quan da ban hanh quyét dinh va sau dé dén co quan cép trén,
ho&c khai kién tai Toa an theo thu tuc t6 tung hanh chinh; trong thoi gian do, quyét dinh nhin chung van
duoc thi hanh.

Bao vé nha dau tu va cac bién phap xu ly

Trong pham vi phép luat Viét Nam, ngudi stir dung dat cé thé khiéu nai quyét dinh thu héi dat hoac
phuong an boéi thuong theo Luat Khi€u nai, trude hét dén co quan da ban hanh va sau dé dén cap tiép
theo, ho&c khai kién vu an hanh chinh tai Toa én; tir ngay 01/7/2025, c4c vu an hanh chinh so thdm do
Toa an nhan dan khu vuc va Toa éan nhan dan céap tinh sau sap xép xét xir (Cau hoi thudng gap so6 71).
Khiéu nai phai dugc thuc hién trong thoi hiéu luat dinh, va nha dau tu nén luu gilr bang chirng ngay tur
giai doan kiém dém: héa don, hop déng xay dung, chirng thu thdm dinh gia, hinh anh va sé sach ké toan
thé hién khoan dau tu vao dat.

Bén trén phap luat trong nuéc la cac bao dam theo Luat Dau tu. Diéu 9 Luat Pau tu s6 143/2025/QH15
bao vé tai san hop phap khai bi quéc hiru hda va tich thu bang bién phap hanh chinh, va truong hop Nha
nudc trung mua, trung dung hoac thu héi tai san vi ly do quéc phong, an ninh hoac loi ich quéc gia, Nha
nudc phai boi thudng theo quy dinh ctia phéap luat. Nha dau tu nude ngoai dugc bao hé baoi hiép dinh
khuyén khich va bao hé dau tu song phuong hodc chuong dau tu trong hiép dinh thuong mai tu do cing
c6 thé c6 quyén khai kién vé viéc bi trung thu ma khéng duoc boi thuong, hoac bi déi xir khong cong
béng, va yéu cau nay dugc giai quyét bang trong tai quéc té (Bao dam dau tu va diéu udc qudc té;
Chuong 9). Khai kién theo diéu uéc qudc té la bién phap cudi cuing, nhung viéc cau tric khoan dau tu
théng qua mét quoc gia dugc bao ho va luu gilr ho so véi du liéu vé kha nang khai kién chi ton it chi phi
ngay tir dau (Cau hoi thutong gap so6 50).

Cac can ctr thu héi dat va quyén loi cua ngudi sir dung dat

Quéc phong, an ninh Luat Dat dai, biéu 78; Co, theo bang gia dat va hé sé Tai san, thiét hai do
Nghi quyét sé diéu chinh (khéng ap dung doi vai ngung kinh doanh va hé
254/2025/QH15, dat thué tra tién hang nam, trg cing dugc béi thudng
khoan 1 Diéu 3 trudng hop nay dugc boi thuong

chi phi dau tu con lai)

Phat trién kinh té - xa hoi (31 Luat Dat dai, biéu 79 Nhu trén Bao gom khu céng

truong hop) nghiép, khu céng nghé
cao, du an khu do thiva
khu dan cu néng thén

Khu thuvong mai tu do va Nghi quyét, diém a Nhu trén Méi tir ngay 01/01/2026
Trung tam tai chinh quéc té khoan 2 Biéu 3
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Phan dién tich con lai theo
quy tac 75%

Khéng str dung dat hoac
cham tién d6 24 thang sau
khi da duoc gia han cé thu
tién

Cac vi pham khac (str dung
sai muc dich, khong thuc
hién nghia vu tai chinh)

Hét th&i han, cham dit du
an, giai thé, tu nguyén tra lai
dat

Nghi quyét, diém b
khoan 2 Diéu 3 va
khoan 7 Diéu 3

Luat bat dai, khoan 8

biéu 81

Luat bat dai, Diéu 81

Luat bat dai, Diéu 82

Nhu trén, duoc bu thém cho bang
gia binh quan da thoa thuan

Khoéng, va khong boi thuong doi
véi cong trinh xay dung hoac chi
phi dau tu con lai

Khoéng cé

Khéng boi thudng vé dat trong
cac truong hop tai khoan 1va
khoan 2

Phai dugc Hoi dong nhan
dan cép tinh chép thuan;
nha dau tu &ng trude
khoan bu thém

Loai trir trudng hop bat
kha khang; gia han t6i da
24 thang c6 thu tién

Thuong sau khi da bi xur
phat va khong khac phuc

Viéc xur ly cong trinh xay
dung phu thudc vao du
an va hop dong thué dat

Vi DU MINH HOA

Thu hoi dat d€ mé rong dudng anh hudng d&€n nha mdy thué dit tra tién hing

nam

Mot t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai trong nganh dét may thué 4 ha dat ngoai khu céng nghiép

theo hinh thirc tra tién hdng nam va da hoat dong tir nam 2016. Tinh du kién md rong quéc 16 va sé thu héi

mot dai dat 6.000 m?, bao gdm mot nha kho. Cac sé tién chi mang tinh minh hoa.

Thoéng bao (thang 0)

Kiém dém (thang 1)

Béi thudng vé dat

Béi thudng vé tai san

Hb tro

Phuong én va déi thoai
(thang 2 dén thang 3)

Nhan théng bao thu héi dat 120 ngay truée ngay du kién ban hanh quyét dinh, vi day

14 dat phi nong nghiép.

Cén bd c6 thdm quyén ghi nhan dai dat 6.000 m?, nha kho 2.500 m? xay dung ndm
2017 c6 gidy phép, mot tram can va dudng noi bd. Doanh nghiép nop cac hgp dong
xay dung va sé sach ké toan.

Khoéng boi thuting vé chinh déat do, vi tra tién thué hdng nam. Chi phi dau tu vao dat
con lai (san lap mat bang nam 2016), theo hé so chirng minh: 1,8 ty déng.

Nha kho khéng thé pha d& mot phan ma van bao dam tiéu chuén, do dé duoc boi
thuting bang gié tri xay dung mdi clia cong trinh ¢é tiéu chuan tuong duong: 9,5 ty
dong; tram can va dudng noi bo 1,2 ty dong.

Hb tro di chuyén hang tén kho va ngirng san xuéat theo quyét dinh cua cép tinh: 0,8 ty

dong.

Phuong an duoc niém yét trong 10 ngay; doanh nghiép khéng déng y vai so liéu vé
chi phi dau tu vao dat; cudc déi thoai dugc t6 chirc trong thoi han 30 ngay va sé liéu
duac diéu chinh tang sau khi doanh nghiép cung cap thém hoéa don.

Be Vietnam Wise - Kinh doanh tai Viét Nam - Chuong 5: Dat dai va bat dong san

Trang 70/ 83



Quyét dinh va chi tra Quyét dinh thu héi dat; chi tra tién; ban giao dai dat. Tién thué dat hang nam duoc
(thang 4) gidm tuong ng véi dién tich ké tir ngay thu héi, va Gidy chirng nhan va hop déng
thué dat ctia doanh nghiép duoc diéu chinh.

Néu doanh nghiép da tra tién thué moét lan, doanh nghiép con duoc béi thudng vé dat cho thoi han con lai
theo bang gia dat va hé sé diéu chinh.

Chinh hé so, chirng tir ctia doanh nghiép da quyét dinh két qua; néu khéng cé héa don, khoan chi phi dau
tu vao dat sé rat nho.

Cau hdi nha dau tu thudng gap vé thu hoi dat

Nha nuéc c6 duoc thu hdi dat cua toi cho du an tw nhan khéng?

Chi trong céc truong hop duoc liét ké. Diéu 79 Luat Bat dai quy dinh 31 truong hop vi loi ich cong
cong, bao gdm khu cong nghiép va du an khu dé thi, va Nghi quyét s6 254/2025/QH15 bé sung du
an trong khu thuong mai tu do va Trung tadm tai chinh quoc té, va phan dién tich con lai khi nha
dau tu da thoa thuan dugc vai trén 75% s6 ngudi sir dung dat va trén 75% dién tich.

Quy tac 75% la gi?

Theo diém b khoan 2 Piéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15, trudng hop nha dau tu tich tu dat
thong qua thoa thuan, dén hét thoi han, da thoa thuan duogc trén 75% dién tich va voi trén 75% so
ngudi str dung dat, Hoi déng nhan dan céap tinh c6 thé chap thuan viéc Nha nudce thu héi phan con
lai, v6i nhirng nguoi khong dong y duoc béi thuong va duoc bu thém cho béng gié binh quan da
théa thuan.

Diéu gi xay ra néu t6i khong str dung dat du an?

Theo khoan 8 Piéu 81 Luat Pat dai, dat khong duoc sir dung trong 12 thang lién tuc ké tir khi nhan
ban giao, hodc cham tién dd quéa 24 thang, cé thé bi thu héi sau khi da duoc gia han cé thu tién toi
da 24 thang. Néu van khong str dung, dat bi thu héi ma khéng duoc béi thudng vé dat, cong trinh
xay dung hoac chi phi dau tu con lai, trir trudng hop bat kha khang.

Tién boi thudng duoc tinh nhu thé ndo sau Nghi quyét 254?

Tién boi thuong duoc tinh trén co s dién tich, thai han sir dung dat, gia dat trong bang gia dat
céap tinh nhan véi hé sé diéu chinh, va muc dich, hinh thice sir dung dat, theo khoan 3 Diéu 5 Nghi
quyét. Nguoi thué dat tra tién hang nam dugc nhan chi phi dau tu vao dat con lai va gia tri tai san,
khéng duoc nhan gia tri cua dat.

Théng bao thu hoéi dat phai duoc guri truéc bao lau?

it nhat 60 ngay trudc khi ban hanh quyét dinh thu hai déi véi dat nong nghiép va 120 ngay déi véi
dat phi nong nghiép, theo diém a khoan 9 Diéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15, quy dinh da rut
ngén thai han 90 ngay va 180 ngay tai Diéu 85 Luat Pat dai. Phuong én béi thuong dugc niém yét
trong 10 ngay, va té chirc déi thoai trong thoi han 30 ngay néu van con y kién khéng déng v.
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THAY POI DU KIEN NAM 2027

* Du thao Luéat D4t dai stra déi (ngay c6 hiéu luc du kién [a 01/3/2027) sé ap dung lau dai quy tac 75%
va bd sung nha & xa hoi cho thué, khu céng nghé sé va trung tam logistics quy mé lén gén véi cang
bién, cang hang khéng hodc dudng thuy néi dia vao céac trudng hop thu hoi dat.

+ Clng du thao nay sé thay thé co ché gia han c6 thu tién cé dinh 24 thang doi voi dat khong dua vao sur
dung bang viéc thu héi khi tiép tuc khéng sir dung dat sau khi da bi xtr phat vi pham hanh chinh, khién
thoi diém thu héi khé du doéan hon; nha dau tu can theo doi sat ndi dung cudi cung.

+ Cac y kién gép y vé du thao da dat cau hoi vé hé qua phép ly va xa héi cta viéc thu héi dat bat budc khi
vuot ngudng 75%, va Quéc hoi co thé bd sung céc co ché bao dam trude khi thong qua.

Thuit ngir thudng gap trong ho sg, tai liéu

Land recovery Thu hoi dat Viéc Nha nudc thu lai quyén sir dung dat trong céc
truong hop phap luat quy dinh.

Notice of land recovery Thong béo thu hoi dat Thoéng bao trude cho ngudi sir dung dat trude khi ban
hanh quyét dinh thu héi dat.

Compensation, support Phuong én béi thudng, hé tro, Phuong én xac dinh nhirng gi méi nguoi bi anh hudng
and resettlement plan tai dinh cu duoc nhan.

Remaining investment Chi phi dau tu vao dat con lai Khoan ma ngudi thué dat tra tién hang nam duoc boi
cost in the land thuong thay cho dat.

Extension of land use for Gia han str dung dat T6i da 24 thang, c6 thu tién, theo khoan 8 Diéu 81.

a delayed project

Force majeure Su kién bat kha khang Su kién loai trir viéc thu héi dat do khéng str dung va do
khong thuc hién nghia vu tai chinh.

Administrative complaint Khiéu nai hanh chinh Viéc dé nghi co quan da ban hanh quyét dinh xem xét lai
quyét dinh dé.

Enforcement of a Cuédng ché thuc hién quyét dinh Viéc budc ban giao dat khi nguti stir dung dat khong
recovery decision thu héi dat chap hanh.

NHA PAU TU NUGC NGOAI VA NHA PAU TU VIET NAM

Céc can cur thu hoi dat, quy dinh vé béi thudng va quy dinh vé dat khong dua vao stir dung duoc ép dung
nhu nhau d6i véi ngudi str dung dat 1a doanh nghiép Viét Nam va t6 chirc kinh té cé von dau tu nudce
ngoai. Nha dau tu nudc ngoai cé thém hai l&p bao vé: céc bao dam tai Diéu 9 Luat Dau tu, 4p dung cho
moi nha dau tu, va, khi quéc gia ctia nha dau tu cé diéu udce vai Viet Nam, kha nang khai kién quéc té vé
viéc bi trung thu ma khéng dugc béi thuong.
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LUU Y

+ Pé du 4n cham quéa cac méc 12 thang hodc 24 thang ma khong duoc gia han chinh thic; viéc thu hoi
dat sau thoi gian gia han khong dugc boi thuong bat ky khoan nao.

- Cho rang dat thué tra tién hdng nam sé duoc béi thudng theo gia tri dat; thuc té khong duoc boi
thuong nhu vay.

* HO so yéu kém vé khoan dau tu vao dat va céng trinh xay dung, von la can cir boi thudng déi véi nguoi
thué dat tra tién hdng nam.

* Tra ctru quy hoach bo sét du éan dudng giao théng, cong trinh ha tang ky thuat hoac du an do thi
chiém moét phan khu dat.

- D& qua thoi hiéu khiéu nai va khdi kién vu én hanh chinh trong khi dang thuong luvong khéng chinh
thurc.

NGUON CHINH THUC

+ Co sd dir lieu quéc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Pat dai s6 31/2024/QH15, cac Piéu 78 dén 85 va Piéu 94;
Nghi quyét s6 254/2025/QH15, Diéu 3 va Diéu 5 —https://vbpl.vn

+ Céng Thoéng tin dién tir Chinh phu (chinhphu.vn): Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP, Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP va Nghi
dinh s6 49/2026/ND-CP — https://chinhphu.vn

+ Bo Nong nghiép va Méi trudng (chinh sach thu héi dat va béi thuong) — https://mae.gov.vn

+ Cong bédo (congbao.chinhphu.vn) — https://congbao.chinhphu.vn
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CHUONG 5 - MUC 5.8/8

Kinh doanh bat dong san va dy an phat
trién: diéu kién d6i véi chi dau tu, pham
vi hoat dong ctia t6 chic kinh t€ ¢6 von
dau tu nudc ngoai, ban nha & hinh thanh
trong tuong lai va bao lanh ngan hang,
chuyén nhugng du 4n, Iya chon nha dau
tu du an nha &, condotel va cac cau tric
ma chi dau tu nudc ngoai stt dung

Ra soat ngay 10/10/2026 - Bién soan bai mot luat su chuyén vé dau tu nude ngoai (da nghi huu) véi 20 nam kinh
nghiém hanh nghé trong linh vuc phéap luat dau tu Viét Nam - Thong tin phap ly va thué, khong phai y kién tu van
phap ly - Cach chiing t6i kiém tra (tiéng Anh) - M& trong rng dung

NHUNG PIEM CAN NAM

+ Kinh doanh bat dong san phai duoc thuc hién théng qua doanh nghiép (hoac hop tac xa), trir ca nhan
kinh doanh quy mé nhd, va chl dau tu du an phai cé ven chd sé hiru khéng thap hon 20% téng vén dau
tu déi v6i du éan c6 quy mé sir dung dat dudi 20 ha va 15% déi vai du én tir 20 ha tra lén (Diéu 9 Luéat s6
29/2023/QH15, c6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024; Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP).

+ T6 chure kinh té c6 von dau tu nude ngoai thuc hién thd tuc nhu nha dau tu nude ngoai duoc dau tu
xay dung nha & va cong trinh xay dung khéc dé ban, cho thué va cho thué mua trén dat dugc Nha nudce
giao hodc cho thué, dau tu két cau ha tang, nhan chuyén nhuong du én va thué bat dong san dé cho
thué lai; t6 chire nay khong duoc, chdng han, mua bat dong san da hoan thanh cla chi thé khac dé
ban lai (Biéu 10).

+ Nha & hinh thanh trong tuong lai chi duoc ban khi dap irng céc diéu kién tai Biéu 24; tién dat coc
khéng qué 5% gia ban, lan thanh toan dau tién khong quéa 30%, téng sé tién thanh toan trudce khi ban
giao khéng qua 70%, hoac 50% ddi véi bén ban thuc hién tha tuc nhu nha dau tu nuée ngoai, va khong
qud 95% cho dén khi Gidy chirng nhan duoc cép, va viéc ban phai c6 bao lanh ngan hang (céac biéu 23,
25 va 26).

+ Du 4n chi dugc chuyén nhuong toan bd hodc méot phan khi da duoc chéap thuan chua truong dau tu va
c6 chu dau tu, c6 quy hoach chi tiét duoc phé duyét, da hoan thanh boi thuong va dat khéng cé tranh
chéap, khong bi ké bién va khong bi thé chap, va bén nhan chuyén nhugng déap (ng cac diéu kién tai
Diéu 9 (cac Diéu 39 dén 42).

* Phéan lén chu dau tu nude ngoai gia nhap thi trudong bang cach mua lai hodc hop téc véi doanh nghiép
Viét Nam da c6 du an duoc phé duyét, vi viec Nha nudce giao dat ¢ truc tiép doi hoi phai dugc chap
thuan chu truong dau tu va phai qua dau gia hoac dau thau, trir truong hgp nha dau tu da co quyén s
dung dat.
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Khung phap ly vé kinh doanh bat dong san

Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 duoc thong qua ngay 28/11/2023 va c6 hiéu luc tir ngay
01/8/2024, cung vé6i Luat Bat dai va Luat Nha ¢. Luat dugc hudng dan thi hanh chd yéu bdi Nghi dinh s6
96/2024/ND-CP, quy dinh chi tiét diéu kién déi vai té chire, ca nhan kinh doanh bat déng san va ban hanh
céc hop déng mau, va Nghi dinh s6 357/2025/ND-CP, diéu chinh hé théng théng tin vé nha & va thi
truong bat dong san tir ngay 01/3/2026. Kinh doanh bat dong san, tuc a viéc dau tu von dé xay dung,
mua, nhan chuyén nhuong bat dong san dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua
nham muc dich sinh loi, cung v&i dich vu moi gigi bat dong san, san giao dich bat dong san, tu van va
quan ly bat dong san, la nganh, nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién theo Diéu 7 Luat Pau tu, va bat
dong san thudc cac nganh, nghé tiép can thi truong c6 diéu kién déi véi nha dau tu nude ngoai theo Phu
luc | Nghi dinh s6 96/2026/ND-CP (Tiép can thi truong doéi véi nha dau tu nude ngoai).

Bo Xay dung va S& Xay dung cap tinh quan ly thi truong. Dat thuc hién du an duoc tiép can theo Luat
Pat dai (Cach thurce té chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai ti€p can dat dai), va du éan nha ¢, du an do
thi phai duoc chap thuan chd truong dau tu theo Piéu 24 Luat Pau tu trude khi duoc giao dat hoac lua
chon nha dau tu (Chéap thuan chu truong dau tu).

Diéu kién d6i véi t6 chic kinh doanh bat dong san va chu dau tu

Theo Diéu 9 clia Luat, t6 chirc, cé nhan kinh doanh bat dong san phai thanh lap doanh nghiép hoac hop
tac xa; chi ca nhan kinh doanh bat déng san quy mé nho theo quy dinh ctia Chinh phd méi dugc kinh
doanh ma khéng phai thanh lap doanh nghiép, dong thoi phai ké khai va nép thué. Doanh nghiép khong
duoc thudc trudong hop bi cam kinh doanh, va phai cong khai théng tin vé doanh nghiép va bat dong san
dua vao kinh doanh trén trang théng tin dién tir ciia minh va trén hé thong thong tin quéc gia.

Chu dau tu du én bat dong san con phai dap ing diéu kién vé tai chinh. Khoan 2 Diéu 9 yéu c4u von chu
s& hiru khéng thap hon 20% téng von dau tu déi véi du an ¢6 quy mé stir dung dat dudi 20 ha va khong
thap hon 15% déi véi du én cé quy mé str dung dat tir 20 ha trd lén, va Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP
gidi han ty & du no tin dung va trai phiéu doanh nghiép cua chu dau tu so véi vén cha sa hiru va quy dinh
céach thic chirng minh vén chu s& hiru, thong thudng bang béo céo tai chinh da dugc kiém toan hoac
béo céo kiém toan doc lap vé von. Chu dau tu phai dugc lua chon hodc cdng nhéan la chd dau tu du én
theo phéap luat vé dau tu va dat dai. Von chu s& hiru phai dép ing téng hop cho tat ca cac du an cua chu
dau tu, day 1a mot ly do khién chd dau tu st dung mét doanh nghiép riéng cho méi du an.

Hoat dong kinh doanh dich vu bat déng san c6 diéu kién riéng. Doanh nghiép méi gidi phai c6 it nhat mot
ngudi cé chirng chi hanh nghé moi giGi bat dong san va phai dang tai théng tin trude khi hoat dong, céa
nhan moi gigi phai hanh nghé trong mot doanh nghiép kinh doanh dich vu, va viéc thanh toan trong kinh
doanh bat dong san phai duoc thuc hién qua tai khoan ngan hang. Doanh nghiép kinh doanh bat déng
san |4 déi tuong bdo cdo theo Luat Phong, chong rira tién s6 14/2022/QH15 va phai nhan biét khach
hang va bao céo giao dich dang ngd va giao dich c6 gia tri ldn (Cau hoi thudng gap s6 86).
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Pham vi hoat dong ctia t6 chitc kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai

Diéu 10 cua Luat quy dinh céc hinh thirc kinh doanh bat dong san danh cho tirng loai nha dau tu. T6 chure,
cé nhan Viét Nam duoc thuc hién moi hinh thire. Té chire kinh té ¢é vén dau tu nudc ngoai phai dap ing
diéu kién va thuc hién tha tuc nhu nha dau tu nude ngoai theo Luat Pau tu, vé co ban la té chire co trén
50% von nudce ngoai (Luat Pau tu nam 2025), dugc: dau tu xay dung nha & va cong trinh xay dung khac
dé ban, cho thué va cho thué mua trén dat duoc Nha nudce giao hodc cho thué theo Luat D4t dai; dau tu
xay dung két ciu ha tang ky thuat trong du an bat dong san dé chuyén nhuong hoac cho thué; nhan
chuyén nhuong toan boé hodc mot phan du an bat dong san dé tiép tuc dau tu xay dung; va thué nha g,
cong trinh xay dung dé cho thué lai. Té chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai cé ty lé s& hiru nude ngoai
béng hoac dudi ngudng 50% duoc thuc hién céc hinh thirc nhu doanh nghiép Viét Nam.

Han ché thuc tién déi véi doanh nghiép cé da sé von nude ngoai la doanh nghiép nay phat trién du an
chur khéong kinh doanh mua ban: doanh nghiép khéng dugc mua nha & hoac cong trinh da hoan thanh
cua chu thé khac chi dé ban lai, va khong duoc nhan chuyén nhuong quyén str dung dat & ngoai du an.
Tuy nhién, doanh nghiép duoc lam chu dau tu du éan nha ¢, thuong mai, van phong, cong nghiép, du lich
va du én hdn hop, ban va cho thué san pham, va cung cép dich vu bat dong san.

Bdn nha & hinh thanh trong tuong lai, dat coc va bao lanh ngan hang

Phan lén cac du an nha & duoc tai tro mot phan bang viéc ban cac can ho chua hoan thanh, ma luat goi
4 nha & hinh thanh trong tuong lai. Diéu 24 quy dinh céc diéu kién trudce khi cac can ho dé duoc ban,
cho thué hoac cho thué mua: du 4n phai duoc phé duyét véi muc dich xay dung dé ban hoadc cho thué
mua, phai c6 gidy to vé dat dai va da nop tién sir dung dat hoac tién thué dat, phai da khai cong xay
dung theo quy dinh cta phap luat vé xay dung véi gidy phép xay dung khi phai cé gidy phép, dat khong
c6 tranh chap va khéng bi ké bién, théng tin du an da duoc cong khai, va co quan quan ly nha & cap tinh
da c6 van ban xac nhan nha & da diéu kién duoc ban. Chu dau tu chi duoc thu tién dat coc khi du én da
du diéu kién dua vao kinh doanh, va khong qua 5% gia ban, theo thoa thuan ghi ro gia ban va dién tich
san (khoan 5 Diéu 23).

Piéu 25 gidi han cac khoan thanh toan. Lan thanh toan dau tién khéng duoc vuot qua 30% gia tri hop
déng, bao gébm ca tién dat coc; céc lan thanh toan tiép theo theo tién doé xay dung, va téng sé tién thanh
todn trudc khi ban giao khéng duoc vuot qua 70%, hodac 50% trudng hop bén ban 4 t6 chire kinh té& ¢é
von dau tu nudc ngoai thudc khoan 4 Piéu 10, tuc a t6 chire thuc hién tha tuc nhu nha dau tu nudce
ngoai; va cho dén khi bén mua duoc cap Gidy chirng nhan, bén ban khéng dugc thu qua 95%, 5% cubi
cung dugc thanh toan khi Gidy ching nhan duoc cép. Doi voi thué mua, lan thanh toan dau tién cing
khong qua 30% va tong s6 tién tra trudge khong qué 50%. Diéu 26 yéu ciu chu dau tu phai dugc ngan
hang thuong mai hoac chi nhanh ngén hang nuéc ngoai bao lanh nghia vu déi véi bén mua nha & hinh
thanh trong tuong lai, dé bén mua duoc hoan tra tién néu chu dau tu khong ban giao dung han. Chi phi
bao lanh, murc tran thu tién trude khi ban giao va quy dinh vé vén cha s hiru cung quyét dinh phan du én
ma chl dau tu nude ngoai phai tu tai tro hoac tai trg théng qua tai tro du an (Tai tro du an, bién phap
bao dam va Trung tam tai chinh quoc té).
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Pua nha ¢ hinh thanh trong twong lai ra thi truong

G Hoan thanh cac thu tuc phé duyét du an
Chap thuan chu truong dau tu déng thoi chap thuan hoac lua chon chu dau tu, Gidy chirng nhan dang ky
dau tu, quyét dinh giao dat hoac cho thué dat, va quy hoach chi tiét; van ban chap thuan phai ghi ré muc
dich xay dung dé ban hoac cho thué mua.

Thuc hién nghia vu tai chinh vé dat va khai céong xay dung
Nop tién stir dung dat hoac tién thué dat, co gidy phép xay dung khi phai cé gidy phép, va khdi cong xay
dung theo quy dinh cta phap luat vé xay dung.

Cong khai thong tin du an
Cong khai du é@n, ho so phéap ly va cac can ho dua vao kinh doanh trén trang thong tin dién tr cta cha
dau tu va hé théng théng tin quéc gia.

Co6 bao lanh ngan hang
Thu xé&p bao lanh cuia ngan hang thuong mai hodc chi nhanh ngan hang nudc ngoai déi véi nghia vu cua
cht dau tu véi bén mua nha & hinh thanh trong tuong lai theo Diéu 26.

C6 van ban xac nhan cua cap tinh
Pé nghi co quan quan ly nha & cap tinh xac nhan bang van ban nha & du diéu kién dugc ban; chi khi do

m&i dugc thu tién dat coc, khéng qua 5%.

Ky hop dong theo mau va thu tién

Str dung hop déng mau tai Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP, thu tién qua chuyén khoan ngan hang trong
gidi han tai Piéu 25, va ban giao, lam thud tuc cép Gidy chirng nhan cho bén mua khi hoan thanh.

Chuyén nhugng dy an bat dong san

Chu dau tu dugce chuyén nhugng toan bd hodc mot phan du an bat dong san cho nha dau tu khac, bén
nhan chuyén nhuong sé ké thira vi tri clia chd dau tu, theo cac Piéu 39 dén 42 cla Luat. Piéu 40 quy
dinh céac diéu kién. Du an phai dugc chap thuan cha truong dau tu hoac van ban phé duyét tuong duong
va ¢6 chi dau tu duoc lua chon hodc cong nhan, cé quy hoach chi tiét duoc phé duyét va da hoan thanh
bo6i thuong, tai dinh cu, va déi véi du an dau tu két cau ha tang, phai da xay dung céc cong trinh ha tang
lién quan; dat khéng cé tranh chap, khong bi ké bién va khéng bi cam giao dich, moi khoan thé chap phai
duoc giai chap, du éan khong bi dinh chi, cham dut hoat dong hodc cé quyét dinh thu héi dat, va van con
trong thai han thuc hién; viéc chuyén nhugng mot phan phai bao dam phan dé cé thé hoat dong doc lap.
Bén chuyén nhuong phai cé quyét dinh vé dat dai va da thuc hién nghia vu tai chinh vé dat, nhung chua
can cd Gidy chirng nhan; bén nhan chuyén nhuong phai dap (ng céc diéu kién tai Diéu 9 va tiép tuc thuc
hién du an theo ndi dung da duogc phé duyét. Diéu 41 va Piéu 42 quy dinh co quan cé thdm quyén chap
thuan va trinh tu, thu tuc.
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Nghi quyét s6 254/2025/QH15 da thao gd hai néi dung: bén nhan chuyén nhuong dugc diéu chinh thoi
han sir dung dat véi diéu kién ndp bé sung tién thué dat (khoan 7 Piéu 4), va trong céc truong hop
chuyén tiép, bén nhan chuyén nhuong duoc ké thira cac nghia vu tai chinh vé dat ma bén chuyén
nhuong da thuc hién (khoan 7 Diéu 11). Vi viéc chuyén nhuong du 4n doi hdi su chap thuan ciia Nha nudéce
va md lai viéc ra soat tinh tuan thu ctia du an, nhiéu nha dau tu uu tién mua c6 phan ctia doanh nghiép
du én, gitr nguyén du an va dat; phuong thic nay can dang ky theo Diéu 21 khi thudc truong hop phai
dang ky, tha tuc kiém soat tap trung kinh té khi vuot ngudng va hoach dinh thué can trong (Thué déi vai
chuyén nhuong vén va cd tuc; Chuong 8).

Lua chon nha dau tu thuc hién du an nha &

Du 4n nha & va du an do thi luén phai dugc chép thuan chu truong dau tu, va nha dau tu sau do duoc lua
chon theo mot trong ba céach, nhu trinh bay tai muc Chép thuan chu truong dau tu: dau gia quyén sur
dung dat khi dat da sach va da co6 quy hoach, dau thau lua chon nha dau tu déi véi du an khu do thij va
khu dan cu néng thén, hoac chap thuan nha dau tu da cé quyén sir dung dat hodc da nhan quyén sur
dung dat thong qua thoa thuan. Khoan 5 va khoan 6 Diéu 4 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 nay cho phép
td chirc dau gia, dau thau ddi véi du én nha & va du an dd thi trén co sé quy hoach phan khu hoac quy
hoach chung, khéng phai cht quy hoach chi tiét. Tir ngay 01/4/2025, Nghi quyét s6 171/2024/QH15 cho
phép, trong thai han nam nam, thuc hién du dn nha ¢ thuong mai trén dat nong nghiép hoac dat khong
phai dat ¢ nhan quyén sir dung dat théng qua thoa thuan hoac dang c6 quyén sir dung, tai cac khu dat
thuéc danh muc do Hoi dong nhan dan cap tinh théng qua. Nha dau tu nude ngoai tring thau phai thuc
hién du an théng qua moét doanh nghiép thanh lap tai Viét Nam (Cau hoi thuong gap sé 46).

Condotel, officetel va cac don vi khong phai nha & khac

Céac don vi trong cong trinh luu trd du lich (condotel, doi khi duoc tiép thi la can ho du lich hoac biét thu
du lich) va céac don vi van phong két hop luu tra (officetel) khong phai la nha &. Khoan 2 Piéu 5 cua Luéat
coi cong trinh du lich, luu trd va céng trinh cé céng nang hén hop la cong trinh xay dung duoc ban, cho
thué mua hoac cho thué, ké ca khi hinh thanh trong tuong lai néu dép ing céc diéu kién tai Diéu 24, va
Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP quy dinh c4c hop déng mau. Bén mua nay c6 thé duogc cap Gidy ching
nhan déi vai cac don vi nay theo thoi han clia dat thuong mai, dich vu, thay vi thai han stir dung 6n dinh
lau dai clia dat &. Theo cach hiéu duoc phéan lén gidi hanh nghé ap dung, cd nhan nudc ngoai va té chirc
nudc ngoai khong cé phap nhan tai Viét Nam duoc thué nhung khéng dugc mua céc don vi nay, trong
khi t6 chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc mua. Ché dod phép ly nay da thay déi nhiéu lan, do dé
can cé y kién tu van cu thé trude khi cam két.

Thong 1€ thi trudng va cac cau truc dién hinh cua cha dau tu nudc
ngoai

Chu dau tu nudce ngoai hiém khi bat dau tir dat trong ctia Nha nude. Céc cau truc thong thuong gom:
mua lai doanh nghiép dw an da c6 du an duoc phé duyét va dat, thuong theo tirng giai doan gan véi cac
méc phé duyét, vdi thu tuc dang ky theo Diéu 21 va hop déng mua ban c6 phan cé cac cam doan chi tiét
vé dat dai; lién doanh véGi chu dau tu Viet Nam gop quyén str dung dat hoac doanh nghiép du én, bén
nudc ngoai gép von va chuyén mon, déi khi gilr ty & s& hiru nuée ngoai bang hoac dudi 50% dé doanh
nghiép dugc sir dung céc hinh thire danh cho nha dau tu trong nuéc tai Diéu 10; chuyén nhuong tai san
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la toan bo hodc mot phan du an theo Diéu 40; va tai tro trudc hoac mua trude cac cong trinh hoan
thanh, nhu van phong, co sé logistics hodc nha & cho thué, bai té chirc kinh té c¢é von dau tu nudc ngoai
sé cho thué lai cac cong trinh dé. Hop dong hop tac kinh doanh khéng thanh lap doanh nghiép duoc str
dung cho mét s théa thuan phan chia doanh thu nhung khéong thé nam gitr dat.

M®i cau tric déu c6 cung céc rui ro cot l6i: viec chap thuan chu truong dau tu, quy hoach va giao dat da
hoan tat hay chua; tién sir dung dat da duoc xac dinh chinh thirc va da nép hay chua, vi tién sir dung dat
chua ndp thudng 1a khoan no tiém an L&n nhét; viéc béi thudng da hoan thanh hay chua; cé dap ing
duoc yéu ciu vé von chu s hiru hay khong; va du an c6 dung tién do theo Gidy chirng nhan dang ky dau
tu va Luat Bat dai hay khong. Thué gia tri gia tang (VAT) déi véi bat dong san duoc ép dung & muic 10%,
do linh vuc nay khéng thudc dién ap dung murc thué suat tam thoi 8% (Cau hoi thuong gap so 22), va
bén ban 4 t6 chirc nudec ngoai chuyén nhuong doanh nghiép du an nép thué bang 2% doanh thu chuyén
nhuong.

Cac quy dinh chinh déi véi cha dau tu va viéc ban nha & hinh thanh trong tuong lai

Hinh thire kinh doanh

Vén chu s& hiru cia cha dau
tw

T6 chire kinh té c6 von dau
tu nuéce ngoai (thuc hién thu
tuc nhu nha d4u tu nuéc
ngoai)

bat coc nha & hinh thanh
trong tuong lai

Thanh toan daéi véi nha &
hinh thanh trong tuong lai

Bao lanh ngan hang

Chuyén nhuong du an

Tiép can thi trudng

Doanh nghiép hoac hop tac xa, trir cd nhan kinh doanh quy mé
nho

Khong thap hon 20% téng von dau tu (dudi 20 ha); 15% (tir 20
ha tr& lén); gigi han du no tin dung va trai phiéu so vdi vén chu
s& hiru

Phat trién dé ban, cho thué, cho thué mua; két cau ha tang;
nhan chuyén nhuong du &n; thué dé cho thué lai

Chi khi du diéu kién; khong qué 5% gia ban

Lan dau 30%; trudce khi ban giao 70% (50% néu bén ban thuc
hién thd tuc nhu nha dau tu nude ngoai); 95% cho dén khicé
Giay chirng nhan

B4t budc déi vai viéc ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai

Du 4n da dugc phé duyét, dat da giai phong mat bang, khong
c6 tranh chap hoac thé chap, con trong thai han thuc hién; bén
nhan chuyén nhuong dap ing Diéu 9

Kinh doanh bat dong san la nganh, nghé tiép can thi truong co
diéu kién déi vai nha dau tu nude ngoai
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Vi DU MINH HOA
Chu dau tu nudc ngoai mua 70% dy an nha 6 8 ha

Mot chd dau tu Singapore dong y mua 70% von ciia mot doanh nghiép du an Viét Nam dang c6 du éan nha
& 8 ha da duoc phé duyét tai Déng Nai véi téng vén dau tu 4.000 ty déng. Sé liéu va méc thoi gian chi
mang tinh minh hoa; phi dich vu chuyén mén la muc phé bién trén thi trudng, khéng phai béo gia.

Kiém tra von chu sé hiru Du &n dudi 20 ha, do d6 chl dau tu can vén chu s hiru khéng thap hon 20% cua
4.000 ty déng: 800 ty déng. Vén diéu lé clia doanh nghiép du an dugc tang lén 850
ty déng trong khuon khé giao dich.

Tinh trang dat DPa duoc chap thuan cha truong dau tu véi doanh nghiép la chu dau tu dugce chap
thuéan; dat duoc giao c6 thu tién str dung dat; béi thudng da hoan thanh 92%; tién sir
dung dat da duoc tam tinh, chua cé thong bao chinh thice. Khoan tién str dung dat
chua xac dinh duoc dinh gia théng qua khoan gitr lai.

Thu tuc phé duyét déi véi Dang ky theo Diéu 21 vi ty (& s& hiru nudc ngoai tang lén trén 50% va bat dong san la
giao dich cé phan nganh, nghé cé diéu kién; kiém tra thi tuc kiém soat tap trung kinh té theo céc
ngudng; cap nhat dang ky doanh nghiép.

Théng 1 dén thang 4 Tham dinh phép ly; hop déng mua ban cé phan cé cac cam doan vé dat, tién sir dung
dat va boi thuong; ndop ho so dang ky theo Diéu 21 vao thang tha 3 va hoan tat vao
thang thu 4; thanh toan dot dau.

Théang 5 dén thang 12 Hoan thanh béi thutng; gidy phép xay dung; thu xép bao lanh ngan hang; cap tinh
xéc nhan nha & du diéu kién duoc ban vao thang thi 11; tién dat coc khéng quéa 5%.

Hiéu qua kinh té cua viéc Doanh nghiép nay cé trén 50% vén nuéc ngoai va thuoc khodn 4 Diéu 10, do dé téng
ban hang s6 tién thanh toan trudce khi ban giao khong duoc vuot quéa 50% gia ban clia méi can
thay vi 70%, lam tang phan vén ma céac c6 déng va bén cho vay phai cung cap.

Phi dich vu chuyén mén Tham dinh phéap ly va tai liéu giao dich: 80.000 dén 250.000 USD déi véi cong ty luat
(khoang théng thudng) quéc t&; tham dinh vé thué va tai chinh dugc tinh riéng.

Né&u chd dau tu Singapore chi mua 49%, doanh nghiép sé khong phai thuc hién tha tuc nhu nha dau tu
nudc ngoai va cé thé ban véi mure tran 70% trude khi ban giao, déi lai 1 chi ndm quyén kiém soat thiéu sé.

Viéc chuyén nhuong tai san la du an theo Diéu 40 sé doi hoi dat va viéc béi thuong phai hoan tat trudce, va
phai duoc cap tinh chép thuan viéc chuyén nhuong.
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Cau héi nha dau tu thudng gip vé phat trién bat dong san

Té chure kinh té ¢6 vén dau tu nuéc ngoai cé duge phat trién va ban nha & tai Viét Nam
khong?

C6. Theo Diéu 10 Luat s6 29/2023/QH15, t6 chirc kinh té€ c6 von dau tu nudc ngoai duge dau tu xay
dung nha & va céng trinh xay dung khéc dé ban, cho thué va cho thué mua trén dat duoc Nha nuéce
giao hoac cho thué, nhan chuyén nhuong du én va thué bat dong san dé cho thué lai. Té chic nay
khéng dugc mua bat dong san da hoan thanh cua chu thé khéac chi dé ban lai, va phai duoc chap
thuan cha truong dau tu déi véi du an nha 6.

Chu dau tu bat déng san phai c6 bao nhiéu vén chua so hiru?

Khoéng thap hon 20% téng vén dau tu déi voi du an cé quy md st dung dat dudi 20 ha va 15% doi
vai du an tir 20 ha trg lén, theo khoan 2 Diéu 9 Luat s6 29/2023/QH15 va Nghi dinh s6 96/2024/
ND-CP, nghi dinh nay cing gid¢i han du ng tin dung va tréi phi€u so véi von chu sd hiru. Vén chua so
hiru phai dap &rng cho tat ca cac du an ctia chu dau tu.

Chu dau tu duoc thu bao nhiéu tién truéc khi ban giao can hé hinh thanh trong tuong lai?

Khong qué 70% gia tri hop dong, hodc 50% trudng hop bén ban 14 t6 chirc kinh té c6 von dau tu
nudc ngoai thuc hién tha tuc nhu nha dau tu nude ngoai, véi lan thanh toan dau tién khong qua
30% bao gém tién dat coc toi da 5%. Cho dén khi Gidy chirng nhan duoc cap, bén ban khong duoc
thu qué 95% (Piéu 23 va Piéu 25 Luat s6 29/2023/QH15).

Du 4an bat dong san cé thé duoc ban cho nha dau tu nuéc ngoai khéng?

C6, théng qua chuyén nhuong du &n theo cac Diéu 39 dén 42 Luat s6 29/2023/QH15 néu du an da
duoc phé duyét, dat da giai phong mat bang, khéng cé tranh chap va khong bi thé chéap, va bén
mua dap ing céac diéu kién tai Diéu 9, vdi su chap thuan cia Nha nudc; hodc, phé bién hon, bang
cach mua cé phan cuia doanh nghiép du an, kém thu tuc dang ky theo Diéu 21 khi dugc yéu cau.

Nguoi nwéc ngoai cé6 duwoc mua condotel khéng?

T6 chirc kinh té& cé vén dau tu nudc ngoai dugc mua. Theo cach hiéu duoc phan lén gidi hanh nghé
ap dung, ca nhan nudc ngoai va té chirc nude ngoai khdng cé phap nhan tai Viét Nam dugc thué
nhung khéng duoc mua condotel theo Luat s6 29/2023/QH15, va Gidy chirng nhan déi vdi cac don
vi nay cé thai han theo thai han cua dat thuong mai. Can cé y kién tu van cu thé trude khi cam két.
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- Du thao stra ddi quy dinh vé nha & dugc cong bé vao thang 9/2026 sé thay déi quy dinh lua chon nha
dau tu thuc hién du én nha & va khéng cho phép nguti nudc ngoai s& hiru biét thu va nha lién ké, qua

do anh hudng dén co cdu san phdm ma chu dau tu nude ngoai cé thé ban cho bén mua nudc ngoai.

- Du thao Luat Pat dai stra déi (ngay c6 hiéu luc du kién & 01/3/2027) sé &p dung lau dai viéc tinh tién

str dung dat theo bang gia dat va hé sé diéu chinh, giam bét su khéng chac chén vé tién sir dung dat
chinh thirc vén da lam cham nhiéu du an, va sé yéu cau dang ky giao dich trén méi trudong dién tur.

+ Co ché thi diém nam nam déi v6i du an nha & thuong mai trén dat nhan quyén sir dung déat théng qua
thoa thuan theo Nghi quyét s6 171/2024/QH15 dugc ap dung dén nam 2030; viéc kéo dai hoac dua co
ché nay vao luat stra déi dang duoc thao luan.

Thuit ngit thudng gip trong ho sg, tai liéu

Viéc dau tu vio bat dong san dé ban, cho thué hoac cho
thué mua nhdm muc dich sinh loi, va cac dich vu lién
quan.

Real estate business

Real estate project

Housing formed in the
future

Lease-purchase

Transfer of a real estate

project

Owner's equity

Real estate trading floor

Tourism accommodation
work (condotel)

Kinh doanh bat déng san

Du &n bat déng san

Nha & hinh thanh trong tuong
lai

Thué mua

Chuyén nhuong du an bat dong
san

Vén cht so hiru

San giao dich bat déng sén

Cong trinh luu trd du lich
(condotel)
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Du &n phat trién nha &, cong trinh xay dung hodc két cau
ha tang.

Nha & chua hoan thanh, duoc ban trudce khi xay dung
xong.

Hinh thire thué ma bén thué trég thanh chu sé hiru sau khi
da thanh toan cac khoan tién theo thoa thuan.

Viéc ban toan bdé hodc mot phan du an cho nha dau tu
khac, vai su chap thuan ctua Nha nudce.

Vén ctia chinh chu dau tu, khong thap hon 20% hoac
15% von dau tu cla du an.

Nén tang duoc cép phép dé thuc hién giao dich bat dong
san.

Pon vi khong phai nha ¢ duoc ban hoac cho thué theo
Luat Kinh doanh bat dong san.
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Chu dau tu Viet Nam, hodc doanh nghiép ¢ ty lé s& hiru nudc ngoai badng hoac dudi 50%, dugc thuc hién
moi hinh thue kinh doanh bat dong san, ké ca mua bat dong san da hoan thanh dé ban lai, va duoc thu téi
da 70% gia ban nha & hinh thanh trong tuong lai truéc khi ban giao. Doanh nghiép thuc hién thu tuc nhu
nha dau tu nudce ngoai bi gigi han trong céc hinh thic phat trién du &n tai Piéu 10, chi duoc thu khéng
quéd 50% trudc khi ban giao, va phai dang ky theo Diéu 21 khi mua cé phan, phan vén gép clia doanh
nghiép du an. Quy dinh vé vén chd so hiru, bao lanh va chuyén nhuong dugc ép dung cho ca hai.

LUU Y

* Tién st&r dung déat chua ndp hoac mai duoc tam tinh tai doanh nghiép du én muc tiéu, thuong la khoan
no tiém an lén nhat trong giao dich bat dong san.

* Thu tién dat coc hoac ky hgp déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai truée khi cé van ban xac
nhan cla cap tinh vé viéc nha & du diéu kién duoc ban.

* Mtrc trédn 50% trudce khi ban giao déi véi bén ban thudc khoan 4 Diéu 10, lam thay déi dong tién cua du
an khi ty lé s& hiru nuéc ngoai vuot ngudng.

+ Vén chu s& hiru duoc phan bé cho nhiéu du 4n trong cuing mét doanh nghiép giam xuéng duéi mirc
yéu cau 20% hoac 15%.

+ C4u truc condotel va officetel ma thoi han sir dung dat, tinh trang cap Giay chirng nhan hoéac diéu kién
duoc mua clia ngudi nude ngoai chua dugc xac nhan déi véi du én cu thé.

NGUON CHINH THUC

+ Co sd dir lieu quéc gia vé van ban phap luat (vbpl.vn): Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15, cac Diéu 9, 10,
23 dén 26 va 39 dén 42; Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP — https://vbpl.vn

+ B6 Xay dung (nha & va thi truong bat dong san) — https://moc.gov.vn

+ Céng Thoéng tin dién tir Chinh pht (chinhphu.vn): Nghi quyét s6 171/2024/QH15 va Nghi dinh s6 357/2025/ND-CP —
https://chinhphu.vn

- BO Tai chinh: Luat Bau tu s6 143/2025/QH15 va Nghi dinh s6 96/2026/NB-CP (ti€p can thj truong) — https://mof.gov.vn
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