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2‘1. Quyén thué trong hop dong thué dat

Nghi quyet s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua BCH TW Dang vé Tlep
tuc doi méi, hoan thién thé Che chinh sach, nang cao hiéu lwc, hiéu qua
quan ly va stt dung dat, tao dong lwc dwa nwéc ta tré thanh nwéc phat
trién c6 thu nhip cao da dé ra nhiém vu:

"Co bdn thwc hién hinh thirc cho thué ddt trd tién hang ndm va quy dinh
cu thé cdc trl,mng hop tra tién thué dat mot ldn, phu hop voi tinh chdt,
muc dich st dung dat, bdo ddm nguon thu 6n dmh trdnh thdt thodt ngdn
sdch nha nwérc”.

> Doi maéi quan trong cia Luat bat dai 2024 (“LDDZOZ4”) Pay manh
thué dat tra tién hang nam, han ché cac tredng hop tra tién thue dat
mot 1an nhdm 6n dinh ngudn thu ngan sach.



l 1. Quyén thueé trong ho'p dong thue dat
biéu 120 LbDP2024 quy dinh 03 nhém trwong hop duwoc thué dat tra tién mot 1an cho ca
thoi gian thué:
“Diéu 120. Cho thué ddt

2. Nha nwéc cho thué ddt thu tién thué ddt mot ldn cho cd thoi gian thué trong cdc trwong
hop sau day:

a) St dung ddt dé thwc hién dw dn ddu tw sdn xudt néng nghiép, Ildm nghiép, nudi trong thuy
sdn, lam muéi;
b) Str dung dat khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu céng nghé cao, nha lwu tri céng

nhan trong khu céng nghiép; ddat st dung vao muc dich cong céng cé muc dich kinh doanh;
st dung ddt thwong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh doanh vdn phong;

c) Str dung dat dé xdy dwng nha & xd héi cho thué theo quy dinh ctia phdp ludt vé nha &.”

> Cac treong hop con lai phai thué dat tra tién hang nam. 5



2‘1. Quyén thué trong hop dong thué dat

Viéc thué dit tra tién hang ndm dat ra mot khai niém phdp Iy méi tai Diéu 3.37
Lbb2024.

“Quyén thué trong hop déng thué ddt la quyén cia nguwoi st dung ddt dwoc hinh
thanh khi Nha nwéce cho thué ddt thu tién thué ddt hang ndm. Ngwoi st dung ddt dwoc
chuyén nhwong quyén thué trong hop dong thué ddat; ngwoi nhdn chuyén nhwong
quyén thué trong hop dong thué ddt dwoc ké thira cdc quyén va nghia vu ctua nguwoi st
dung ddt theo quy dinh cta Ludt nay va quy dinh khdc cta phdp ludt co lién quan”

» Khong giai thich ré néi ham/pham vi cia quyén thué trong hop dong thué dat

» Chi quy dinh mot trong cac quyén ctia ngwoi st dung dat la quyén “chuyén nhwong
quyén thué trong hop dong thué dat’ va;

» Quy dinh bén nhan chuyén nhwong quyén thué trong hop déng thué dat thi “dwoc
ké thira cdc quyén va nghia vu ctia ngwoi str dung dat”.



O J

1. Quyén thué trong hop dong thué dat

LbDP2024 c6 thém cac quy dinh lién quan dén quyén thué trong hop dong thué dat,
cu thé:

J

Ban tai san thudc s& hitu cia minh gan lién v&i dat va quyén thué trong hop
dong thué dat khi dap &ng diéu kién quy dinh tai biéu 46 LbD2024 (biéu
34.1(c) LbDb2024, ap dung doi véi ngudi st dung datla to chirc kinh té va biéu
37.2(b) Lbb2024, ap dung doi véi ngudi str dung dat 1a ca nhan);

Cho thué tai san thudc s& hitu ctia minh gan lién véi dit va quyén thué trong hop
dong thué dat (Piéu 34.1(d) Lbb2024, 4p dung dobi véi ngwoi str dung dat 1a to
chtrc kinh té);

D& thira ké, ting cho tai san thudc s& hitu ctia minh gan lién véi dat va quyén
thué trong hop dong thué dat (Piéu 37.2(c) Lbb2024, 4p dung doi véi nguoi st
dung dat lIa ca nhan);

Cho thué lai quyén thué trong hop dong thué dat (Piéu 37.2(d) Lbb2024, ap
dung doi véi ngwoi st dung dat 1a ca nhan).
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} 2.1. Chuyén nhwong quyén thué trong ho’p dong thué dat

La viéc chuyén giao cac quyén va nghia vu ctia bén thué trong hop dong thué dat tra
tién hang nam da ky véi Nha nwéce (bén cho thué) cho bén thir ba.

Cu thé:

» Nguoi st dung dat thué/bén chuyén nhwong chuyén giao quyén yéu cidu Nha
nwée (bén cho thué) tiép tuc cho thué dat, dwoc quyén ti€p tuc khai thac, st dung
dat theo thoa thuan tai hop dong thué dwoc ky két gitta Nha nwéc (bén cho thué)
va bén thué (bén chuyén nhwong quyén thué).

» Bén chuyén nhwong chuyén giao nghia vu ti€p tuc st dung dat dang muc dich da

dwoc Nha nwédce (bén cho thué) cho thué va hoan thanh nghia vu tai chinh doi vai
Nha nwdrec.



<

& 2.2.Cac chu thé c6 quyén chuyén nhwgng quyén thué trong HDTD

To6 chirc kinh té CSPL

T6 chitc kinh té€ dwoc Nha nwéce cho thué dat thu tién thué ddt hangnam  Diéu 34.1(c) LbD2024

T6 chirc kinh té nhan chuyén nhwong quyén str dung dat nong nghiépva  Diéu 35.3(c) Lbb2024
chuyén muc dich st dung dat ma thudc treong hop dwoc Nha nwée cho
thué dat thu tién thué dat hang nam

To chirc kinh té st dung dat dwoc co quan Nha nwéc c6 tham quyén cho  Diéu 35.4(b) L2024
phép chuyén muc dich str dung dat tir dat khong thu tién st dung dat sang

d4t thué thudc hinh thitc Nha nwéc cho thué dat thu tién thué dit hang

nam

10
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“= 2.2.Cac chu thé c6 quyén chuyén nhwong quyén thué trong HDTD

Ca nhan CSPL
C4 nhan dwoc Nha nwéce cho thué dit thu tién thué dit hang nam biéu 37.2(b) L2024
C4 nhan thué lai dat tra tién thué dat hang nam trong khu céng nghiép, biéu 37.3(b) LbD2024

cum cong nghiép, khu cong nghé cao

Ca nhan st dung dit dwoc co quan Nha nwére c6 tham quyén cho phép biéu 38.2(b) Lbb2024
chuyén muc dich stt dung dat tir dat khong thu tién str dung dit sang dat
dwoc Nha nwéc cho thué dit thu tién thué dit hang nam
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Presenter Notes
Presentation Notes
2. Tính tiền thuê đất khi điều chỉnh thời hạn sử dụng đất:��a) Trường hợp đang thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm mà được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án thì tiền thuê đất được tính theo chính sách và giá đất tại thời điểm quyết định điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.��Trường hợp trước khi điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án, người sử dụng đất đã ứng trước kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép khấu trừ bằng cách quy đổi ra số năm, tháng hoàn thành nghĩa vụ nộp tiền thuê đất hằng năm nhưng chưa sử dụng hết thì người sử dụng đất tiếp tục được sử dụng đất cho thời gian đã xác định hoàn thành nghĩa vụ về tiền thuê đất hằng năm còn lại từ thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án và không phải nộp tiền thuê đất. Hết thời gian nêu trên người sử dụng đất phải nộp tiền thuê đất hằng năm theo quy định tại khoản 1 Điều 30 Nghị định này.��b) Trường hợp đang thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê mà được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất thì tiền thuê đất được tính như sau:��b1) Trường hợp điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án nhưng không thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án thì tiền thuê đất được tính bằng (=) chênh lệch giữa tiền thuê đất trả một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và tiền thuê đất đã trả một lần của thời gian sử dụng đất còn lại của thời hạn thuê đất trước khi được điều chỉnh.��b2) Trường hợp điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án đồng thời thay đổi quy hoạch chi tiết của dự án thì tiền thuê đất được tính bằng (=) chênh lệch giữa tiền thuê đất trả một lần cho cả thời gian thuê của thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và tiền thuê đất đã trả một lần của thời gian sử dụng đất còn lại của thời hạn thuê đất theo quy hoạch chi tiết trước khi được điều chỉnh.��b3) Thời hạn sử dụng đất đã được điều chỉnh theo quy định tại tiết b1, tiết b2 điểm này bao gồm thời hạn sử dụng đất còn lại của dự án và thời hạn sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định cho phép điều chỉnh tăng thêm.��b4) Tiền thuê đất đã trả một lần của thời gian sử dụng đất còn lại của thời hạn thuê đất trước khi được điều chỉnh quy định tại tiết b1, tiết b2 điểm này được xác định bằng (=) số tiền thuê đất đã trả một lần của thời hạn thuê đất trước khi điều chỉnh chia (:) thời hạn thuê đất trước khi điều chỉnh nhân (x) với thời gian sử dụng đất còn lại của thời hạn thuê đất trước khi điều chỉnh.
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2.2. Cac chu thé c6 quyén chuyén nhwong quyén thué trong HPDTD

o
Ngwai goc Viét Nam dinh cw & nwwé'c ngoai, CSPL
To6 chirc Kinh té c6 von diau tw nwwérc ngoai
Nguwoi goc Viet Nam dinh cw & nwéc ngoai, To chirc Kinh té c6 von dau tw nwéc biéu 41.2(d) Lbb2024

ngoai dwoc Nha nwéc cho thué dit thu tién thué dat hang nam

To chirc kinh té c6 von diu tw nwdc ngoai c6 st dung dit dwoc hinh thanh donha  Diéu 41.4 L2024
dau tw nwdc ngoai mua c6 phan, phan von gép twong trng véi hinh thirc tra tién
thué dit hang nam

T6 chirc kinh té c6 von dau tw nwdc ngoai dwoc chuyén doi tir doanh nghiép lién biéu 42.2(a) LbD2024
doanh ma bén Viét Nam gép v6n bang quyén sir dung dat ddi vdi treomg hop

quyén st dung dat do nhan gép von truweéc dé khong thudc treong hop dwoc st

dung dé thwc hién cic du an diu tw nha & dé ban va t6 chirc kinh té c6 von dau tw

nuwédce ngoai dwge Nha nwde cho thué dat thu tién thué dat hang nim

Nguwoi gdc Viet Nam dinh cw & nwéc ngoai, to chirc kinh té c6 von diu tw nwéc biéu 43.2(b) LbDH2024
ngoai thué dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong

nghé cao tra tién thué dat, thué lai dit hang nim .



Presenter Notes
Presentation Notes
Ví dụ: 
Khoản 2 Điều 50 đã được sửa đổi bởi Điểm b Khoản 18 Điều 1 Nghị định 291/2025/NĐ-CP có hiệu lực từ ngày 06/11/2025��2. Đối với trường hợp đã có quyết định giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch chi tiết theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan trước ngày 01 tháng 8 năm 2024 nhưng chưa quyết định giá đất để tính tiền sử dụng đất thì thực hiện tính và thu tiền sử dụng đất theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024.��Khoản tiền người sử dụng đất phải nộp bổ sung đối với thời gian chưa tính tiền sử dụng đất theo quy định tại điểm d khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024 được tính bằng mức thu 3,6%/năm tính trên số tiền sử dụng đất phải nộp được xác định theo quy định tại khoản 2 Điều 257 Luật Đất đai năm 2024:


<

~® "2.3. biéu kién chuyén nhwong quyén thué trong HDTD

Piéu kién chung: Nguoi stt dung dat dwoc thwe hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén st dung dat; thé chap, gop von bang quyén str dung dat
khi c6 dua cac diéu kién sau day:

¢ (C6 Gidy chirng nhan quyén s dung dat hodc Gidy chirng nhan quyén sé& hitu nha & va quyén st
dung dat & hoic Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai sdn khac gan lién
voi dat hodc Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat, trir
trwong hop thira k€ quyén str dung dat, chuyén doi dat nong nghiép khi don dién, doi thira, tang
cho quyén st dung dat cho Nha nwéec, cong dong dan cuw va treong hop quy dinh tai khoan 7 biéu
124 va diém a khoan 4 Diéu 127 ctia Luit nay;

¢ Dat kKhong c6 tranh chip hoac tranh chip di dwoc gidi quyét bédi co quan nha nwéc c6 tham
quyén, ban an, quyét dinh ctia Toa an, quyét dinh hodc phan quyét ctia Trong tai da c6 hiéu luc
phap luat;

¢ Quyén st dung dat khong bi ké bién, 4p dung bién phap khic dé bao ddm thi hanh an theo quy
dinh ctia phap luat thi hanh an dan su;

¢ Trong thoi han s dung dat;
¢ Quyén st dung dit khong bi 4p dung bién phap khan cip tam thoi theo quy dinh cta phap luit.
(Didu 45.1 LDD2024)
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- 2.3.Dieu kien chuyen nhwong quyen thue trong HDTD

Diéu kién ddi véi tredrng hop ban tai san gan lién véi dat, quyén thué trong hop déng thué
dat dwo'c Nha nwoc cho t%ue galt thu tién tﬁiue dat hang nam
T6 chirc kinh té, cd nhan, ngudi goc Viét Nam dinh cu & nu¢e ngoai, to_chirc kinh t€ c6é von dau tw
nwoc ngoai dwoc Nha nwdc cho thué dat dwoc ban tai san gan li€én voi dat va quyén thué trong hop
dong thué khi co du cac diéu kién sau day:

v iFéAi san gan lién vadi dat thué dwoc tao 1ap hop phap va da dwoc dang ky theo quy dinh ctia phap
uat;

¢ Da hoan thanh viéc xay dung theo dl'mghquy hoach xay dung chi tiét va dw an dau tw da dwoc phé
du}flét, chap thuan glnéu co), tri trwong hop phai thwc hién theo ban an, quyét dinh cua Toa an da
c6 hiéu lwc thi hanh, quyét dinh cuwdng che cua co quan thi hanh an dan sw hoac két luan cua co
quan nha nwoc c6 tham quyen ve thanh tra, kiém tra.

v D3 &ng trwdc tién bodi thwong, ho tro, tai dinh cw ma chwa khiu trir hét vao tién thué dat phai
nop.

(Pidu 46.2 LPP2024)

> Quyén thué trong HDTD khong dwoc chuyén nhwong tach biét ma l[()h_é'li di kém yé1i ban tai san va
thoi diém nguoi sir dung dat dwoc chuyén nhwong quyén thué la khi tai san gan lién voi dat du
dieu kién luat dinh.
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Presenter Notes
Presentation Notes
Tờ trình số 276/TTr-CP ngày 29/5/2023 về Dự thảo Luật Đất đai
“3.2. Điều 35. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm
a) Có ý kiến đề nghị cân nhắc việc chuyển nhượng, thế chấp, cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm vì có thể bị lợi dụng đầu cơ, chuyển nhượng đất đai. 
Để khuyến khích các tổ chức, cá nhân lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm nhằm ổn định nguồn thu ngân sách nhà nước, bảo đảm tinh thần của Nghị quyết 18-NQ/TW về “đẩy mạnh thương mại hóa quyền sử dụng đất... Cơ bản thực hiện hình thức cho thuê đất trả tiền hàng năm”, Điều 35 dự thảo Luật đã quy định tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm được thế chấp tài sản, bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. 
Để ngăn ngừa trường hợp lợi dụng đầu cơ trục lợi đối với trường hợp này, tại Điều 47 về điều kiện bán, mua tài sản gắn với đất và chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất hàng năm đã quy định cụ thể về điều kiện như sau:
- Điều kiện đối với người bán tài sản: (i) Tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp pháp và đã được đăng ký theo quy định của pháp luật; (ii) Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận (nếu có), trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành, quyết định cưỡng chế của cơ quan thi hành án dân sự hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra; (iii) Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp.
- Điều kiện đối với người mua: (i) Có năng lực tài chính để thực hiện dự án đầu tư; (ii) Có ngành nghề kinh doanh phù hợp với dự án đầu tư; (iii) Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án trước đó.
Đồng thời, dự thảo Luật đã quy định đối với tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm mà bán từng phần diện tích, hạng mục của công trình xây dựng mà không đủ điều kiện để tách thành thửa đất riêng biệt thì không được chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất; người mua tài sản được chứng nhận quyền sở hữu tài sản đối với diện tích, hạng mục công trình đó; người bán tài sản phải tiếp tục nộp tiền thuê đất và thực hiện các nghĩa vụ khác đối với diện tích đã được Nhà nước cho thuê.”
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