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1. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất
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Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của BCH TW Đảng về Tiếp
tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả
quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát
triển có thu nhập cao đã đề ra nhiệm vụ:
"Cơ bản thực hiện hình thức cho thuê đất trả tiền hằng năm và quy định
cụ thể các trường hợp trả tiền thuê đất một lần, phù hợp với tính chất,
mục đích sử dụng đất, bảo đảm nguồn thu ổn định, tránh thất thoát ngân
sách nhà nước".
Đổi mới quan trọng của Luật Đất đai 2024 (“LĐĐ2024”): Đẩy mạnh

thuê đất trả tiền hằng năm, hạn chế các trường hợp trả tiền thuê đất
một lần nhằm ổn định nguồn thu ngân sách.
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Điều 120 LĐĐ2024 quy định 03 nhóm trường hợp được thuê đất trả tiền một lần cho cả
thời gian thuê:
“Điều 120. Cho thuê đất
…
2. Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê trong các trường 
hợp sau đây:
a) Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy 
sản, làm muối;
b) Sử dụng đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao, nhà lưu trú công
nhân trong khu công nghiệp; đất sử dụng vào mục đích công cộng có mục đích kinh doanh; 
sử dụng đất thương mại, dịch vụ để hoạt động du lịch, kinh doanh văn phòng;
c) Sử dụng đất để xây dựng nhà ở xã hội cho thuê theo quy định của pháp luật về nhà ở.”

 Các trường hợp còn lại phải thuê đất trả tiền hằng năm. 
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Việc thuê đất trả tiền hằng năm đặt ra một khái niệm pháp lý mới tại Điều 3.37
LĐĐ2024:
“Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là quyền của người sử dụng đất được hình
thành khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. Người sử dụng đất được
chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất; người nhận chuyển nhượng
quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được kế thừa các quyền và nghĩa vụ của người sử
dụng đất theo quy định của Luật này và quy định khác của pháp luật có liên quan”

 Không giải thích rõ nội hàm/phạm vi của quyền thuê trong hợp đồng thuê đất
 Chỉ quy định một trong các quyền của người sử dụng đất là quyền “chuyển nhượng
quyền thuê trong hợp đồng thuê đất” và;

 Quy định bên nhận chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất thì “được
kế thừa các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất”.



1. Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất

7

LĐĐ2024 có thêm các quy định liên quan đến quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, 
cụ thể :

Bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp 
đồng thuê đất khi đáp ứng điều kiện quy định tại Điều 46 LĐĐ2024 (Điều 
34.1(c) LĐĐ2024, áp dụng đối với người sử dụng đất là  tổ chức kinh tế và Điều 
37.2(b) LĐĐ2024, áp dụng đối với người sử dụng đất là cá nhân);
Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp 
đồng thuê đất (Điều 34.1(đ) LĐĐ2024, áp dụng đối với người sử dụng đất là tổ 
chức kinh tế);
Để thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền 
thuê trong hợp đồng thuê đất (Điều 37.2(c) LĐĐ2024, áp dụng đối với người sử 
dụng đất là cá nhân);
Cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất (Điều 37.2(d) LĐĐ2024, áp 
dụng đối với người sử dụng đất là cá nhân).
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2.1. Chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê đất

Là việc chuyển giao các quyền và nghĩa vụ của bên thuê trong hợp đồng thuê đất trả
tiền hằng năm đã ký với Nhà nước (bên cho thuê) cho bên thứ ba.
Cụ thể: 
 Người sử dụng đất thuê/bên chuyển nhượng chuyển giao quyền yêu cầu Nhà

nước (bên cho thuê) tiếp tục cho thuê đất, được quyền tiếp tục khai thác, sử dụng
đất theo thỏa thuận tại hợp đồng thuê được ký kết giữa Nhà nước (bên cho thuê)
và bên thuê (bên chuyển nhượng quyền thuê).

 Bên chuyển nhượng chuyển giao nghĩa vụ tiếp tục sử dụng đất đúng mục đích đã
được Nhà nước (bên cho thuê) cho thuê và hoàn thành nghĩa vụ tài chính đối với
Nhà nước.
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2.2. Các chủ thể có quyền chuyển nhượng quyền thuê trong HĐTĐ

Tổ chức kinh tế CSPL

Tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm Điều 34.1(c) LĐĐ2024

Tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp và 
chuyển mục đích sử dụng đất mà thuộc trường hợp được Nhà nước cho 
thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm

Điều 35.3(c) LĐĐ2024

Tổ chức kinh tế sử dụng đất được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho 
phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không thu tiền sử dụng đất sang 
đất thuê thuộc hình thức Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng 
năm 

Điều 35.4(b) LĐĐ2024
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Cá nhân CSPL

Cá nhân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm Điều 37.2(b) LĐĐ2024

Cá nhân thuê lại đất trả tiền thuê đất hằng năm trong khu công nghiệp, 
cụm công nghiệp, khu công nghệ cao

Điều 37.3(b) LĐĐ2024

Cá nhân sử dụng đất được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho phép 
chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không thu tiền sử dụng đất sang đất 
được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm 

Điều 38.2(b) LĐĐ2024

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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Người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, 
Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài

CSPL

Người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước 
ngoài được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm

Điều 41.2(d) LĐĐ2024

Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có sử dụng đất được hình thành do nhà 
đầu tư nước ngoài mua cổ phần, phần vốn góp tương ứng với hình thức trả tiền 
thuê đất hằng năm

Điều 41.4 LĐĐ2024

Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được chuyển đổi từ doanh nghiệp liên 
doanh mà bên Việt Nam góp vốn bằng quyền sử dụng đất đối với trường hợp 
quyền sử dụng đất do nhận góp vốn trước đó không thuộc trường hợp được sử 
dụng để thực hiện các dự án đầu tư nhà ở để bán và tổ chức kinh tế có vốn đầu tư 
nước ngoài được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm

Điều 42.2(a) LĐĐ2024

Người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước 
ngoài thuê đất, thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công 
nghệ cao trả tiền thuê đất, thuê lại đất hằng năm 

Điều 43.2(b) LĐĐ2024

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. Điều kiện chuyển nhượng quyền thuê trong HĐTĐ
Điều kiện chung: Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 
thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất 
khi có đủ các điều kiện sau đây:

Có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử 
dụng đất ở hoặc Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 
với đất hoặc Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, trừ 
trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất, chuyển đổi đất nông nghiệp khi dồn điền, đổi thửa, tặng 
cho quyền sử dụng đất cho Nhà nước, cộng đồng dân cư và trường hợp quy định tại khoản 7 Điều 
124 và điểm a khoản 4 Điều 127 của Luật này;
Đất không có tranh chấp hoặc tranh chấp đã được giải quyết bởi cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền, bản án, quyết định của Tòa án, quyết định hoặc phán quyết của Trọng tài đã có hiệu lực 
pháp luật;
Quyền sử dụng đất không bị kê biên, áp dụng biện pháp khác để bảo đảm thi hành án theo quy 
định của pháp luật thi hành án dân sự;
Trong thời hạn sử dụng đất;
Quyền sử dụng đất không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời theo quy định của pháp luật.

(Điều 45.1 LĐĐ2024) 13
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Điều kiện đối với trường hợp bán tài sản gắn liền với đất, quyền thuê trong hợp đồng thuê
đất được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm
Tổ chức kinh tế, cá nhân, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư
nước ngoài được Nhà nước cho thuê đất được bán tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp
đồng thuê khi có đủ các điều kiện sau đây:

Tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp pháp và đã được đăng ký theo quy định của pháp
luật;
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.
Đã ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải
nộp.

(Điều 46.2 LĐĐ2024)

 Quyền thuê trong HĐTĐ không được chuyển nhượng tách biệt mà phải đi kèm với bán tài sản và
thời điểm người sử dụng đất được chuyển nhượng quyền thuê là khi tài sản gắn liền với đất đủ
điều kiện luật định.
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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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