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Tiéu Diém Phap ly Nganh

LO TRINH DAU TU BAT DONG SAN TAI VIET NAM DANH
CHO NHA BAU TU CO VON BAU TU NWO'C NGOAI

Tac gia:

Pham Viét Tuan Ton That Hoang
Luat sw Thanh vién | Trwdng Bo phan Luat sw

Tc“3 tung va Giai quyét Tranh chap,

Bat dong san & Xay dwng




Tiéu diém Phap ly Nganh | L6 Trinh Dau Tw B4t Dong San

Lé Trinh Danh Cho Nha Pau Tw Nwéc Ngoai

L& trinh nay khai quat cac buéc phap ly ma mét nha dau tw cé vdn dau tw nwéc ngoai can thwe hién dé tiép can dat dai va
trién khai mot dw an bat dong san ra thj trudng tai Viét Nam — tir ra soat diéu kién tiép can thj trwong, chip thuan cha
trvong dau tw, tiép can dat dai, dang ky dau tw va dang ky doanh nghiép, cho dén xay dwng va kinh doanh — theo khuén
khé Luat Pau tw 2025 va cac nghi dinh huwéng dan thi hanh.

TiNH DPEN THANG 9 NAM 2026

Luat Dau tw 2025 Luat D4t dai 2024 Luat Kinh doanh B4t dong san 2023 Luat Nha & 2023 Nghi dinh 96/2026/ND-CP
Nghi dinh 274/2026/ND-CP Nghi quyét 171/2024/QH15
LO TRINH

Tam giai doan, tir sang loc dén kinh doanh

Huy hiéu mau vang danh diu céc giai doan tha tuc; huy hiéu mau dé danh d4u cac méc phap ly bat budc — nhirng diém ma dw an khéng thé
tiép tuc trién khai hop phap néu chuwa dwoc cip chip thuan cu thé twong (rng.

o Giai doan thu tuc 0 Méc phap ly bat buéc — can cé chap thuan
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L6 Trinh — Tir Co CAu Giao Dich Dén Tiép Can Dat

Pai (Giai Doan 0-2)

Ra soat nganh, Iwa chon hinh
thirc dau tw

Xac nhan hoat dong muc tiéu dwgc phép tiép
can dbi véi nha dau tw nwéc ngoai va lwa chon
cu trac dau tw phu hop.

m  Kiém tra linh vwc muc tiéu theo cac danh muc
nganh, nghé tiép can thj trworng cé diéu kién
va han ché dbi véi nha dau tw nwdc ngoai
theo Nghi dinh 96/2026/NDB-CP, bao 96m hoat
dong xay dwng ctia nha dau tw nwéc ngoai.

m  Lwa chon phuong thirc ddu tw: thanh 1ap cong
ty thwe hién dy an cé vén dau tw nwéc ngoai
(FDI) mé&i, gop vén/mua cb phan cong ty Viéet
Nam hién hivu, hodc ky két hop ddng hop tac
kinh doanh (BCC).

m  Cong ty thuc hién dw an co thé dwoc thanh
lap trwée khi dwoc cAp Gidy chirng nhan dang
ky dau tw (IRC), vé&i didu kién IRC dwoc cap
trong thdi han 12 thang ké tir ngay thanh Iap.

Tw van — khéng c¢é th&i han cé dinh

0 PIEU KIEN BAT BUOC

Chép thuan cha trwong dau tw
(CTCTDT)

Déi chiéu dw an véi 20 trweerng hop thude dién
thwe hién tha tuc ch&p thuan cha treong dau tw
theo Didu 24 Luat Dau tw 2025 — thwong gap &
cac dy an nha &, do thi cé quy mo Ion, dat
khong qua d4u gia, san golf, hodc cac dy an lién
quan dén di san van héa, di dan tai dinh cw hay
c6 tac dong dang ké dén méi truong. Cac dy an
nha & va dy an cé quy mo do thj thwong thudc
dién phai thyc hién thi tuc nay.

m  Th&m quyén chép thuan thudc Quédc hai, Thi
twéng Chinh phi hodc Uy ban nhan dan cap
tinh, tly thudc vao quy moé va dia diém cla
dw an.

m  Trwdng hgp dy an con phai thyc hién dau
thau Iwa chon nha dau tw thwe hién dw an co
st dung dét, quyét dinh CTCTDT dbdng thoi
v&i chdp thuan nha dau tw.

Cap tinh: vai tuan - Cap Quéc héi: vai thang

Lwa chon phwong thirc tiép can
dat dai

Nha dau tw c6 vén dau tw nwéc ngoai khong thé
trwc tiép nhan chuyén nhwong quyén st dung
dét trén thi trwong tw do. C6 bén phuwong thire
dé c6 dwoc quyén s dung dat hop phap —
dwoc so sanh tai Hinh 2.

m  Nha nuéc giao dat, dau gia, d&u thdu, hodc
thda thuan véi ngwoi siv dung dat hién hivu —
méi phuong thirc c6 co’ ché tién st dung déat,
tién thué dat va nhém quyén khac nhau.

DPAu gia / dau thau: vai thang
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L6 Trinh — Tt Pang Ky Pén Thiet Ké (Giai Poan 3-5)

DPing ky dau tw va ding ky
doanh nghiép

Hai loai gidy chirng nhan, nay c6 thé duoc thuc
hién theo trinh tw linh hoat thay vi bat budc theo
thir tw trvdc — sau.

m  IRC —nop hd so trwc tuyén; kiém tra tinh
day da trong 5 ngay lam viéc, sau d6 tham
dinh trong 10 ngay lam viéc (15 ngay lam viéc
déi véi duw an trong khu céng nghiép / khu
coéng nghé cao / khu kinh té).

m  ERC — thyc hién tha tuc thanh 1ap cong ty
thwc hién dy an tai Co quan dang ky kinh
doanh.

IRC: khoang 10-15 ngay lam viéc - ERC: khoang 3

ngay lam viéc

Hoan tat tha tuc cap gidy chirng
nhan quyén sir dung dat

Co quan quan ly d&t dai — nay thwong la Sé&
N6ng nghiép va Méi trweng cap tinh — xac dinh
gia dat, xac dinh nghia vu tai chinh, va cap Gidy
chirng nhan quyén st dung dat va tai san gan
li&n v&i dat ding tén cong ty thwe hién dy an.

Thwong tir vai tudn dén vai thang

Quy hoach, thiét ké va tha tuc
cap phép

Lap quy hoach chi tiét xay dwng ty 1& 1/500,
thadm dinh thiét k&, danh gia tac dong méi trwong
(néu thudc trwdng hop phai thuc hién), thdm
duyét vé phong chay, chiva chay (PCCC), va
cép gidy phép xay dung.

m  Cacdy an quy md nhd (dwoi 5 ha hoac
chung cw dwéi 2 ha) cé thé ap dung quy trinh
don gian hon theo hinh thirc “quy hoach téng
mat bang”.

m Tai khu c6ng nghiép / khu ché xuét / khu cong
nghé cao / khu cong nghé sé tap trung / khu
thwong mai tw do, trung tam tai chinh quéc té
va cac khu chirc nang cda khu kinh té, “tha
tuc dau tw dac biét” theo Diéu 28 Luat Dau tw
2025 cho phép nha dau tw tw dang ky, cam
két va chiu hau kiém thay vi phai xin chap
thuan trwéece, trie trwvong hop Chinh pha quy
dinh van phai thwc hién CTCTDT.

Vai thang, tuy quy mé dw an
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L Trinh — Tir Xay Dwng Pén Kinh Doanh (Giai Poan

6-7)
(o

Thi c6ng, hoan thanh va ban giao

Cong trinh dwoc trién khai thi cong theo thiét ké da dwoc phé duyét; khi hoan
thanh, co quan c6 thdm quyén kiém tra, nghiém thu cong trinh, va ha tang ky
thuat duwoc ban giao theo yéu cau clia quy hoach da dwoc phé duyét.

m  Trwdng hop phai thuc hién danh gia tac déng meéi treerng, gidy phép moi
trwong la mot tha tuc riéng, dwoc thye hién trwée khi khéi cong xay dwng.

Tuy theo tirng dw an

a PIEU KIEN BAT BUOC

Kinh doanh, khai thac

Trwéc khi ban, cho thué hodc chuyén nhwong san phdm, can xac dinh hoat
doéng nay thudc pham vi kinh doanh bat dong san hién dwoc phép dbi voi td
chtre kinh té c6 vén dau tw nwéc ngoai va bao dam tuan thi cac gidi han
theo Luat Nha & (xem Co ché kiém soat B—C).

m  Ban nha & hinh thanh trong twong lai con phai dap rng diéu kién riéng
trwéc: da co Gidy chirng nhan quyén st dung dét, ¢ bao lanh ngan hang,
va da thdng bao cho co quan quén ly nha &.

Lién tuc
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Hinh 1 — Dw An C6 THUOC DIEN Chap Thuan Chu
Triweong Dau Tw Khong?

Dw an bat déong san

J/

Thudc mét trong 20 trwérng hop tai Diéu 24? (quy md nha co .. i
&/d6 thi, d4t khéng dau gia, san golf, di san van hoaldi dan - Phai thwc hién CTCTDT
. Quoc héi / Tha twéng / UBND cap tinh
tai dinh cw)
J
v KHONG
N
X . ~ 4 A N A 0 co A pY A
K!1u c’iat co thuc_)nc danh muc dau thau lwa chon nha dau tw Ho so lwa chon nha dau tw
cua tinh hay khong? thay cho CTCTDT
J/
v KHONG
~
Nha d3 5 ai hoac té chire do cé FDI kié a S
hihe sau fur e ngoal hoac to chixe do cong ty FOTkdem Khéng cin CTCTDT — thyc hién true tiép bing IRC
J/
v KHONG

Khéng can CTCTDT/IRC

chi can bao céo co quan dang ky

Duw &n duoc kiém tra tudn tw theo cac truong hop quy dinh tai Piéu 24, sau d6 dén danh muc dat dau thau cta tinh, roi dén yéu té nha déu tw nuéc ngoai. Céc két qua mau vang la
hai tinh huéng ma nha d&u tw ¢6 vén dau tw nwéc ngoai thuong gép nhét.
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Hinh 2 — Lwa Chon Phwong Thirc Tiép Can Dat Dai

Nha dau tw cé vén diu tw nwédc ngoai khong thé trwc tiép nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trén thi trudng tw do; Nha nuwéc giao dat hodc cho thué
dat, hodc nha dau tw truc tiép thda thuan, theo mét trong bdn phwong thire, mdi phuong thirec bao gdm mot nhém quyén khac nhau.

Quyén / Bac diém A - Nha nwéc giao dat C - bau thau 'l:’; chonnhadau | D-Thoa tf:}myr:lgan chuyén

Nha nwéc giao/cho thué khéng Déu gia cong khai, canh tranh vé Déu thau danh gia theo nang Nha dau tu thdéa thuan truc tiép
Cach thirc dat dwoc qua canh tranh — chi trong mot gia trén dat da gidi phong mat Iwc/de xuat; Nha nwée gidi phong vOi (cac) nguoi st dung dat hién
sO trwdng hop gidi han bang mat bang trwéc hdru

An dinh tai hd so moi thau; bén

e PR ~ Tra tién hang nam hodc moét 1an, s oo foct P . 5 o e T s .
Co s¢ tinh tien thué dat do nha|dAu 18 |urachon Theo két qua tring dau gia ::;rt\gbg:%u chiju chi phi giai phéng Do cac bén théa thuan
The chap / chuyén nhuong Chi khi tra tién mot 1an Cé Cé Co
quyeéen str dung dat
(s il (R0 D) ey (£ Tra hang nam: chi tai san trén dat Co Co Co

quyén str dung dat

o ot VAt At at CAe A Diéu 126 Luat D4t dai 2024 / Nghi at VAt At
Can clr phap ly Dieu 124 Luat bat dai 2024 bieu 125 Luat bat dai 2024 dinh 274/2026/ND-CP bieu 127 Luat bat dai 2024

Mé rong thi diém (phwong thire D): Nghi quyét 171/2024/QH15 va Nghj dinh 75/2025/ND-CP cho phép cac dw an nha & thwong mai thuéc danh muc thi diém duoc
tinh phé duyét dwoc thda thuan nhan quyén str dung dat néng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phai dat &, hoac dat hdn hop (d4t & va dat khac), va chuyén muc
dich str dung loai dat d6 sang dat &, vai didu kién dap (rng cac quy dinh tai cac van ban néu trén. Co ché thi diém cé hiéu luc trong 5 ndm ké tir ngay 1/4/2025. Ngoai
pham vi thi diém, viéc thda thuan nhan quyén str dung dat dé& lam nha & thwong mai chi gi¢i han & dat & (hodc dat da cé mot phan la dat &, dwoc nhan trwdc ngay
1/8/2024). Cac dy an da dwoc chap thuan theo co ché thi diém dwoc tiép tuc thuc hién dén khi hoan thanh sau khi thoi gian thi diém két thuc.
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Tiéu diém Phap ly Nganh | L6 Trinh Dau Tw B4t Dong San

Ba diém trong 16 trinh néu trén ma nha dau tw cé vén dau tw nwéc ngoai phai tuan tha cac quy dinh riéng ma nha dau tw trong nwéc khéng gép phai.

Tiép can thij trwong

Nghi dinh 96/2026/NB-CP quy dinh cac
nganh, nghé tiép can thj trwong co diéu
kién va han ché ap dung dbi véi nha dau
tw nwdc ngoai, bao gdbm ca hoat déng xay
dwng cla nha thau nwéc ngoai. Can xac
nhan hoat déng clia dw an — va bat ky
nha thu nao duoc thué — khong thudc
dién han ché nao trwde khi hoan tat Giai
doan 0.

Pham vi kinh doanh bat dong
san

T chire kinh té c6 vén dau tw nwdc ngoai
dwoc xay dwng ha téng ky thuat trong dw
an bat dong san dé chuyén nhuong hoac
cho thué, nhan chuy&n nhuong quyén st
dung dat da cé ha tang k¥ thuat trong dw
an bat dong san dé chuyén nhuong hoac
cho thué, va xay dwng nha &, codng trinh
xay dwng dé ban, cho thué ho&c cho thué
mua — vé co ban twong tw pham vi duoc
phép dbi v&i nha dau tw trong nwédc hién
nay.

Han mdrc sé& hivu doi v&i
ngw®i mua cudi cung la
ngw®i nwéc ngoai

Viéc ban cho ca nhan hoac té chirc nwdc
ngoai bi gi¢i han khéng qua 30% sb lwong
can hé trong mét tda nha chung cw va
khéng quéa 250 can nha & riéng |é trong
mot don vi hanh chinh cép phuwdng, voi
thdi han s& hivu toi da 50 nam ké tir ngay
cép gidy chirng nhan (c6 thé dwoc gia han
theo yéu cau).
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Tong Quan — So Sanh Tam Giai Poan

Két qua chinh Co quan c6 thdm quyén Thei gian dw kién

0 - Co cau giao dich Sang loc tiép can thi trwdng, hinh thire dau tw Nha dau tv & luat sw tw van 1-2 tuan

1 CTCTPT Quyét dinh chap thuan chd trwong dau tw Qubc hoi / Tha twéng / UBND cép tinh Vai tudn dén vai thang

2 - Phwong thirc tiep can Quyeét dinh giao/cho thué dat hoac théa thuan nhan quyén st Co quan quén Iy 4t dai / hdi ddng d4u thau Vi tulin dén vai thang

déat dai dung dat

3-IRC / ERC Gidy chirng nhan dang ky du tw & dang ky doanh nghiép S& Ké hoach & DAu tw / Ban Quan Iy KCN gr;?i?égcm—w G2 MY
4 - Gidy chirng nhan dat Gi4y chirng nhan quyén st dung dat & tai san gan lién voi dat S& Noéng nghiép & Méi trvéng Vai tudn dén vai thang
gl;équy hoach & gidy Quy hoach 1/500, thdm dinh thiét ké, PCCC, BTM, gidy phép S& Xay dwng / co quan cap tinh Vai thang

6 - Xay dwng Nghiém thu hoan thanh, ban giao, gidy phép méi trwéng Co quan quan ly xay dwng Tuy dy an

7 - Kinh doanh Ban / cho thué trong pham vi va han mdc cho phép — Lién tuc

Thoi gian néu trén chi mang tinh tham khéo va c6 thé thay déi déang ké tuy theo tinh, quy mé dw &n va viéc dw an cé dwoc ap dung tha tuc rat gon trong khu céng nghiép hay khéng.
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Can Cir Phap Ly Va T Viét Tat

IL 2025

Luat Dau tw, Luat sb6 143/2025/QH15

Luat Dat dai 2024

Luat s6 31/2024/QH15

Luat KDBDS 2023

Luat Kinh doanh Bat déng san, Luat s6 29/2023/QH15
Luat Nha & 2023

Luat sb 27/2023/QH15

Nghi dinh 96/2026/ND-CP

Nghi dinh hwéng dan thi hanh Luat Dau tw 2025
Nghi dinh 274/2026/ND-CP

Nghi dinh hwéng dan vé lwa chon nha dau tw theo Luat D4u thau
Nghi quyét 171/2024/QH15

Nghi quyét thi diém cltia Qubc hdi vé thdéa thuan nhan quyén s dung dat dé lam
nha & thwong mai

Nghi dinh 75/2025/ND-CP

Nghi dinh huéng dan thi hanh Nghi quyét 171/2024/QH15

Nghi dinh 178/2025/ND-CP

Quy hoach d6 thi va néng thén (quy hoach 1/500; mién trir cho dw an nhd)

Nghi dinh 08/2025/ND-CP

Bao vé mdi trwdng (danh gia tac dong méi trudng; gidy phép moéi trudng)

CTCTDT

Chéap thuan cha trwong dau tw

IRC/ERC
Gidy chirng nhan dang ky dau tw / Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép
LURC

Gidy chirng nhan quyén s dung dat (va quyén s& hiru tai san gan lién véi dat) —
“Sb héng”
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Lien H8é  —

Dé biét thém théng tin hodc dwoc hé tre, vui long lién hé véi ching t6i:

Pham Viét Tuan )
Luat sw Thanh vién | Trwdng Bo phan Té tung va Giai Ton That Hoang

quyét Tranh chap, B4t dong san & Xay dwng Luat sw

E tuan.pham@indochinecounsel.com E hoang.ton@indochinecounsel.com

TP. H6 Chi Minh Ha Noi

Phong 305, Téng 3, Toa nha Centec, Phong 705, Téng 7, Toa nha CMC,
72-74 Nguyén Thi Minh Khai, Phudng Xuan Hoa, Phé Duy Tan, Phuong Cau Gidy,
TP. Hb Chi Minh, Viét Nam Ha Noi, Viét Nam

T +84 28 3823 9640 T +84 24 3795 5261

F +84 28 3823 9641 F +84 24 3795 5262

E info@indochinecounsel.com E hanoi@indochinecounsel.com

Thong tin trong 4n phdm nay mang tinh chét tbng quat va khéng nhdm muc dich giai quyét cac tinh hudng cu thé ctia bat ky ca nhan hay té chirc nao. Méc du chung ti nd lwc
cung cép théng tin chinh xac va kip thoi, khéng cé gi d@m bao rang nhirng théng tin nay sé chinh xac tai thoi diém dworc tiép nhan hodc sé tiép tuc chinh xac trong twong lai.
Chung t6i khuyén nghi khéng nén hanh dong dwa trén nhirng théng tin nay ma khéng cé y kién tw van chuyén mén phu hop sau khi xem xét day dd tinh hudng cu thé.

N&i dung cua tai liéu nay dwoc cap nhat dén thang 9 nam 2026. Quy doc gia nén kiém tra danh muc thi diém cap tinh méi nhat va cac van ban hwéng dan thi hanh tiép theo
trwde khi ap dung 16 trinh nay cho mét dw an cu thé.

© 2026 Indochine Counsel | Moi quyén dwoc bao Iluwu.
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