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At a glance...

在通過《2023年房地產經營法》後（詳細請參考我們發佈的相關法律要聞）
，越南國會同時也通過第31/2024/QH15號土地法（簡稱:2024年土地法），
該法案將取代現行的土地法並自2025年1月1日起生效。
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概要

https://www.pwc.com/vn/en/publications/2024/240304-law-on-real-estate-business-2023.pdf
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主文…

一些重要規定:

• 2024年土地法只允許某些類型的土地進行一次性租金支付，例如農業用地、工業區土地和社會住宅
用地。在這些情況下，承租方仍可選擇按年支付租金。

已進行一次性支付租金的現有土地租賃將繼續有效。然而，根據政府後續將頒發的指導，土地使用方
可以考慮轉換為按年支付租金（如果符合2024年土地法的條件）。

• 政府每五年發佈的《土地價格框架》規定不再適用。各省政府現在將以每年為週期發布《土地價格表
》。這意味著從2026年起，土地價格可能會每年調整一次。受通貨膨脹影響下，可能會影響那些按
年支付租金的土地租賃者。

• 根據2024年土地法，外資企業可以接受公司法人、其他外資企業和居住在海外的越南人以土地使用
權的形式進行投資(資本支出)，該出資土地僅限用於商業、服務和非農業目的。

• 除了原有將土地使用權和附屬於土地的資產抵押給銀行的權利外(目前規定已允許），2024年土地法
另允許如前述資產持有者為越南企業(非外資企業)，可將相關資產抵押給其他組織和個人。

• 2024年土地法為在特殊情況下發行的土地使用權證書和附屬於土地的資產所有權提供了法律依據，
例如在第136.2.(a)條規定的登記變更情況下頒發證書的權力，並在第148.5.( a)條授予在越南擁有房
屋但沒有土地使用權的外國組織/個人證明。
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• 關於進行土地徵收並招標的土地及其整地作業，2024土地法規定當地人民委員會必須在36個月內完
成土地整地補償。獲選中的投資者（即得標者）必須在人民委員會提出要求之日起六個月內支付補償
預付款。未能履行可能導致招標結果被撤銷。

• 根據現行法律規定，與土地有關的爭議是由法院和/或人民委員會進行裁決。而2024土地法允許商業
仲裁，用以解決土地上與商業活動有關的爭議。其他與土地有關的爭議仍將像目前一樣由法院和/或
人民委員會解決。
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