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MO DAU

1. Tinh cap thiét caa nghién ciru

Trong bdi canh phat trién va hoi nhap manh mé, viéc ddy manh cong
nghiép hoa, hién dai hoa va tai co cdu khong gian phat trién cong nghiép duoc
day manh hon bao gio hét. Vi thé, dat dai trong khu coéng nghiép ngay cang tro
thanh ngudn luc dac biét quan trong cho phat trién san xuat kinh doanh. Ciing
véi viéc Luat Dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 va cac
vin ban huéng dan thi hanh da c6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024 timg budc dinh
hinh, hoan chinh khung phap 1y diéu chinh cac giao dich lién quan dén quyén str
dung dat, quyén thué dat, kinh doanh bat dong san trong duy an ha tang khu cong
nghiép minh bach, hiéu qua, bao vé quyén va loi ich caa cac chu thé co lién quan.
Khung phap ly nay vin dang tiép tuc dugc hoan thién, doi hoi phai duoc nghién
ctu chuyén sau ca vé phuong dién ly luan Ian thuc tién 4p dung. Nghi dinh sb
35/2022/ND-CP Vvé quan Iy khu cong nghiép, khu kinh té tiép tuc dit ra yéu cau
dong bo gitra phap luat dat dai, phap luat dau tu, phap luat kinh doanh bat dong san,
phép luat xay dung va van dé quan ly nha nudc dbi voi dat dai trong khu cong
nghiép. Su giao thoa cua nhiéu nganh luat nay 1am cho van dé chuyén nhuong
quyén sir dung dét trong khu cdng nghiép tré thanh mot linh virc phép ly phic tap,
con nhiéu diém can dugc 1am sang to vé diéu kién, cha thé, quyén va nghia vu,
trinh tu tha tuc, nghia vu tai chinh, co ché kiém soét ciia Nha nuéc.

Tinh cép thiét cua dé tai cang nodi bat khi dat trong thyc tidn tinh Binh
Duong (nay dd hop nhét vai Thanh phé H6 Chi Minh), mét trong nhimg dia
phuong phét trién cong nghiép — khu cong nghiép hang dau cua ca nudc, l1a thi
phu céng nghiép cua ving Pong Nam Bo. Ngoai quy md phat trién cong nghiép
I6n, mat d6 du an cao, nhu cau chuyén dich mat bang san xuat, tai co cdu dau tu,
chuyén doi nha dau tu, xtr ly tai san gan lién véi dat va khai thac quy dat trong
khu c6ng nghiép & Binh Duong da va dang phat sinh nhiing van dé phap ly thuc
tién lién quan dén chuyén nhuwong quyén st dung dat trong khu cong nghiép.



Tuy nhién, thyuc tién ap dung phéap luat cho thay c6 nhitng ling tdng trong viéc
xac dinh ban chat phap ly cua giao dich, su khac biét giira chuyén nhuong quyén
st dung dat véi chuyén nhuong du 4n, chuyén nhuong quyén thué dat hoic cho
thué lai dat, ciing nhu nhitng bat cap trong phdi hop giita co quan quan 1y dét
dai, dau tu, xay dyng va Ban quan ly khu cong nghiép. Néu khong dugc nghién
ctru dy du va kién nghi kip thoi, cac vudng méac nay khdng chi lam gia ting rui
ro phap ly cho doanh nghiép ma con c6 thé anh huong dén hiéu qua st dung dt,
tinh minh bach cua thi truong bat dong san trong khu céng nghiép va chat luong
moi truong dau tu.

Tur nhiing Iy do néu trén, nghién ctu sinh lya chon dé tai “Phéap ludt vé
chuyén nhwong quyén si dung ddt trong khu cong nghiép tir thuc tién tinh
Binh Dwong” 1am luan an tién si luat hoc tai Hoc vién Khoa hoc x4 hoi.

2. Muc dich va nhiém vu nghién céu

2.1. Muc dich nghién curu

Muc dich nghién ctru cua luan an tap trung vao viéc luan giai cac van dé
ly luan, danh gia thuc trang ap dung phap luat va dé xuat cac luan ca khoa hoc
va cac dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat diéu chinh linh vyuc nay, bao
dam sy thdng nhat, minh bach va kha thi trong thuc tién ap dung, ddng thoi dap
rng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi va hoi nhap qudc té.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Thet nhat, luan an tong hop cac cong trinh khoa hoc trong va ngoai nudc
lién quan dén dé tai, tir d6 rat ra nhitng két qua s& ké thira va chi ra nhiing
khoang tréng can tiép tuc nghién ciru. Trén co sé do, xac dinh cau hoi va gia
thuyét nghién ctu.

Thaz hai, luan &n tap trung luan giai va xay dung co sé ly luan lam can cu
cho nhitng dé xuat mang tinh dinh huéng hoan thién phéap luat. Luan an ciing s&
phan tich 1am r6 co ché diéu chinh phap luat vé chuyén nhugng quyén st dung
dat trong khu cong nghiép tao co so cho viéc dé xuat hoan thién phap luat theo



huéng théng nhat, minh bach va pht hop véi dinh huéng phat trién, dong thoi
bao d¢am can bang loi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va cong dong.

Thet ba, luan an danh gia thuc trang phap luat vé chuyén nhuong quyén st
dung dat trong khu cong nghiép, phan tich mac do thong nhat, dong bo va kha
thi, ddng thoi chi ra nhitng han ché, nguyén nhan va hé qua dbi véi hiéu qua
quan Iy Nha nuéc va thu hat dau tu.

Thir ti, luan an nghién cau thyc tién 4p dung phap luat tai tinh Binh
Duong dé chi ra nhitng diém hop 1y va bat cap trong thuc hién phép luat, qua d6
d6i chiéu, so sanh quy dinh chung va khai quét thanh nhiing van dé chung, bai
hoc kinh nghiém thuc tién 1am co s cho nhimg dé xuat hoan thién phap luat
théng nhat.

Thet ndm, luan 4n dé xuat dinh hudéng, giai phap hoan thieén phap luat vé
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép

3. Péi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién crru

Thet nhdt, cac van dé ly luan phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung
dat khu cong nghiép thdng qua viéc tiép can, phan tich va ké thira cac quan diém
khoa hoc cua hoc gia di trude. Viéc 1am rd ban chat phap ly caa chuyén nhwong
quyén sir dung dat trong khu céng nghiép, quyén va nghia vu cta cac chua thé
tham gia quan hé chuyén nhuong, cling véi co ché diéu chinh phap luat doi voi
loai dat nay co ¥ nghia quan trong trong viéc hé thong héa va bo sung cho khoa
hoc phap Iy nhitng luan ct chuan xac va toan dién hon.

Thet hai, cac quy dinh phap luat hién hanh vé chuyén nhuong quyén st
dung dat trong khu cong nghiép, bao gom Luat Pat dai nam 2024, Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023 va cac van ban hudng dan thi hanh; qua d6 1am rd
nhitng diém giao thoa, chua théng nhat trong hé théng phap lut.

Thet ba, thyc tién thi hanh phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu cong nghiép tai tinh Binh Duong. Viéc nghién ciu dugc thuc hién
théng qua tiép can cac hop dong chuyén nhwong nham nhan dién nhitng kho



khin, vuéng méc trong qua trinh thuc hién phap luat va c6 nhiing nhan dinh va
dé xuét giai quyét cac van dé dat ra xuat phat tur thyc tidn.

3.2. Pham vi nghién ciru

* \/é pham vi khong gian, luan an tap trung khao sat, danh gia hoat dong
chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cdng nghiép tai tinh Binh Duong
truéc khi hop nhat vao Thanh phé H6 Chi Minh (truéc ngay 01/7/2025). Viéc
lya chon Binh Duong xuat phét tir dic trung cta dja phuong nay 1a thi phi cong
nghiép & ving Pong Nam Bo, trén 30 khu cong nghiép, ty Ié lap day cao, hoat
dong chuyén nhugng kha séi dong, da dang, qua d6 phan anh khach quan thuc
tién ap dung phap luat.

* \/é pham vi ngi dung, luan &n tap trung luan giai nhitng van dé ly luan,
co ché diéu chinh phép luat; phan tich nhiing van dé phap ly trong yéu cia giao
dich chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu céng nghiép, bao gém co so
phap 1y, co ché thuc hién, quyén va nghia vu cta cac chu thé, hiéu luc phap ly
cua giao dich va cac yéu té bao dam tinh minh bach, on dinh va bén viing (Do
tinh gisi han vé sb trang nén Luan an khong nghién ciu vé xir giai quyét tranh
chap va xt Iy vi pham). Viéc xac dinh pham vi ndi dung nhu vay nham bao dam
tinh chuyén siu, qua d6 dé& xuat giai phap hoan thién phap luat c6 co s khoa
hoc, kha thi va phu hop véi dinh huéng phat trién kinh té thi truong dinh huéng
x& hoi chu nghia trong béi canh hoi nhap quoc té.

* \/é pham vi thei gian, luan an gisi han nghién ctu tir nam 2013, khi
Luat Dat dai ndm 2013 c¢6 hiéu luc, dén truéc ngay 01/7/2025 khi tinh Binh
Duong hop nhat vao Thanh phé H6 Chi Minh. Khoang thoi gian nay phan énh
qua trinh c6 hiéu luc va thay d6i, phat trién quy dinh phap luat vé dat dai, dau tu,
kinh doanh bat dong san, doanh nghiép — la nhitng Luat c6 lién quan tryuc tiép
dén hoat dong chuyén nhuong quyén su dung dat trong khu cong nghiép, tir d6
rdt ra nhitng nhan dinh ¢ gia tri khoa hoc va thyc tién cho viéc hoan thién phap
luat hién hanh. Bong thoi, viéc gigi han thoi gian dén truée ngay 01/7/2025 dé



dam bao thdng nhét véi pham vi khéng gian nghién ciu 12 tinh Binh Duong
trudc hop nhat.

4. Phuwong phap nghién ctru

4.1. Phuwong phéap lugn

Pé tai duoc xay dung trén co s& phuong phap luin cua cha nghia duy vat
bién chiing va duy vat lich str, coi phap luat Ia san pham cua diéu kién kinh té -
x& hoi va 1a cdng cu diéu chinh cac quan hé xa hoi trong qué trinh phat trién.
Trén nén tang do, nghién ciru van dung cac phuong phap khoa hoc phap Iy nham
bao dam tinh toan dién, khach quan va logic trong phan tich.

4.2. Phwong phdp cu thé:

Thi# nhat, phuong phéap phan tich, tdng hop duoc sir dung xuyén suét nham
phan tich va hé thdng hoa thong tin, tu liéu va quan diém khoa hoc lién quan dén
co so ly luan va phép ly cua phap luat vé chuyén nhugng quyén sir dung dat khu
céng nghiép. Phuong phap nay giup khai quat hoa két qua nghién cau ly thuyét,
chinh sach va phap luat, dong thoi tong hop dit liéu thuc tién tai Binh Duong. Viéc
tong hop ciing bao gom tham chiéu cac kinh nghiém quéc té co gia tri, qua dé tao
co so doi chiéu phuc vu cho dinh huéng hoan thién phap luat.

Thit hai, phuong phap phén tich luat hoc dugc van dung dé lam rd ban
chat phap Iy cta céc quy dinh hién hanh vé chuyén nhuong quyén sir dung dat
khu cong nghiép. Phuong phap nay cho phép nhan dién nhiing bat cap, khoang
trong va su chong chéo trong hé thong phap luat, dong thoi danh gia hiéu luc,
hiéu qua va tinh phd hop cua cac quy dinh véi yéu cau phat trién kinh té - xa
hoi. Tir d6, nghién ctru xac dinh dinh hudng cai cach nham xay dung khuén kho
phap 1y déng bo, minh bach va kha thi.

Thir ba, phuong phap chiang minh, so sanh dugc &p dung dé ddi chiéu
phap luat Viét Nam vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép
véi cac hé théng phap luat co co ché diéu chinh tién tién, qua d6 rat ra cac kinh
nghiém lap phap va thuc thi c6 gia tri tham khao cho viéc hoan thién phép luat
trong diéu kién Viét Nam.



5. Nhitng diém méi caa luan an

The nhat, luan &n tiép can giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu cong nghiép nhu mot hién tugng phap Iy - kinh té dic th, thé hién
mbi quan hé bién ching gitta quyén sir dung dat, quyén dau tu va quyén kinh
doanh trong nén kinh té thj truong dinh hudng xa hdi chu nghia. Luan &n phan
tich, 1am rd khai niém, diac diém, ban chat va co ché diéu chinh phap luat déi voi
quyén st dung dat trong khu cong nghiép va chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu cong nghiép tir d6 xay dung co so ly luan cho viéc phan tich thuc
trang phap luat, thyc tién ap dung va dé xuat dinh hudng, giai phap hoan thién
phap luat.

Thet hai, Xay dung co so 1y luan, tu duy, quan diém, co ché diéu chinh
phap luat va dinh hudng hoan thién phap luat theo hudng thdng thoang, dong
bo, minh bach nhan tao co so phép Iy quan Iy khu cong nghiép thé hé méi:
Xanh, sb, tuan hoan, quan tri mot hé sinh thai cong nghiép theo xu hudng phéat
trién bén ving.

Thet ba, luan an 1am 6 vai trd va y nghia cta phap luat vé chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cong nghiép ddi voi viéc diéu tiét cung - cau; thic
day luu théng quyén sur dung dat, ma rong quyén tu chu va kha ning linh hoat
clia cac nha dau tu.

Thet tur, luan an phan tich, 1am rd va nhan manh tinh dic thi cua chuyén
nhuong quyeén st dung dat trong khu cdng nghiép, bai day 1a hoat dong gan lién
véi du an dau tu cy thé, co tinh chat lién két gitra quyén str dung dat va quyén
trién khai dy an. Trén co s& do, ludn an dé xuét cach tiép can thdng nhat trong
viéc xay dung quy dinh phép luat, nham bao dam su dong bo, ré rang va 6n dinh
trong qua trinh thyec thi.

Thir nam, két qua nghién cau cho thdy nang cao hiéu qua phap luat vé
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép phai gan véi ting
cudng co ché giam sét va trach nhiém giai trinh ctia co quan nha nudc, dong

thoi bao dam quyén va lgi ich hop phép cua cac cha thé tham gia thi truong.



Bang céach két hop chit ché gitta phan tich Iy luan va nghién ctu thyc tién, luan
an xay dung duoc nhitng luan ci khoa hoc cho viéc hoan thién hé thong phap
luat dat dai noi chung va phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu c6ng nghiép ndi riéng, hudng téi su phat trién bén viing va hoi nhap quéc té
sau rong.

6. Y nghia Iy luan va thuc tién caa luan an

6.1. Y nghia Iy luan

Luan &n gop phan bo sung va phaét trién co sé Iy luan vé khu cdng nghiép,
dat trong khu céng nghiép va phap luat diéu chinh viéc chuyén nhuong quyeén su
dung dat trong khu céng nghiép. Trén phuong dién Iy luan, day 1a cong trinh
nghién ctu mang tinh hé thong va chuyén sau, tiép can kha toan dién, logic va
nhat quan cac khai niém co ban, cau tric, noi ham va moi quan hé phap ly gitra
cac yéu t6 cau thanh giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép. Viéc 1am rd ban chat phap 1y, pham vi diéu chinh va co ché van
hanh caa phép luat trong linh vuc ndy gop phan hoan thién hé théng Iy luan
chung vé phap luat dat dai, ciing ¢6 nhan thuc vé vai trd cua phéap luat nhu cong
cu diéu tiét cac quan hé kinh té - x& hoi gan vai sir dung hiéu qua tai nguyén dat
dai trong bdi canh phat trién nén kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chii nghia.

Nhitng két qua nghién ctiru cua luan an con dinh hinh huéng tiép can khoa
hoc trong viéc nhan dién, phan tich va danh gia phap luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu cong nghiép theo cac tiéu chi thong nhat, kha thi va
hiéu qua. Tur d6, luan an gop phan 1am rd vai tro caa phéap luét trong viéc bao
dam can bang loi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va cac chu thé sir dung dat,
déng thoi tao nén tang ly luan phuc vu cho viéc hoach dinh va cai cach chinh
sach phap luat dat dai trong giai doan mai.

6.2. Y nghia thuc tién

Trén phuong dién thyc tién, luan &n tién hanh nghién ctu va phan tich
thuc trang phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong
nghiép, ddng thoi nghién ctu thuc tién thi hanh phap luat tai tinh Binh Duong,



dia phwong c6 vai trd quan trong trong phat trién cong nghiép ving Péng Nam
Bo. Két qua nghién ciru da phan anh kha toan dién thyc tién thuc hién phép luat,
qua d6 nhan dién duoc cac vudng mac, han ché va khoang tréng trong quy dinh
hién hanh, dic biét ¢ céc tiéu chi vé tinh phu hop, tinh thdng nhét, tinh kha thi
va hiéu qua diéu chinh.

Luan &n 1a ngudn tai liéu tham khao c6 gia tri di véi hoat dong giang
day, nghién cau va xay dung phép luat dat dai tai cac co s dao tao luat, co quan
nghién ctru va cac co quan Nha nudc c6 tham quyén trong qua trinh 1ap phép va
t6 chuc thi hanh phéap luat vé dat dai trong giai doan phét trién mai.

7. Két cau cia luan an

Ngoai phan m& dau, két luan, danh muc cac cong trinh cong b cua tac
gia, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, néi dung chinh cua luan an dugc
két cdu thanh 04 chuong nhu sau:

Chuwong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai va co so
ly thuyét nghién ctu.

Chwong 2: Nhitng van dé ly luan vé chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu cong nghiép va phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong
khu cdng nghiép.

Chuwong 3: Thuc trang phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dét
trong khu cong nghiép va thuc tién thuc hién phap luat tai tinh Binh Duong.

Chuwong 4: Dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhuong
quyén str dung dét trong khu céng nghiép va nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat tir thyc tién tinh Binh Duong.



Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU LIEN QUAN PEN PE
TAI VA CO SO LY THUYET NGHIEN CUU

1.1. Tinh hinh nghién ciru trong nuéc va ngoai nuée lién quan dén dé tai

1.1.1. Tinh hinh nghién csu ly lugn phap ludt vé chuyén nhweng quyén
siz dung dit trong khu céng nghiép

The nhat, cac cong trinh nghién ctiu vé ché do so hitu toan dan doi véi dét dai

Ché d¢ so hitu toan dan ddi véi dat dai 1a nén tang phap 1y dac thi cua Viét
Nam, chi phi toan bd cac quan hé phap luat dat dai, trong d6 bao gdm ca quan hé
phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu céng nghiép. Co ché
nay xac dinh Nha nudc 1a dai dién chu s¢ hitu duy nhat cia dat dai, con cac chu
thé khéc chi 1a nguoi c6 quyén sir dung hop phap d6i voi céc loai dat cu thé. Dic
trung nay dan dén viéc hinh thanh nhiing quy dinh phép ly riéng biét vé quyén va
nghia vu ctia ngudi str dung dat trong khu céng nghiép, doi hoi hé théng phap luat
phai bao dam dong thoi hai yéu cau: duy tri vai tro dai dién chu s¢ hitu caa Nha
nuéc va khuyén khich sir dung dat hiéu qua nham phuc vu muc tiéu phat trién
kinh té - cdng nghiép va d6i mai sang tao.

Trong nghién ciu phap ly Viét Nam, nhiéu cong trinh khoa hoc da tiép
can van dé ché do so hitu toan dan d6i véi dat dai nhu mot co so ly luan quan
trong dé hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu
cong nghiép. Tran Quéc Toan va cac dong tac gia trong cong trinh “Péi mai
quan hé sé hitu dat dai - Ly lugn va thyc tién” da phan tich ché do so hiru dat
dai dudi goc do cai cach thé ché va phat trién kinh té luong . Céc tac gia nhan
manh rang d6i moi quan hé so hiru dat dai phai gin lién véi tién trinh cong

nghiép hda, hién dai hoa va d6 thi hoa, ddng thoi mo rong quyén ning ctia ngudi

1 Tran Quédc Toan (chua bién) (2013). Péi méi quan hé s¢ hitu ddt dai: Ly ludn va thuc tién. Nxb. Chinh tri Quéc
gia.



str dung dat trong khudn khé ché do so hitu toan dan. Sy phét trién caa hé thdng quyén
ndy c6 tac dong truc tiép dén viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong quyén st
dung dt trong khu cng nghiép, noi quyén sir dung dat gan véi quyén dau tu.

Luan &n Tién si Lut hoc “Phép ludt vé quyén va nghia vu cua té chic
kinh té trong siz dung dat” cia Nguyén Ngoc Minh 2 xay dung khung 1y luan
toan dién vé quyén va nghia vu cua td chirc kinh té trong mdi quan hé vai ché do
s& hitu toan dan. Tac gia chi ra riang cac to chic kinh té - chu thé chinh trong
viéc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép - chiu su
chi phéi truc tiép cua co ché dai dién cha s hitu Nha nudc. Vi vay, viéc hai hoa
gitta quyén str dung dat va muc tiéu phat trién kinh té doi hoi Nha nudc phai
thiét 1ap co ché phap 1y linh hoat, vira khuyén khich sir dung dét co hiéu qua,
vira bao dam nguyén tic so hitu toan dan.

Trong bai viét “Vai suy nghi vé ¢ hitu toan déan doi véi dat dai” (Tap chi
Nha nuéc va Phap luat, sé6 01/2016) cua Nguyén Quang Tuyén tiép can khai
niém “sé hitu toan dan” tir goc do triét hoc phép ly, cho rang day 1a mot khai
niém mang tinh chinh tri hon 1a phap 1y, bdi “toan dan” khong phai la cha thé cu
thé trong quan hé phap luat dat dai. Nhan dinh nay dat ra yéu cau hoan thién co
ché dai dién cha so hitu ctia Nha nuéc, nhat 1a trong linh vuc chuyén nhuong
quyén str dung dat trong khu cong nghiép - noi doi hoi minh bach, giam sat xa
hoi va trach nhiém giai trinh cao. Té4c gia ciing chi ra han ché cua Luat Dat dai
nam 2013 vé co ché gidm sét cua nhan dan, dong thoi dé xuat hoan thién khudn
kho phap Iy nhiam ting cudng tinh dai dién thuc chat cua Nha nuée.

Trong cong trinh “Nhitng van d@é vé s¢ hitu, qudn Iy va siz dung dat dai
trong giai dogn hién nay” 3 cua tac gia Vii Van Phuc da tap hop nhiéu nghién

ctru chuyén sau vé qua trinh hinh thanh, ban chat va su phat trién caa ché do so

2 Nguy@n Ngoc Minh (2016). Phap ludt vé quyén va nghia vu cua té chirc kinh té trong sir dung dat. Luan &n
Tién si Luat hoc. Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

3 Vii Van Phuc (chu bién) (2013). Nhiing vdn dé vé s¢ hiwu, quan Iy va sir dung dat dai trong giai doan hién nay.
Nxb. Chinh tri quic gia - Sy that.
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hitu toan dan ddi voi dat dai. Cong trinh khang dinh rang trudc nim 1986, sé
hiru toan dan chua dwoc ghi nhan chinh thic trong phap luat, nhung da dugc
dinh hinh trong tu twéng H6 Chi Minh va duong 16i cia Dang. Tir thoi ky doi
méi, nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dan duoc xac 1ap viing chac, phi hop
v6i dinh huéng phat trién kinh té - x4 hoi caa Viét Nam. Co so |y luan nay c6
gia tri quan trong trong viéc giai thich su chi phéi cua ché do so hitu toan dan
d6i vai phép luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép -
noi yéu cau dung hoa gitra yéu t6 cong hiru va co ché thi truong, bao dam hiéu
qua st dung dat va khuyén khich d6i méi sang tao.

Ther hai, Cc cong trinh nghién cau vé ban chat, dic trung ctia khu cong nghiép

Ban chat phap ly cua khu cong nghiép, dac biét 1a ché do so hitu va giao
dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu vuc ndy da duoc nhiéu hoc
gia trong va ngoai nuéc nghién ctru dudi cac goc do kinh té, phép 1y va chinh
sach cong. Tai Viét Nam, do dac thu cua ché do s hitu toan dan vé dat dai, viéc
Xéac lap dia vi phap ly caa khu cong nghiép va co ché chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong pham vi nay trg thanh van dé nén tang trong qua trinh hoan thién
hé thdng phép luat dat dai va chinh sach phat trién cong nghiép. Cac cong trinh
nghién cau tiéu biéu di cung cip co so Iy luan quan trong cho viéc phan tich
khung phap luat diéu chinh hoat dong nay.

Lé Bich Loan (2020), trong Luan an Tién si Luat Kinh té “Quy ché phap
ly Khu Cong nghé cao”, Trudng Pai hoc Kinh té - Luat, Pai hoc Qudc gia
Thanh phd H6 Chi Minh, da phan tich thuc trang hoat dong cua céac khu cong
nghé cao, 1am rd nhiing han ché caa khung phap luat hién hanh, dic biét 1a su
thiéu théng nhat trong viéc xac dinh dia vi phap ly cua cac khu cong nghé cao.
Luén an d& xuat mé hinh ting cudng quyén tu chu cho cac khu cong nghé cao,
bao dam hiéu qua trong str dung dét, tai chinh va dau tu. Cong trinh nay c6 gia

tri tham chiéu quan trong d6i véi viéc xac dinh co ché chuyén nhuong quyén sir
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dung dt trong khu cdng nghiép theo huéng phan cap hop Iy, giam su phu thuoc
hanh chinh va nang cao tinh tu chu phap ly caa Ban quan ly khu céng nghiép.

Ky yéu Hoi thao khoa hoc quéc té “Phat trién dac khu kinh té, kinh
nghiém va co héi” (2014), do Uy ban nhan dan tinh Quang Ninh phdi hop véi
Bo Ké hoach va Pau tu t6 chuc tai thanh phé Ha Long, da tap trung vao kinh
nghiém qudc té trong viéc xay dung va quan 1y dic khu kinh té - loai hinh c6
nhiéu diém tuong ddng véi khu cdng nghiép vé phuong dién quan tri va sir dung
dat. Cac tham luan nhan manh tim quan trong cua viéc thiét 1ap co ché phap ly
linh hoat trong quy hoach, tai chinh, dau tu va st dung dat nham bao dam quyén
tu chii va tinh canh tranh toan cau. Pay 1a co sd thuc tién quan trong dé tham
chiéu trong qua trinh xay dung phép luat diéu chinh giao dich chuyén nhugng
quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép tai Viét Nam.

Khac Thi Trang Nhung (2025), trong Luan &n Tién si Luat hoc “Quy ché
phap Iy vé khu cong nghiép ¢ Viét Nam”, Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Qudc
gia Ha Noi, da dé xuat cac nguyén tac vé quyén sur dung dat, co ché cho thué va
quyén dau tu ha tang c6 thé mé rong ap dung nham hinh thanh hé thong phap
luat dong bd, minh bach va phi hop véi dic thu phat trién cua khu cong nghiép.

Nhom nghién ciu cua T chuc Phat trién Coéng nghiép Lién hop qudc
(United Nations Industrial Development Organization - UNIDO) trong tai li¢u
International Guidelines for Industrial Parks* [Huéng dan qudc té vé khu cong
nghiép] tiép can khu cong nghiép theo ca nghia hep va nghia rong, dong thoi
nhan manh rang viéc giao dat, cho thué hoac chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu céng nghiép c6 thé duoc thuc hién dudi nhiéu hinh thie tiy thudc vao
ché do so hiru dat cia mdi quoc gia. Béo cao nay 1a cin ctr quan trong dé xay
dung co ché phap ly phi hop véi diéu kién Viét Nam, bao ¢am tinh linh hoat va

canh tranh.

4 United Nations Industrial Development Organization. (2019). International guidelines for industrial parks.
UNIDO. https://www.unido.org/sites/default/files/files/2019-11/International Guidelines for_Industrial Parks.pdf
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Thet ba, cac cong trinh nghién ctu céc khia canh phép Iy vé dat khu cong
nghiép va chuyén nhuong quyén str dung dét trong khu cdng nghiép

Trong hé thdng phap luét Viét Nam, quyén sir dung dat duoc nhin nhan
khong chi 1a mot khai niém phap Iy ma con 1a mot pham tru kinh té phan anh méi
quan hé giita Nha nuéc - véi tu cach 1a dai dién cha sé hitu toan dan vé dat dai - va
céc chi thé duoc Nha nudc trao quyén quan ly, st dung dat. Trong nhimg nam gan
day, khoa hoc phép ly Viét Nam da ghi nhan nhiéu cong trinh nghién ctu chuyén
sau V& quyén str dung dét néi chung va chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cdng nghiép ndi riéng, qua d6 hinh thanh co so ly luan quan trong cho viéc
hoan thién khung phap luat dat dai va phap luat chuyén nganh.

Téc gia Lé Hong Hanh, trong bai “Ban chat phap ly cia quyén si dung
dat trong phap ludt Viér Nam” dang trén Tap chi Dan chu va Phap lugt” (2017),
da tiép can quyén st dung dat dudi hai phuong dién: (i) voi tu cach 1a quyén
ning ctia Nha nuéc - chi thé dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai; (i) véi tu
cach 1a mot loai tai san c6 gia tri, duoc xac dinh thong qua gia dat. Theo quan
diém nay, quyén sir dung dat va dat dai 1a hai yéu t6 khong thé tach roi, trong d6
quyén st dung dat mang ban chat caa mot loai bat dong san. Céch tiép can nay
phan anh md hinh “s& hitu kép” - Nha nudc 1a chu sé hitu dat dai, trong khi
nguoi sir dung dat 1a cha sé hitu cua quyén st dung dat - mot dic trung noi bat
ctia phap luat dat dai Viét Nam hién nay.

Nguyén Thay Trang, trong bai “Quyén sir dung dat: Mét s6 quan diém tiép
cdn va dé xuat hwéng gidi quyét trong khoa hoc phap Iy cia Viér Nam”, Tap chi
Khoa hoc Phép Iy s6 04/2016, da phan tich ba hudng tiép can chinh vé quyén st
dung dat: (i) 1 noi dung cta quyén sé hiru dat dai, (ii) 1a vat quyeén, va (iii) la tai
san. TAc gia cho rang viéc coi quyén st dung dat 13 tai san 1a hudng tiép can hop 1y,
vi bao dam duoc gia tri kinh té, tinh chuyén dich va kha ning dinh doat cua quyén

nay trong nén kinh té thi truong. Quan diém nay cang ¢ lap luan rang chuyén
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nhuong quyén sir dung dat, phai dugc diéu chinh nhu mét giao dich dan sy - tai
san, chir khong don thuan 13 mét quan hé hanh chinh.

Tiép ndi dong nghién cau vé khia canh phap Iy cua quyén sir dung dat
trong hoat dong chuyén nhuong, nhiéu luan an tién si da di sau phan tich co ché
phap ly caa hoat dong nay trong bdi canh hoi nhap kinh té va phat trién cong
nghiép. Nguyén Van Hién (2017), trong luan an tién si “Chuyén nhwong quyén
sir dung ddt theo phap ludt Viét Nam ”, Hoc vién Khoa hoc X& hoi, da 1am ro dac
diém, nguyén tic va gisi han cua viéc chuyén nhuong quyén st dung dat theo
quy dinh phap luat hién hanh, ddng thoi chi ra nhitng bat cap trong co ché thuc
thi, dac biét 1a tai cac khu vuc tap trung céng nghiép. Twong tu, Ngb Thi Hong
Anh, trong luan an tién si “Phdp Iudt vé chuyén nhirong quyén six dung dat cua
té chaec kinh té va thuc tién thi hanh tgi tinh Thdi Nguyén”, Traong Dai hoc Luat
Ha Noi, da phan tich thuc tién thi hanh va dé xuat giai phap hoan thién co ché
chuyén nhuong quyén st dung dat cho t6 chic kinh té, dat trong béi canh quan
tri dat dai cong nghiép. Luan &n tién si caa Nguyén Thi Dung (2011), “Quyén sit
dung dat trong th; triwong bdt déng san ¢ Viét Nam - Nhing vén dé Iy lugn va
thyee tién ”, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, phan tich sdu sy van dong caa quyén
s dung dat trong thi trudng bat dong san théng qua cac giao dich chuyén
nhuong, cho thué, thé chap va gop von. Tac gia cho rang quyén sir dung dat
trong thi truong bat dong san khéng chi 12 cong cu phép 1y ma con 1a hang hda
dic biét, chiu tac dong cta cac quy luat thi truong, tir d6 khang dinh tinh tat yéu
cua viéc thiét 1ap co ché phap Iy rd rang, minh bach cho céc giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

Bén canh cac nghién ctru trong nuéc, mot s6 ¢éng trinh quéc té cling cung
cap goc nhin rong hon, c6 thé so sanh, dbi chiéu. Gregory M. Stein, trong bai
“Acquiring Land Use Rights in Today s China: A Snapshot from on the Ground”
(Viéc xé&c 1ap quyén sir dung dét trong Trung Qudc duong dai: Goc nhin tir thuc
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ti&n).5, phan tich md hinh chuyén nhuong quyén st dung dét tai Trung Quéc, noi
Nha nudc cho phép ban quyén st dung dat cé thoi han thong qua dau thau,
nhung van duy tri quyén so hitu Nha nude ddi véi dat dai. Nghién ctu chi ra
rang mac di md hinh nay gidp Trung Qudc thu dugc loi ich kinh té dang ké,
song con ton tai nhiéu bat cap vé tinh minh bach, cong bang va rai ro tham
nhiing. Tuong tu, Gregory M. Stein, trong bai Chinese Real Estate Law and the
Law and Development Theory: Comparing Law and Practice (Phap luat vé bt
dong san tai Trung Qudc va ly thuyét phap luat gan véi phét trién: So sanh giira
quy pham phap ly va thuc tién ap dung)® da phan tich chi tiét Luat Bat dong san
Trung Qudc, qua dé cho thay su chuyén bién trong viéc thira nhan quyén chuyén
nhuong, thé chap va cho thué quyén sir dung dat nhu mot tai san doc lap.
Nghién ciru trén cho ta mot sé théng tin va goi mé mot géc nhin rong hon trong
qua trinh hoan thién cac quy dinh vé dat dai.

1.1.2. Tinh hinh nghién ciu thuc trang phap ludt vé chuyén nhwong
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép va thec tién ap dung

Hé thong phap luat diéu vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép & Viét Nam duoc xay dung trén nén tang cac quy dinh cua Luat Dat
dai nim 2013 va nay 1a Luat Dat dai ndm 2024, cing véi cac dao luat co lién
quan nhu Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Bao vé moi truong
va c4c Nghi dinh huéng dan thi hanh. Trong béi canh nén kinh té thi truong dinh
huéng xa hoi chi nghia va hoi nhap qudc té sau rong, md hinh khu cong nghiép
ngay cang ma rong vé quy mé, chirc nang va chi thé tham gia, kéo theo su gia

tang cac quan hé phap ly phac tap trong qua trinh chuyén nhuong quyén su

5 Stein, Gregory M. (2006). Acquiring Land Use Rights in Today's China: A Snapshot from on the
Ground. Scholarly Works, 389. https://ir.law.utk.edu/utklaw_facpubs/389.

6 Stein, G. M. (2015). Chinese real estate law and the law and development theory: Comparing law and
practice. University of Tennessee College of Law, Legal Scholarship Repository. UTK Law Faculty
Publications. https://ir.law.utk.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1405&context=utklaw_facpubs
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dung dat. Hé thdng phéap luat hién hanh du da d6i toan dién, song van con mot
sb han ché vé tinh thdng nhat, ddng bo va hiéu qua thuc thi.

Vii Quang (2022), trong bai “Cdc quy dinh cua Ludt Dat dai nam 2013 vé
quan 1y va siz dung ddt trong khu cdng nghiép, khu kinh té, khu ché xudt, khu cong
nghé cao: Thuc trang va kién nghy”, Tap chi Nghién cau 1ap phap, khang dinh
rang co ché phap Iy hién hanh, mic du kha day du vé mat quy dinh, van thiéu tinh
ddng bo trong thuc thi, dic biét 1 trong viéc xac dinh thim quyén giira cac co
quan quan Iy va Ban quan ly khu céng nghiép. Té4c gia dé xuét xay dung mot dao
luat riéng vé khu cong nghiép dé bao dam co ché diéu chinh théng nhat, minh
bach, tuong thich véi m hinh phat trién kinh té s6 va hoi nhap quéc té.

Binh luan vé Luat Dat dai naim 2024, Nguyén Ngoc Bién Thuy Duong
(2024), trong bai “Quy ché phap Iy vé sir dung ddt trong cac khu cong nghiép,
khu c6ng nghé cao, khu kinh té -Mgt sé diém méi cia Ludt Dat dai ndm 2024 va
binh lugn”, Tap chi Cong thuong dién tir, phan tich nhiing d6i mgi mang tinh
thé ché, dac biét 1a viéc loai bo tang nac trung gian trong quan ly, gip doanh
nghiép tiép can dat dai truc tiép hon, dong thoi nang cao tinh minh bach cua thi
truong quyén su dung dat. Tuy nhién, tic gia ciing canh b&o vé nguy co thiéu
théng nhat giira cac van ban hudng dan thi hanh néu khong cé su phdi hop chat
ché gitra cac co quan ban hanh van ban dudi luat.

Luu Tran Phuong Thao (2024), trong Ludn an Tién si Ludt hoc “Phdp
lugt vé quan 1y, si dung dat khu cdng nghiép tir thyc tién thanh phé Ha Ngi”,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tiép can van dé tir goc do thuc ching, phan tich
mbi quan hé gitra Nha nudc, nha dau tu ha ting va nha dau tu tht cap trong qua
trinh chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tac gia khang dinh rang su khéc biét
vé hinh thuc giao dat hodc thué dat tao ra pham vi quyén va nghia vu phép ly
khong dong déu gitra cac chu thé, tir d6 dé xuat hoan thién khung phép ly nham

bao dam cong bang va hai hoa loi ich gitta Nha nudc va nha dau tu.
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Nghién cau cua Tran Lé Pang Phuong va Nguyén Thanh Phuong (2023),
“Phdp ludt vé quan Iy va si dung dat trong khu cong nghiép -Thuc trang va
hwéng hoan thién”, Tap chi Nghé Luat, danh gia nhitng bat cip trong tham
quyén giao dat, thu hdi dat va xu 1y du an cham tién d6 theo Luat Pat dai nim
2013. Hai tac gia nhan manh rang can thiét lap co ché phan cap cho Ban Quan ly
khu cdng nghiép dé tang tinh linh hoat, ddng thdi van bao dam co ché giam sat
tap trung cta Nha nuéc. Pay 1a tién dé quan trong dé hoan thién quy dinh vé
tham quyén va trach nhiém trong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu cdng nghiép.

Duéi goc d6 giao dich dan sy va thuwong mai, Tran Quang Huy (2022),
trong bai “Kinh doanh bat déng san tai khu cdng nghiép, khu cong nghé cao va
khu kinh té -Mgt sé kién nghi hoan thién”, Tap chi Luat hoc, sb 5, phan tich
vudng mac trong viéc cap gidy ching nhan quyén su dung dit cho nha dau tu
thr cap va gigi han quyén dinh doat cia nha dau tu nuwéc ngoai. TAc gia cho rang
quyén sir dung dat khu cdng nghiép can duoc xac dinh 13 mot loai tai san dic
biét c6 thé giao dich, song phai chiu sy kiém soat cua Nha nudc dé bao dam
dinh hudng str dung dat bén viing.

V& thuc tién thuc hién phép luat, L& Bich Loan va Nguyén Manh Hung
(2020), trong bai “Thuc tién thyc hién phap lugt vé trao quyén sir dung dat cho
cdac nha dau tw trong khu céng nghé cao quéc gia” (Tap chi Cong thuong dién
tir), da chi ra su thiéu nhat quéan trong viéc ap dung cac quy dinh vé giao, cho
thué va chuyén nhuong quyén st dung dat, khi mdi dia phuong c6 cach hiéu va
quy trinh xir Iy khac nhau. Céc tac gia d& xut rat ngan thoi gian cap phép, quy
dinh rd trach nhiém cua Ban quan ly khu céng nghiép va co quan tai nguyén,
nham tiang cudng tinh minh bach va trach nhiém giai trinh trong cap quyén sir
dung dat.

Trong cac hé théng phap luat hién dai, quyén su dung dat trong khu cong

nghiép da duoc xac dinh 12 mot loai quyén tai san c6 kha ning chuyén dich va
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dugc phép luat bao dam thuc thi nhu mot cong cu phap 1y chu yéu dé thuc day
phat trién cdng nghiép. Cac nghién ciru qudc té chi ra rang xu hudng pho bién 1a
hop phap hda viéc chuyén nhuong, thé chap, cho thué lai hoic gop vén bang
quyén st dung dat khu cong nghiép nham ting tinh linh hoat cua thi truong,
song van duy tri quyén kiém soat cua Nha nudc vé quy hoach va muc tiéu su
dung dat.

1.1.3. Tinh hinh nghién ciu gidgi phap hoan thién phap ludt vé chuyén
nhwong quyén si dung dét trong khu cdng nghiép va nang cao hiéu qud ap dung

Viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu
cdng nghiép & Viét Nam doi hoi mot cach tiép can toan dién, két hop gitra co so
ly luan phap Iy va yéu cau thyc tién caa nén kinh té thi truong dinh huéng xa
hoi chu nghia. Su hoan thién nay khong chi nham dam bao tinh thdng nhat,
minh bach va hiéu luc cua hé théng phap luat dat dai, ma con hudng téi muc
tiéu khai thac t6i vu nguon luc dat dai phuc vu phat trién céng nghiép, doi moi
séng tao va hoi nhap kinh té qudc té.

Trong luan &n tién si “Phap lugt vé diéu phoi dat dai ¢ Viét Nam” (Tran
Xuan Tay, 2024, Trudng Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh), tac gia xay
dung nén tang Iy luan vé diéu phéi va phan b dat dai, 1am rd méi quan hé giira
quyén luc quan ly caa Nha nudc va quyeén tai san cia nguoi sir dung dat. Cach
tiép can nay tao co s khoa hoc cho viéc hoan thién co ché chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu cong nghiép theo hudng bao dam su can bang giita
ky cuong phap 1y va tinh linh hoat trong quy hoach, gop phan nang cao hiéu qua
khai thac dat dai gan v6i muc tiéu phét trién bén viing.

Kinh nghiém quéc té dugc Nguyén Nham (2012) tong két trong bai “Kinh
nghiém phat trién khu céng nghé cao ¢ mét sé nuc trén thé gisi”, Tap chi Quan
ly Nha nuéc, sé 10, cho thiy thanh cong cua cac qudc gia nhu Singapore, Han
Quéc va Trung Qudc trong phat trién khu cong nghiép gan véi doi méi cong

nghé phu thudc vao viéc thiét 1ap co ché phap Iy rd rang, minh bach vé quyén sir
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dung dat, két hop voi chinh sach wu dai thu hit nha dau tu. Nhitng kinh nghiém
nay c6 thé van dung trong viéc hoan thién phap luat Viét Nam theo huéng thdng
nhat gitta quy dinh dat dai, dau tu va kinh doanh bat dong san.

Nguyén Thu Phuong (2019), trong bai “Phat trién khu cong nghiép cong
nghé cao tai Viét Nam”, Tap chi Nghién cau Kinh té, s 1(488), di chi ra tinh
trang chdng chéo gitta cac quy dinh phap luat vé dat khu cong nghiép va dat
danh cho san xuit cong nghé cao. Tac gia dé xuat xay dung co ché phap ly
théng nhit, xac dinh rd rang quyén va nghia vu cua cac cha thé trong qué trinh
chuyén nhuong quyén sir dung dat, qua d6 bao dam hiéu qua sur dung dat gan
lién vai phat trién cdng nghé sach va san xuat hién dai.

Cac nghién ctu gan day tap trung vao khia canh hoan thién phap luat dat
dai theo hudng ting tinh linh hoat, d6ng b va thich ang véi thuc tién phat trién
khu cdng nghiép. Lé Duy Khang va Bach Ngoc Van (2023), trong bai “Gép y
hoan thién Du thdo Ludt Pdt dai (sira doi) vé quy dinh déi Véi dat khu cong
nghiép” (Tap chi Luat hoc, s6 8), da chi ra nhiing bat cap trong quy dinh vé giao
dat, thu hoi dat va quyén cua nha dau tu thir cap. Hai tac gia dé xuat co ché giao
dat khong thu tién sir dung dat cho muc dich xay dung nha ¢ cho chuyén gia,
ngudi lao dong va tang cuong chinh sach khuyén khich sir dung dat hiéu qua -
mot hudng tiép can thuc dung, gan két phap luat dat dai véi yéu cau phat trién
ngudn nhan luc chat luong cao trong khu cdng nghiép.

Cac nghién ctru chuyén siu khac nhu cia H6 Ngoc Hién va Pham Thanh
Tuan (2024), “Vudng mac vé chuyén nhuong quyeén sir dung dat da c6 ha tang
ki thuat trong du &n bat dong san cho to chirc dé dau tu xay dung nha ¢, céng
trinh xay dung theo Luat Kinh doanh bat dong san 20237, Tap chi Khoa hoc
Truong Dai hoc Mé Ha Noi, s6 117, va L& Ngoc Thing (2024), “Kinh doanh
quyén st dung dat da co ha tang ki thuat trong du &n bat dong san cho c& nhan
theo Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Tap chi Ngan hang, déu cho

thiy sy can thiét phai diéu chinh cac quy dinh lién quan dén thuong mai héa
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quyén st dung dat co ha tang k¥ thuat, nham bao dam tinh minh bach, céng
bang va hiéu qua trong giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat trong khu
cong nghiép.

Cac nghién ctu thuc tién cia Nguyén Thi Nguyét (2024-2026), “Gidi
phdp thiic day phat trien Khu Céng nghé cao Hoa Lac” (Vién Chién lugc Phét
trién, Bo Ké hoach va Dau tu), Nguyén Minh Ngoc (2018), “Pinh hwdng chién
liroc phét trien Khu Cong nghé cao Pa Nang dén nam 2020, tam nhin 2030”
(Truong Dai hoc Kinh té Quéc dan) va Bing Thi Phuong Hoa (2021), “CAc gidi
phap phat trién khu cdng nghé cao trong diéu kién cach mang cong nghiép 4.0”
(Vién Kinh té Viét Nam, Vién Han 1am Khoa hoc X hoi Viét Nam), déu khing
dinh vai trd trung tdm cua chinh sach dat dai trong phat trién cac khu cong
nghiép hién dai. C4c nghién ctu nay thdng nhat rang viéc hoan thién phap luat
dat dai, dac biét 12 phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat, 1a diéu kién
tién quyét dé bao dam thu hat dau tu, phat trién nguon nhan luc céng nghé cao
va thuc day d6i méi sang tao.

1.2. Danh gia tinh hinh nghién ciru

1.2.1. Két qud nghién ciu ma lu@n an ké thira

Cac cong trinh nghién ctru duoc tong quan tir nhiéu phwong dién ly luan
va thyc tién da cung cap nén tang tham khao quan trong cho viéc nghién ctu
phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép. Trén co
sd ké thira c6 chon loc, luan &n tiép thu nhiing thanh tuu khoa hoc, phuong phap
tiép can va két qua nghién cuu tiéu biéu cia cac hoc gia di trude, dong thoi phét
trién va 1am sau sic thém nhiing van dé con bo ngod hodc chua duge luan giai
toan dién. Sy ké thira nay khong chi gilp tranh tring 1ap vé noi dung ma con tao
nén tang Iy luan viing chic cho viéc hinh thanh va phat trién cac luan diém khoa
hoc méi, hudng téi hoan thién hé théng phap luat diéu chinh giao dich chuyén

nhuong quyén sir dung dat khu céng nghiép ¢ Viét Nam.
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Thet nhdt, luan an tiép can quyén st dung dat trong khu cdng nghiép nhu
mot quyén tai san — vat quyén han ché trong mot khong gian phap 1y dic thu cua
hoat dong dau tu 1a khu cong nghiép. Khac véi cac cong trinh trude diy tap
trung vao ban chat phap ly caa quyén st dung dat néi chung, luan an mé rong
phan tich theo hudng gan quyén st dung dat trong khu cong nghiép véi cac
quyén kinh té - phap ly vé dau tu, khai thac va luu thong quyén sir dung dat. Do
d6, quyén st dung dat trong khu cong nghiép duoc nhin nhan khong chi 1a mot
quyén tai san, ma con 1a cdng cu phap Iy bao dam viéc khai thac hiéu qua ngudn
lyc dat dai.

Thet hai, luan an ké thira cac nghién cau vé quyén va nghia vu cua nguoi
st dyung dat, trong d6 1am rd su khéc biét gitra quyén, nghia vu chung cua cac
cha thé va quyén, nghia vu dic thi phat sinh trong giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cdng nghiép. Céac cong trinh trude day chu yéu
phan tich co ché giao dat, cho thué hozc thu hoi dat, ma chua lam rd ban chat va
tinh dac thd cua quyén sir dung dat trong khu cong nghiép va dic thu caa chuyén
nhuong quyén sur dung dat trong khu cong nghiép chiu sy diéu chinh dong thoi
cua Luat Dat dai, Luat Dau tu, Luat Kinh doanh bat dong san va Bo luat Dan su.
Viéc ké thira va phét trién huéng nghién ctu ndy gilp luan an phén tich sau hon
mbi quan hé gitra quyén dinh doat dat dai ciia chi thé str dung dat va quyén cua
Nha nudc voi tu cach 1a dai dién cha so hiru.

Thet ba, Luan an ké thira cac két qua nghién cau lién quan dén qua trinh
xay dung va hoan thién phép luat tir tu duy quan ly sir dung déat dai dung muc
dich, quan 1y quy hoach sir dung dat dé phat trién co sé Iy luan va quan diém
hoan thién phép luat 1a cong cu kién tao va quan tri hé sinh thai phat trién cong
nghiép, dam bao su lién thdng, thong nhat gitta phéap luat dat dai — dau tu — quy
hoach - kinh doanh bat dong san va phap luat dan su.

Trén co sé ké thira két qua nghién cau, luan an tiép tuc nghién ctu nhiing

noi dung vé ly luan va thuc tién vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
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cdng nghiép theo hudng chuyén su, tiép can toan dién, tir d6 hudng t6i dé xuat
cac giai phap co tinh kha thi nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap
dung trong thuc tién, gop phan xay dung co ché phép ly théng nhat, minh bach
va bén viing cho hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép & Viét Nam.

1.2.2. Nhéing vdn dé lu@n an tiép tuc trién khai nghién crru

1.2.2.1. Nhing vén dé con bé ngo

Bén canh nhiing gia tri 1y luan ké thura tir cac cong trinh nghién ctu trudc,
tong quan cho thay van con nhiéu khoang tréng khoa hoc can tiép tuc dugc lam
rd dé bao dam tinh hé thdng, toan dién.

The nhat, mac du khai niém khu cong nghiép va méi lién hé caa no voi
cac md hinh kinh té khac nhu khu kinh té, khu céng nghiép — dich vu - d6 thi,
cum cdng nghiép hay khu nghién ctu - phat trién da duoc nhiéu hoc gia dé cap,
song ban chat phap ly cua khu céng nghiép véi tu cach 1a mot khdng gian phéat
trién cong nghiép van chua duoc xac dinh thong nhat. Céch tiép can phd bién
hién nay mai ding & khia canh kinh té - hanh chinh, trong khi céc yéu té phap
ly, dac biét 1a co ché diéu chinh giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat
trong pham vi khu cdng nghiép van chua duogc phén tich dy da va hé théng.

Thet hai, phan 16n cac cong trinh hién hanh cha yéu nghién ctu chinh séch
dat dai, quy hoach va hiéu qua sir dung dat néi chung, ma chwa di sau vao co ché
phap 1y diéu chinh hoat dong chuyén nhugng quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép nhu mot loai giao dich co tinh chat dac tha, trong mot khéng gian phap
ly ddc thd. Méi quan hé gitta Nha nudc, nha dau tu phat trién ha tang va nha dau
tu thtr cap trong qué trinh chuyén nhuong van chua dugc lam rd.

Thir ba, cac cong trinh vé thuc hién phap luat dat dai trong khu cong nghiép
hién chu yéu tiép can dudi goc do xt ly vi pham hanh chinh, trong khi nguyén nhan
chinh Ia sy chong chéo gitra cac dao luat vé dat dai, dau tu, xay dung va bao vé moi

truong chua duoc phan tich mot cach toan dién. Didu ndy cho thay su can thiét phai
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nghién ciru sau hon vé co ché phong ngtra, kiém soét va bao dam tuan thu phap luat
trong cac giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu cdng nghiép, thay
vi chi durng lai ¢ viéc xir ly hau qua vi pham.

1.2.2.2. Nhiing vdn dé ludn &n tiép tuc trién khai nghién citu

Trén co s& ké thira va di chiéu véi céc két qua nghién ctu hién cd, luan
an tiép tuc trién khai mot sé huéng nghién ciu c6 ca vé Iy luan va thyc tién
nham goép phan hoan thién phap luat diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong khu céng nghiép ¢ Viét Nam.

Thit nhat, luan an hudéng toi viéc hoan thién co s ly luan vé chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép trén quan diém xay dung va
hoan thién phép luat tir quan 1y dat dai, quan ly st dung dat sang quan tri su phéat
trién, quan ly hé sinh thai phat trién céng nghiép, trong d6 dat dai chi 1a mot
thanh té cua khu cong nghiép.

Thet hai, luan &n trién khai nghién cau thuc tién thuc hién phép luat vé
chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu céng nghiép, tap trung danh gia mac
d6 tuong thich gitta quy dinh va thuc tién, nhan dién cac vudng mic trong qué
trinh thuc hién, ddng thoi phan tich nguyén nhan va dé xuat hudng khic phuc.

Thet ba, luan an hudng téi viéc hé théng hda va phan tich toan dién cac
quy dinh diéu chinh hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép trong méi quan hé véi co ché quan Iy Nha nudc va thi truong bat
dong san cong nghiép, nham dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat theo
huéng théng nhat, minh bach va kha thi.

That tr, luan an nghién ciru co ché bao dam hiéu luc thuc thi caa phép luat
vé chuyén nhuong quyén sur dung dat trong khu cong nghiép, bao gém co ché
kiém soat, giam sat, huéng t&i muc tiéu nang cao tinh 6n dinh, cdng bang va
hiéu qua cua thi truong quyén st dung dat trong khu cong nghiép.

1.3. Ly thuyét nghién ciru, cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciu

1.3.1. Ly thuyét nghién ciu
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1.3.1.1. Ly thuyét vé sé hiru ddt dai

(i) Vé tac gia cua hoc thuyét, ly thuyét s¢ hiru dat dai duoc hinh thanh tir
cac tu tuong kinh dién trong khoa hoc phép Iy va kinh té chinh tri. John Locke
trong Two Treatises of Government (1690) da dua ra quan diém vé quyén so hitu
dat dai dua trén hoc thuyét lao dong, theo d6 quyén so hitu duoc xac 1ap khi con
ngudi bo cong stc khai thac va cai tao dat”. Karl Marx trong Das Kapital (1867)
tiép tuc phaét trién tu twong nay trong hoc thuyét gia tri thing du, coi dét dai 1a mot
trong nhitng tu liéu san xuat co ban va dit van dé vé sy chiém hiru dat dai trong
mbi quan hé giai cap. O goc do phéap ly hién dai, cac hoc gia thudc truong phéi
phép luat céng va phap luat tu da phan tich dat dai nhu mot loai tai san dic biét,
vira mang tinh chat céng cong vira mang tinh chat tu hitu, tir 6 hinh thanh cac 1y
thuyét da dang vé ché do so hitu dat dai. Cac nghién ctiu phap luat so sanh ciing
cho thay su khac biét giira cac hé thong phap luat, vi du ché do sé hitu toan dan vé
dat dai & Viét Nam, ché d6 s hitu tu nhan tuyét doi ¢ nhiéu qudc gia phuong Tay,
hay ché do so hitu hdn hop & mot s6 nudc dang phat triéné,

(ii) Vé noi dung cét 16i, ly thuyét sé hiru dat dai khang dinh dat dai 13 tai
san dac biét, hitu han, khéng thé tai tao va gan lién véi chu quyén quéc gia. Ché
d6 so hitu dat dai phai duoc thiét ké dé vira bao dam quyén loi cua céc chu thé
st dung dat, vira bao dam loi ich cong cong va sy phat trién bén viing. Noi dung
trong tdm cua hoc thuyét nay 1a sy phan dinh gira quyén sé hitu va quyén sir
dung dat. Trong nhiéu hé thong phép luat, quyén so hitu dat dai c6 thé thuoc veé
Nha nuéc hodc ca nhan, nhung quyén sir dung dat lai dugc trao cho cac chu thé
khac nhau thong qua cac co ché phap 1y nhu giao dat, cho thué dat, chuyén
nhuong hoic cap quyén st dung dat. Hoc thuyét nay ciing nhan manh tinh chat

x4 hoi cua dét dai, coi dat khdng chi la tai san kinh t& ma con 1a yéu té gan lién

" Locke, John (1823). Two Treatises of Government. Two Treatises of Government (New ed., corrected). Thomas
Tegg et al. https://www.yorku.ca/comninel/courses/3025pdf/Locke.pdf

& Ninh Thi Hién (2017). Phap lugt veé trao quyen sir dung dat tir Nha miréc cho céc chu thé kinh doanh bdt déng
san tgi Viét Nam. Luan an Tién si Luat hoc. Truong Pai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh, tr. 44.
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v6i van hoa, lich st va méi truong. Bong thoi, hoc thuyét dit ra yéu cau can
bang giira quyén loi ca nhan va loi ich cong dong, gitta khai thac kinh té va bao
vé méi truong, gitta quyén tu do sir dung dit va nghia vu tudn thu phéap luat.

(iii) V& van dung vao nghién ctu luan an Phap ludt vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat khu cong nghiép, 1y thuyét s¢ hiru dat dai cung cap nén tang
ly luan dé Iy giai ban chat phap 1y caa quyén sir dung dat khu céng nghiép va vai
tro diéu tiét cua Nha nudc trong viéc phan bd, chuyén nhuong va khai thac
ngudn luc dat dai. Dudi ché do so hitu toan dan vé dat dai & Viét Nam, Nha
nuéc 1a cha thé dai dién chu sé hiru va thong nhat quan 1y, dong thoi trao quyén
str dung dét cho to chutic, c& nhan théng qua céc hinh thic phéap ly nhat dinh.
Trong pham vi khu céng nghiép, quyén sir dung dat mang tinh chat kép: vira 1a
quyén tai san cd thé chuyén nhuong, cho thué hoic thé chap nhim huy dong
ngudn luc tai chinh, vira 12 cdng cu thuc hién chinh sach cdng phuc vu muc tiéu
phat trién cong nghiép, khoa hoc va céng nghé. Viéc ap dung hoc thuyét so hitu
dat dai cho phép luan an phan tich sau hon vai tro ctia Nha nudc trong viéc quy
hoach, diéu tiét va kiém soét viéc chuyén nhuong quyén st dung dat, ciing nhu
danh gia hiéu luc va tinh hop ly cua cac quy dinh phap luat hién hanh nhu Luat
D4t dai, Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san va cac nghi dinh hudng dan
thi hanh. Trén co so d6, 1y thuyét nay gitp luan an lam rd méi quan hé giira
quyén s& hitu toan dan vé dat dai va quyén tai san cia cac nha dau tu trong khu
cong nghiép, nhan dién cac han ché cua phap luat hién hanh va dé xuat co ché
phap ly bao dam su hai hoa giita loi ich quéc gia, loi ich cong dong va loi ich
kinh té ctia doanh nghiép.

1.3.1.2. Ly thuyét vé hop dong

(i) Ly thuyét hop dong c6 ngudn gbc tir Luat La MA ¢ dai va duoc phét
trién, hoan chinh trong hé thong phap luat Chau Au luc dia, dac biét 1a Bo luat

Dan sy Phap va Bo luat Dan su Buc, khang dinh nguyén tic co ban vé sy tu do
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thoa thuan va rang budc phap Iy cua cac bén trong viéc xac lap, thay ddi hoic
cham dut quyén va nghia vu dan sy.

(ii) Noi dung cdt 18i cua ly thuyét nay thé hién & viéc thira nhan y chi caa
cac bén 1a co sd hinh thanh quan hé phap ly, vai cac nguyén tic nén tang nhu tu
do hop ddng, thién chi, trung thyuc va trach nhiém thuc hién cam két. Tir d6, hop
ddng tr thanh cong cu phap Iy chu yéu diéu chinh cac giao dich trong nén kinh
té thi trudng, bao dam su on dinh va dy doan duoc cua cac quan hé trao doi.

(iii) Van dung ly thuyét vao luan &n Phap ludt vé chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong khu céng nghiép tir thuec tién tink Binh Dwong: Trong nghién cau
vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép, ly thuyét hop dong
cung cap nén tang Iy luan quan trong dé phan tich hinh thitc phép ly cia cac giao
dich giira cac chu thé. Theo quy dinh cua Luat Dat dai 2024 va Luat Pau tu
2020, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat hoac chuyén nhuong du an dau tu
phai duoc thyc hién théng qua cac hop dong va thu tuc phéap Iy nhat dinh. Tuy
nhién, trong thuc tién, céc bén c6 thé sir dung su linh hoat cua hop dong dé thuc
hién céac giao dich duéi hinh thuc cham dut hop dong thué dat va xac 1ap hop
d6ng thué maéi, qua d6 lam thay d6i chua thé sir dung dat ma khéng thuc hién thu
tuc chuyén nhuong theo quy dinh. Tir goc do 1y luan, hién twong nay cho thay
gidi han caa céach tiép can dya trén hinh thic hop dong doi khi khdng phan énh
dung ban chat cua giao dich. Do d6, viéc van dung Iy thuyét hop dong trong
truong hop ndy can dugc dat trong moi lién hé véi ban chat caa giao dich, nham
nhan dién ding ban chat chuyén giao quyén va loi ich kinh té gan véi dat. Trén
co s& do, nghién ciru khdng chi dung lai ¢ viéc phén tich hiéu luc cua ting hop
do6ng, ma can xem xét tong thé cac giao dich c6 lién quan dé danh gia day du
hau qua phap ly. Céch tiép can nay gop phan lam rd yéu cau hoan thién phap
luat theo huéng vira bao dam nguyén tac tu do hop dong, vira ngin ngira viéc loi

dung hinh thitc hop dong dé né tranh nghia vu phap 1y, qua d6 nang cao hiéu
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qua diéu chinh cua phap luat ddi véi céc giao dich quyén sir dung dat trong khu
cbng nghiép.

1.3.1.3. Ly thuyét quyén tai sdan

(i) Ly thuyét quyén tai san duoc hinh thanh trén nén tang caa Luat La M3
co dai va duoc phét trién sau sac trong Kinh té hoc hién dai, dac biét gan véi cac
cong trinh cua Ronald Coase va Harold Demsetz. Ly thuyét nay tiép can tai san
khdng chi nhu mot déi twong vat chat, ma nhu mot tap hop cac quyén dugc phap
luat ghi nhan va bao vé, bao gdm quyén chiém hitu, st dung, dinh doat va
huong loi tir tai san. Ly thuyét ndy cung cap co sé Iy luan cho viéc thiét ké cac
thiét ché phap ly nham bao dam tinh 6n dinh, minh bach va kha ning chuyén
giao cua cac quyén doi véi tai san.

(i) Noi dung cét 16i caa ly thuyét quyén tai san nam & viéc xac dinh chu
thé nam gitr quyén tai san, pham vi cua ting quyén va co ché bao vé ching, qua
d6 1am giam chi phi giao dich, han ché tranh chap va nang cao hiéu qua phan bo
ngudn luc trong nén kinh té. Khi cac quyén tai san duoc xac dinh rd rang va co
kha ning thyc thi, cac chu thé c6 dong luc khai thac tai san mét cach hiéu qua
hon, thac day thi trudng van hanh thdng sudt théng qua cac giao dich chuyén
giao quyén. Nguoc lai, néu quyén tai san khong dugc nhan dién day du hoac
khong duogc kiém soat hiéu qua trong qua trinh chuyén dich, s& 1am phat sinh
hanh vi né tranh nghia vu phéap ly va gay that thoat ngudn luc.

(iii) Trong nghién cau vé giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat
trong khu céng nghiép, ly thuyét quyén tai san cho phép nhin nhan quyén su
dung dat khong chi 12 mét quyén don nhat, ma 1a mot tap hop cac quyén co thé
dugc phan chia va chuyén giao trong thuc té. Theo Luat Pat dai 2024, doanh
nghiép trong khu céng nghiép chi la chu sir dung dat c6 thoi han thdng qua hop
ddng, nhung van co6 day du cac quyén chiém hiu, st dung, khai thac gia tri
quyén sir dung dat va dua vao giao dich quyén sir dung dat nay. Trong thuc tién,

viéc thay ddi cha thé sir dung dat théng qua cac giao dich lién tiép, nhu chim
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dut hop dong thué va ky két hop déng méi, thuc chét Ia sy chuyén giao céc
quyén khai thac va huang loi tir dat, du khong duoc thé hién dudi hinh thic
chuyén nhuong theo quy dinh phap lut. Tir goc do ly thuyét quyén tai san, van
dé dat ra khong chi 1a kiém soat cac giao dich chuyén nhuong duoc ghi nhan vé
mat hinh thac, ma con phai nhan dién va diéu chinh su chuyén dich cac quyén
cau thanh quyén st dung dét trén thyuc té. Diéu nay doi hoi phap luat can xac
dinh rd noi dung caa quyén st dung dat trong khu céng nghiép nhu mét tap hop
cac quyén c6 thé chuyén giao, dong thoi thiét 1ap co ché kiém soat ddi véi viéc
chuyén giao cac quyén nay nham bao dam thuc hién day du nghia vu tai chinh
va duy tri tinh minh bach cua thi truong. Céch tiép can nay gop phan két ndi ly
luan vé quyén tai san voi thuc tién phap 1y, qua d6 nang cao hiéu qua diéu chinh
cua phap luat ddi véi cac giao dich quyén sir dung dat trong khu cong nghiép.
1.3.1.4. Ly thuyét vdt quyén han ché

(i) Ly thuyét vat quyén han ché c6 nguon goc tir Luat La M& co dai va
duoc phat trién trong khoa hoc phép 1y hién dai, phan &nh mot budce tién quan
trong trong nhan thic vé quyén ddi voi tai san. Theo do, tai san khéng chi gan
véi quyén sé hitu tuyét dbi cua mot cha thé, ma c6 thé ton tai dong thai nhiéu
quyén khac nhau, trong d6 ¢6 nhitng quyén thuoc vé cac cha thé khong phai la
cha s& hitu nhung van cho phép truc tiép chiém hitu, st dung va khai thac loi
ich kinh té tur tai san.

(ii) Noi dung cot 16i cua ly thuyét nay la sy thira nhan kha niang phéan chia
quyén d6i voi tai san thanh cac quyén doc lap tuong dbi, ¢ pham vi va noi dung
han ché so vé&i quyén so hitu, nhung van c6 hiéu luc phap 1y d6i véi moi chi thé
va khdng phu thudc hoan toan vao quan hé nghia vu. Viéc cho phép cac cha thé
khac nhau cing tham gia khai thac mot tai san thong qua cac quyén khac nhau
gitip tang tinh linh hoat trong st dung tai san, thuc day luu thong va huy dong
ngudn lec x& hoi. Bong thai, véi dac tinh ¢é hiéu luc dbi khang véi bén thi ba,

vat quyén han ché con gop phan bao dam sy 6n dinh va an toan phap Iy trong

28



cac giao dich, tir d6 tao nén tang cho su phat trién cua cac quan hé dan su,
thuong mai va tai chinh hién dai.

(iii) Ly thuyét nay cung cap co sé ly luan cho viéc nghién ciu giao dich
quyén sir dung dat trong khu cong nghiép. Theo quy dinh ctua Luat Dat dai 2024,
doanh nghiép str dung dat trong khu cdng nghiép khdng phai la chii s¢ hiru dat
ma chi ¢ quyén sir dung dat thong qua hinh thic thué lai tir chi dau tu ha tang
hoac nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi du an. Quyén nay, xét vé
ban chat, mang day du dic trung caa mot dang vat quyén han ché, bai né cho
phép doanh nghiép tryc tiép chiém hitu, sir dung va khai thac loi ich kinh té tir
dat trong mot thoi han nhéat dinh, dong thoi c6 gia tri chuyén giao trén thi
truong. Viéc van dung ly thuyét vat quyén han ché cho phép nhin nhan rd ban
chat cua cac giao dich néu trén, theo d6 d6i tugng duoc chuyén giao khdng chi
la quan hé hop d6ng thué ma chinh 1a quyén khai thac va huong loi tir dat — mot
dang quyén co gia tri kinh té doc lap. Tir goc do nay, co thé thay rang viéc hoan
thién phap luat can hudng toi viéc kiém soét su chuyén dich cac quyén nay trén
thuc té, thay vi chi ding lai ¢ viéc diéu chinh hinh thicc phap Iy cua ting giao
dich riéng lé. Ly thuyét vat quyén han ché cung cép co so 1y luan quan trong cho
viéc hoan thién phap luat dat dai va dau tu, nham bao dam tinh minh bach va
hiéu qua cua thi truong bat dong san khu céng nghiép.

1.3.1.5. Ly thuyét vé hiéu qud cua thi trieong canh tranh

(i) Vé tac gia cua ly thuyét vé hiéu qua cua thi truong canh tranh, thuong
duoc goi la hiéu qua Pareto, do Vilfredo Pareto, nha kinh té hoc nguoi Y cudi
thé ky XI1X xay dung va phat trién. Vilfredo Pareto duoc coi la mét trong nhiing
hoc gia dat nén méng cho kinh té hoc phuc loi va kinh té hoc cong cong, véi
muc tiéu phan tich céch thic phan b ngudn luc trong x& hoi sao cho dat duoc
trang thai toi wu. Tt viéc nghién ciu cac quy luat phan phdi caa cai va phuc loi

trong nén kinh té thi truong, Pareto di dua ra khai niém tdi wu Pareto nhu mot
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chuan muc dé danh gia hiéu qua cta cac co ché phan bé®. Ly thuyét nay 1a nén
tang quan trong cua kinh té hoc hién dai, duwoc nhiéu hoc gia ké thira va phat
trién trong céc nghién ctiu vé chinh sach cong, phap luat kinh té, quan ly ngudn
luc, vé cdng bang, phan phdi tai san.

(i) V& noi dung cét 18i cua Iy thuyét hiéu qua dugc dinh nghia 1a trang
thai ma tai d6 khong thé cai thién phuc loi caa mot c& nhan nao ma khong lam
giam phc loi caa it nhat mot ca nhan khac. Mot phan bb ngudn e duoc coi 1a
hiéu qua Pareto khi moi sy thay doi trong san xuét hoic trao d6i déu khdng thé
lam cho tat ca moi ngudi tt hon 1én ma khong khién mot s6 ngudi khac tro nén
t6i di. Ly thuyét ndy khang dinh rang trong diéu kién thi truong canh tranh hoan
hao, diém can bang thi truong chinh 1a diém dat hiéu qua Pareto. Tuy nhién,
Pareto ciing chi ra rang c6 nhiéu diém phan bd khac nhau cung dat hiéu qua
Pareto nhung lai khac nhau vé& mtc d6 cong bang trong phan phdi cua cai. Do
d6, hiéu qua Pareto chi 1a mot chuan muyc vé hiéu qua kinh té, chir khéng phai 1a
chuan muc duy nhat vé cong bang xa hoi. Hoc thuyét nay dat nén tang cho viéc
phan biét giira hiéu qua va cong bang, dong thoi nhan manh rang dé dat duoc su
can bang loi ich trong xa hoi can co su can thiép cua Nha nuéce nham diéu chinh
nhitng bat cap ma thi truong ty do khong thé tu khic phuc. Pay chinh 13 diém
giao thoa giita kinh té hoc phuc lgi va khoa hoc phap ly, boi hiéu qua Pareto
khong chi 1a mot khai niém kinh té ma con 1a co s¢ dé thiét ké cac chinh séach
phap luat nham bao dam su hai hoa loi ich.

(iii) Vé van dung ly thuyét vao nghién cau luan an Phap lugt vé chuyén
nhirong quyén si dung dat trong khu cdng nghiép, 1y thuyét hiéu qua Pareto
cung cap co so ly luan dé phan tich sy van hanh caa thi truong dat dai va vai tro
cuia Nha nuéc trong viée diéu phéi loi ich giira cac cha thé. Trong bdi canh dat

dai 1a ngudn luc khan hiém va c6 gid tri gia tang dic biét khi gin véi hoat dong

% Stiglitz, Joseph E (1980). Pareto Optimality and Competition. The Journal of Finance, Vol. 36, No. 2 (Papers
and Proceedings of the Thirty-Ninth Annual Meeting American Finance Association, Denver, September 5-7,
1980), May 1981, pp. 235-251.
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san xuat, nghién cau va d6i méi cdng nghé, thi truong tu do khé cd thé tu diéu
chinh dé bao dam su phan bo dat dai vira hiéu qua vira cong bang, boi loi ich
ctia mot s6 chu thé c6 thé duoc ti da hoa trong khi loi ich cua cong dong hoac
Nha nuéc bi suy giam. Viéc van dung Iy thuyét hiéu qua Pareto cho phép luan
an chi ra su han ché cua thi truong trong viéc ty diéu chinh quan hé phan b dat
dai, tir 46 khang dinh sy can thiét phai c6 sy can thiép ctia Nha nuéc théng qua
phap luat. Sy can thiép nay dugc thuc hién bang cac cong cu phap ly va kinh té
nhu quy hoach, giao dét, cho thué dat, chuyén nhuong, bdi thudng va tai dinh
cu, nham bao dam su can bang lgi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va ngudi sir
dung dat. Nhu vay, ly thuyét hiéu qua Pareto khéng chi gidp luan an ly giai co
s& kinh té cua viéc diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat khu
cdng nghiép ma con dit nén tang cho viéc kién nghi hoan thién phap luat theo
huéng vira bao dam hiéu qua sir dung dét, vira duy tri cdng bang x& hoi trong
bdi canh phat trién kinh té tri thuc va hoi nhap quéc té.

1.3.2. Cac cau héi nghién cizu va nhirng gia thuyét nghién ciru

Cau héi nghién cieu thee nhdt: Thuc trang quy dinh phép luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép trong hé théng phép luat Viét
Nam co6 nhitng ndi dung gi?

Gia thuyét nghién cizu cho rang quy dinh phap luat hién hanh vé dat khu
cdng nghiép con thiéu co s ly luan nhit quan do chua thdng nhat giira cac ly
thuyét so hiru dat dai, Iy thuyét vat quyén han ché, ly thuyét quyén tai san va
phap luat vé so hitu tai san, ly thuyét hop dong. Tir d6, can xac dinh rang quyén
st dung dat trong khu céng nghiép khong chi Ia tai san Nha nuéc giao quan ly
ma con 1a d6i tugng cua quyén su dung hop phép, c6 thé dugc chuyén nhuong,
cho thué hoic thé chap trong khuén kho phép luat, qua d6 bao dam tinh minh
bach, an toan va kha nang luu thong ctia quyén st dung dat nhu mot loai tai san

trong nén kinh té thi truong.
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Cau héi nghién criu thir hai thuc trang thuc hién phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dét trong khu cong nghiép tai tinh Binh Duong nhu thé nao?

Gid thuyét nghién cizu lua chon Tinh Binh Duong - dia phuong dugc xem
la tha phu cong nghiép cua vung BDong Nam B véi trén 30 khu cong nghiép
quy mo 16n (d3 hop nhat vai Thanh phd HO Chi Minh tir ngay 01/7/2025) lam
truong hop dién hinh dé phan tich. Viéc nghién ctu tai dia phuong nay cho phép
danh gia thuc chang vé nhirng thuan lgi va kho khin trong qué trinh chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép, nhat 1a céc van dé lién quan
dén thu tuc hanh chinh, xac lap hop dong, dang ky giao dich va bao dam quyén
loi cua cac bén trong quan hé phap ly. Xac dinh rang giao dich chuyén nhuong
quyén su dung dat trong khu cong nghiép hién nay van c6 su chong chéo va
thiéu thong nhat gitta Luat Dat dai, Luat Dau tu va Luat Kinh doanh bit dong
san, cling nhu do co ché phan cap, ay quyén, phdi hop giita co quan quan 1y dat
dai, co quan quan 1y dau tu va Ban Quan ly khu cong nghiép chua rd rang. Thuc
tién tai tinh Binh Duong ciing phan anh nhitng bat cap nay can nghién ctu.

Cau héi nghién cizu thir ba: C6 nhitng giai phap nao nham hoan thién
phap lut va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu cdng nghiép ?

Gid thuyét nghién cizu cho rang, trong béi canh toan cau hoa va tai cau
tric chudi gia tri san xuat toan cau, khu cong nghiép tiép tuc gitt vai tro then
chét trong chién luoc phét trién kinh té quéc gia, nhat 1a khi phan 16n doanh
nghiép Viét Nam thuoc nhom vira va nho, phu thuéc nhiéu vao kha niang tiép
can quy dat cong nghiép. Vi vay, viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu céng nghiép can dugc dat trong tong thé hoan thién
thé ché s hitu tai san, hudng toi xay dung co ché phép ly minh bach, 6n dinh va
c6 kha nang dy béo, bao dam quyén loi hop phéap cua nha dau tu, dong thoi duy

tri vai tro diéu tiét caa Nha nudc.
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KET LUAN CHUONG 1

Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép la
mét ché dinh dic thu trong hé thdng phap luat dat dai Viét Nam, duoc xay dung
trén nén tang ché do so hitu toan dan vé dat dai, Nha nuéc gii vai tro dai dién
cha s& hitu. Viéc cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cong
nghiép vira bao dam sy luu thong hop phép cua quyén sir dung dat, vira huy
dong ngudn luc phuc vu phat trién cong nghiép, dong thoi duy tri vai tro diéu
tiét cia Nha nude di véi tai nguyén dat dai.

Céc nghién ciu da lam rd méi quan hé giira quyén so hitu dat dai va quyén
ctia nguoi st dung dat, nhan dién tinh dic thu caa quyén chuyén nhuong nhu mot
giao dich tai san gan lién véi muc tiéu phét trién san xuat - kinh doanh. Cac
hudng tiép can cha yéu gdm hé théng hoa co so 1y luan, phan tich noi ham khai
niém, dic diém va ban chat cua quyén chuyén nhuong, cling véi danh gia thuc
trang phép luat va thyc tién ap dung song chua toan dién va chuyén sau vé phép
luat diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong
nghiép, dat trong méi quan hé lién théng gitra Luat Pat dai, Luat Pau tu, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat Doanh nghiép. Dac biét, chua c6 nghién ctu 1am
rd van dé 1y luan trong xay dung va hoan thién phap luat trong béi canh xuat hién
khu cong nghiép thé he méi: Xanh, s6, tuan hoan va trong béi canh kinh té so,
kinh té tuan hoan phat trién manh m&. Cac nghién ctu thuc tién tai dia phuong
cdng nghiép trong diém moi ding & muc hanh chinh, chua di siu vao phan tich
co ché phéap 1y dudi goc d6 thuc ching. Trén co sé tiép thu, ké thira cac két qua
nghién ctru trude d6, nghién ciu sinh van dung 1y luan, dit ra van dé can tiép tuc

nghién cuu.
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Chuwong 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE CHUYEN NHUQNG QUYEN
SU DUNG PAT TRONG KHU CONG NGHIEP VA PHAP LUAT
VE CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
TRONG KHU CONG NGHIEP

2.1. Ly luan vé chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép

2.1.1. Khai niém, diic diém va vai trd cia quyén si dung dat trong khu
cong nghigép

2.1.2.1. Khai niém vé quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

Phép luat Viét Nam, dat dai thudc so hiru toan dan, Nha nude dai dién cha
s& hitu va thuc hién quyén dinh doat thong qua co ché quan ly hanh chinh. Viéc
str dung dat phai tuan tha muc dich st dung, quy hoach, ké hoach va dinh huéng
phat trién bén viing. Trén co s& quyén dai dién, Nha nudc trao quyén su dung
dat cho to chuc, ca nhan théng qua quyét dinh hanh chinh hoic hop ddng, nguoi
st dung dat cd quyén chiém hitu, sir dung va cac quyen trong pham vi phép luat
cho phép ma khong c6 quyén so hitu.

V& lich sir 1ap phap, khai niém “quyén sir dung dat” dugc phap dién hoa
tir Luat Pat dai naim 1987, phan anh su chuyén doi tir md hinh quan ly tap trung
sang co ché thi truong co diéu tiét. Qua cac lan sira doi Luat Dat dai vao cac
nam 1993, 2003, 2013 va 2024 khai niém nay van duogc duy tri, thé hién tinh 6n
dinh cua chinh sach sé hiru dat dai va kha nang thich ung véi yéu cau phat trién
kinh té - x& hoi.

Vé ban chat, quyén str dung dat 1a quyén tai san dic thu do Nha nudc trao
cho nguoi sir dung trong khuén khé phép luat, c6 thé dugc chuyén nhwong, cho
thué, thé chap, gop von, thira ké hoic tang cho khi dap ung diéu kién phép 1y.

Duéi goc do kinh té va phap luat, day 1a cong cu phan bo nguon lyc hiéu qua,
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thuc day phét trién kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chi nghial®. Tuy nhién
khai niém quyén sir dung dat lai 12 mot khai niém phac tap: vira 1a mot khai
niém kinh té, vira 1a mot khai niém phap 1y,

Thie nhat, xér dudi géc dé kinh té hoc phap lugt, quyén siz dung dat 1a
quyén ndng khai thac loi ich kinh té tir ddt dai. V6i tu cach 1a tu lidu san xuat
dic biét va 1 tai nguy@n thién nhién thiét yéu, dat dai gitr vai tro nén tang trong
cau truc kinh té quc dan. Chu thé sir dung dat, trong pham vi quyén duoc Nha
nudc trao ¢ thé thuc hién cac hoat dong dau tu, chuyén dich quyén st dung trén
thi truong, qua do tao ra gia tri gia ting so vdi gia tri ban dau. Qua trinh nay
phan anh kha nang sinh loi cta dat dai, dong thoi mang lai loi ich vat chat cho
nguoi sir dung théng qua viéc khai thac hop phéap va hiéu qua quyén tai san
duoc phap luat bao hot2,

Thi hai, vé khia canh phap ly thi quyén siz dung ddt diwoc tiép cdn trén
ba phuong dién phap ly:

Mgt 13, quyén sir dung dat 1a mot trong ba quyén ning cau thanh quyén so
hitu tai san theo quy dinh caa phap luat dan su, bao gom quyén chiém hitu,
quyén sir dung va quyén dinh doat. Trong hé théng phap luat dan su, quyén s&
hiru dugc xem 1a ché dinh trung tam, phan &nh mic do quyén ning ma phap luat
trao cho chu thé trong viéc chiém hiru, khai thac va dinh doat tai san. Quyén st
dung, véi tu cach 1a mot quyén ning trong quyén so hitu, cho phép chu thé khai
thac cong dung, huong hoa loi, loi tac tir tai san, bao gom ca viéc truc tiép su
dung hoic chuyén giao quyén str dung théng qua giao dich dan su. Tur do, co thé
xac dinh quyén sir dung dat 1a quyén tac dong truc tiép dén dat nham khai thac

gia tri kinh té. Tuy nhién, cach tiép can quyén str dung dat nhu mot thanh té cua

10 Nguyén Thanh Luan (2018). Ban chét phap ly caa quyén sir dung dat ¢ Viét Nam. Tgp chi Toa an nhan dan
(dién tw). https://tapchitoaan.vn/ban-chat-phap-ly-cua-quyen-su-dung-dat-o-viet-nam

11 ¢ Van T{r (2003). Ché do so hiru dat toan dan: mot sé suy nghi. Tap chi Nghién ciu ldp phap (dién tir).
http://www.lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=209068

12 Tryomg Pai hoc Luat Ha Noi (2018). Gido trinh Ludt Pdt dai. Nxb. Cong an Nhan dan, tr. 92.
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quyén s& hitu van con gay tranh luan. Mot sé quan diém cho rang cach nhin nay
chua phan 4nh day du tinh chat dac thi cua quyén sir dung dat, boi hoat dong sir
dung dat khdng chi 12 hanh vi khai thac tai san ma con gan vai vai trd cua Nha
nudc trong tu cach dai dién cha so hiru. Viéc st dung dat 1a hanh vi tac dong
truc tiép dén vat thé 1a dat, khéng phai 1a hanh vi st dung quyén. Ngoai ra,
quyén sir dung con ¢ thé duoc chuyén giao theo thoéa thuan hoic quy dinh phap
luat, cho thay tinh doc lap tuong dbi caa quyén nay so véi quyén so hitu toan
dan’3. Do d6, néu chi tiép can quyén sir dung dat nhu mot quyén ning trong
quyén sé hitu s& khong phan anh day du ban chat phap Iy cia quyén nay, dong
thoi ¢ thé tao diéu kién cho sy can thiép hanh chinh qué mac vao qua trinh thuc
hién quyén sir dung dat.

Hai 13, quyén str dung dat duoc xac dinh 1a mét loai vat quyén han ché.

Theo mot sé hoc gia Viét Nam, quyén st dung dat 1a vat quyén han ché,
phat sinh tir quyén so hitu toan dan vé dat dai, dugc Nha nudc véi tu cach 1a dai
dién cha sé hiru trao cho cac chu thé thong qua quyét dinh hanh chinh hozc hop
do6ng. Quyén nay c6 ddi tuong 1a dat - mot vat thé cu thé, duoc phap luat quy
dinh vé can ctr phat sinh, thay doi, chim dut va mang tinh phéi sinh, phu thuoc
vao quyén s& hitu todn dan, c thoi han nhat dinh. Viéc thira nhan quyén st
dung dat |a vat quyén han ché gilp xac lap co sd Iy luan rd rang, phan biét véi
quyén s& hiru va cac vat quyén khac. Tuy nhién, néu phap luat khong dong thoi
xay dung hé théng quy pham diéu chinh day du cac vat quyén, bao gom ca vat
quyén d6i vai tai san gan lién véi dat, s& dan dén thiéu nhat quan trong diéu
chinh céc giao dich dan su lién quan dén dat dai va tai san.

Ba I, quyén sir dung dat 1a mot loai quyén tai san. Quyén tai san 1a quyén

c6 thé dinh lwong bang tién va giao dich dan sy. Quyén str dung dat, voi tu cach

13 Nguyén Vin Ctr, Tran Thi Hué (2017). Binh lugn khoa hoc B¢ ludt Dan sw nam 2015 ciia nwéc Céng hda xa
hoi chu nghia Viét Nam. Nxb. Céng an Nhan dan.

14 Nguy@n Thuy Trang (2017). Hop dong chuyén nhurong quyén siz dung dat ¢ theo phép lugt hién hanh cua Viét
Nam. Luan &n tién si Luat hoc. Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
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la quyén duoc Nha nudc trao cho ¢ nhan, té chuc trong khudn khé phap lut,
dap Gmg day du cac tiéu chi nay: c6 gia tri kinh té, cd thé chuyén nhuong, thé
chap, gop vdn, thira ké va duoc phép luat bao vé. Nhiéu hoc gia khang dinh
quyén st dung dat khéng chi 1a quyén khai thac loi ich kinh té tir ¢at ma con la
dbi tugng cua cac giao dich dan sy nhu mot loai tai san hitu hinh. Tuy nhién, néu
chi tiép can quyén sir dung dit nhu mot quyén tai san don thuan s& khong 1am rd
duoc tinh phai sinh va tinh doc lap twong ddi ciia quyén nay so véi quyén so hitu
toan dan®®. Quyén st dung dat l1a céng cu phap 1y do Nha nuéc thiét 1ap nham
hién thuc hoa quyén so hiru toan dan trong thuc tién, dong thoi bao dam quyén
va loi ich hop phép caa nguoi sir dung dat. Do d6, can nhin nhan quyén st dung
dat 1a mot quyén dac thi, mang tinh chat cia quyén tai san nhung trong pham vi
ché do s hiru toan dan va co ché quan 1y dat dai theo Luat Dat dai nam 2024.

Quyén sir dung dat trong khu céng nghiép khéng phai 1a mot khai niém
phap 1y doc 1ap ma l1a mot bo phan cau thanh caa ché do phap Iy vé tai san, duoc
xéac lap va diéu chinh théng qua phap luat s¢ hitu va phap luat dat dai'®. Cach
tiép can nay phan anh nguyén ly pho quat trong ly luan phép luat tai san: dat dai
la mot loai tai san (bat dong san) c6 thé duoc dinh doat theo quy dinh phép luat,
mién 1a khong xung dot véi loi ich cdng cong va quy hoach phat trién.

Luat D4t dai nam 2024 quy dinh dat khu cong nghiép, cum cong nghiép
va lang nghé thuéc nhom dat phi ndng nghiép, c6 chirc nang phuc vu cho hoat
dong san xuat cong nghiép, tiéu tha cong nghiép va cac dich vu hd trg. Mic du
phap luat hién hanh chua dua ra dinh nghia cu thé vé quyén sir dung dat khu
cdng nghiép, nhung di xac dinh rd loai dit va muc dich sir dung trong quy
hoach phaét trién. Viéc quan 1y dat khu cdng nghiép phai tuan tha nguyén tic sir
dung dat tiét kiém, hiéu qua, dung quy hoach, dong thoi bao dam yéu cau bao vé

mdi trudng va thic day phat trién kinh té bén viing.

15 Luu Qudc Thai (2016). Nhing van dé phap 1y Ve thi truweong quyeén sir dung dat Viét Nam, Nxb. Hong Bric.
'® Luu L& Huong (2023). Kinh nghiém quoc té vé phuong phip xéc dinh nhu cau st dung dét cong nghiép trong
quy hoach phét trién. Tap chi Méi trweng, b Chuyén dé 11/2023.
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Theo phan loai caa Vién Nghién ctu Quan 1y dat dai (2023), dat cong
nghiép bao gom ba nhom: dat khu cdng nghiép (gom khu ché xuat, khu cong
nghé cao, khu kinh té), d¢at cum céng nghiép (bao gém cum cong nghiép lang
nghé), va dit co s san xuat kinh doanh nam ngoai cac khu tap trung. Mdi nhém
dat ¢ chac nang phéap 1y riéng, phuc vu cho cac muc tiéu san xuét, kinh doanh
va phéat trién cong nghiép. Viéc phan loai ndy tao nén tang cho viéc xac 1ap
quyén sir dung dat va quan ly dat dai theo quy hoach, dong thoi phan anh su
phan tang trong chinh s&ch phét trién cong nghiép quéc gial”.

Tong hop cac quan diém tir cac cong trinh nghién ciru va quy dinh phap
luat hién hanh, c6 thé dinh nghia vé quyén st dung dét trong khu cong nghiép
nhu sau: Quyén si dung dat trong khu cong nghiép 1a quyén tai sdan déi véi dién
tich ddt dwoc quy hoach nham xay dung té hop ha tang ki thugt va dich vu phuc
vu hoat dgng san xuat, kinh doanh cia cac doanh nghiép trong khu cdng nghiép,
dwroC Xac ldp theo quy dinh phap ludt va gan lién véi muc tiéu phat trién kinh té
viing theo dinh hwéng quy hoach cdng nghiép quac gia.

2.1.2.2. Nhitng ddc trung phdp Iy ciia quyén sit dung dat trong khu cdng nghiép

Quyén sir dung dét trong khu cong nghiép 1a mot quyén tai san dac tho,
duoc Xé4c 1ap trén co s& quy hoach phét trién cong nghiép, gan lién vai muc tiéu
st dung dat hiéu qua, thiic day tang truong kinh té. Ban chat cua quyén sir dung
dat trong khu cdng nghiép 1a mot quyén su dung dat ¢ muc dich, dugc thuc
hién trong mot khong gian phap 1y dic thl, chiu sy diéu chinh dong thoi cua
phap luat dat dai, phap luat dau tu, quy hoach, xay dung, méi trudng va kinh
doanh bat dong san.

The nhat, quyén sir dung dat trong khu cong nghiép dugc xac dinh dua

trén tiéu chi khéng gian st dung dat cd ranh gioi dia Iy & rang duoc quy hoach

17 Hoang Thi Van Anh (chii nhiém) (2022). Nghién citu co sé Iy lugn va thuc tién nham dé xudt hoan thién quy
dinh vé phan logi dat va ché dé quan Iy, sir dung ddt da muc dich xdy dung céng trinh da ndng nham phuc vy
sira doi Ludt Pdt dai nam 2013. Dé tai nghién ciu khoa hoc cip Bo. M4 sé: 000.00.16.G06-221221-0011. Vién
Nghién cttu Quan 1y Dat dai - Bo Tai nguyén va Mai trudng.
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cho hoat dong san xuat céng nghiép. Theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024
thi dat khu cong nghiép thudc nhom dat phi néng nghiép, duoc sir dung dé xay
dung két cau ha tang k¥ thuat phuc vu san xuat céng nghiép va dich vu phu tro.
Viéc xac 1ap quyén st dung dat khu cdng nghiép chi cé thé thuc hién trong
pham vi quy hoach duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét. Quy
hoach 1a diéu kién phap Iy tién quyét dé trién khai céc du &n khu cong nghiép,
d6ng thoi bao dam tinh hop phap va on dinh trong quan 1y nha nudc vé dat dai.

Thet hai, quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép thuong gan lién voi
dién tich dat Ion, du dé xay dung to hop, hé sinh thai cac nha may, xi nghiép va
cong trinh phu tro c6 tinh chét tap trung. Quy md sir dung dat phu thudc vao dic
diém nganh nghé, muc d6 tac dong moi truong, yéu cau vé két ndi ha tang va
kha nang tiép can ngudn nhan luc. Viéc quy hoach dién tich 16n khéng chi phuc
vu cho muc tiéu san xuit ma con tao diéu kién hinh thanh chudi gié tri cong
nghiép, thuc day lién két viing va phat trién kinh té dia phuong?®.

Thet ba, cha thé quan Iy quyén su dung dat trong khu cong nghiép 1a co
quan Nha nudc c6 tham quyén. Nha nudc 1a dai dién chia s¢ hiru d6i véi quyén
st dung dat, trao quyén str dung dét thdng qua céac hinh thac giao dat, cho thué
dat va ciing 1a nguoi 1ap quy hoach, phé duyét quy hoach sir dung dat khu cong
nghiép va quan ly, diéu phdi hoat dong dau tu, kinh doanh trong khu cong
nghiép thong qua co quan chuyén mon la Ban Quan ly khu cong nghiép. Ngay
ca khi khu cong nghiép duoc dau tu va van hanh béi cac to chire tu nhan thi Nha
nudc van giit vai trd chi thé trong quan hé phap ly vé dat dai, thong qua co ché
trao quyén str dung dat va giam sét viéc sir dung dat theo quy hoach.

Thet tur, chu thé stir dung dat trong khu cong nghiép c6 thé 1a nha dau tu

hoac doanh nghiép nhung ludn gan véi du an dau tu, gin vai hoat dong san xuat

18 Farvacque, Catherine & McAuslan, Patrick (1992). Reforming Urban Land Policies and Institutions in
Developing Countries. World Bank, Urban Management Programme, Report No. 10675.
https://documentsl.worldbank.org/curated/en/257481468763516241/pdf/Reforming-urban-land-policies-and-
institutions-in-developing-countries.pdf
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kinh doanh cong nghiép. Pay 1a dic diém phan biét quyén st dung dat khu cong
nghiép vai cac loai hinh str dung dat khéc, va 1a co s¢ dé xay dung co ché phap
ly riéng cho viéc chuyén nhuong, cho thué lai hoic thé chip quyén sir dung dat
trong khu cdng nghiép.

Thet nam, Hién nay, md hinh khu cong nghiép da va dang chuyén rat
nhanh sang khu coéng nghiép sinh thai, khu cdng nghiép dbi méi sang tao, khu
cong nghiép tuan hoan thi quyén sir dung dat trong khu cong nghiép khong chi
la khéng gian san xuat ma con gan vai yéu cau quan tri s, chia sé va khai thac
dir liéu dat dai, phat trién ha tang s, bao dam cac tiéu chuan moi truong, kinh té
tuan hoan, sir dung dét hiéu qua va phat trién bén vimg. DPay 1a mot trong nhiing
dic trung dat ra yéu cau vé hoan thién phap luat tro thanh cong cu quan tri, quan
ly hiéu qua dap ang su van dong va phat trién.

2.1.1.3. Vai tro cua quyén sir dung dat trong khu céng nghiép

O gbc do phap ly, quyén sir dung dat trong khu cong nghiép 1a mot quyén
tai san c6 gié tri kinh té va kha ning luu théng, vira dugc dit trong mot ché do
phap Iy dic thu thong qua d6 Nha nude dinh hudng, diéu tiét viéc phan bo va sir
dung ngudn luc dat dai phuc vu phat trién cong nghiép, thu hut dau tu va thuc
hién cac muc tiéu kinh té — x4 héi.

Thet nhat, quyén st dung dat trong khu cong nghiép 1a co sd nén tang dé
xay dung ha tang, ké ca ha tang ky thuat s6. Do d6, quyén st dung dat 1 thanh
t6 cAu thanh khong thé thiéu trong cau trdc phap ly va k¥ thuat caa khu cong
nghiép. Kinh nghiém tir Singapore cho thay quy hoach tich hop gitta dat cong
nghiép va ha tang sé 1a yéu té quyét dinh trong phat trién cac khu cong nghé
cao, tiéu biéu 1a md hinh One-North. Pay 1a minh chung cho cach tiép can quy
hoach hién dai, trong d6 quyén str dung dat khéng chi 1a nén tang vat ly cho san

Xuat ma con 1a céng cu chién luoc thic day kinh té s6 va déi méi sang tao?®.

19 Xie, Litian, Narayanan, Baskaran, Lee, Chin Yee, & Ching, Tuan Yee (2025). Policy Notes: Long-Term
Planning in Singapore: A Collaborative Modeling Approach for Integrated Planning of Land Use and
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Thet hai, quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép phan anh dinh huéng
phat trién cong nghiép va chién lugc chuyén ddi khong gian kinh té cua qudc gia.
Viéc chuyén dbi cac loai dat sir dung khong hiéu qua sang dit khu céng nghiép
thé hién chinh sach st dung dat theo huéng tdi wu hoa gia tri kinh té. Theo béo
co cua UN-Habitat (2020), qué trinh chuyén ddi nay gilp nang cao hiéu suat s
dung dét, tao ra gié tri gia ting vuot troi va thuc day hinh thanh cac khu, cum
cdng nghiép c6 kha nang canh tranh quéc té. M6 hinh phét trién khu cong nghiép
tai c4c ving sa mac hoa & lsrael 1a minh chtng dién hinh cho viéc st dung dét
nhu mot cdng cu tai cau trdc khong gian kinh té va nang cao gia tri dat dai?°.

The ba, quyén st dung dat trong khu cong nghiép 1a cong cu diéu tiét
quan trong trong qua trinh chuyén dich co cau kinh té. Trong béi canh Viét Nam
dang chuyén dich tir mé hinh kinh té ndng nghiép sang cong nghiép va dich vu,
viéc quy hoach va phan bo dat cho khu cong nghiép gop phan ting ty trong cac
nganh, linh vuc kinh té c6 gié tri gia ting cao. C4c qudc gia dang phat trién
thuong quy hoach dat cong nghiép nhu mot cdng cu dé tai phan bd ngudn Iy,
nang cao nang suat lao dong va cai thién co cau kinh té ving.

The fw, quyén st dung dat trong khu cdng nghiép 1a yéu té canh tranh
trong thu hit dau tu truc tiép nudc ngoai. Ngoai cac yéu td nhu chi phi lao dong,
trinh do nhan lyc, ha tang k¥ thuat thi quyén st dung dat (tién thué dat va cac
chinh sach dat dai) c6 vai trd quyét dinh trong lua chon dia diém dau tu. Nhiéu
qudc gia nhu Trung Qudc va Indonesia di ap dung co ché giao dat dai han (vi
du: 99 nim) nhu mét céng cu phap 1y dé nang cao tinh hap dan caa khu cong
nghiép ddi véi nha dau tu qudc té. Theo World Bank (2023), viéc sir dung dat
nhu mot loi thé canh tranh 1a xu hudng phé bién trong chinh sach phat trién

cdng nghiép toan cau. Viét Nam ciing timg dé& xuat co ché giao quyén sir dung

Transportation.  International Journal on Smart and Sustainable Cities, August 2025.
https://doi.org/10.1142/S2972426025710035

20 United Nations Human Settlements Programme (UN-Habitat) (2020). World Cities Report 2020: The Value of
Sustainable Urbanization - Key Findings and Messages, UN-Habitat.
https://unhabitat.org/sites/default/files/2020/11/world_cities_report_2020_abridged_version.pdf
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dat c6 thoi han dai nham ting cudng ning luc canh tranh trong thu hit vén dau
tu nudc ngoai 2.

The nam, quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép 1a co sé phap 1y dé to
churc, ca nhan thuc hién cac hoat dong dau tu, san xuat kinh doanh trong khu
cong nghiép, 1a cong cu phan bo va khai thac ngudn luc dat dai theo quy hoach
va muc tiéu phét trién céng nghiép; 1a co s¢ dé xac lap céac giao dich vé quyén
st dung dat nhu cho thué, cho thué lai, chuyén nhuong, thé chap trong khudn
kho phap luat, gop phan dam bao tinh 6n dinh, an toan phap 1y va minh bach thi
truong bat dong san con nghiép.

2.1.3. Khai niém, ddc diém vé chuyén nhwong quyén sir dung dit trong
khu cong nghiép

2.1.3.1. Khéi niém vé chuyén nhueong quyén st dung dat trong khu céng nghiép

Duéi thoi ky Kinh té ké hoach hda tap trung, dat dai duoc xac dinh 1a tu
liu san xuat dac biét thuoc s hitu toan dan, khéng cé kha nang luu thong va
khdng mang gié tri trao d6i%2. Co ché phan phéi dat dua trén yéu té hanh chinh
dan dén tinh trang lang phi ngudn luc, dat bi bo hoang va suy giam nang suét xa
hoi. Su chuyén d6i sang nén kinh té thi truong dinh hudng x& hoi chi nghia tir
cudi thap nién 1980 di danh dau budc ngoat quan trong trong nhan thirc vé dat
dai nhu mot nguon lyc cd thé huy dong dugce thong qua co ché thi truong.
Quyén sir dung dat, tuy khong phai quyén sé hitu, nhung duoc thira nhan nhu
mot quyén tai san co thé giao dich, chuyén nhuong, thé chap, hodc gop von®.

Trén phuong dién phap 1y, da sé hoc gia Viét Nam coi chuyén nhuong
quyén sir dung dat 1a mot giao dich dan su dic thu, c6 ddi twong 12 quyén tai san

dac biét - quyén sur dung dat. Giao dich nay thé hién sy thoa thuan tu nguyén

2L World Bank (2023). Access to Land in South Asia: The World Bank Guidance Note. World Bank Group.
https://documents1.worldbank.org/curated/en/099032824093529033/pdf/P17838718a9a5c¢05519d5915cc4addfec
50.pdf

22 Nguyén Van Hién (2017). Chuyén nhwong quyén sir dung ddt theo phap ludt Viét Nam. Luan an Tién si Luat
hoc. Hoc vién Khoa hoc Xa héi, tr. 101. ‘

23 Nguyén Thi Hong Nhung (2012). Phép ludt vé chuyén nhirong quyén si: dung dat trong kinh doanh bdt déng
san ¢ Viét Nam. Luan an tién si Luat hoc. Truong Dai hoc Luat Ha Noi, tr. 28.
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gitra hai chu thé, trong d6 mot bén cham dat quyén sir dung ctia minh va chuyén
giao quyén do cho bén khac dé doi lay loi ich vat chat twong (ng. Theo phan
tich kinh té hoc phap luat cia Ronald Coase (1960) trong The Problem of Social
Cost, ban chat cua giao dich chuyén nhuong la su tai phan bd quyén tai san
nham téi thiéu hoa chi phi xa hoi trong qué trinh st dung tai nguyén hitu han?,
Diéu nay dac biét dung véi dat dai, yéu té ¢b dinh vé khong gian nhung linh
hoat vé gid tri st dung.

Dbi véi dat trong khu céng nghiép, quyén sir dung dat mang tinh chat
phap 1y dic thi do myc dich sir dung gan véi quy hoach, dau tu va muyc tiéu phét
trién san xuat cdng nghiép tap trung, bao dam 6n dinh khéng gian va ha tang.
Chu thé sir dung dat khu cdng nghiép gom hai nhém chinh: chu dau tu phat trién
ha tang va cac nha dau tu thi cap thué hoic nhan chuyén nhwong quyén sir dung
dat c6 ha tang. Chinh sy da tang vé chu thé nay Iam cho ban chat caa chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép tré nén phuc hop, két hop
gitra yéu t6 dan su va yéu té quan Iy hanh chinh nha nuée. Trén phuong dién ly
luan, chuyén nhuong quyeén sir dung dat trong khu cong nghiép khong chi la sy
dich chuyén quyén tai san ma con 1a co ché phan bé lai nguén luc san xuat cong
nghiép trong gigi han phap ly cua sé hitu toan dan?.

Sy can thiép ciia Nha nuéc vao giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong khu cong nghiép c6 ¥ nghia thiét yéu trong viéc bao dam on dinh san
Xuat, phong ngira dau co va duy tri dinh hudng phat trién cong nghiép tap trung.
Tuy nhién, kinh nghiém quéc té ciing chi ra rang néu su kiém soat qua muc sé
lam suy giam tinh linh hoat cua thi trudng, nd c6 thé dan dén tinh trang kém
thanh khoan va sir dung dat khéng hiéu qua. Trong giai doan cai cach quan ly
dat dai tai cac khu céng nghiép (2000-2010), Han Quéc da trién khai mé hinh

24 Coase, Ronald H. (1960). The Problem of Social Cost. Journal of Law & Economics, Vol. 3, No. 1, pp. 1-44.
https://www.law.uchicago.edu/files/file/coase-problem.pdf

25 Lyu Tran Phuong Thao (2024). Phap lugt vé quan ly, siz dung dadt tai cac khu cong nghiép tir thyec tién thanh
pha Ha Ngi. Luan &n tién si Luat hoc. Truong Dai hoc Luat Ha Nai.
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“chuyén nhwong quyén sir dung dat dya trén hi¢u qud thuc hién”, co ché nay
cho phép viéc chuyén nhuong dugc thuc hién c6 diéu kién, dua trén céc tiéu chi
dau tu mang tinh thyc chat, qua d6 nang cao hiéu suat khai thac va st dung dat
cong nghiép trén 30%%,

T cac phan tich Iy luan trén, theo nghién ctu sinh c6 thé dua ra khai
niém téng quat vé “chuyén nhwong quyén st dung dat trong khu cong nghiép”
la hanh vi phdp 1y song phwong ¢ tinh chat déic thi, theo dé chii thé dang cé
quyén si dung hop phdp doi véi dat trong khu cong nghiép tw nguyén chuyén
giao quyén do cho chii thé khac trong gisi han phdp Iy do Nha nwde quy dinh,
nham thyc hién muc tiéu dau tw, san xuat va kinh doanh céng nghiép.

Ban chat cua chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép
khong phai la su chuyén dich quyén s¢ hitu ddi véi dat dai, boi dat dai ¢ Viét
Nam thudc s& hitu toan dan do Nha nude 1a dai dién chu so hiru, ma thuc chit 1a
su chuyén giao mot vat quyén han ché dugc Nha nudc xac lap cho ngudi su
dung dat. Quyén sir dung dat c6 thé duoc xem la mot vat quyén phai sinh tur
quyén s& hitu toan dan, cho phép chu thé dugc truc tiép quan ly, sir dung va cac
quyén khéc trong pham vi gigi han caa phap luat. Bbi tuong dugc chuyén giao
gitra cac chu thé sir dung dat khong phai 1a ban than dat dai hay quyén s& hitu
dat dai ma 1a quyén khai thac, st dung va huong loi tir dat theo hop dong. Ban
chat cua giao dich nay 1a su chuyén dich mot vat quyén han ché tir chu thé dang
c6 quyén sang chua thé khac theo nguyén tac bén nhan chuyén nhuong chi co thé
tiép nhan pham vi quyén ma bén chuyén nhuong dang nam giit. Cach tiép can
nay 1y giai co s& Iy luan cua viéc quyén sir dung dat trong khu céng nghiép duoc
lwu thong trén thi trudng nhu mot loai tai san co gia tri kinh té, déng thoi van
bao dam nguyén tic dat dai thudc s hitu toan dan. Ngoai ra, quyén sir dung dat

trong khu cong nghiép dugc hinh thanh thong qua co ché Nha nudc giao hoic

% Kim, Kwang Sik; Gallent, Nick (2000). Industrial Land Planning and Development in South Korea: Current
Problems and Future Directions. Third World Planning Review, Vol. 22, No. 3, pp. 289-311.
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cho chi dau tu ha ting khu cdng nghiép thué dé dau tu, kinh doanh ha tang, sau
d6 cac nha dau tu thir cip tiép can dat dai thong qua viéc thué lai hodc nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dit gan vai ha ting. Do d6, viéc chuyén nhuong
trong trudng hop nay thuc chat 1a su chuyén giao mot quyén sir dung dat mang
tinh “phai sinh”, phu thudc vao quyén caa cha dau tu ha tang va quy hoach sir
dung dat di dwgc xac 1ap ban dau. Bén canh do, quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép bi rang buoc chat ché bai muc dich stir dung chuyén biét nén viéc
chuyén nhuong khdng chi 1a su dich chuyén quyén tai san giira cac bén ma con
la sy chuyén giao nghia vu tiép tuc thuc hién ding myc tiéu dau tu, quy hoach
va diéu kién hoat dong trong khu cong nghiép. Diéu nay lam cho giao dich
khong thuan tdy mang tinh dan sy ma gan lién véi viéc chuyén giao ca “tu cach
tham gia” vao mot khdng gian kinh té — phap 1y dac thu.

2.1.3.2. Bdc diém vé chuyén nhurong quyén si dung dat trong khu cong nghiép

The nhat, Cha thé tham gia chuyén nhuwong mang tinh dac thi. Chu thé
trong quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép khéng
phai 1a moi c& nhan, t6 chac, ma chii yéu bao gom: Chu dau tu xay dung va kinh
doanh ha ting khu cdng nghiép; nha dau tu thi cap thué lai dat trong khu cong
nghiép. Nha dau tu nhan chuyén nhuong phai dap umg diéu kién vé niang luc tai
chinh, nganh nghé dau tu theo quy dinh cta phap luat dau tu va phap luat
chuyén nganh. Do d6, chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép
vira 1a giao dich dat dai, vira & giao dich dau tu, chiu su diéu chinh dong thoi
cta nhiéu luat khac nhau.

Thet hai, chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép gan
lién vai viéc chuyén giao quyén sé hitu tai san gan lién voi dat. Trong hé théng
phép luat dat dai Viet Nam hién hanh, nguyén tic thong nhat gitra quyén sir dung
dat va quyén s hitu tai san trén dat duoc khang dinh rd tai Luat Dat dai nam
2024 va Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP huéng dan thi hanh. Trén phuong dién

ly luan, nguyén tic nay phan anh tu tuong vé “tinh toan ven phap ly cua bat
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d6ng san”, bao dam rang viéc chuyén giao quyén sir dung dat khong thé tach roi
khoi quyén so hiru ddi véi cac cong trinh xay dung, nha xuong va két cau ha
tang gan lién véi dat, nham duy tri sy dong bo vé gié tri sir dung va cong ning
cua bat ¢ong san. Tuy nhién, quyén dugc chuyén nhuong trong trudng hop nay
khong phai 1a quyén so hitu tuyét dbi, ma chi 1a mot “quyén st dung c6 gidi
han” véi noi dung, thoi han va muc dich dugc phap luat quy dinh cu thé.

The ba, giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong
nghiép chiu anh huéng sau sic caa quy luat van dong cua thi truong bat dong
san cong nghiép. Mac du Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 thira nhan
quyén sir dung dat 1a mot loai hang hoa dic biét ¢ thé giao dich trén thi truong,
song dic trung cua thi truong nay la su gan bd chat ché véi chu ky phat trién
kinh té vi mo. Khi nén kinh té duy tri 6n dinh, gia tri dat tang truong hop 1y,
hoat d6ng chuyén nhuong gop phan tai co cau dau tu, thuc day hiéu qua sir dung
dat va mg rong san xuat cong nghiép. Nguoc lai, trong giai doan dau co hoac
suy giam cau dau tu, cac giao dich chuyén nhuong c6 xu huéng giam, kéo theo
rai ro phép 1y gia ting do mat can déi giita gié tri dinh gia va gia tri thyc té. Pac
diém nay phan anh xu hudng “thi truong hoa co diéu tiét” trong ché dinh quyén
str dung dat tai cac khu cdng nghiép.

Thet fw, chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép c6 moi
lien hé tryc tiép vai thi truong tai chinh va vén dau tu. Cu thé, su minh bach va
6n dinh trong giao dich quyén sir dung dat khong chi nang cao hiéu qua phan bo
ngudn luc dat dai, ma con thiic day su phat trién cua thi truong tin dung, hoat
dong dau tu xay dung, cling nhu thi truong lao dong?’. Nghi dinh sb
96/2024/NB-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Kinh doanh bat
dong san da 1am rd co ché minh bach hoéa gia tri dinh gia, yéu cau cac bén
chuyén nhuong cong khai nguon vén va hinh thac thanh toan. Nhu vay, giao

dich chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cdng nghiép khong chi 1a qua

2" Harvey, Jack; Jowsey, Ernie (2004). Urban Land Economics. 6th ed. Macmillan Education UK.
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trinh chuyén giao quyén ning phap ly, ma con 1a cdng cu tai chinh hda tai san
dat dai, gitp ludn chuyén ngudn von trong nén kinh té va hd tro phat trién ha
tang cong nghiép.

Céc dic diém trén cho thay chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép 1a mot dang giao dich dic thu, trong d6 quyén tai san dugc chuyén
giao trong trang thai bi “rang budc thé ché”, con y chi cia cac bén duoc thuc
hién trong gidi han caia co ché quan Iy Nha nuéc vé dat dai va dau tu.

2.2. Ly luan phap luit vé chuyén nhweng quyén sir dung dat trong
khu céng nghiép

2.2.1. Khai niém phap lugt vé chuyén nhwong quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép

Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép la
moét b phan cau thanh dic thd trong hé thdng phép luat dat dai va phap luat
kinh doanh bat dong san cua Viét Nam, phan anh su két hop giita yéu té cong
quyén va quyén tai san. Trén phuong dién Iy luan, quy dinh nay khdng chi 12 su
thé hién y chi quyén luc ciia Nha nudc trong viéc to chic, quan 1y va diéu tiét
ngudn e dat dai, vén duoc xac dinh 12 tai san thudc so hitu toan dan, dong thoi
la c6ng cu bao dam cho sy luu thong hop phép va hiéu qua cua quyén su dung
dat trong thi truong bat dong san cong nghiép.

Theo quy dinh cta Luat Dat dai naim 2024, quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép thuoc so hitu toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y, nhung
dugc Nha nudc trao quyén sir dung cho céc té chuc kinh té, doanh nghiép dau tu
ha ting hodc nha dau tu thir cip thong qua co ché giao dat, cho thué dat. Viéc
chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu cong nghiép, vé mat ban chat 1a su
lwu thong quyén tai san nham tai phan bd quyén tiép can va khai thac nguon luc
dat dai trong mot khong gian phap 1y dic thu di dwgc nha nudc quy hoach va
quan ly.
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Trén phuong dién Iy luan, quyén st dung dat trong khu cdng nghiép duoc
coi 1a mot yéu té san xuét ¢ kha nang luu théng, va viéc chuyén nhuong quyén
nay 1a phuong thtc toi wvu hoa phan bd ngudn luc dat dai. Phap luét vé chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép dong vai tro 1a thiét ché bao
dam tinh minh bach, giam thiéu rai ro phap 1y, déng thoi nang cao hiéu qua dau
tu va stc hap dan cua thi truong bat dong san cong nghiép.

Trén phuong dién phép ly, chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu
cdng nghiép khong thé dugc hiéu gian don nhu mét giao dich dan su thuan tdy.
NG 1a mot quan hé phap Iy phirc hop, dugc hinh thanh trén co sd hop dong dan
su nhung bi chi phéi boi cac yéu t quan 1y Nha nudc véi tu cach vira 1a dai dién
chu sé hitu vira la quan tri cong.

Duéi goc do quan tri cong, phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong khu cdng nghiép thé hién vai tro ctia Nha nude nhu mot thiét ché bao
dam, duy tri sy can bang giira muc tiéu phat trién kinh té va yéu cau quan Iy bén
viing tai nguyén dat. Nghi dinh sé 35/2022/NB-CP, cung voi Nghi dinh sb
102/2024/ND-CP va Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, da thiét lap co ché lién két
gitra giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat véi quy hoach phat trién khu
cdng nghiép, quy hoach st dung dat, quy hoach ving. Mot chinh sach dat dai
hiéu qua phai duoc thiét ké trén co s phdi hop hai hoa gitta co quan trung
wong, chinh quyén dia phuong va khu vuc doanh nghiép nhiam bao dam tinh
nhat quan va dong bo trong quan ly. Trong tién trinh hoi nhap kinh té quoc té,
Viét Nam dang ting budc tiép can mo hinh nay, qua dé ting cuong tinh linh
hoat, minh bach va trach nhiém giai trinh trong quan 1y dét dai trong khu cong
nghiép, déng thoi tiém can cac chuan muc quan tri hién dai.

T nhitng phan tich trén, c6 thé khai quat rang: Phap ludt vé chuyén
nhirong quyén si dung dat trong khu cdng nghiép 1a téng thé cac quy pham
phap ludr diéu chinh sy chuyén dich quyén sit dung ddt giiza cac chu thé trong

khu cong nghiép, trén co sé bdo dam hai hoa giira quyen tai san, nghia vu dau
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tir va yéu cau duy tri muc dich, chire ndang va tinh lién két cua khong gian cong
nghiép, nham bdo dam su vidn dong hop phap, hiéu qud cia quyén si dung dat
va loi ich cong trong qudn 1y, phét trién khu cdng nghiép.

2.2.2. Dic diém phap ludt vé chuyén nhweng quyén sir dung dit trong
khu cong nghiép

The nhat, phéap luat diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
dat khu cong nghiép duoc cau thanh tir tong thé cac quy pham thudc ca linh vuc
hanh chinh va dan su. Trong linh vuc hanh chinh thi Nha nudc giir vai tro cha
thé quyén luc, thuc hién chiic nang quan Iy thong nhét vé dat dai thong qua quy
hoach, ké hoach st dung dat va chinh sach phéat trién khu cdng nghiép. Cau tric
phap ly nay phan anh mé hinh “qudn 1y dat dai bén viing”, trong d6 Nha nuéc
khong truc tiép can thiép vao cac giao dich dat dai nhung van duy tri quyén
giam sat, dinh huéng va diéu chinh thdng qua quy hoach va bién phap hanh
chinh, dong thoi phi hop vai khuyén nghi cia OECD (2017) nhan manh ba tru
cot: cdng khai minh bach, trach nhiém giai trinh, va quan ly dua trén ching ctr
thuc tién?. O goc do dan sy, quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép la mot giao dich dan su - thuong mai dac thu, noi cac bén co
quyén tu do thoa thuan trong khuén khé phap luat. Vé ki thuat phap ly, Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 cung Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP di mé
rong quyén dinh doat cia chu dau tu ha tang khu céng nghiép, cho phép ho
chuyén nhugng hoic cho thué lai quyén sir dung dat gan vai két cau ha tang cho
nha dau tu thi cap, voi diéu kién bao dam tinh céng khai, minh bach va tuan thu
quy hoach. Ban chat phap 1y cua quyén ndy gan vai nguyén tac tu do hop déng,
nhung van duoc dat trong gigi han cia phap luat, qua dé phan anh sy can bang

gitra tu do kinh doanh va dinh huéng phat trién bén viing.

28 Tran Quang Huy (2017). Binh ludn ché dinh quan 1y nha nuéc vé dat dai trong Ludt Ddt dai nam 2013. Nxb.
Tu phép.
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Thet hai, phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép duoc hinh thanh tir cac nhdm quy dinh vé ndi dung va hinh thic.

(i) Nném quy pham ngi dung xac dinh cac nguyén tic cot 16i nhu cong
khai, minh bach, phi hop quy hoach, bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac
bén. Nhitng nguyén tic ndy khdng chi nham duy tri sy én dinh cua thi truong bat
dong san cong nghiép ma con gan lién véi muc tiéu phat trién bén viing. Kinh
nghiém tir Lién minh chau Au cho thay viéc 16ng ghép yéu té bén viing sinh théi
vao cac giao dich dat cong nghiép 1a mot xu thé tat yéu. Biéu nay duoc phan anh
trong Chi thi (EU) 2022/2464 vé quan tri doanh nghiép bén viig, dat nén tang cho
viéc hinh thanh mé hinh khu céng nghiép xanh va nén kinh té tuan hoan?.

(i) Nném quy pham hinh thizc quy dinh vé trinh tu, thu tuc chuyén
nhuong, ding ky bién dong dat dai va co ché xur Iy vi pham. Cac nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat Dat dai moi nhat, dac biét 1a Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP, da bd sung quy trinh dién tir hoa toan bo hd so chuyén
nhuong, két ni truc tiép voi Co so dir lieu dat dai Quéc gia. Viéc s6 hoa nay
phan &nh xu thé quan ly dir lieu mo, duoc Uy ban chau Au (European
Commission, 2022) x4c dinh 1a mot tru cot cia Nha nudce phap quyén trong moi
truong sd. Co ché ndy gop phan nang cao tinh minh bach va kha ning truy xuat
ngudn gbc phap 1y d6i vai quyén sir dung dat trong cac khu cong nghiép, qua do
cing ¢b niém tin thé ché va bao dam su 6n dinh cua thi trudng bat dong san
cong nghiép*.

2.2.3. C4c nguyén tic diéu chinh cia phap ludt vé chuyén nhweng

quyén si dung ddt trong khu cong nghiép

29 European Parliament and Council of the European Union (2022), Directive (EU) 2022/2464 of 14 December
2022 amending Regulation (EU) No 537/2014, Directives 2004/109/EC, 2006/43/EC and 2013/34/EU, as
regards corporate sustainability reporting, Official Journal of the European Union, L 322, ngay 16/12/2022, tr.
15-80, https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2022/2464/oj/

3 Tran Linh Hu&n, Pham Thi Hong Tam (2023). Hoan thién quy dinh phap lut vé hé théng thong tin dét dai va
co s6 dir lidu dét dai trong dy thao Luat Dat dai stra dbi. Tap chi Dan chu va Phép ludt, s 375, tr. 10-15.
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Nguyén tac diéu chinh phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu céng nghiép 1a su két hop giira nguyén tic hanh chinh va dan sy -
kinh té. Nguyén tic ndy xuat phat tir ban chét cua quyén st dung dat trong
khu cong nghiép vira 1a mét quyén tai san c6 thé tham gia giao dich, vura 1a
mot cong cu dé Nha nudc thuc hién chinh sach phét trién cong nghiép, thu
hut dau tu va quan 1y tai nguyén dat dai.

Thez nhat, nguyén tac bao dam quyén dinh doat cia nguoi sir dung dat
nhung trong gidi han loi ich quoc gia, cdng céng. Quyén str dung dat trong
khu céng nghiép 1a mot quyén tai san, chu thé sir dung dat duoc quyén
chuyén nhuong. Nhung bi gidi han boi muc tiéu chién lugc ctia Nha nuéc
théng qua viéc tuan thi: Quy hoach str dung dat, quy hoach phat trién cong
nghiép, quy hoach ving, quy hoach dia phuong. Boi dat khu cong nghiép la
ngudn lyc quan trong phat trién kinh té x& hoi, 1a céng cu dé thu hat von dau
tu, 1a cong cu diéu tiét viéc chuyén dich co cau kinh té.

Thet hai, nguyén tac bao dam sir dung ddt diing muc dich quy hoach.
Pay 1a nguyén tic xuyén sudt cua Luat Dat dai. Tuy nhién, ddi véi dat khu
cdng nghiép thi nguyén tac nay chat ché gan nhu tuyét dbi. Quy hoach cé gia
tri cao hon quyén tu do giao két cua chu thé sir dung dat. Vi néu phé va quy
hoach thi muc tiéu chién luoc qudc gia khong dat dugc. Khi nhan chuyén
nhuong, ngudi nhan chuyén nhuong phai sir dung dat dung muc dich, quy
hoach cua khu céng nghiép. Tac phap luat uu tién bao vé trat tu quy hoach
hon quyén tu do dinh doat caa chi thé sir dung dat.

Ther ba, nguyén tdc hai hoa lei ich giga Nha nudc, chi dau tir ha tang
khu cong nghiép va doanh nghiép thi cdp. Pay 1a nguyén tic dic trung cta
dat khu coéng nghiép. Giao dich quyén sir dung dt trong khu cong nghiép c6
lién quan dén 3 chu thé 12 Nha nuéc, cha dau tu ha tang khu cdng nghiép va

doanh nghiép thir cap. Do vay, nguyén tic diéu chinh phap luat trong truong

51



hop nay phai dam bao hai hoa lgi ich ba bén trong mot quan hé phap luat:
Nha nudc thuc hién duoc vai trd quan Iy, cha dau tu ha tang ¢ loi ich tai
chinh va quan 1y duoc quy hoach caa khu, cha thé nhan chuyén nhuong duoc
st dung dét, duoc sir dung ha ting dé phat trién san xuat.

Thet tur, nguyén tac bdo dam tinh ¢éng khai, minh bach va kiém soat thj
trirong quyén si dung dat. Mot trong nhitng dic diém caa quyén sir dung dat
trong khu cong nghiép 1a dién tich I6n, gié tri 16n, néu khdng minh bach va
kiém soét rat dé dan dén dau co, chuyén gi4, rira tién théng qua hoat dong
chuyén nhuong. Do vay dé ¢am bao cong khai, minh bach va kiém soat duoc
thi truong bat dong san cong nghiép thi cac quy dinh vé hop dong, vé trinh ty
thu tuc, vé ding ky bién dong, vé cap nhat thong tin, cap nhat hé so dia chinh,
cac diéu kién chuyén nhuong, nghia vu tai chinh phai day du, ré rang.

Thet 5, nguyén tac két hop giira qudn 1y Nha nuée (co ché hanh chinh)
va co ché thi truong. Tac chuyén nhuong quyén st dung dat néu dé thi
truong chi phdi s& xay ra thau tom, thoi gia, thao ting gia, dau co, chuyén
gia, rua tién théng qua giao dich. Nha nudc phai kiém soét théng qua quy
hoach, dbi twong duwoc nhan chuyén nhuong, diéu kién chuyén nhuong va
trinh tu thu tuc. Su két hop gitra quan Iy Nha nuée va co ché thi truong dé thi
trudng nay 6n dinh, dung muc tiéu chién luge 13 thic day phat trién san xuat
cong nghiép.

Thi s&u, nguyén tic bdo dam hiéu qua sir dung dat. Day 1a myc tiéu cudi
cling cta toan bo co ché diéu chinh. Pat khu cdng nghiép 1a ngudn hec quan
trong cho sy phat trién va c6 gidi han nén phai 1am sao sir dung that hiéu qua.
Néu céc chu thé chi dau co, khong dua dat vao sir dung thi mat di ngudn luc,
that thu ngan séch. Do vay Nha nudc quan 1y dé dat phai 1a ngudn luc san xuat,
tirc phai dua vao 1am nha may, lam ha ting dé phuc vy san xuat. Nha nudc dat ra

ché tai d6i vé6i trudong hop cham dwa dat vao sir dung hoic str dung khong dang
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muc dich, khong ding quy hoach. Vi vay, phap luat phai thiét ké co ché dé dat
duoc chuyén sang cha thé c6 kha ning khai thac hiéu qua hon, dong thoi ap
dung cac bién phap quan 1y di véi treong hop vi pham.

2.2.4. Ngi dung diéu chinh cia phép ludt vé chuyén nhweng quyén sir
dung dat trong khu céng nghiép

The nhdt, nhém quy dinh vé cha thé tham gia giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cong nghiép. Theo quy dinh caa phap luat, ba cha
thé lién quan dén quyén sir dung dat khu cong nghiép 1a Nha nudc, chu dau tu
kinh doanh két cau ha tang khu cdng nghiép va doanh nghiép, nha dau tu, doanh
nghiép truc tiép sir dung dat trong khu cong nghiép. Trong dé chu thé truc tiép
tham gia vao giao dich chuyén nhuong quyén su dung dat trong khu cong
nghiép 1a: (i) nha dau tu, doanh nghiép kinh doanh két ciu ha ting khu cong
nghiép. Chu thé nay xac lap quyén sir dung dat tir Nha nude thong qua nhan giao
dat hoac thué dat, tién hanh dau tu két cdu ha tang khu cong nghiép va chuyén
giao quyén sir dung dt cho doanh nghiép, nha dau tu thtr cip théng qua hinh thic
chuyén nhuong quyén str dung dat hoac cho thué lai quyén sir dung dat gan véi ha
tang. Quyén cua cha dau tu kinh doanh két cdu khu cong nghiép phu thudc vao
phuong thuc tiép nhan quyén st dung dat tir Nha nude (duoc giao dat hay thé dat)
va phuong thirc thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nude (Tra tien mot lan hay
tra tién hang nam). (ii) Cha thé thir hai ¢ quyén chuyén nhuong hodc cho thué lai
quyén sir dung dat 1a doanh nghiép, nha dau tu da tiép can quyén sir dung dat tir
cha dau tu két cau ha tang khu céng nghiép, va duong nhién phu thugc vao quyén
va nghia vu cta chi dau tu kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép. Viéc
chuyén giao quyén sir dung dat gitra cac nha dau tu thir cap véi nhau ludn gan véi
viéc trién khai dy an, to chac san xuat kinh doanh. Nhu vay, nha dau tu thir cap
trong khu cong nghiép vira 1a chu thé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat,
vira 12 bén chuyén nhuong quyén sir dung dat. Nha nude 1a chu thé dac biét tham

gia vao qua trinh phap ly hinh thanh, xéc 1ap, kiém soét va cong nhan su chuyén
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dich quyén st dung dat trong khu céng nghiép véi tu cach dai dién cha s va cha
thé thdng nhat quan 1y nha nude vé dat dai.

The hai, nhém quy dinh vé& quyén va nghia vu cua cac chu thé tham gia
vao giao dich chuyén nhuong quyén st dung dét trong khu cng nghiép. Quyén
va nghia vu cta cha thé 1a mot bo phan quan trong trong nodi dung diéu chinh
cua phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép,
trong d6 phap luat xac dinh quyén va nghia vu cua ting loai chi thé gan voi
ngudn géc, cach thicc ma chi d6 thé tiép can dat dai tir Nha nude theo phuwong
thire dugc giao dat co thu tién sir dung dat hay thué dat tra tién thué mot lan cho
ca thoi gian thué, thué dat tra tién thué hang nim. Vé nguyén tic, chu thé duoc
Nha nuéc giao dat ¢ thu tién sir dung dat hozc thué dat tra tién mot lan cho ca
thoi gian thué thi co quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat; cha thé thué dat tra tién hang nam thi chi c6 quyén cho thué lai quyén sir
dung dat. P6i vai dat khu cdng nghiép, Piéu 202 Luat Dat dai naim 2024 quy
dinh Nha nudc cho thué dat dé thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh két
cau ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép. Nguoi thué lai dat gan véi két
cau ha tang trong khu céng nghiép, cum cdng nghiép ciing theo nguyén tac néu
thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué thi ¢ cac quyén chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai quyén st dung dat; néu thué dat tra tién hang nam thi chi
c6 quyén cho thué lai quyén sir dung dat. Trén nguyén tic nay cua Luat dat dai,
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 tiép tuc diéu chinh viéc thuc hién céc
quyén nay trong hoat dong kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat
tuong (ng voi chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat da hoan
chinh ha tang va chuyén nhugng dy &n bat dong san gan véi ha tang hoan chinh.
Nhu vay, vé ban chat quy dinh vé quyén va nghia vu cia chu thé chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cdng nghiép chinh 1a 1 dia vi phép Iy caa cha thé

gan véi dia vi phap ly cia quyén sir dung dat.
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The ba, nhém quy dinh vé diéu kién thuc hién chuyén nhuwong quyén su
dung dét trong khu céng nghiép phan anh rd tinh chat kép cua quyén st dung
dat, vira mang dic trung vat quyén, vira gan véi yéu té cong quyén. Theo quy
dinh cta phép luat, cac diéu kién nhu ngudn goc hop phap cua dat, su phl hop
véi quy hoach, viéc hoan thién ha tang ky thuat, va khdng tranh chap hoic ké
bién dong vai trd nhu co ché bao dam tinh “chinh danh” ctia quyén dugc chuyén
giao®. Nhirng diéu kién nay phan anh sy dung hoa gitra nguyén tic ty do giao
két cua phap luat dan su va nguyén tic bao vé loi ich cong trong phap luat dat
dai, dong thoi cang cb co sé phap 1y cho su van hanh o6n dinh caa thi truong bat
dong san cong nghiép.

Thet tur, nhom quy dinh phap luat vé phuong thirc chuyén nhuong quyén
st dung dat khu cong nghiép. Nghién citu so sanh cho thay cac qudc gia c6 nén
kinh té phét trién thuong &p dung nhiéu mé hinh chuyén nhuong quyén st dung
dat trong khu cong nghiép khac nhau, nhung déu hudng dén muc tiéu bao dam
hiéu qua sir dung dat, duy tri trat ty phép Iy va can bang loi ich gitta Nha nuéc,
nha dau tu va cong dong. Cac phuong thic ndy thé hién sy da dang trong céch
tiép can quan 1y dat dai, phan anh mdi quan hé gitra thi truong va Nha nudc
trong diéu tiét quyén st dung dat.

Thit nam, nhém quy dinh vé trinh tu, thu tuc va tham quyén chuyén
nhuong thé hién sy két hop giita quan tri hanh chinh va quan tri thi treong. Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP va Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, di cu thé hoa cac
buéc tham dinh, dang ky bién dong va xac nhan giao dich, huéng dén viéc bao
dam tinh cdng khai, théng nhat va truy xuit dugc cua cac giao dich dat khu cong
nghiép. Co ché nay vira thé hién quyén kiém soat ti cao cua Nha nudc ddi Voi

dat dai, vira tao 1ap niém tin phap Iy cho céc chu thé trong thi trudng.

%1 Nguyén Thi Dung (2011). Quyén si dung dat trong thj rruong bdt dong san ¢ Viét Nam - Nhang vdn dé ly
lugn va thyec tien. Luan an tién si Luat hoc. Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
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Thiz s&u, nhdm quy dinh vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong khu cdng nghiép phan &nh méi quan hé gitta tu do y chi va gigi han
phap ly trong giao dich dan su c6 yéu té cong. Tac gia Nguyén Thuy Trang
(2017), khang dinh rang ty do hop d6ng la nén tang cua trat tu kinh té, song
ty do d6 phai dugc diéu chinh bai cac nguyén tac thién chi, céng bang va tuan
tha luat dinh. Trong trudong hop nay, hop dong chuyén nhuong khdng chi xac
lap quyén va nghia vu gitta hai chi thé tu ma con 13 cong cu dé Nha nuéc bao
dam viéc duy tri muc dich st dung dat, pht hop quy hoach va thuc hién day
du nghia vu tai chinh®,

Thet bay, nhom quy dinh vé tai chinh va thué trong chuyén nhuong quyén st
dung dat trong khu cong nghiép cho thay vai tro caa Nha nudc khong chi la trong
tai phap Iy ma con I cha thé diéu tiét kinh té. Thué c6 chtic nang dinh huéng hanh
vi thi truong bén canh chiic nang thu ngan sach. Cac quy dinh tai Nghi dinh sé
96/2024/NP-CP va Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP vé xéac dinh gia dat, thué thu
nhap doanh nghiép, thué gia tri gia ting, 1& phi trudc ba va phi chuyén nhuong
duoc thiét ké nham can bang loi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va xa hoi. Viéc &p
dung co ché dinh gia chuan gitp han ché tinh trang tron thué, chuyén gia va thao
tng gia tri dat trong cac giao dich bat dong san céng nghiép, déng thoi cung cd

niém tin ctia nha dau tu vao tinh on dinh cia méi truong phép 1y.

%2 Nguyén Thily Trang (2017). Hop dong chuyén nhirong quyén si dung ddt ¢ theo phap lugt hi¢n hanh cua Viét
Nam. Luéan &n Tién si Luat hoc. Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
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KET LUAN CHUONG 2

Quyén sir dung dat trong khu cong nghiép 1a mot quyén sir dung dat co
muc dich han ché, trong mot khong gian phap 1y dac thd. Chuyén nhwong quyén
st dung dét trong khu cong nghiép 1a mot dang chuyén giao quyén tai san dac
thd do tinh chét caa ché do6 sur dung dat trong khu cdng nghiép, véi muc dich sir
dung chuyén biét, ¢ sy tham gia cua nhiéu chu thé véi quyén va nghia vu phap
ly khéc nhau. Chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép thuc
chat 1a sy chuyén giao mét quyén str dung dat mang tinh “phai sinh”, phu thudc
vao quyén cia cha dau tu ha tang khu cong nghiép va quy hoach str dung dat
khu cdng nghiép da dugc xac 1ap ban dau. Chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu céng nghiép chiu sy chi phéi dong thoi cua phap luat dat dai, phap
luat dau tu, quy hoach, xay dung, méi truong. Cac quy dinh cua phap luat vé
chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép khdng chi 1a céng cu
quan 1y ma con 1a phuong tién kién tao, bao dam trat ty phap ly, tinh minh bach
va su 6n dinh cua thi trudng bat dong san cong nghiép.

Co ché diéu chinh caa phép luat trong linh vuc nay bao géom hé théng quy
pham phép luat, cac quyét dinh thuc hién phép luat. Co ché nay bao dam cho
giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dét trong khu céng nghiép duoc tién
hanh cong khai va minh bach, dong thoi gitp Nha nudc kiém soét viéc sir dung
dat dang muc dich, han ché dau co, chuyén nhuong trai phap luat va bao dam
can bang loi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va cong dong.

Nhin chung, Chuong 2 da xac lap co sd ly luan cho viéc nghién ctru phap
luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat khu cong nghiép. Nhitng co s¢ nay
tao tién dé cho viéc danh gia thuc trang phap luat hién hanh va dé xuat dinh
huéng hoan thién hé théng phéap luat, dap tng yéu cau phat trién cong nghiép

hoa, hién dai hda va hoi nhap kinh té qubc té.
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Chuwong 3
THU'C TRANG PHAP LUAT VE CHUYEN NHUOQNG
QUYEN SU DUNG PAT TRONG KHU CONG NGHIEP
VA THUC TIEN THUC HIEN TAI TINH BINH DUONG

3.1. Thuc trang phap luat vé chuyén nhweng quyeén sir dung dit trong
khu cong nghiép

3.1.1. Thuc trang quy dinh phap lugt vé cdc phwong thirc chuyén
nhwong quyén si dung ddt trong khu cdng nghigép

3.1.1.1. Quy dinh phap lugt vé chuyén nhwrong quyen sir dung dat trong khu cong
nghiép theo phirong thitc “kinh doanh quyén sir Qung dat da ¢6 ha tang ky thudt”

a) Chu thé duoc trao quyén kinh doanh chuyén nhuong quyén si dung dat
trong khu céng nghiép da c6 ha tang ky thuat

Hoat dong kinh doanh quyén sir dung dét trong khu céng nghiép da cé ha
tang ky thuat 1a mot hinh thirc dic thu cuaa kinh doanh bat dong san, gan lién voi
co ché thuong mai hoa quyén st dung dat nham khai thac hiéu qua nguon tai
nguyén dat dai phuc vu phéat trién céng nghiép. Khac véi giao dich dan su thong
thuong, hoat dong ndy chiu su diéu chinh déng thoi cia Luat Dat dai nim 2024,
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Cac quy dinh nay dit ra yéu cau vé
nang luc tai chinh, diéu kién phap 1y va tu cach chi thé nham dam bao sy minh
bach, 6n dinh va bén viing cua thi truong bat dong san cong nghiép.

Ther nhadt, vé diéu kién hoat déng cua doanh nghiép kinh doanh bat dong
san, Diéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 xac dinh rd ba diéu kién co
ban ma doanh nghiép phai dap ung: (i) doanh nghiép khdng duoc trong thoi gian
bi cAm, tam ngung hoic dinh chi hoat dong kinh doanh bat dong san theo quyét
dinh c6 hiéu luc cua co quan Nha nudc ¢6 tham quyén. (i) doanh nghiép phai
bao dam ty 1¢ du no tin dung va du no trai phiéu doanh nghiép trén von chu so
hitu theo giGi han quy dinh tai Biéu 10 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP. (iii) doanh
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nghiép phai c6 vén cha sé hitu téi thiéu 20% tong mic dau tu ddi véi du an dudi
20 ha va tdi thiéu 15% téng muc dau tu dbi véi du &n tir 20 ha tro 1én. Cac quy
dinh ndy nham bao dam ning luc tai chinh va kha ning chiu trach nhiém phép ly
cta chu dau tu duge Nha nudc giao hoic cho thué dat dé thuc hién du an.

Thet hai, vé pham vi cha thé dugc tham gia kinh doanh quyén st dung dat
trong khu cong nghiép di c6 ha tang ky thuat, Diéu 10 Luat Kinh doanh bét
d6ng san nam 2023 phan dinh rd ba nhém cha thé, qua dé6 mé rong pham vi chu
thé duoc phép tham gia hoat dong nay.

(i) To chuc va ca nhan trong nudc duoc dau tu xay dung ha tang ky thuat
trong cac du &n bat dong san dé chuyén nhuong, cho thué hoic cho thué lai
quyén sir dung dat da co ha tang k¥ thuat. Quy dinh nay bao dam nguyén tac
binh dang gitra cac thanh phan kinh té trong tiép can va khai thac dat dai, phu
hop véi dinh huéng phat trién kinh té tu nhan.

(ii) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, dugc chia thanh hai nhém. Doi
véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai la cong dan Viét Nam duoc phép nhap
canh, phap luat cho phép ho thyuc hién toan bo cac hinh thie dau tu, kinh doanh
bat dong san nhu td chic, ca nhan trong nudc (khoan 2 Diéu 10 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023). Nguoc lai, dbi véi nguoi gbc Viét Nam khdng
mang qudc tich Viét Nam nhung dugc phép nhap canh, ho duoc quyén dau tu
xay dung ha tang ky thuat trong du &n bat dong san dé chuyén nhuong, cho thué
hoac cho thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang k¥ thuat, nhung phai tuan tha
dung hinh thiic, muc dich va thoi han sir dung dat theo quy dinh cua Luat Dat
dai nam 2024.

(iii) To chuc kinh té c6 von dau tu nude ngoai, dugc phan loai dya trén ty
1& so hiru von cua nha dau tu nudc ngodi theo quy dinh cua Luat Pau tu. Néu
nha dau tu nudc ngodi nam gitr trén 50% von diéu 1 thi to chic nay 14 té chuc
kinh té c6 von dau tu nudc ngoai va chi duge thuc hién mot sé hinh thie kinh

doanh bat dong san gigi han theo khoan 3 Biéu 10 Luat Kinh doanh bat dong
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san nam 2023, bao gém dau tu xdy dung cong trinh dé cho thué, cho thué mua
hoiac dau tu xay dung ha tang ky thuat trong dy an dé cho thué, cho thué lai
quyén str dung dat. Néu nha dau tu nudc ngodi nam giir dudi 50% von diéu 16
thi d6 1a t6 chuc kinh té trong nudc va duoc thuc hién day du cac hinh thic kinh
doanh, bao gdm ca chuyén nhuong quyén st dung dat da co ha tang ky thuat.
Cach tiép can nay thé hién tinh than hoi nhap c6 kiém soat, vira mé rong co hoi
dau tu, vira bao dam an ninh kinh té va quyén cha quyén ctua Nha nude dbi véi
tai nguyén dat dai®.

b) Céc hinh thuc kinh doanh chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu
cdng nghiép da c6 ha tang k¥ thuat

Theo khoan 1 Piéu 28 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, hoat
dong kinh doanh quyén st dung dat trong khu céng nghiép da cd ha tang ky
thuat dugc thuc hién theo ba hinh thirc co ban:

Thet nhat, chuyén nhuong quyén sir dung dat di c6 ha tang k¥ thuat cho céa
nhan tu xay dung cong trinh. Chu dau tu chi duoc chuyén nhuong dat khi da
hoan thanh dau tu ha tang k¥ thuat theo quy hoach chi tiét dugc co quan Nha
nuéc c6 tham quyén phé duyét, bao dam cac diéu kién vé giao théng, dién, cap
thoat nudc va bao vé moi trudng. Bong thai, viéc chuyén nhuong chi duoc thuc
hién khi dy an phd hop véi muc tiéu dau tu di duoc chap thuan, nham ngin
ngra tinh trang “phan 16 ban nén” trai phép trong khu cong nghiép.

Thet hai, chuyén nhugng quyén sir dung dat da co ha tang k¥ thuat cho to
chirc dé dau tu xdy dung cong trinh. Quy dinh nay dugc chi tiét tai Muc 2
Chuong IV Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, trong d6 chu dau tu co
trach nhiém dau tu va hoan thién ha tang ky thuat trong pham vi du an, sau do
chuyén nhuong quyén st dung dat cho to chuc ¢ chirc ning kinh doanh bat

dong san dé tiép tuc dau tu xay dung nha xuong, cong trinh thuong mai hoic

* Vi1, Thi Hong Yén (2024). Nhiing diém méi cua Luat Kinh doanh bt dong san vé giao dich dan sy lién quan
den bat dong san. Trong Ky yeu hdi thao cap Khoa: Nhitng diém méi cua phap lugt ve giao dich dan sy lién
quan den bat dong san. Truong Pai hoc Luat Thanh pho H6 Chi Minh.,

60



dich vu cong nghiép. Quy dinh nay 1a diém méi tién bo, khi tach bach rd rang
gitta chuyén nhuong quyén sir dung dat va chuyén nhuong du an dau tu (duoc
diéu chinh tai Chwong V ctia Luat ndy), qua dé tranh chong lan giira cac quy
trinh phap Iy va bao dam tinh minh bach trong quan 1y dat dai.

Thet ba, cho thué hoic cho thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang ky
thuat, pht hop véi md hinh phat trién khu cdng nghiép, khu ché xuat va khu
kinh t& quy dinh tai Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP. Quy dinh nay cho phép chu
dau tu ha tang cho thué lai dat c6 ha tang k¥ thuat cho cac nha dau tu tht cap,
gop phan thiic day hinh thanh cac chudi cung wng cong nghiép va téi uu hoa
hiéu qua sir dung dat.

Mic du hé théng phap luat hién hanh vé dat dai va kinh doanh bat dong
san da c6 budc tién dang ké trong viéc diéu chinh hoat dong kinh doanh quyén
str dung dét trong khu cdng nghiép da co ha tang ky thuat, dac biét 1a Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023 va Luat Dat dai nim 2024, song thyc tién &p dung
cho thdy van ton tai bat cap trong viéc van dung cac quy dinh nay. Nhiing han
ché nay khdng chi xuat phét tir su thiéu dong bo, chong chéo giita cac dao luat,
ma con tir viéc thiéu cu thé hda cac tiéu chi phép 1y, co ché thuc thi va giam sat
trong qua trinh thuc hién chuyén nhuong. Hé qua 13, du phép luat da ghi nhan
quyén kinh doanh quyén sur dung dat c6 ha tang ky thuat nhung viéc ap dung
trén thyc té van gap nhiéu vudéng mac, 1dm giam tinh minh bach va hiéu qua
trong quan ly Nha nuéc vé dat khu cong nghiép. Cu thé Ia:

Mgt 13, chua c6 sy phan dinh rd rang gitta chuyén nhuong quyén sir dung
dat da c6 ha tang ky thuat va chuyén nhuong dy an dau tu bat dong san.

Trén phuong dién luat thuc dinh, Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023
da c6 budc tién khi tach bach hai hinh thirc ndy tai Chwong IV (kinh doanh
quyén sir dung dit da co ha tang ky thuat) va Chuong V (chuyén nhuong toan bo
hoac mot phan dy an bat dong san). Tuy nhién, phap luat chua quy dinh tiéu chi

nhan dién cu thé dé xac dinh khi nao hoat dong chuyén quyén st dung dat duoc
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xem la chuyén nhuong bat dong san doc 1ap, va khi ndo phai coi d6 1a hanh vi
chuyén nhuong du an dau tu. Trén thyuc té, nhiéu cha dau tu d3 lya chon &p dung
hinh thtc chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 ha ting ky thuat thay vi chuyén
nhuong du an, nham rdt ngan quy trinh va tranh tha tuc phac tap lién quan dén
viéc xin chap thuan chu truong dau tu theo Luat Pau tu nam 2025. Céch é&p
dung ndy dan dén nguy co lach luat, khi mot sé cha dau tu thuc chat chuyén
nhuong toan bo du 4n nhung lai thuc hién dudi hinh thic chuyén nhuong quyén
st dung dat, 1am mo ranh gisi phap Iy gitra hai hoat dong, gay kho khin cho
cong tac quan ly, giam sat va xu ly vi pham.

Hai 13, chwa x4c dinh rd tu cach phép Iy cua té chirc nhan chuyén nhugng
quyén str dung dat trong khu cong nghiép da co6 ha tang ki thuat. Tu cach chu
dau tu du &n chi dugc xac lap khi cé quyét dinh phé duyét cua co quan Nha
nuéc co tham quyén hoic khi dugc chuyén nhuong todn bo dy &n. Trong khi do,
t6 chirc nhan chuyén nhuong quyén si dung dét trong khu céng nghiép di co ha
tang ky thuat chi duoc xem 1a chu thé ké thira quyén sir dung dat, chua dugc
phap luat céng nhan 1a chi dau tu dy an dau tu méi. Viéc phap luat hién nay
chua cong nhan bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cong
nghiép mac nhién Ia cha dau tu dy 4n da tao ra khoang trong phép Iy, gay chong
chéo thua tuc va lam giam hiéu qua dau tu. Theo Diéu 40 va Diéu 42 Luat Kinh
doanh bat ¢ong san nam 2023, t6 chac nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu cong nghiép van phai thuc hién lai thu tuc chap thuan chu truong dau
tu, du khu dat da c6 ha tang hoan thién va pht hop vai quy hoach. Quy dinh nay
kéo dai thoi gian, phat sinh chi phi hanh chinh va 1am giam tinh hap dan cua thi
truong bat dong san céng nghiép. Theo Picu 8 Nghi dinh sé 35/2022/ND-CP,
cha dau tu ha ting khu céng nghiép dugc phép cho thué lai dat, nhung phap luat
chua coéng nhan tu cach phap 1y doc lap cho cac nha dau tu tha cap, khién ho
khong duogc thira nhan 1a chi dau tu hop phap cua dy an. Bén canh d6, Luat

Kinh doanh bat dong san nim 2023 chua quy dinh cu thé quyén, nghia vu va
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trach nhiém phap ly cia bén nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat trong méi
quan hé véi chu dau tu ha ting khu céng nghiép hoic Ban quan Iy khu cong
nghiép. Su thiéu 1 rang nay gy khé khin trong viéc xac dinh chu thé chiu trach
nhiém khi xay ra vi pham vé tién do, chat luong dau tu hoic nghia vu tai chinh
vé dat dai, lam giam hiéu qua quan Iy Nha nuéc trong linh virc nay.

Ba 13, thiéu quy dinh vé co ché giam sat, quan ly hoat dong sau chuyén
nhuong quyén si dung dat trong khu cdng nghiép da c6 ha tang ky thuat. Theo
Nghi dinh sé 35/2022/ND-CP, Ban Quan ly khu céng nghiép c6 trach nhiém
theo di, kiém tra va giam sat hoat dong ciia cac nha dau tu thir cip. Tuy nhién,
quy dinh ndy méi chi ding lai & nguyén tic chung, chua thiét 1ap co ché giam
séat cu thé, lién thong va bat budc gitra cac co quan quan Iy Nha nuéc, chi dau tu
ha tang va nha dau tu tht cap. Trong thuc té, sau khi nhan chuyén nhuong quyén
str dung dat, nhiéu nha dau tu thir cip khong trién khai du an ddng tién do hoac
st dung dat sai muc dich. Ciing do thiéu co ché hau kiém va quy dinh vé nghia
vu bao cao dinh Ky, cdc vi pham nay thuong khong duoc phat hién hoac xu ly
kip thoi. Bén canh d6, trach nhiém gidm sat caa chii dau tu ha tang dbi véi hoat
dong dau tu cua nha dau tu thi cip ciing chua duge quy dinh cu thé. Sy thiéu
phdi hop gitta chii dau tu ha ting, Ban Quan ly khu cong nghiép va cac co quan
chuyén mén vé dat dai dan dén phan manh trong quan ly, lam giam hiéu qua sir
dung dat trong khu céng nghiép.

3.1.1.2. Quy dinh phap ludt vé chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong
khu cong nghiép theo phuwong thire “chuyén nhwong duw dn”’

a) Nguyén tic chuyén nhuong du an bt déng san

Thit nhdt, nguyén tdc khéng lam thay déi muc tieu va quy hogch cua di
an. Viéc chuyén nhuong chi duoc thuc hién khi muc tiéu dau tu van ph hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung dat va dinh huéng phat trién kinh té - xa hoi da
dugc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét. Nguyén tac nay bao dam tinh

6n dinh cua quy hoach, tranh viéc thay d6i tiy tién muc dich str dung dat vi loi
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ich cuc bo. Muc tiéu du &n bao gom muc tiéu phat trién, thé hién dong gop cua
du an d6i véi phat trién kinh té - xa hoi, va muc tiéu cu thé vé loi ich tai chinh,
xa hoi va moi truong.

Thet hai, nguyén tac khdng lam thay dai néi dung cua dir an. Noi dung du
4n bao gdm quy md, dia diém, tién 46, phuong thirc quan ly, tiéu chuan ky thuat,
cdng nghé va ngudn luc tai chinh. Bat ky diéu chinh nao lién quan dén cac yéu
t6 nay déu phai duoc co quan c6 tham quyén chap thuan theo quy dinh caa Luat
Pau tu nam 2025. Co ché kiém soat nay bao dam rang viéc chuyén nhuong
khong lam thay doi ban chat phap ly hoic tac dong cia du an dbi voi moi
trudng, ha ting va quy hoach chung caa khu vuc.

Thet ba, nguyén tac bdo dam quyén va loi ich hop phap cia cac bén lién
quan. Theo dé, viéc chuyén nhuong chi dugc thuc hién sau khi cha dau tu da
hoan thanh nghia vu tai chinh va c6 phuong an bao dam quyén loi cua khéch
hang, t6 chirc tin dung va cac chi thé cé quyén loi lién quan. Quy dinh nay ngin
ngtra tinh trang chi dau tu chuyén nhuong du an khi chua hoan tit nghia vu
hoac khi tai san dang bi thé chap, qua d6 giam thiéu rai ro phap Iy va bao vé
quyén lgi caa bén tht ba.

That i, NQuy@n tdc vé diéu kién va tham quyen chuyén nhwong dur &n. Chu
dau tu chi dugc phép chuyén nhuong khi da dugc giao dat hodc cho thué dat hop
phap, hoan thanh nghia vu tai chinh va dugc co quan Nha nudc c6 tham quyén
chap thuan bang van ban. Diéu 9 va biéu 10 Nghi dinh s6 96/2024/NP-CP quy
dinh rd tham quyén phé duyét: Thu tudng Chinh pha quyét dinh doi véi du an
nhom A hoic ¢d vén dau tu nudc ngodi quy md 16n, con Uy ban nhan dan cap
tinh c6 tham quyén doi véi cac dy an con lai.

The nam, nguyén tac ké thira quyén va nghia vu phap Iy cua chi dau tu
nhdn chuyén nhirong. Sau khi hoan tat tha tuc, chu dau tu méi ké thira toan bo
quyén va nghia vu cta cha dau tu cii, dong thoi tro thanh cha thé dau tu hop

phap cua dur 4n. Néu dy an khéng thay ddi noi dung, chu dau tu méi khong phai
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thuc hién lai tha tuc phé duyét hoic xin gidy phép xay dung. Co ché nay gidp rat
ngan thoi gian chuyén giao, giam chi phi hanh chinh va bao dam tinh 6n dinh
trong quan 1y du tu gin voi quyén st dung dt.

Tir goc do thuc tién, cac nguy@n tac néu trén tao hanh lang phéap Iy théng
nhat, minh bach va phd hop véi xu huéng phét trién thi truong bat dong san hién
dai. Mot s6 hoc gia rang viéc cho phép chuyén nhuong toan bo hoic mot phan
du &n 1a giai phap linh hoat, vira gilp tai ciu trdc thi truong, khic phuc tinh
trang “du 4n treo”, vira nang cao hiéu qua sir dung dat khu cdng nghiép trong
bdi canh nguon lyc tai chinh caa doanh nghiép con han ché®.

b) Chu thé tham gia hoat dong chuyén nhuong du &4n bat dong san

Poi véi bén chuyén nhrong, khoan 3 Biéu 40 Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 quy dinh: chu dau tu phai c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat
hoac cho phép chuyén muc dich st dung dat cia co quan c6 tham quyén; da
hoan thanh toan bo nghia vu tai chinh d6i véi Nha nude. Pang chu y, quy dinh
méi khong bat budc chi dau tu phai cd Gidy ching nhan quyén st dung dat nhu
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Quy dinh nay giam tha tuc hanh
chinh, tao diéu kién cho doanh nghiép, dic biét 1a cac du an khu cong nghiép
dang trong qua trinh thuc hién®.

Poi véi bén nhan chuyén nhirong, khoan 2 Biéu 40 Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023 quy dinh ba nhom diéu kién phap 1y co ban: (i) bén nhan
chuyén nhuong phai 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san, dugc thanh Iap
va hoat dong theo quy dinh caa phép luat. Piéu kién nay nham bao dam rang
cha thé nhan chuyén nhuong c6 tu cach phap 1y ré rang, chiu su quan 1y va giam
sat cua phap luat. (ii) bén nhan chuyén nhugng phai ¢ nang luc tai chinh phu

hop, dugc quy dinh chi tiét tai diém b va diém ¢ khoan 2 Diéu 9 Luat Kinh

3 Nguyén Thj Van Anh (2022). Mot sb véan dé phép Iy vé chuyén nhugng toan b hogc mot phan du an bt dong
san cua doanh nghiép nha nudc kinh doanh bat dong san. Tap chi Nghe Ludt, sé 11, tr. 19-23, 30

3 Nguyén Quang Tuyen (2024). Téng quan vé Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023. Trong Ky yéu Toa dam
khoa hoc: Nhitng diém méi cua Lugt Kinh doanh bdt déng san.Truong Dai hoc Luat Ha Noi.
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doanh bat dong san nim 2023, hudng dan tai Diéu 5 va Diéu 6 Nghi dinh sb
96/2024/ND-CP: Bao dam ty Ié du no tin dung va du ng trai phiéu doanh nghiép
trén von chu sé hitu theo gidi han cho phép; c6 von chu s¢ hitu tdi thiéu 20%
téng vén dau tu d6i véi du an dudi 20 ha va 15% dbi véi du an tir 20 ha tré [én;
va chting minh kha ning huy dong vén hop phap dé tiép tuc thuc hién dy &n. So
véi quy dinh caa Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, day 1a diém tién bo,
boi tiéu chi “du nang luc tai chinh” d3 duoc cu thé hoa, tao co sé phap Iy minh
bach cho viéc tham dinh®. (iii) chu dau tu nhan chuyén nhuong phai c6 cam két
tiép tuc trién khai dy an theo dung tién do va noi dung da dugc phé duyét, dong
thoi chiu trach nhiém diéu chinh khi ¢ thay d6i nham bao dam tinh lién tuc
trong trién khai dy an, bao vé quyeén loi cua khach hang va tinh on dinh cua thi
truong bat dong san.

c¢) Cac hinh thac chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép trong du an bat dong san

Thet nhdt, chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi chuyén nhuong toan
bo hozc mot phan dy an dau tu bat dong san trong khu céng nghiép. Theo Piéu
39 va Diéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, chu dau tu dugc phép
chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du 4n khi dap tng day dua diéu kién phap
ly. Trong khu cong nghiép, hinh thic nay thuong dugc ap dung doi véi cac du
an ha tang khu céng nghiép hoic cac dy an san xuét - kinh doanh thtr cap. Cu
thé, Picu 202 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh Nha nuéc cho doanh nghiép kinh
doanh ha tang khu cong nghiép thué dat, sau d6 doanh nghiép ha tang cho thué
hodc chuyén nhuong quyén thué lai dat gan véi ha ting cho nha dau tu thi cap.

Thiz hai, chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thac chuyén

nhuong phan vén gop hoic cb phan trong doanh nghiép du an. Truong hop chu

3% Nguyén Ngoc Bién Thuy Huong, Nguyen Xuan Thong (2024). Mot s6 diém mai cua Luat Kinh doanh bat
dong san 2023 vé chuyén nhuong dy an bat dong san. Trong Ky yéu Hgi thao khoa hoc: Lugdt Kinh doanh bat
déng san 2023, Ludt Nha ¢ 2023 va nhitng tdc dong dén thi truong bdt déng san. Truong Dai hoc Luat Thanh
phd Hd Chi Minh. Khoa Lu4t Thuong mai.
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dau tu dy an bat dong san trong khu cong nghiép chuyén nhuong phan vén gop
hoac ¢6 phan cua minh cho nha dau tu khac, dan dén thay ddi cha so hiwu, thi
viéc chuyén nhuong nay dugc xem Ia hinh thic chuyén nhuong du an. Tuy
nhién, viéc chuyén nhuong phai duoc co quan c6 tham quyén chap thuan diéu
chinh quyét dinh chi truong dau tw, dong thoi bén nhan chuyén nhuong phai
dap tmg day du cac diéu kién theo quy dinh tai Biéu 40 Luat Kinh doanh bét
d6ng san nam 2023. Hinh thic nay duoc 4p dung phé bién vai céc du an khu
cong nghiép co yéu td dau tu nudc ngoai, khi nha dau tu nude ngodi mua lai ¢o
phan chi phdi cua chi dau tu Viét Nam. Co ché nay vira gidp luan chuyén vén,
vira gilp duy tri hoat dong lién tuc caa du 4n ma khdng phai dung lai dé 1am lai
thi tuc dau tu va dat dai tir dau’’.

Thet ba, chuyén nhuong quyén sir dung dat thué lai trong khu céng nghiép
gitta cac nha dau tu thtr cip. Theo quy dinh, nha dau tu thir cip trong khu cong
nghiép co quyén chuyén nhuong lai quyén thué dat gan véi tai san thudc so hitu
cua minh trong thoi han thué néu duoc doanh nghiép ha ting va Ban Quan ly
khu cong nghiép chap thuan. Pay 1a hinh thire dic trung trong linh vuc bat dong
san cong nghiép, bao dam tinh linh hoat cua thi truong cho thué lai dat trong khu
cong nghiép.

Thi tie, chuyén nhuong quyén sir dung dat gan voi tai san trén dat theo hinh
thirc dau gia, dau thau quyén sir dung dat dur an trong khu cong nghiép. Theo quy
dinh, Nha nudc c6 thé to chirc dau gia hodc du thau quyén sir dung dét trong khu
cdng nghiép dé lya chon cha dau tu du &n ¢ ning lyc. Sau khi dugc giao dat hoic
cho thué dat, nha dau tu c6 quyén chuyén nhuong lai du an hoac phan dy &n theo
quy dinh ciia Diéu 39 va Diéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Pay la
hinh thac chuyén nhugng dic biét, dugc thuc hién thong qua co ché thi truong, bao

dam cong khai, minh bach va hiéu qua st dung dat.

%" Nguyén Thi Nga (chu bién) (2024) Phap lugt vé chuyén nhirong, gop von cac dy &n bdr dgng san cia doanh
nghiép kinh doanh bat déng san. Nxb. Chinh tri Quoc gia Sy that.
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Mic du khung phép 1y diéu chinh hoat dong chuyén nhuong du &n bat
dong san khu cong nghiép da duoc hoan thién hon so vadi cac giai doan trudc,
dic biét sau khi Luat Dat dai nam 2024 va Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 c6 hiéu luc, song van ton tai nhiéu bat cap dang ké ca & phuong dién 1ap
phap va thuc thi. Cac han ché chu yéu c6 thé khai quat nhu sau:

Mgt 1, hé théng phap luat hién hanh chua théng nhét trong viéc xac dinh
ban chét phép ly cia quyén sir dung dat trong khu cong nghiép.

Theo Diéu 202 Luat D4t dai nim 2024, Nha nuéc chi cho thué dat khu
cong nghiép, khong giao dat co thu tién sir dung dat. Chu dau tu ha tang khu
cong nghiép duoc Nha nude cho thué dat, sau d6 c6 quyén cho thué lai dat gan
véi ha tang di dau tu cho nha dau tu thir cap. Co ché nay xac 1ap quyén “thué lgi
dat”, mot dang quyén st dung dat cd thoi han. Tuy nhién, theo Piéu 40 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023, chu dau tu duoc phép “chuyén nhwong toan
bo hoic mot phan du an bat dong san gan lién vai quyén sir dung dat”. Cach
dién dat nay tao ra xung dot khai niém giira “chuyén nhuwong quyén sir dung dat”
va “chuyén nhugng quyén thué dat”. Trong thuc té, cic co quan dia phuong ap
dung khong théng nhét: co dia phuong chip nhan chuyén nhwong quyén thué
dat kém dy an dudi hinh thie “chuyén nhuong du 4n bat dong san”, tuy nhién
c6 dia phuong lai yéu cau thi tuc diéu chinh hop dong thué dat hozc ky lai hop
d6ng véi Nha nuéc. Sy khong thong nhat nay khong chi gay kho khan cho viéc
phé duyét ho so chuyén nhuong, ma con anh hudng dén dinh gia tai san gan lién
Vvéi quyén thué dat, dan dén su chénh léch trong nghia vu tai chinh va thué giira
c4c chu thé®,

Hai 1a, phap luat chua quy dinh 13 tiéu chi va quy trinh dinh gia quyén sir

dung dat trong khu céng nghiép khi chuyén nhuong dy an.

3 Lyu Tran Phuong Thao (2018). Ban vé khai niém dét khu cong nghiép. Tap chi Gido duc va Xa hdi, sé ddc
biét thang 3/2018.
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Diéu 158 Luat D4t dai nam 2024, viéc dinh gia dit duoc thuc hién dua
trén bang gia dat, gia dat cu thé va hé sé diéu chinh gia dat, tuy nhién quy dinh
nay chua bao quat dugc dic thu dat khu céng nghiép 1a dat thué c6 ha tang.
Bang gia dat hién hanh chu yéu phan anh gia tri dat trong, chua tinh dén gia tri
dau tu ha tang k¥ thuat dong b, 1a khoan dau tu rat Ion caa chi dau tu ha tang
khu cdng nghiép.

Khoan 2 Diéu 23 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP chi ding lai ¢ nguyén
tic “gia thué lai dat do cac bén thoa thuan phu hop véi gia thi truong”, nhung
khong quy dinh phuong phap xac dinh gié tri con lai cia quyén thué dat trong
truong hop chuyén nhuong du &n. Sy thiéu rd rang ndy dan dén viéc xac dinh
nghia vu tai chinh khi chuyén nhuong (thué, phi, I& phi) trg nén thiéu minh bach,
dic biét trong cac giao dich cé yéu té nudc ngoai.

Ba 13, suw chdng chéo vé tham quyén chip thuan chuyén nhwong va quan
ly du &n trong khu cong nghiép.

Theo khoan 1 va khoan 2 Diéu 42 Luat Kinh doanh bit dong san nam
2023, tham quyén chap thuan chuyén nhuong dy an dwuoc phan cap giita Tha
tuéng Chinh phu (d6i véi du an quan trong, quy md Ién) va Uy ban nhan dan
cap tinh (d6i vai du &n con lai). Tuy nhién, véi cac du &n trong khu céng nghiép,
phap luat lai quy dinh thém vai tro cua Ban quan ly khu cong nghiép.

Sy phan tan tham quyén nay lam phét sinh tinh trang “nhiéu cira, nhiéu
tang phé duyét”, khién qua trinh xir Iy ho so kéo dai, thiéu nhat quan trong danh
gia nang luc tai chinh va kinh nghiém cua nha dau tu. Thyuc té tai mot sb dia
phuong phan anh thoi gian tham dinh chuyén nhwong du an khu céng nghiép
kéo dai tir 9 dén 18 thang, gay dinh tré hoat dong tai cau tric doanh nghiép. Pay
la mot diém nghén thé ché, can dugc khic phuc bang co ché “mot dau mdi quan

Iy”, giao tham quyén thdng nhat cho Ban Quan ly khu céng nghiép thuc hién
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thay mat co quan Nha nudc, ddng thoi béo cdo Uy ban nhan dén tinh phé duyét
cudi cung®.

3.1.2. Thuc trang quy dinh phap lugt vé diéu kién chuyén nhweng
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

3.1.2.1. biéu kién chuyén nhwong quyén six dung dat trong khu céng nghiép
theo phwong thirc “kinh doanh quyén si dung ddt da cé ha tang ky thudr”’

Theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat dong san
niam 2023, cung véi cac diéu khoan huéng dan tai Nghi dinh sé 102/2024/ND-
CP va Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu céng nghiép theo phuong thirc “kinh doanh quyén sir dung dat da c6
ha tang ky thuat” phai dap tng cac diéu kién phép ly cu thé nhu sau:

The nhdt, quyén st dung dat duoc chuyén nhuong phai c6 Gidy chimng
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat va con trong thoi
han sir dung theo quy dinh phép luat. Theo khoan 1 Diéu 45 Luat Dt dai nim
2024, quyén st dung dat chi duoc dwa vao giao dich khi ngudi st dung dat da
duoc cap Gidy chuang nhan hop phép. Gidy chang nhan nay 1a chiang thu phap 1y
xéac dinh tu cach cua cha thé st dung dat, ddng thoi thé hién viéc hoan thanh cac
nghia vu tai chinh va phap ly can thiét d¢é dwa dat vao luu thong. Viéc yéu cau
khu dat trong khu céng nghiép da cé ha tang k¥ thuat duoc cap Giay chiing nhan
cho thay Nha nudc chi cho phép chuyén nhwong khi dy an di hoan thién cac
diéu kién dau tu ha tang va pht hop véi quy hoach duoc phé duyét.

Thet hai, quyén st dung dat dugc chuyén nhuong khdng thudc truong hop
dang c6 tranh chap. Theo quy dinh, chi nhitng thira dat khéng c6 tranh chap
hoac tranh chap da duoc giai quyét bang ban an, quyét dinh cé hiéu luc phap
luat méi dugc dua vao giao dich. Khoan 2 Piéu 8 Nghi dinh s6 102/2024/ND-
CP d4 lam 3 khai niém “dat dang co tranh chip” 1a thira dat dang trong qua trinh

3 \/g Trung Tin, Truong Vin Quyén (2020). Mot sb bat cap trong quy dinh phép luat vé chuyén nhuong dy &n
bat dong san. Trong Khung phap Iy cho hoat déng kinh doanh nha chung cu va bdt dong san thirong mai, dich
vu. Tai liéu hoi thao. Truong Pai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh, tr. 94-109.
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dugc co quan c6 tham quyén thu 1y, giai quyét tranh chip dat dai. Viéc bd sung
khéi niém nay khac phuc han ché cua Luat Dat dai nam 2013 von khéng c6 dinh
nghia cu thé, dan dén tinh trang ap dung khdng thdng nhat. Nhu vy, néu tranh
chap da duoc giai quyét va cé hiéu luc phap luat, ngudi st dung dat van co thé thuc
hién quyén chuyén nhuong, bao ¢am tinh linh hoat va thyc tién caa quy dinh.

The ba, quyén sir dung dit khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an.
Truong hop quyén sir dung dat bj ké bién thi chu thé st dung dat bi han ché
quyén dinh doat va khéng dugc phép thuc hién cac giao dich chuyén nhuong,
thé chap hoic gop von bang quyén st dung dat. Quy dinh nay thé hién nguyén
tac bao dam thi hanh &n dan su, ddng thoi bao vé quyén lgi cua cac chu thé tha
ba trong giao dich dan sy, ngin ngira viéc chuyén nhuong tai san dang bi ap
dung bién phap cudng ché thi hanh an.

Thet tur, doanh nghiép dau tu kinh doanh ha tang khu céng nghiép khi thuc
hién chuyén nhuong quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat cho nha dau tu
thir cap c6 nghia vu cdng khai thdng tin vé quyén sir dung dét theo Diéu 6 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Biéu 10 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP.
Viéc cong khai phai duoc thuc hién trung thuc va chinh xac trén Cong thong tin
vé nha & va thj truong bat dong san ciing nhu trén trang thong tin dién tir cua
doanh nghiép. Thong tin can céng khai bao gom: Gidy ching nhan quyén sir
dung dat dbi véi phan dién tich dat da co ha tang ki thuat; van ban xac nhan du
diéu kién chuyén nhuong; gidy to ching minh hoan thanh dau tu xay dung ha
tang ky thuat theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét; ching tir hoan thanh nghia
vu tai chinh vé dat dai; cing cac han ché phap ly vé quyén st dung dét (néu co).
Quy dinh nay nhiam ting cuong tinh minh bach va bao vé quyén lgi hop phap
ctia nha dau tu thu cap khi tham gia thi truong.

Thet ndm, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép
phai phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat va quy hoach phét trién khu
cdng nghiép. Can cir theo Diéu 9 va Biéu 10 Nghi dinh s 35/2022/ND-CP, chi
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nhitng phan dat da hoan thién ha tang k§y thuat theo tién do du an dugc co quan
c6 tham quyén phé duyét va phu hop véi quy hoach chi tiét khu cdng nghiép
méi duoc phép chuyén nhuwong cho nha dau tu thir cip. Bong thai, Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP di b6 sung quy dinh vé kiém soat hoat dong chuyén nhuong
nham ngan ngtra tinh trang phan 16, chuyén nhwong trai muc dich hoic sir dung
dat sai quy hoach trong khu cdng nghiép. Day 1a co ché phép ly can thiét ¢é bao
dam viéc str dung dat dng muc tiéu phat trién cong nghiép, tranh bién tuéng
thanh hoat dong kinh doanh bit dong san thuong mai.

Co6 thé noi, quy dinh phap luat vé diéu kién chuyén nhuong quyén sir
dung dét trong khu cdng nghiép theo phuong thic kinh doanh quyén sir dung dat
d3 c6 ha tang k¥ thuat 1a teong ddi toan dién, chat ch&, bao dam tinh minh bach
va kha nang kiém soat ctia Nha nudc. Tuy nhién, thuc tién p dung nay van cho
thay mot sé han ché nhat dinh can duoc xem xét, stra ddi va hoan thién trong
thoi gian tai.

Mgt 13, viéc xac dinh ranh gigi giira dat “co tranh chip” va dat “khong co
tranh chap” tuy da dugc Luat DAt dai nam 2024 va Nghi dinh s6 102/2024/ND-
CP cu thé hoa hon so véi Luat Dat dai ndm 2013, nhung trén thuc té van con
phu thudc dang ké vao tién do xa 1y cua co quan c6 thim quyén. Quy dinh tai
khoan 2 Diéu 8 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP xac dinh “dat dang c6 tranh chap
la thira dat c6 tranh chap dat dai dang trong qua trinh duoc co quan co tham
quyén thu ly, giai quyét”. Tuy nhién, trén thuc té, viéc xac dinh thoi diém bat
dau va két thuc qua trinh tranh chap, dic biét trong cac truong hop khiéu nai
hanh chinh hozc tranh chap phuc tap kéo dai, van con thiéu théng nhat giira cac
co quan ding ky dat dai, co quan thi hanh 4n va toa 4n nhan dan. Diéu nay dan

dén tinh trang cham tré hoic dinh tré trong viéc xac nhan diéu kién giao dich,
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gay anh huong tryc tiép dén tién d6 chuyén nhwong quyén sir dung dat cua céc
nha dau tu trong khu c6ng nghiep®.

Hai 13, quy dinh vé nghia vu cdng khai thong tin caa doanh nghiép kinh
doanh ha tang khu cong nghiép da duoc quy dinh tai Piéu 6 Luat Kinh doanh
bit dong san nam 2023 va duoc cu thé hdéa tai Biéu 10 Nghi dinh sb
96/2024/ND-CP, song ché tai xir Iy d6i véi hanh vi khong cong bé hoic ¢b tinh
che giau thdng tin vé tinh trang phap ly caa quyén st dung dat van chua duoc
quy dinh mét cach day du, cu thé va du suc rin de. Trong thuc té, mot s doanh
nghiép van thuc hién viéc cong bd thong tin theo hinh thic, khéng bao dam tinh
chinh xac, gy rui ro phap 1y dang ké cho bén nhan chuyén nhuong. Viéc hoan
thién co ché xir phat hanh chinh theo hudng ting mac phat va bo sung bién phéap
khic phuc hau qua, nhu budc cdng khai lai théng tin hoic dinh chi hoat dong
kinh doanh tam thoi 13 can thiét nham nang cao tinh tuan tha va tinh minh bach
trén thi truong bat dong san cong nghiép.

Ba Ia, quy dinh vé tham dinh tinh phap Iy caa Giay ching nhan quyén sir
dung dat, nghia vu tai chinh va diéu kién chuyén nhuwong quyén st dung dat
trong khu coéng nghiép tuy da duoc dé cap trong Luat Dt dai nam 2024 va cac
nghi dinh huéng dan, nhung van chua c6 co ché hudng dan théng nhit ddi véi
ting loai hinh khu cong nghiép va ting nhom chi thé dau tu. Dac biét, dbi voi
cac du &n c6 von dau tu nudc ngoai, viéc xac nhan da diéu kién chuyén nhuong
con gap nhiéu kho khin do su chong chéo gitta quy dinh cia Luat Pau tu nim
2025, Luat DAt dai nam 2024, va Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP. Sy thiéu rd rang
nay khdng chi kéo dai thoi gian thim dinh ma con 1am giam tinh hap dan cua
moi truong dau tu trong linh vuc cdng nghiép, nhat 1 trong bdi canh Viét Nam
dang day manh thu hat dau tu nuéc ngoai vao céc khu cong nghiép, khu kinh té

trong diém.

40 Lyru Tran Phuong Thao (2023). Quyén st dung dét ciia nha dau tu trong khu cong nghiép. Tap chi Dan chu va
Phap lugt.
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3.1.2.2. Dbiéu kién chuyén nhuwong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép theo phirong thirc “chuyén nhwong dw dn”

Chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép theo phuong
thire “chuyén nhuong dy an” 1a mot hinh thicc phap 1y dac thd, phan anh qua
trinh chuyén giao khdng chi quyén st dung dat ma con ca quyén va nghia vu
phap ly cia mot du &n géan lién vai quyén si dung dat. Hoat dong nay chiu su
diéu chinh dong thoi caa phap luat vé dat dai, dau tu, kinh doanh bat dong san,
quy hoach, x@y dung, moéi truong.

Theo khoan 1 Piéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, du an bat
dong san, trong d6 bao gdm ca du &n khu céng nghiép, chi duoc phép chuyén
nhuong khi dap tng day du cac diéu kién phép ly:

The nhdt, dy an duoc chuyén nhuong phai duoc co quan Nha nudc co
tham quyén chap thuan cha truong dau tu, quyét dinh dau tu hodc cong nhan
chu dau tu. Quy dinh nay duoc néu rd tai diém a khoan 1 Piéu 40 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023, thay thé cho quy dinh Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014, von chi yéu cau du an “da duoc phé duyét, c6 quy hoach chi tiét
1/500 hozc quy hoach tong mat bang dugc phé duyét”. Su thay d6i nay thé hién
tu duy 1ap phap méi, coi viéc hoan thién hd so phap 1y dau tu 1a tién dé phap ly
can thiét dé xac dinh tinh hop phép cua dy an truéc khi chuyén nhuong. Quy
dinh trén ciing dam bao sy twong thich voi Luat Pau tu nam 2025 vé trinh tu,
thu tuc chap thuan chi truong dau tu va cong nhan chi dau tu. Trong do, viéc
phé duyét chu truong dau tu khong chi 1 thii tuc hanh chinh, ma con 1a budc
tham dinh tinh hop phap, kha thi va phd hop quy hoach cua du an, gop phan
giam thiéu rui ro phép ly trong qua trinh chuyén nhuong.

Thet hai, du an dugc chuyén nhuong phai ¢6 quy hoach chi tiét duoc co
quan c6 tham quyén phé duyét theo quy dinh caa quy dinh cua Luat Quy hoach
d6 thi va ndng thon nam 2024 (Luat s6 47/2024/QH15). Theo quy dinh cua Luat
s6 47/2024/QH15, quy hoach chi tiét 1a can ci phap ly bat budc dé xac dinh ranh
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gidi, chirc ning sir dung dat va chi tiéu ha tang k¥ thuat trong khu vuc quy
hoach. Viéc yéu cau dy an dugc chuyén nhugng phai ¢d quy hoach chi tiét duoc
phé duyét gitip Nha nudc kiém soét chat ché qua trinh sir dung dat, bao dam tinh
ddng bo vé ha tang, khdng gian kién trdc va két ndi ving. Biéu kién nay ciing
ngin ngtra tinh trang diéu chinh quy hoach ty tién, vén 1a nguyén nhan dan dén
dau co dat dai va pha v& can bang phét trién d6 thi -cong nghiép. Quy dinh nay
tuong thich véi Diéu 9 Nghi dinh s6 35/2022/NB-CP vé quan Iy khu céng nghiép
va khu kinh té, trong d6 yéu cau du an dau tu trong khu cong nghiép phai tuan thu
quy hoach dugc phé duyét truéc khi thuc hién cac thi tuc chuyén nhuong hoic
diéu chinh du an. Nhu vay, diéu kién vé quy hoach chi tiét khong chi bao dam su
thdng nhat gitra quy hoach xay dung va quy hoach sir dung dat, ma con 1a co s
phap 1y xac dinh ranh gigi quyén str dung dét, nghia vu cta nha dau tu.

Thet ba, du 4n hodc phan du &4n chuyén nhuong phai hoan thanh viéc boi
thuong, hd tro va tai dinh cu theo quy dinh cua phap luat dat dai, dong thoi phai
hoan thién xay dung két cdu ha tang k¥ thuat twong tng theo quy hoach chi tiét
duogc phé duyét. Quy dinh diéu Kién nay c6 y nghia dic biét quan trong trong boi
canh mot sb cha dau tu trong thuc té da loi dung hinh thic chuyén nhuong du
an khi chura hoan thién co so ha ting hodc chua hoan thanh nghia vu bdi thuong,
dan dén tinh trang du 4n “treo”, gdy mat 6n dinh trong quan 1y dat dai va that thu
ngan sach Nha nudc. Bang viéc yéu cau du an chi dugc chuyén nhuong sau khi
hoan thanh ha tang ky thuat, phap luat da xac 1ap nguyén tac bao dam gia tri
phap ly va tinh kha thi cua du an trong khu cdng nghiép, tranh viéc chuyén
nhugng mang tinh dau co.

Thet te, quyén sir dung dat thuoc dy an hodc phan du an chuyén nhuong
khéng dang tranh chap, khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an, khong thudc
truong hop luat cam giao dich hoic bi dinh chi, tam dinh chi giao dich. Diéu kién
nay dong vai trd nhu mot co ché “loc phap 1y, bao dam chi nhiing dy &n ¢ quyén

sir dung dat hop phap méi duge phép luu thong trén thi truong. Cach tiép can nay
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khéng chi bao vé quyén loi cua bén nhan chuyén nhuong ma con cang ¢ niém tin
ctia nha dau tu vao tinh minh bach caa thi trudong bat dong san cdng nghiép.

Thet ném, du an duoc chuyén nhuong khéng bi dinh chi, chim dat hoat
dong hoac thu hoi dat boi co quan Nha nudc c6 tham quyén. Du &n bi cham dut
hoat dong hoac bi thu héi dat dong nghia véi viéc cha dau tu khong con quyén
hop phap dé dinh doat quyén tai san, do d6 khong thé thuc hién giao dich
chuyén nhuong. Ngoai ra, quy dinh yéu cau chu dau tu phai chip hanh xong
quyét dinh xur phat vi pham hanh chinh néu dy an bi xt phat, nham dam bao su
nghiém minh trong quan ly Nha nudc va tranh viéc loi dung chuyén nhuong dé
trén tranh nghia vu hanh chinh. Co ché nay tao ra su cng bang gitra cac chu dau
tu, dong thoi bao dam tinh on dinh va liém chinh cua thi trudng bat dong san
cong nghiép.

Phan tich cac diéu kién néu trén cho thay phap luat hién hanh da thiét 1ap
dugc khudn kho phap 1y twong ddi hoan chinh, thé hién sy nhat quéan, minh bach
va hop ly trong diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép theo phuong thic chuyén nhuong du an, bao dam tinh céng khai va
giam thiéu rui ro trong hoat dong dau tu. Tuy nhién, qua trinh thyc thi van boc 16
mét s6 han ché nhat dinh can duoc xem xét, diéu chinh nham nang cao hiéu luc
va hiéu qua thyc hién phap luat.

Mgt 14, hé thdng quy dinh hién hanh chua xac dinh 1& co ché kiém soat
ning luc tai chinh va ning luc thyc hién dy an ctia nha dau tu nhin chuyén
nhuong du &n. Theo khoan 2 Diéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023,
nha dau tu nhan chuyén nhuong c6 nghia vu “tiép tuc trién khai du an theo dung
tién do, noi dung da duoc phé duyét”. Tuy nhién, quy dinh nay mai ding & mic
nguyén tic, chua co tiéu chi cu thé dé danh gia ning luc tai chinh, kinh nghiém
quan 1y, niang luc k¥ thuat caa nha dau tu tha cap khi tiép nhan du an. Thyc té,
nhiéu truong hop sau khi nhan chuyén nhuong, nha dau tu khong du ning luc

trién khai dy an hoac duy tri hoat dong san xuat - kinh doanh, khién du &n bi
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dinh tré hodc phai diéu chinh. Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP di bo sung nghia vu
cong khai ning lyuc tai chinh caa doanh nghiép, song lai chua quy dinh co ché
hau kiém, chwa cd bién phap ché tai ddi véi trudng hop céng bé sai hoic khong
c¢6 ning lyuc tai chinh that sy. Viéc hoan thién quy dinh nay theo hudng két hop
giita diéu kién phap 1y va tiéu chi dinh luong vé nang lyc tai chinh ciia nha dau
tu 1a can thiét dé ngan ngua tinh trang chuyén nhwong mang tinh dau co, dam
bao tinh 6n dinh cua thi truong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép*..

Hai 13, chua c6 co ché kiém soat chit ch& viéc chuyén nhuong du an hoic
quyén st dung dat trong khu céng nghiép gan véi hoat dong chuyén nhugng co
phan hoic phan vdn gop. Hién nay, phap luat vé dit dai va kinh doanh bat dong
san diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén su dung dat hoic dy &n, trong
khi Luat Doanh nghiép nam 2020 (stra d6i nam 2022 va 2025) va Luat Pau tu
nam 2025 diéu chinh viéc chuyén nhuong von. Chi su chua lién thong nay tao
nén khoang trong phap luat. Cac chu thé thuc hién viéc chuyén nhuong quyén
st dung dat trong khu céng nghiép théng qua hinh thicc mua ban ¢ phan hoac
phan vén gop trong doanh nghiép. Cach thac nay 1am thay do6i cha thé kiém soat
quyén sir dung dat ma khdng trai qua tha tuc chuyén nhuong du an theo quy
dinh cua Diéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 dan dén that thu thué
va gay kho khan trong quan Iy Nha nuéc. Trén thuc té, mot s6 dia phuwong nhu
Pa Nang, Binh Duong, Bic Ninh da ghi nhan tinh trang nha dau tu nuéc ngoai
st dung hinh thtrc nay dé c6 quyén sir dung dat trong khu cong nghiép. Do vay,
viéc hoan thién phép luat cain hudng dén co ché giam sét song song giira co quan

dang ky dau tu va co quan ding ky dat dai nham nhan dién, ngin chin va xi ly

“ Tran Thi Hanh Nhan, Nguyén Thi Ly (2024). Nhiing diém méi cua Luat Kinh doanh bat dong sin nam 2023
ve chuyén nhuong du an bat dong san. Trong Ky yeu Hoi thao khoa hoc: Nhitng diem méi cua phap lugt vé giao
dich dan su lién quan den bat déng san. Truong Dai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh, Khoa Luat Dan su..
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cac trudng hop chuyén nhuong tra hinh théng qua hinh thicc chuyén nhuong co
phan, phan vén gop*.

Ba Ia, cac quy dinh vé trinh tu, thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat
khu cdng nghiép con thiéu tinh thdng nhat va phdi hop giita cac co quan quan
ly. Hién nay, hoat dong chuyén nhuong du an hoac quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép phai ddng thoi tuan tha quy trinh tai Luat DAt dai nam 2024, Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023, va Luat Pau tu ndm 2025. Tuy nhién, chua
c6 co ché “mot cira lién thong” trong giai quyét thu tuc. Cu thé, viéc xac nhan
diéu kién chuyén nhuong thudc tham quyén cia So Nong nghiép va Méi truong;
viéc diéu chinh chap thuan cha truong dau tu do S6 Tai chinh (trudc day 1a So Ké
hoach va Pau tu) thuc hién; trong khi viéc xac nhan diéu kién kinh doanh bat
dong san lai thuoc S¢ Xay dung. Su phan tan nay dan dén tinh trang chdng chéo,
kéo dai thoi gian xtr Iy hd so, 1am gia tang chi phi tuan tha cho doanh nghiép.
Viéc thiét 1ap mot co ché “mot cira thong nhat”, trong d6 ho so duoc xur 1y dong
bo théng qua mot dau méi 1 can thiét nham ting tinh minh bach, rit ngan thoi
gian thuc hién va han ché nguy co xung dot tham quyén gitta cac co quan quan ly.

3.1.3. Thuc trang quy dinh phép lugt vé trinh te, thi tuc va tham quyén
cho phép chuyén nhweng quyén si dung dat trong khu céng nghiép

3.1.3.1. Quy dinh phép lugt vé trinh tw, thi tuc va tham quyén cho phép
chuyén nhirong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép theo phuwong thirc
“kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thudr”’

a) Trinh ty va thu tuc cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép da co ha tang ky thuat

Theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 va Luat Dat
dai nam 2024, chu dau tu du an ha tang khu céng nghiép duoc quyén chuyén

nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép sau khi da hoan chinh ha tang

“2 Pd Xuan Trong (2022). Phéap lugt vé chuyén nhiegng du an dau tir trong hoat dgng kinh doanh bt dgng san.
Luan &n tién si Luat hoc. Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
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ki thuat. Bé thuc hién quyén nay, cha dau tu guri hd so dén co quan c6 tham
quyén, gom: Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu hoic chap thuan nha dau
tu; quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét hoic tbng mat bang; gidy phép xay
dung (néu thudc dién phai cap phép); thong béo két qua tham dinh thiét ké co so
hoac bdo cao nghién cau kha thi; vian ban nghiém thu hoan thanh dau tu xay
dung ha tang ky thuat; hop ddng cung cip cac dich vu ha tang thiét yéu (cép
dién, cap nudc, thoat nuéc, Xt Iy nudc thai...); va gidy chang nhan quyén su
dung dat hop phap. Trong thoi han 15 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan du hd so
hop I&, co quan c6 tham quyén phai kiém tra, xac nhan diéu kién chuyén nhuong
va tra 10i bang van ban. Néu dy an chwa du diéu kién, co quan phai néu rd ly do
tir chdi va céng bo thdng tin trén cong thong tin dién tir vé nha ¢ va thi truong
bit dong san theo khoan 3 Biéu 9 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP. Truong hop
qua thoi han ma co quan khong cé phan hdi, chi dau tu c6 quyén thuc hién
khiéu nai, khoi kién hanh chinh theo quy dinh cua phap luat vé té tung hanh
chinh, bao dam quyén dugc kinh doanh va quyén tiép can thu tuc hanh chinh
minh bach. Sau khi duoc xac nhan du diéu kién, chii dau tu va bén nhan chuyén
nhuong tién hanh ky két hop déng chuyén nhuong.

Bén nhan chuyén nhuong nop hd so ding ky bién dong quyén sir dung dat
tai Van phong diang ky dat dai. Miac di hop dong chuyén nhuong cé hiéu luc tir
khi cac bén ky két/hoic cong ching. Tuy nhién, bén nhan chuyén nhugng phai
tién hanh ding ky bién dong theo quy dinh. H6 so gom: don ding ky bién dong;
ban goc gidy chiing nhan quyén str dung dat; hop dong chuyén nhugng da duoc
cdng ching: cac to khai thué, 1¢ phi va céc gidy to khac cd lién quan. Trong thoi
han 10 ngay lam viéc ké tir ngay nhan du ho so hop 1€, Vian phong dang ky dat
dai c6 trach nhiém xé&c nhan noi dung bién dong vao gidy chiing nhan hoic trinh
co quan c6 tham quyén cip d6i gidy chiing nhan méi, ddng thoi gui thong tin

dén co quan thué dé xac dinh nghia vu tai chinh. Sau khi hoan thanh nghia vu tai
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chinh, bén nhan chuyén nhuong duogc cip gidy ching nhan quyén st dung dat
dang tén minh.

b) Tham quyén cho phép chuyén nhwong quyén st dung dat trong khu
cong nghiép theo hinh thirc kinh doanh dét c6 ha tang k§y thuat

Tham quyén cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu céng
nghiép dugc diéu chinh boi Luat DAt dai nim 2024 va Luat Kinh doanh bt
d6ng san nam 2023. Theo quy dinh tai Diéu 202 Luat DAt dai nim 2024, Nha
nuéc chi cho chu dau tu xay dung va kinh doanh két ciu ha tang khu cong
nghiép thué dat dé phat trién ha tang k¥ thuat, khong giao dat cd thu tién sir
dung dat. Sau khi hoan thién ha tang, cha dau tu c6 quyén cho thué lai dat gan
Vvéi ha tang cho cac nha dau tu ther cip dé st dung vao muc dich san xuat, kinh
doanh. Do d6, quyén cua chu dau tu ha tang khoéng phai 1a quyén chuyén
nhuong dat theo nghia s¢ hitu, ma 1a quyén khai thac, cho thué lai, mot dang
quyén sir dung dat c6 thoi han duoc Nha nudc cho phép. Tir d6 c6 thé khang
dinh rang, viéc “chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép da cé
ha tang ky thugt” thuc chat la chuyén giao quyén khai thac va quyén st dung c6
thoi han, dugc thyuc hién thdng qua hop dong thué lai dat hoac théng qua chuyén
nhuong dy &n bat dong san gan véi quyén thué dt.

Vé tham quyén phé duyét, Piéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 va Diéu 10 Nghi dinh sé 96/2024/ND-CP quy dinh rd nguyén tac phan
cap: d6i véi du an thuoc tham quyén chap thuan chua truong dau tu cia Uy ban
nhan dan cép tinh, viéc cho phép chuyén nhuong thudc tham quyén cia Uy ban
nhan dan cip tinh hoic co quan chuyén mén duoc uy quyén. Pi véi du an
thuoc tham quyén chap thuan cua Tha tuéng Chinh phu, viéc chuyén nhuong
phai ¢ y kién thong nhat cia Bo Xay dung va cac bo quan Iy chuyén nganh
tredc khi trinh Thu tudng xem xét, quyét dinh. Thoi han giai quyét ho so téi da
30 ngay d6i véi Uy ban nhan dan cap tinh va 45 ngay ddi véi Thi tudng Chinh
phu ké tir khi nhan du hd so hop 18.
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3.1.3.2. Quy dinh phap ludt vé trinh tw, thi tuc va tham quyén cho phép
chuyén nhirong quyéen sir dung dat trong khu céng nghiép theo phuwong thirc
“chuyén nhuwong du dn”

a) Trinh ty va thu tuc cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép theo phuong thtrc “chuyén nhugng du an”

Theo quy dinh tai Diéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, viéc
chuyén nhuong toan bo hoac mot phan du an bat dong san, bao gom ca du &n
trong khu cong nghiép, dugc thuc hién theo mét quy trinh phéap ly théng nhat
V01 cac budc co ban nhu sau:

Chu dau tu du 4n nop mot bd hd so dén co quan quan Iy Nha nudc vé
kinh doanh bat dong san. Thanh phan hd so gdm: vin ban dé nghi cho phép
chuyén nhuong; bao céo tién do va tinh hinh thuc hién dy &n; hop dong hoac
hop dong nguyén tac vé viéc chuyén nhuong; tai liéu ching minh ning lyuc tai
chinh, phép Iy cta bén nhan chuyén nhuong; cing cac gidy to lién quan dén
quyén sir dung dat va nghia vu tai chinh. Sau khi tiép nhan hd so, co quan c6
tham quyén t6 chtc tham dinh tinh phap ly, tinh kha thi va diéu kién chuyén
nhuong cua dy an, dong thoi lay ¥ kién cua cac co quan chuyén mén cé lién
guan va c6 van ban tra 16i trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan da hd so hop
1& dbi véi cac du &n thudce tham quyén caa Uy ban nhan dan cép tinh va 45 ngay
d6i vai cac du an thuoc tham quyén cua Thu tuéng Chinh phi.

Sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong, cac bén tién hanh ky két
hop dong va ban giao du an. Khong yéu cau vé thoi han phai ky hop dong sau
khi dugc phép chuyén nhuong. Viéc bo méc thoi gian nay nham tang tinh linh
hoat trong giao dich nhung dong thoi cling mo ra kha ning kéo dai hoac tri hodn
viéc thuc hién nghia vu gitta cac bén, gay kho khan cho hoat dong quan ly nha
nuéc va bén nhan chuyén nhuong.

Theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024, t6 chuc kinh té c6 vén dau tu
nudc ngodi dugc phép nhan chuyén nhugng dy an bat dong san va duoc Nha
nudc giao dat co thu tién sir dung dat dé tiép tuc thuc hién du an. Tuy nhién, quy
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dinh nay chua cho phép cac to chuc ¢d vén dau tu nudc ngodi nhan truc tiép
quyén sir dung dat gan véi du an. Thay vao d6, quy trinh hién hanh y&u cau bén
chuyén nhuong tra lai dat cho Nha nuée, sau d6 Nha nudc méi thuc hién viéc
giao hoic cho thué dat lai cho bén nhan chuyén nhuong. Quy trinh gian tiép nay
lam phéat sinh thém chi phi hanh chinh, kéo dai thoi gian va phan nao han ché
quyén tu do kinh doanh.

b) Tham quyén cho phép chuyén nhwong quyén st dung dat trong khu
cong nghiép theo phuong thire “chuyén nhuong du 4n”

Theo quy dinh tai Piéu 41 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, tham
quyén cho phép chuyén nhuong du an bat dong san duoc thiét ké theo nguyén
tac phan cip quan 1y hanh chinh nha nudc két hop véi phan dinh thim quyén
phé duyét chu truong dau tu, qua d6 dam bao tinh théng nhat trong quan ly va
tinh linh hoat trong thyc thi. Viéc phan dinh tham quyén nay phan anh chu
treong ctia Nha nuéc vé phan quyén manh mé cho dia phuong, ddng thoi van
duy tri co ché kiém soat ddi véi cac du an co quy mé 16n hoac tinh chat dac biét
quan trong.

Cu thé, d6i véi cac du an thudc tham quyén chap thuan cha truong dau tu
cua Uy ban nhan dan cép tinh, viéc cho phép chuyén nhuong toan bo hoiac mot
phan du an duoc thuc hién boi Uy ban nhan dan cip tinh noi c6 du an. Tham
quyén nay bao gom viéc tiép nhan ho so, tham dinh tinh phap 1y, danh gia diéu
kién chuyén nhuong va ban hanh quyét dinh cho phép chuyén nhuong. Céach
thire phan quyén nay duoc xem 1a phi hop vai nguyén tic “cap nao chdp thudn
dau tw, cdp d6 chiu trach nhiém qudn Iy va cho phép diéu chinh hodgc chuyén
nhirong dir &n”, bao dam sy lién mach trong quan Iy Nha nudc vé dau tu va dat

dai ¢ dia phuong®.

88 Hoang Chau (2023). Quy dinh vé quyén cua t6 chirc kinh té sir dung dat va chuyen nhuong quyeén sir dung
dét gan véi chuyén nhuong du 4n dau tu kinh doanh nha & trong Dy thao Luat Dt dai (stra dbi). Tap chi Lugt
hoc, s6 4, tr. 52-58.
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Dbi véi cac du an thuoc tham quyén chap thuan chu truong dau tu cua
Thu tudng Chinh pha, Uy ban nhan dan cip tinh 1a co quan dau méi tiép nhan
hé so, tién hanh tham dinh ban dau, dong thoi 1y y kién cua Bo Xay dung va
cac bo, nganh lién quan, trude khi trinh Thu tedng Chinh phit xem xét, quyét
dinh viéc cho phép chuyén nhugng. Co ché nay thé hién tinh kiém soét hai cap,
nham dam bao céc du an Ién, c6 anh huong lan toéa dén quy hoach ving, quy
hoach nganh hoic qudc gia, dugc xem xét than trong, ddng b va phu hop Véi
chién lugc phat trién kinh té - x& hoi.

Pbi voi cac du an da dugc chap thuan nha dau tu hodc dugc cap Giay
ching nhan ding ky dau tu, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 (khoan 1
Piéu 41) xac dinh rd viéc chuyén nhuong khong thudc pham vi diéu chinh truc
tiép caa Luat ndy, ma phai thuc hién theo quy dinh cua Luat Pau tu nam 2025.
Cu the, Piéu 48 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP quy dinh vé viéc diéu chinh dy an
dau tu trong truong hop nha dau tu chuyén nhuwong toan bo hoic mét phan duy
an, trong d6 bao gdm trinh ty, tha tuc va hd so diéu chinh. Cach tiép can nay
dam bao tinh thong nhat gitra Luat Pau tu diéu chinh quan hé vé quyén va nghia
vu cia nha dau tu, Luat Kinh doanh bat dong san diéu chinh céc giao dich dan
su - thwong mai phét sinh trong qué trinh chuyén nhuong.

Nhin chung, cac quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023, Luat Pau tu ndm 2025 va cac Nghi dinh hudng dan thi
hanh d3 timg budc hoan thién quy dinh vé trinh ty, thi tuc va tham quyén cho
phép chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cong nghiép theo hinh thuc
chuyén nhuong dy &n, song van con mot vai bat cadp mang tinh cau tric va ky
thuat 1ap phap, anh huong truc tiép dén tinh kha thi, tinh minh bach va hiéu qua
thuc thi caa quy dinh phap luat, thé hién qua hai nhém han ché co ban duéi day.

Nhém the nhdt, quy dinh vé trinh ty, th tuc chuyén nhwong con phuc tap,
thiéu tinh lién théng va théng nhat trong ap dung. Theo quy dinh tai Diéu 31
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Diéu 9 Nghi dinh s6 96/2024/ND-
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CP, trudc khi ky két hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat da co ha tang
ky thuat, chu dau tu phai gai van ban théng bao kém hd so dén co quan quan Iy
nha nuéc vé kinh doanh bit dong san cap tinh dé xac nhan diéu kién chuyén
nhuong. Quy dinh nay vé mat Iy thuyét nham bao dam sy kiém soét caa Nha
nudc, tuy nhién, trén thyc té thu tuc nay dugc thiét ké theo hudng hanh chinh,
rudm ra va tring 1ap thdng tin: (i) Nhiéu loai gidy to trong hd so thong bao dugc
yéu cau lap lai ¢ cac khau khac nhau nhu: quyét dinh phé duyét quy hoach chi
tiét, van ban nghiém thu ha tang k¥ thuat, hop dong cung cap dich vu ha tang,
gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Nhitng gidy to nay von di duoc tham dinh
trong qué trinh chap thuan cha truong dau tu va cap phép xay dung, nhung phap
luat van yéu cau nop lai ¢ giai doan chuyén nhuong, dan dén ting ganh nang thi
tuc va chi phi hanh chinh cho doanh nghiép. (ii) Thoi han giai quyét hd so theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh s6 96/2024/NDP-CP 14 15 ngay lam viéc
ké tir ngay nhan da ho so hop I&. Tuy nhién, do thiéu quy dinh vé co ché “mot
ctra lién thong” gitta cac co quan c6 tham quyén nhu S& Xay dung, S& Nong
nghiép va Moéi truong, Ban Quan Iy khu cdng nghiép nén thoi gian xur ly thuc té
thuong kéo dai hon nhiéu. Co quan tiép nhan hd so thuong phai lay y kién cua
nhiéu co quan chuyén mon khac nhau, nhung khong c6 co ché bat budc phdi
hop hoic thoi han phan hoi, 1am cham tré tién do phé duyét*. (iii) Quy dinh vé
thu tuc ding ky bién dong quyén st dung dat sau chuyén nhuong con chua
théng nhat va thiéu tinh minh bach. Theo quy dinh, bén nhan chuyén nhuong cé
nghia vu dang ky bién dong. Tuy nhién, quy dinh hién hanh chua thong nhat vé
hd so, quy trinh va thoi han giai quyét, dac biét dbi véi truong hop dat trong khu
cong nghiép duoc Nha nudc cho thué lai théng qua chu dau tu ha tang. Quy dinh
chua rd viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi ha tang ky thuat trong

khu céng nghiép c6 phai thuc hién thu tuc ding ky bién dong nhu quyén st

% Pham Thi Minh Trang (2024). Kinh doanh quyén sir dung dét da c6 ha tang k thuat theo Luét Kinh doanh bét
dong san  nam  2023. Tgp chi Phap lugt va thuc tien, (60), 64, 64-79.
https://tapchi.hul.edu.vn/index.php/jl/article/view/413
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dung dat thong thuong hay khong, hay chi can diéu chinh trong hop dong thué
lai dét gitra cac bén. Su thiéu rd rang nay khién cac co quan ding ky dat dai ¢
cac dia phuong ap dung khong thdng nhit, c6 noi yéu cau hd so nhu trudng hop
chuyén nhuong dét &, c6 noi lai chi ghi nhan bién dong noi bo trong khu cong
nghiép. Bén canh d6, mic du Piéu 94 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP quy dinh
rd thoi han giai quyét diang ky bién dong khdng quéa 10 ngay lam viéc, nhung
trén thuc té, do quy trinh x&c nhan nghia vu tai chinh (thué, 1& phi truéc ba) chua
duogc dién tr hoa, viéc luan chuyén hd so giita co quan thué va Vin phong ding
ky dat dai van thuc hién thi cong khién thoi gian xir Iy ho so kéo dai, lam giam
hiéu qua cua cai cach hanh chinh trong linh vuc dat dai.

Nhom thez hai, tham quyén cho phép chuyén nhugng con phan tan, chong
chéo va thiéu co ché phdi hop rd rang. (i) Vé nguyén tic, tham quyén cho phép
chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi dy &n bat dong san dugc quy dinh tai
Piéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, theo d6: d6i véi cac dy &n
thudc tham quyén chap thuan chu truong dau tu ciia Uy ban nhan dan cép tinh
thi Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh; d6i voi dy an thugc tham quyén caa
Tha tuéng Chinh phu thi phai c6 y kién caa Bo Xay dung va cac bo lién quan
trudc khi Thi tudng xem xét, quyét dinh. Tuy nhién, khi du 4n nim trong khu
cong nghiép, viéc cho phép chuyén nhuong lai thuoc pham vi diéu chinh cua
Diéu 35 Nghi dinh sé 35/2022/ND-CP, theo d6 Ban Quan ly khu cdng nghiép,
khu kinh té duoc giao thuc hién chic nang quan ly Nha nudc vé dau tu va dat
dai trong pham vi khu cdng nghiép. Trong nhiéu truong hop, hd so phai qua ca
Ban quan ly khu cong nghiép dé tham dinh va Uy ban nhan dan cip tinh dé phé
duyét, kéo dai thoi gian giai quyét va lam giam tinh linh hoat trong chuyén
nhuong du 4n*. (ii) Hién nay chua c6 quy dinh vé tham quyén cho phép chuyén

nhuong ddi véi cac du an do Qudc hoi chap thuan cha truong dau tu. Cac dy &n

% Khac Thi Trang Nhung, L& Ngoc Huyén (2021). Mot s6 gop y vé du thao Nghi dinh thay thé Nghi dinh
82/2018/ND-CP quy dinh vé quan ly khu cdng nghiép va khu kinh té. Tap chi Khoa hoc Kiém sét, so 06(53), tr.
51-57.
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thudc tham quyén caa Quédc hoi thuong 12 du an quan trong qudc gia, ¢ quy md
vbn dau tu 16n, pham vi anh huéng rong va sir dung dién tich dat dang ké, trong
d6 bao gdm khong it du &n khu cdng nghiép trong diém. Tuy nhién, Diéu 41 va
Piéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 ciing nhu cac nghi dinh huéng
din thi hanh, nhu Nghi dinh sé 96/2024/ND-CP va Nghi dinh s6 35/2022/ND-
CP, khong dé cap dén co ché, trinh tu hay tham quyén xt ly viéc chuyén nhugng
d6i v6i nhom dy an nay. Su thiéu vang quy dinh diéu chinh di din dén khoang
trng phap 1y, khién co quan Nha nudce ldng tlng trong viéc xac dinh co quan c6
tham quyén phé duyét khi phat sinh nhu cau chuyén nhugng dy an. Trong thuc
tién, diéu nay gy ra kho khin dang ké cho cac nha dau tu khong du nang luc tai
chinh dé tiép tuc trién khai du an nhung ciing khong c6 co so phéap 1y 1 rang dé
chuyén nhuong hop phép cho chu thé khac “C.

3.1.4. Thuc trang quy dinh phap lugt vé hep dong chuyén nhweng
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

Theo quy dinh cia Luat Dat dai 2024, Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 thi chii dau tu kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép, chua thé sir
dung dat trong khu céng nghiép duoc quyén chuyén nhuong quyén st dung dat
thuoc quyén st dung hop phap cia minh cho cac chu thé khac theo mét trong
hai phuong thuc 12: (i) kinh doanh quyén siz dung dat da c6 ha tang kj thugt, (ii)
chuyén nhuwong du &n. Ca hai phuong thirc nay déu phai xac lap théng qua hop
dong va theo hop dong mau do Bo Xay dung ban hanh. Cac bén khong duoc
thay d6i noi dung co ban cua hop ddng mau. Hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat trong khu cong nghiép vé ban chat 1a mot hop déng kinh doanh bat
dong san, gan lién véi muc tiéu khai thac gia tri sar dung cua dat céng nghiép da
c6 ha tang ky thuat, chiu su diéu chinh dong thoi caa Luat Dat dai nim 2024,

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Viéc quy dinh chuyén nhuong quyén

%6 Nguyén Ngoc Bién Thuy Huong (2020). Phap luat vé chuyén nhuong du an bt dong san - mot sb bat cap va
huéng hoan thién. Trong: Khung phap 1y cho hoat dong kinh doanh nha chung cu va bat dong san thwong mai,
dich vy. Tai liéu hoi thao. Truong Pai hoc Luat Thanh pho H6 Chi Minh, tr. 129-140.
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st dung dat trong khu cong nghiép phai duoc l1ap thanh vin ban thé hién bang
hinh thirc van ban khdng chi mang y nghia chiing cir ma con 1a diéu kién hiéu
luc caa giao dich, bao d¢am tinh minh bach, xac dinh duoc ddi twong, nodi dung,
quyén va nghia vu cia cac bén*”. Quy dinh vé hop ddng miu c6 ¥ nghia chuan
hoa quan hé phap Iy, minh bach hoa hoat d¢ong kinh doanh bat déng san, dong
thoi tao co ché kiém soat mém. Nha nudc khéng truc tiép can thiép vao y chi
cac bén tham gia giao két, nhung dinh huéng hanh vi thi truong bang khung
phap ly va cong khai. Tuy nhién, tir goc @6 phap ly, viéc rang budc doanh
nghiép st dung hop dong mau da lam giam dang ké quyén tu do giao két va thoa
thuan caa cac bén - mot nguyén tic co ban cua giao dich dan sy - thuong mai.
Trén thyc té, chu thé tham gia vao giao dich quyén su dung dat trong khu cong
nghiép rét da dang, cac du an khu cdng nghiép ¢ quy md, tinh chat va co céu
dau tu khac nhau, bao gdm ca yéu té vé ha tang ky thuat, thoi han thué dat va
hinh thac quan 1y. Do d6, viéc ap dung hop dong mau lam han ché kha ning
phan anh dac thu cua tirng giao dich.

Vé ngi dung cua hop dong: Theo quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong
san ndm 2023 va Phu luc VII Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP thi hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép phai bao gom cac noi dung
cha yéu: thdng tin vé cac bén, dic diém thira dat va tai san gan lién, thoi han sir
dung dat, gia va phuong thirc thanh toan, thoi diém ban giao dat, quyén va nghia
vy cua cac bén, quyén cua bén thtr ba (néu cd), trach nhiém vi pham, phat vi
pham, giai quyét tranh chap, va cac trudng hop cham duat hozc hity bo hop dong.
Viéc quy dinh cu thé noi dung hop déng thé hién nd luc chuan héa ciu tric giao
dich cta nha lam luat, nham giam thiéu rai ro tranh chap va tao thuan loi cho
cdng tac quan 1y nha nuéc. Dudi goc nhin 1y luan vé hop dong, cac diéu khoan

trong hop dong duoc chia thanh ba nhém: (i) diéu khoan co ban; (ii) diéu khoan

47 Ninh Thi Hién (2024). Kinh doanh cong trinh xay dung c6 san theo Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.
Trong Ky yeu Hoi thdo khoa hoc: Ludt Kinh doanh bat dong san 2023, Ludt Nha ¢ 2023 va nhitng tac dong den
thi truong bat déng sdan. Truong Dai hoc Luat Thanh pho H6 Chi Minh. Khoa Luat Thuong mai,.
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thong thuong; (iii) diéu khoan tly nghi. Khoan 2 Biéu 46 Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2023 yéu cau hop dong phai c6 diéu khoan vé phat vi pham hop
ddng, trong khi theo quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2015 thi phat vi pham 1a
diéu khoan tly nghi. Sy khong tuong thich nay tao ra xung dot phap ly gitra luat
chuyén nganh va luat chung, dic biét trong viéc xac dinh hiéu luc hop déng néu
thiéu diéu khoan phat vi pham. Theo nguyén tic luat chuyén nganh duoc wu tién ap
dung, song khong duoc tréi véi nguyén tac tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan.
Quy dinh vé cong chieng, chiing thuc hop dong: Theo quy dinh Diéu 44
cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat trong khu cdng nghiép ma it nhat mot bén 1a doanh nghiép kinh
doanh bat dong san dugc céng chuang hoic chung thuc theo yéu cau cua cac bén.
Tuc cac bén dugc quyén lva chon cong chiing, ching thuc hodc khong, va day
khong phai 1a diéu kién cd hiéu luc caa hop déng. Quy dinh nay phan anh xu
huéng ma rong quyén ty do hop dong, cho phép cac chi thé tu do lya chon hinh
thuc giao két phd hop véi nhu cau va diéu kién cu thé, phd hop vai nguyén tic
tu do, tu nguyén theo quy dinh cua Bo luat Dan su. Tuy nhién, hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép gia tri rat 16n, cau trdc phap ly
phic tap, nén viéc khong bét budc cdng ching, ching thuc ¢d thé 1am giam muc
d6 an toan phap 1y. Theo quan diém caa Tran Linh Huan va Lé Thi Chau Giang:
bdt dong san 14 tai san cé gia tri déac biét I6n, lién quan truc tiép dén quyen va
loi ich hop phép cua ca nhan, té chitc, hé so, hop dong phirc tap, Vi vdy, viéc
cong chieng hodgc ching thuc hop dong cé y nghia quan trong trong viéc xac
thyee tinh hop phap, minh bach cia giao dich, dong thoi déng vai tré nhw mét co
ché phong ngira, canh bédo va han ché rui ro. Hoat déng cong ching con gop
phan bdo dam quyén va loi ich hop phép cua cac bén, tao co s phép 1y viing

chdc cho viéc gidi quyét tranh chdp, bdo dam trdt tir va an todn trong thj trurong

88



bdt dong san®®. Tir d6 co thé thay, viéc phap luat khong bat budc cong ching,
chtng thuc hop déng kinh doanh bat dong san 1a phu hop véi nguyén tic tu do
giao két, song van dé phong ngira rii ro ciing dugc dit ra.

Vé quyén va nghia vu, bén chuyén nhuong c6 nghia vy hoan thanh nghia
vu tai chinh, bao ¢am tinh phap ly cua dy an, va chiu trach nhiém vé tinh chinh
x4c cua thdng tin cung cdp. B&n nhan chuyén nhugng c6 quyén tiép tuc trién
khai du an trong pham vi duoc chuyén nhuong va c6 nghia vu dang ky bién
dong dat dai.

Nhin chung, hé théng phap luat diéu chinh vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu cong nghiép da co ban hoan thién, tao hanh lang
phap ly minh bach, chuan hoéa trinh tu chuyén nhuong, dong thoi thic day tinh
cdng khai va on dinh cua thi trudng bat dong san cong nghiép. Mot vai han ché
nhu phan tich & trén tuy khéng 16n, khéng anh huéng nhiéu d&én cac giao dich
quyén str dung dat trong khu cong nghiép, nhung c6 18 ciing can hoan thién dé
bao dam tinh ddng bo cua hé thdng phép luat hop ddng .

3.1.5. Thut trang quy dinh phap lugt vé nghia vu tai chinh c6 lién quan
dén giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép

3.1.5.1. Pham vi nghia vu nép thué thu nhdp tir giao dich chuyén nhuwong
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

Pham vi nghia vu nop thué thu nhap tir giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dét trong khu cong nghiép 1a mét cau tric quan trong trong co ché tai chinh
dat dai, phan anh nguyén tic cong bang trong phan bo nguon lyc gitta Nha nudc -
Vé6i tu cach chu thé dai dién quyén so hitu toan dan vé dat dai - va cac to chac, ca
nhan duoc Nha nudc trao quyén sir dung dat. Thué thu nhap phét sinh tir hoat dong

nay c6 ban chét 1a thué truc thu, danh vao phan thu nhap rong hoic gia tri gia ting

%8 Tran Linh Huan, Lé Thi Chau Giang (2024). Thyc trang phép luat vé hop ddng kinh doanh bat dong san va
mot s kién nghi hoan thién. Tgp chi Phap lugt va Thuc tién, so 58, tr. 54
https://tapchi.hul.edu.vn/index.php/jl/article/view/367

49 Nguyén Minh Oanh (chu bién) (2019). Binh ludn Lugt Kinh doanh bdt déng san nam 2014 va cdc van ban
hwrong dan thi hanh. Nxb. Lao dong.
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thuc té ma chu thé nop thué thu duoc khi thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung
dat hodc quyén dau tu gan lién voi dat trong khu cong nghiép.

Nghia vu tai chinh trong giao dich quyén st dung dét trong khu cong
nghiép duoc quy dinh chu yéu trong Luat Thué thu nhap ca nhan, Luat Thué thu
nhap doanh nghiép, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, cing cac Nghi
dinh hudng dan thi hanh. Cac van ban nay tao khudn kho phap ly théng nhat vé
d6i twong chiu thué, can cw tinh thué, phuong thuc ké khai, va pham vi nghia vu
nop thué ddi véi giao dich chuyén nhuong quyén st dung dét trong khu cong
nghiép. Vé phuong dién phép 1y, nghia vu nop thué thu nhap phét sinh khi cé su
chuyén dich tai san, quyén tai san tir mot chu thé nay sang chua thé khac. Tuy
nhién, trong khu céng nghiép, quyén sir dung dat khéng mang tinh tuyét di nhu
d6i véi dat ¢ hoic dat thuong mai ma chi 1a quyén st dung c6 thoi han, gan lién
véi muc dich san xuat - kinh doanh va ha tang ki thuat do nha dau tu xay dung.
Vi vay, pham vi nghia vu nop thué thu nhap can duogc x4c dinh trén co so dic
thi cta quyén dau tu gin véi quyén st dung dat, chi khong don thuan 13 quyén
st dung dat doc 1ap.

The nhdt. Nghia vu thué thu nhdp cia ca nhan trong giao dich chuyén
nhirong quyén si dung dat trong khu céng nghiép

Theo khoan 2 Biéu 3 Luat Thué thu nhap ca nhan (stra d6i nam 2024), thu
nhap chiu thué bao gém “thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san”. Quy dinh
nay c6 pham vi ap dung chung, tuy nhién doi vaoi quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép, can dugc hiéu va van dung pht hop véi dic diém phap Iy riéng
biét cua loai dat ndy. Nguoi st dung dat trong khu cong nghiép chi duoc
“chuyén nhuong quyeén sir dung dat gan lién véi tai san hoic ha tang ki thuat”,
khong dugc phép chuyén nhuong quyén sir dung dat thuan tay. Nhu vay, thu
nhap chiu thué trong trudng hop nay khdng phét sinh truc tiép tir dat ma tur
quyén chuyén giao loi ich kinh té gan lién vai quyén sir dung dat, tai san trén dat

va ha tang k¥ thuat.
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Gia tinh thué dugc xac dinh 1a gia thuc té ghi trong hop dong chuyén
nhuong tai thoi diém phét sinh giao dich. Truong hop gia ghi trong hop dong
thip hon bang gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh cong bé, co quan thué duoc
quyén xac dinh lai gia tinh thué theo bang gia dat nham bao dam tinh khach
quan, cong bang va han ché that thu ngan sach nha nudc. Muc thué suat 4p dung
theo Diéu 16 Luat Thué thu nhap ca nhan Ia 2% trén gia chuyén nhuong.

Thit hai. Nghia vu thué thu nhdp cua doanh nghiép trong giao dich
chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép

Theo Diéu 13 Luat Thué thu nhap doanh nghiép sé 67/2025/QH15, thu
nhap chiu thué tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san bao gom “thu nhap tir
chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén thué dat va quyén thué mat nudc”. Thu
nhap tinh thué duoc xac dinh bang doanh thu tir chuyén nhwong trir di gia von va
chi phi hop 1&. Muc thué suat hién hanh 1a 20% trén thu nhap tinh thué. Gia vén cua
quyén sir dung dat trong khu cong nghiép duoc xac dinh can ctr vao nguon goc
phap Iy cua dat. Néu dat dugc Nha nudc cho thué tra tién mot 1an cho ca thoi gian
thué, gia von la khoan tién thué dat thuc té da nop vao ngan sach Nha nuéc; néu dat
duoc doanh nghiép nhan chuyén nhuong, gia von 1a gia ghi trong hop dong chuyén
nhuong hop phap kém theo ching tir thanh toan. Ngoai ra, cac khoan chi phi hop
phap khac nhu boi thuong, giai phong mat bang, dau tu ha tang, chi phi cai tao mat
bang duogc khau trir khi x4c dinh thu nhap chiu thué.

Mic di hé théng phép luat diéu chinh thué thu nhap (thu nhap c& nhan,
thu nhap doanh nghiép) déi véi hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu céng nghiép da duogc hinh thanh twong d6i day du, song qué trinh &p
dung trén thuc té van cho thay nhiéu han ché va bat cap, phan anh sy thiéu dong
bo giita cac quy dinh vé thué va dat dai.

Mgt 1a, phép luat thué thu nhap chwa co quy dinh riéng diéu chinh di véi
giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép. Quyén sir

dung dat trong khu céng nghiép von di chi dugc chuyén giao gan lién voi ha
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tang k¥ thuat hodc du an dau tu da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét. Vé
ban chat & chuyén giao quyén thué dit gan véi du an, quyén tai san. Tuy nhién
cac quy dinh hién hanh vé thué chua c6 co ché riéng cho chuyén nhuwong quyén
s dung dat trong khu cong nghiép. Khoang tréng phéap 1y nay gy kho khin
trong viéc xac dinh chu thé nop thué, thoi diém phat sinh nghia vu thué va can
ctr tinh thu nhap chiu thué va dan dén khong thdng nhat trong cach hiéu va ap
dung phép luat gitra cac dia phuong, anh huong dén tinh minh bach cua chinh
sach thué va su cdng bang giira cac chu thé thuc hién nghia vu tai chinh.

Hai 13, phuong phap xac dinh gia tinh thué hién hanh chua phan anh ding
gia tri thi truong cua giao dich chuyén nhugng, dan dén chénh léch Ion gitra gia
tinh thué theo quy dinh hanh chinh va gia chuyén nhuong thyc té. Theo Diéu 12
Nghi dinh s6 65/2013/ND-CP, gié tinh thué duoc xac dinh dua trén gia ghi trong
hop ddng hoic gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh cdng bd, néu gia hop ddng
thap hon. Trén thyc té, gia dat hanh chinh van thap hon dang ké so véi gia giao
dich thuc té, dac biét tai cac khu cong nghiép va khu do thi phat trién. Hé qua la
nhiéu trudong hop ké khai gia chuyén nhuong thap nham giam nghia vu thué, gay
that thu ngan sach va lam giam hiéu qua diéu tiét cua chinh sach thué thu nhap.

Ba la, Quy dinh cua phap luat chua phan dinh rd rang gitra thu nhap tr
chuyén nhugng bat dong san va thu nhap tir cho thué lai dat gan lién voi ha tang
khu cdng nghiép. Theo quy dinh tai Diéu 14 Luat Thué thu nhap doanh nghiép
nam 2025, thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san bao gom thu nhap tir
chuyén nhuong quyén sir dung dat, chuyén nhuong quyén thué dat, hoac tai san
gan lién voi dat. Tuy nhién, quy dinh nay chua 1am rd pham vi diéu chinh doi
Vvé6i truong hop doanh nghiép ha tang khu céng nghiép vira thuc hién hoat dong
dau tu, kinh doanh ha tang, vira cho thué lai dat gan véi ha tang ky thuat. Viéc
chua c6 quy dinh tach biét trong xac dinh thu nhap chiu thué da dan dén su I1an
Ion gitta thu nhap tir hoat dong kinh doanh bat dong san va thu nhap tir hoat

dong dau tu, khai thac ha ting. Hé qua 1a can ct tinh thué chwa phan anh ding
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ban chat kinh té caa ting loai hoat dong, 1am phat sinh khé khin trong viéc xéac
dinh gi& von, doanh thu, chi phi hop 1y ciing nhu trong viéc phan bé nghia vu
thué gitra cac giai doan dau tu.

Bon 14, Tinh trang né tranh nghia vy thué thdng qua viéc hop thic héa giao
dich bang hinh thiic hop tac dau tu, gop von hodc ty quyén thyc hién dy an van
dién ra. Trén phuong dién phép ly, cac hinh thirc nay thuong duoc sir dung dé
chuyén giao quyén khai théc, quyén st dung dat hoac loi ich kinh té tir dat ma
khéng thuc hién day du nghia vu khai b4o va nop thué thu nhap doanh nghiép.

3.1.5.2. Tha tuc ngp thué thu nhdp tir giao dich chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong khu cong nghiép

Thu tuc np thué thu nhap tir giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu cdng nghiép 1a co ché hanh chinh - phap Iy nham hién thuc héa nghia
vu tai chinh cua to chiic va c& nhan phét sinh thu nhap tir giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat hoic quyén dau tu gan véi dat trong khu cong
nghiép. Co ché nay phan anh nguyén tic quan ly thué hién dai theo hudng “tu ké
khai, tu nop, tu chiu trach nhiém”, déng thoi thé hién vai tro diéu tiét cua Nha
nudc trong viéc bao dam thu ding, thu du, minh bach va hiéu qua cac ngudn thu
ngan sach.

Theo quy dinh caa Luat Quan ly thué nam 2019 (stra d6i, bé sung nim
2024), Luat Thué thu nhap ca nhan (sira d6i nam 2024) va Luét Thué thu nhap
doanh nghiép nam 2025, thi tuc nop thué thu nhap trong linh vuc chuyén
nhuong quyén st dung dat khu cong nghiép duoc thiét ké théng nhat cho hai
nhom chu thé chinh: ca nhan va doanh nghiép thuc hién chuyén nhuong bt
dong san trong khu cong nghiép. Mac du vé Ky thuat thué, cac budc thuc hién co
su khac biét, nhung vé nguyén tic phap Iy, ca hai déu phai tuan tha ba noi dung
co ban: ké khai, xac dinh nghia vu thué va nop thué dung thoi han.

Thit nhat. Thi tuc nép thué thu nhdp c& nhan trong giao dich chuyén
nhirong quyén si dung dat trong khu céng nghiép
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Theo quy dinh, ngudi nop thué 12 ca nhan c6 nghia vu ké khai thué thu
nhap ca nhan khi phat sinh giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat. Viéc ké
khai duoc thuc hién dong thoi vai thoi diém nop hd so sang tén tai co quan ding
ky dat dai. HO so ké khai gdom to khai thué theo mau, hop dong chuyén nhuong,
gidy chiing nhan quyén st dung dat va cac chang tir chitng minh céc khoan
dugc mién, giam hodc khau trir thué theo quy dinh. Co quan tiép nhan hé so va
Vin phong ding ky dat dai chuyén hd so va thong tin dia chinh cho co quan
thué. Trén co s¢ d6, co quan Thué xac dinh gia tinh thué, ra thong bao nghia vu
nop thué. Nguoi nop thué thuc hién nghia vu. Thi tuc ndp thué thu nhap ca nhan
trong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat khu cdng nghiép 1a mét trong
nhitng khau quan trong trong quan ly tai chinh - dat dai, nham dam bao nghia vu
thué duoc thyuc hién day du, kip thoi va minh bach.

Thet hai. Tha tuc ngp thué thu nhédp doanh nghiép trong giao dich chuyén
nhrong quyén si dung dat trong khu cong nghiép

Doanh nghiép c6 giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép c6 nghia vu ké khai thué thu nhap doanh nghiép tam tinh theo ting
lan phat sinh chuyén nhuong néu hoat dong nay khong dién ra thuong xuyén;
truong hop doanh nghiép cé chirc ning kinh doanh bat dong san va thuc hién
chuyén nhugng thuong xuyén, viéc ké khai duoc tién hanh theo quy, két hop véi
quyét toan cudi nam. Ho so ké khai bao gdom to khai thué theo mau quy dinh,
hop ddng chuyén nhuong, chung tir xac dinh doanh thu, gia von va chi phi hop
phap lién quan dén quyén sir dung dat khu cong nghiép. Néu hoat dong chuyén
nhuong dién ra tai dia ban hanh chinh khac véi noi dit tru so chinh, doanh
nghiép c6 nghia vu ké khai va nop thué tai co quan thué quan 1y dia ban noi phat
sinh hoat dong chuyén nhuong. Sau khi tiép nhan hé so, co quan thué tién hanh
xac dinh s thué phai nop trén co sé thu nhap tinh thué = doanh thu - gia von -
chi phi hop Ié (Piéu 13 Luat Thué thu nhap doanh nghiép 2025).
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V& co ban, hé thong phép luat hién hanh di quy dinh khé cu thé vé tha tuc
lién quan dén viéc thuc hién nghia vu thé thu nhap khi chuyén nhuong quyén sir
dung dét trong khu céng nghiép. Tuy nhién, khi di vao thyc tién ap dung, van
con ton tai nhiéu vudng mic, han ché 1am giam hiéu qua cua tha tuc nay, ca vé
phuong dién phap 1y 1an t6 chuc thyc thi:

Mgt 13, quy trinh phdi hop gitta co quan thué va co quan ding ky dat dai
trong co ché “mot ctra lién thong” van chua dat hiéu qua thuc chat. Theo quy
dinh co quan tiép nhan hd so c6 trach nhiém chuyén toan bd hd so sang co quan
thué dé xac dinh nghia vu thué. Van phong ding ky dat dai, cin cir vao hop
déng chuyén nhuong, 1ap Phiéu chuyén thong tin dia chinh gui cho Chi cuc
Thué dé xac dinh gia tinh thué. Tuy nhién, trén thuc té, quy trinh nay van chu
yéu thuc hién thu céng hoic ban dién tir, chua duoc van hanh hoan toan trén nén
tang s théng nhat nén hd so kéo dai, gay cham tré trong viéc xac dinh nghia vu
thué, 1am giam hiéu qua ctia md hinh “mat cira lién théng”. Mot sé trudng hop
con phat sinh tinh trang hd so bi tra di tra lai giita hai co quan, anh huéng dén
quyén lgi hop phép cua nguoi nop thué va lam giam tinh minh bach trong thuc
hién nghia vu tai chinh.

Hai 13, quy dinh vé giam sat, xac minh va cudng ché nghia vu thué chua
duogc thuc thi hiéu qua, dac biét trong truong hop cham nop hoac ké khai sai.
Theo Piéu 58 Luat Quan Iy thué nam 2019, co quan thué c6 trach nhiém ra
thong bao nop thué trong thoi han nam ngay 1am viéc ké tir ngay nhan du ho so
hop 1é, dong thoi phai guii thong bao dén ngudi nop thué trong vong hai ngay
lam viéc ké tir ngay ky thong bao. Ngudi nop thué co nghia vu hoan thanh nop
thué trong thoi han ghi trén thong bao; néu cham nop thi bi xu 1y theo Diéu 125
Luat Quan Iy thué stra doi nam 2024. Tuy nhién, quy dinh ndy vin mang tinh
hinh thic, chua c6 co ché kiém soat chit ché vé thoi gian va phuong thire thdng
bdo. Thong tin, dir liéu dat dai, thué chua dat duoc tinh lién théng giita co quan

thué, co quan tai nguyén va méi trudng, co quan tai chinh va td chuc cong
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chung. Diéu nay khién cong tac giam sét bi phan tan, dan dén tinh trang xu ly
cham, cudng ché khé khin va hiéu qua thu ngan sach chua cao.

3.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé chuyén nhweng quyén sir dung
dat trong khu céng nghiép tai tinh Binh Duong

3.2.1. Khai quéat vé khu cong nghiép va thi srwong quyén si¢ dung dat
trong khu cong nghigp tei Tinh Binh Duwong

Pén cubi nam 2023, ca nudc ¢ 414 khu cdng nghiép duoc thanh 1ap voi
téng dién tich gan 130.000 ha. Trong sb d6, 295 khu cong nghiép da di vao hoat
dong vai tong dién tich khoang 92.200 ha, dat ty 1¢ lap day trung binh 73%.
Riéng tai cac khu vuc kinh té trong diém phia Bac va phia Nam, ty 18 nay duy tri
& muc trén 82%, phan anh xu hudng tap trung cong nghiép tai hai cuc tang
trudng 16n cia ca nuac™. Tai viung Dong Nam B6 thi Binh Duong 13 mdt trung
tam céng nghiép trong diém, dong vai tro két ndi cac cuc ting truong giira
Thanh phé Ho Chi Minh, Pong Nai va Ba Ria - Viing Tau (trudc hop nhat).
Trong d6 cac khu cong nghiép dong vai trd then chét trong hé sinh thai san xuat
- dich vu - xuat nhap khau.

Thé hé khu cong nghiép doi dau ra doi dau ¢ Binh Duong nam 1995 1a
cac khu: Pong An, Binh Puong, Tan Pong Hiép, Song Than. Su ra doi va thanh
cong cua khu cong nghiép VSIP 1 dugc thanh lap nam 1997 cung ¢b niém tin va
thuc day su phat trién manh mé& khu cong nghiép ¢ Binh Duong. Theo quy
hoach dén nim 2050 Binh Duong sé& ¢ tir 48 — 50 khu cong nghiép véi dién tich
st dung dét 1én dén 25.000 ha®l. Bén gitta nam 2025 Binh Duong ¢6 29 khu
cdng nghiép da duogc thanh 1ap véi tong dién tich 12.745,62 ha, trong d6 28 khu
cong nghiép da di vao hoat dong vai dién tich 12.045,62 ha. Ty I¢ lap day trung
binh 13 93,77% (ndm 2023 ty 1& lap day 1a 92.2%). Mot s khu céng nghiép thé

5 Hoai Lam (2024). Bat dong san cong nghiép tiép tuc “sang clra” trong nam 2024. Tap chi Mgt Thé gidi.
https://1thegioi.vn/bat-dong-san-cong-nghiep-tiep-tuc-sang-cua-trong-nam-2024-213402.html

51 Thy twéng Chinh phu (2024). Quyét dinh s6 790/QB-TTg ngay 03/8/2024 cia Thu tuéng Chinh pha phé duyét
Quy hoach tinh Binh Duong thai ky 2021-2030, tam nhin dén nim 2050.
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hé dau tién nhu Binh Duong, S6ng Than, Bong An cd ty 18 lap day 100%. Céc
khu céng nghiép da thu hat 3.190 dy 4n dau tu, gdm 2.509 dy &n c6 von dau tu
nudc ngoai véi tong von ding ky 30,466 ty d6 la My (USD) va 689 dy an trong
nudc voi tong von dang ky 95.181 ty dong®.

Binh Duong ciing sém chuyén d6i mo hinh khu cdng nghiép sang thé hé
thar hai: Thong minh, sinh thai, tich hop c¢éng nghé sb, sir dung ning lugng tai
tao, uu tién thu hat cac doanh nghiép khoa hoc cong nghé, than thién moi
truong, huéng téi phét thai dong bang khdng. Cac khu céng nghiép thé hé thir 2
da duoc trién khai 1a Cay Truong 700 ha, Bau Bang mé rong 380 ha. Khu cong
nghiép VSIP Il - A ciling uu tién thu hat cac doanh nghiép st dung céng nghé
hién dai, str dung ning lwong tai tai, dién hinh 14 Céng ty LEGO dau tu nha may
1,3 ty USD sir dung 100% nang luong tai tao. Hinh thanh cac khu cong nghiép
chuyén sau nhu khu céng nghiép chuyén nganh co khi (khu céng nghiép Bac
Tan Uyén 1), hay khu cdng nghiép cong nghé théng tin tap trung trong khu lién
hop c6ng nghiép — dd thi - dich vu, va hién nay khi hop nhét vao thanh phé Hb
Chi Minh thi dy an khu cong nghiép nay tiép tuc dugc thuc hién, phat trién
thanh khu do thi khoa hoc c6ng nghé phia Bac thanh phé H6 Chi Minh nham
dinh hinh khong gian phét trién khoa hoc céng nghé quy mé 16n, gan truc tiép
véi hanh lang san xuat cong nghiép cao cua khu vuc Binh Duong trudc day tao
thanh cuc tang truong méi dua trén khoa hoc cong nghé d6i méi sang tao va
kinh té so, kinh té tri thuc gop phan nang cao ning lyc canh tranh dai han va vai
tro dan dat dau tau cua thanh phé HO Chi Minh cho giai doan méi. Truéc khi
hop nhat vao Thanh phé H6 Chi Minh thi Binh Duong ciing sém c6 ké hoach di
doi cac khu cong nghiép thé hé thi nhat nhu Binh Puong, Pong An, Tan Pong
Hiép & phia Nam (Di An cii) 1én phia Bic (Bau Bang hién nay) dé nhuong dat
cho khu @6 thi, dich vu.

®2 Ban quan ly cac khu cong nghiép Binh Duong (2024). Bdo cdo ngay 27/10/2024 cua Ban quan ly cac khu
cdng nghiép Binh Duong vé udc thuc hién nam 2024, phuong hudng nhiém vu nam 2025.
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DANH SACH CAC KHU CONG NGHIEP O BINH DUONG

KHU CONG NGHIEP DIEN TICH (ha) GHI CHU
1. Nam Tan Uyén 331
2. Nam Tan Uyén ma rong 346
3. Viét Nam Singapore | 500
4, Viét Nam Singapore 11 500
5. Viét Nam Singapore 1| 1.000
6.  Dat Cudc (KSB) 212,84
7. Tan Binh 252,5
8.  BinhAn 25,9
Q. Binh Budng 16,5
10. So6ng Than 1 180,33
11. So6ng Than 2 285,38
12. Séng Than 3 533
13. Tan bong Hi¢p A 52,6
14. Tan Dong Hi¢p B 164,12
15. PongAn1l 126,93
16. PongAn?2 152
17. DPai Bang 274
18.  Kim Huy 213,63
19. Pha Tan 107
20. Mapletree 74,87
21. Protrade 500
22.  Mai Trung 50,55
23. My Phuéc 1 377
24. My Phuéc 2 471
25. My Phudc 3 987
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KHU CONG NGHIEP DIEN TICH (ha) GHI CHU
26. Rach Bap 287,6
27. Thdi Hoa 202,4
28.  Viét Huong 1 36,06
29. Viét Huong 2 250
30. Bau Bang 997,74
31. Mai Trung 50,55

Véi tinh chit da dang, quy md 16n, phan bo kha déu, cac khu cong nghiép
& Binh Duong tao nén mét thi truong bat dong san cong nghiép mang nhiing dic
diém kha riéng.

Thet nhdt, thi truong quyén st dung dét trong khu cdng nghiép tai Binh
Duong mang tinh phan khuc 16 rét. O cac khu vuc dang trong qua trinh d6 thi
héa nhu Tan Uyén, Bén Cét, Bic Tan Uyén, Bau Bang, Dau Tiéng va Phi Gido,
hoat dong giao dich quyén sur dung dét dién ra s6i dong do quy dat con nhiéu va
gia dat & mac vira phai. Nguoc lai, & khu vuc trung tim nhu Thu Dau Mét,
Thuan An va Di An, thi truong giao dich quyén sir dung dét trong khu cong
nghiép dién ra han ché vi ty Ié lap day dat 100%, cac doanh nghiép san xuét 6n
dinh, chu dau tu khu cong nghiép tap trung vao hoat dong khai thac ha tang,
quyén cho thué, cho thué lai dat 6n dinh.

Thet hai, gid tri quyén sir dung dat khu céng nghiép tai Binh Duong kha
cao, tac dong dén kha ning tiép can dét dai ctia doanh nghiép vira va nho. Vi du
gia cho thué quyén sir dung dat cta khu cong nghiép Pai Ping 1a 65
USD/m2/50 nam. Thong thuong, dién tich dat cho mét doanh nghiép san xuét
kinh doanh 1a hang chuc nghin m2 tro 1&n, tham chi hang tram nghin m2, diéu
d6 c6 nghia doanh nghiép phai chi tra cho tién sir dung dat 1 hang chuc triéu

USD. Giéa chuyén nhuong quyén sir dung dét trong cac khu cdng nghiép ciing
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kha cao. Pon cir nhu theo hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat thué va
tai san gan lién voi dat duge Van phong Cong ching Tan Uyén ching thuc ngay
18/8/2025, s hop dong 008285/2025/CCGD giita bén chuyén nhuong la Cong ty
trach nhiém hitu han k§ thuong Thuan Hién va bén nhan chuyén nhuong 1a Cong
ty trach nhiém hiru han New Nam Lee ddi voi thira dat s6 1947, to ban d6 s6 9
trong khu cdng nghiép VSIP 1l m& rong ¢ dién tich 16.189,3m2, gia chuyén
nhuong 14 67,8 ty, phan dat ndy bén chuyén nhuong thué dat tra tién thué mot Ian
tir cong ty dau tu ha tang khu cong nghiép VSIP, thoi han st dung tir khi ky hop
dong chuyén nhuong dén hét thoi han con lai cua dy an khu céng nghiép 1a 33 nam
(nam 2058). Ngoai hang triéu USD chi tra cho quyén str dung dat thi doanh nghiép
con phai chi tra cac chi phi khac cho viéc sir dung dét trong khu cong nghiép nhu
phi quan 1y, phi ha ting, phi méi truang, phi xi Iy nuéc thai.

3.2.2. Két qua dat dwoc tir thuc tién thuc hién phap lugt vé chuyén
nhwong quyén si dung ddt trong khu cdng nghiép tai Tinh Binh Dwong

3.2.2.1. Két qud dat dwoc tir thuc tién thuc hién phap ludt vé chuyén
nhwrong quyen si dung dat trong khu céng nghiép theo phwong thirc “chuyén
nhuwong du dn”

Trén dia ban tinh Binh Duong (trudc khi hgp nhat véi Thanh phé H6 Chi
Minh), thuc té phat sinh nhiéu thuong vu chuyén nhuong du an bat dong san nha
&, du an bat dong san thuong mai - dich vu. Vi du nhu chuyén nhuong dy &n
khu d6 thi Mega City 3 dién tich 50 ha gitra Cong ty Thién Pha va Tap doan
Kim Oanh. Hay thuong vu chuyén nhuong du 4n Khu d6 thi - nha ¢ phac hop
Tan Thanh Binh Duong, dién tich 18,9 ha nam trong viing 18i cua khu d6 thj -
cong nghiép — dich vy Binh Duong (con goi la thanh phd méi Binh Duong) ma
bén chuyén nhuong 1a Tong cong ty Becamex IDC, bén nhan chuyén nhuong la
Cong ty trach nhiém hru han Sycamore, thuoéc Tdp doan Capital Land
(Singapore), duoc Uy ban nhan dan tinh Binh Duong phé duyét cha truong ngay
28/02/2024, gié tri chuyén nhuong du an, tinh riéng gia tri quyén sir dung dat Ia
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hon 242 triéu USD, twong duong hon 5.000 ty déng, danh dau mot trong nhiing
thuong vu bat dong san I6n nhat tai khu vuc Pong Nam B trong nam 2024%,
Theo bao cao cua S¢ Xay dung tinh Binh Duong, giai doan 2018-2022, da cé
hon 40 du an bat dong san duoc chuyén nhuong trén dia ban tinh, trong d6 phan
I6n nam tai cac khu vuc phét trién c¢éng nghiép - d6 thi nhuw Tha Dau Mot, Di
An, Tan Uyén va Bén Cat. Tong gia tri cac thuong vu chuyén nhuong du an bat
dong san trong giai doan 2020-2023 dat khoang 20.000 ty dong, phan anh quy
mo va suc hap dan cua thi trudng bat dong san gan véi quyén su dung dat khu
cong nghiép tai dia phuong nay®*.

Trén thyc té theo cac bao cao cua Ban quan ly khu céng nghiép tinh Binh
Duong trong nhiéu nam qua thi khéng ghi nhan viéc chuyén nhuong dy an hay
mét phan dy an khu cdng nghiép mic du viéc nay dugc phéap luat cho phép.
29 dy an khu céng nghiép trén dia ban tinh Binh Duong (trudc day) déu
duoc chu dau tu khu cong nghiép truc tiép quan ly, khai thac, van hanh.
Trong sé 29 khu cdng nghiép da hoat dong thi chi ¢ khu cong nghiép Mai
Trung dang lam thu tuc giai thé®® co 1& do hoat dong khong hiéu qua. Khu
cdng nghiép nay duoc thanh l1ap nam 2004, do Doanh nghiép tu nhan Pau tu
xay dung va Dich vu Mai Trung Iam chu dau tu, c6 dién tich 50,55 ha tai x&
An Tay, huyén Bén Cat (trudc day). Ciing theo bao cdo sd 66 néu trén cua
Ban quan ly cac khu céng nghiép tinh Binh Duong nam 2023 vé tinh hinh
dau tu xay dung co s& ha tang cac khu cong nghiép thi khong co théng tin

ghi nhan hoat dong cua khu cong nghiép Mai Trung.

53 B4 Son (2024). Binh Duong dén du an bat dong san hon 500 triéu USD vén tir Singapore. Bao Tudi tré (dién
tir). https://tuoitre.vn/binh-duong-don-du-an-bat-dong-san-hon-500-trieu-usd-von-tu-singapore-
2024022815373952.htm

5 Thanh Nam va C. Thang (2025). Nhiéu du &n bat dong san tai Binh Duong “cii” van “xép hang” cho giai ciu.
Bao Thanh tra. https://thanhtra.com.vn/nha-dat-57 A4B2310/nhieu-du-an-bat-dong-san-tai-binh-duong-cu-van-
xep-hang-cho-giai-cuu-fd59d7093.html

5% Ban Quan ly cac khu céng nghiép tinh Binh Dwong (2023). Bao co sé 66/BC-BQL ngay 27/10/2023 cia Ban
quan ly cac khu c6ng nghiép tinh Binh Duong bao céo udc thuc hién nam 2023 va phuong hudng nam 2024.
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C6 I8 viéc dau tu cho ra doi mot khu céng nghiép tén rat nhiéu cong stc,
thoi gian dai va hoat dong kinh doanh khu céng nghiép sau khi da hoan chinh ha
tang dem lai hiéu qua l16n cho chu dau tu nén dudng nhu khéng co trudng hop
chuyén nhuong toan bo hay mot phan dy an khu céng nghiép trén dia ban tinh
Binh Duong trudc ddy. Két qua khao sat gia cho thué quyén st dung dat, gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat, phi quan Iy st dung ha tang, phi xtr Iy nudc
thai... khi hoat dong trong khu cong nghiép dem lai ngudn thu rat 16n cho chu
dau tu khu cong nghiép. Gia cho thué quyén sir dung dat tiy vao khu cong nghiép
nhung dao déng & muc tir 55USD/m? cho dén 140 USD/m?. Vi du khu cdng
nghiép My Phudc 3 cho thué quyén sir dung dat 1a 140 USD/m?, phi quan 1y, sir
dung ha tang 12 0,4USD/m?, phi xt 1y nudc thai 1 0,25USD/mé. Khu cong nghiép
Séng Than 111 cho thué quyén st dung dét tir 60 dén 80USD/m?, phi quan 1y, su
dung ha ting 0,3USD/m2. Céc khu cong nghiép déu cé dién tich hang tram ha, c6
khu nhitng khu cong nghiép dién tich gan mot nghin ha thi cac khoan thu nay dem
lai cho chu dau tu khu cong nghiép ngudn lyc tai chinh rat 16n.

3.2.2.2. Két qud dat dwoc tir thyc tién thuc hién phap lugt vé chuyén
nhirong quyén s dung dat trong khu céng nghiép theo phwong thirc “kinh
doanh quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt”’ tai Tinh Binh Duwong

Chu dau tu khu cong nghiép tiép can dat dai thong qua hinh thac Nha
nudc giao dat co thu tién sir dung dat (Luat dat dai 2003), Nha nudc cho thué dat
tra tién mot lan hoic Nha nudc cho thué dat tra tién hang nam (Luat Dat dai
2013, Luat dat dai 2024) sau d6 dau tu ha tang va kinh doanh quyén sir dyng dat
biang hinh thac chuyén nhugng hodc cho thué cac thira/lo dit cho nha dau tu tha
cap dé ho xay dung nha xuong, cong trinh phuc vu cho san xuat kinh doanh.
Qua khao st tai Ban quan Iy khu cong nghiép tinh Binh Duong va mot s6 Van
phong cbng chung trén dia ban tinh, dac biét 1a Van phong Coéng chung Tan
Uyén, noi ching thuc nhiéu hop dong, giao dich quyén sir dung dat va tai san

gan lidu voi dat trong khu cong nghiép cho thiy hoat dong chuyén nhuong
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quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép chu yéu dién ra gitta nha dau tu thir
cap, tirc ngudi nhan chuyén nhuong, hoic thué lai dat cua chi dau tu khu cong
nghiép vai bén thtr 3 ¢ nhu cau sir dung dat trong khu cong nghiép dé phuc vu
cho hoat dong san xuat kinh doanh. Qua khao sat & Van phong cong ching Tan
Uyén cho thay phan 16n hop dong dugc cong chung ¢ day 1a giira cac nha dau tu
thr c4p véi nhau.

Vi du hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat thué va tai san gan lién
dat thué gitra bén chuyén nhuong 14 Cong ty trach nhiém hitu han Shin Yo
Intetnational va bén nhan chuyén nhuong la Cong ty trach nhiém hitu han
Doanh Nghiép Nhya Vinh Quén, dat chuyén nhuong I3 thira s6 500, to ban do
s6 3, dién tich 20.943,8m? tai khu cong nghiép VSIP 11-A phuong Vinh Tan,
thanh phb Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay 1a phudng Vinh Tan, thanh phé Hb
Chi Minh) dugc Van phong cong chirng Tan Uyén chiang thuc ngay 23/10/2025,
s6 cong chung 011208/2025/CCGD. Hay hop dong chuyén nhuong quyén su
dung dt thué va tai san gin lién dat thué giira bén chuyén nhuong 14 Cong ty
trach nhiém hitu han Théu Sao Thién EMB va bén nhan chuyén nhuong la Cong
ty trach nhiém hitu han Smart & Choice Product (Viét Nam), dat chuyén nhuong
| thira s6 938, to ban d6 s6 130 (13), dién tich 2.964m? tai khu cdng nghiép
Pong An, phuong Binh Hoa, thanh phd Di An, tinh Binh Duong (nay 1a phuong
Binh Hoa, thanh phé H6 Chi Minh), dugc Vian phong cong chitng Tan Uyén
chung thuc ngay 09/01/2026, s6 cong ching 000172/2026/CCGD.

Thuc tién cho thay viéc thuc hién phéap luat vé diéu kién dua quyén su
dung dat trong khu cdng nghiép c6 ha tang ki thuat vao kinh doanh tai Binh
Duong di duoc van hanh tuong ddi théng nhat, gop phan tao ra moi trudong dau
tu minh bach, thuan lgi va 6n dinh. Theo quy Luat Dat dai nam 2024 va Luét
Kinh doanh bat dong san nim 2023, quyén st dung dat trong khu cong nghiép
chi duoc phép kinh doanh khi d c¢6 ha tang k¥ thuat phi hop véi quy hoach chi
tiét duoc phé duyét, co gidy ching nhan quyén sir dung dat hop phép, khéng cé
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tranh chap va con thoi han sir dung dat. Trong thyc tién ap dung, cac chu dau tu
khu cdng nghiép da tuan thu twong ddi nghiém tac cac diéu kién nay. B&o cao
cua Tap doan Dich vu Bat dong san DKRA Group cdng bé nim 2023 cho thay,
100% céac du an khu cong nghiép déu dap tng yéu cau phap ly vé ha tang, quy
hoach va tién d6 dau tu®. Diéu ndy phan anh sy chuyén bién rd nét trong quan
ly du &n bat dong san céng nghiép theo hudng chuyén nghiép va chuan muc hon
S0 Véi giai doan trudc nam 2020.

Ké&t qua cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai da tao diéu kién
quan trong dé thi truong nay phat trién bén ving. Binh Duong la mét trong
nhitng dia phuong di dau ca nudc trong viéc 4p dung mé hinh “mét cira” dién tir
va chuyén doi s6 trong giai quyét tha tuc hanh chinh vé dat dai. Theo bao céo
cua Uy ban nhan dan tinh, ty 1& hd so ding ky dat dai, cap gidy chang nhan
quyén str dung dat va chuyén quyén dat ding han Ién téi 98-99,73%, vai trung
binh mdi nam giai quyét hon 200.000 ho so, thoi gian Xt 1y dugc rat ngan tir 1
dén 5 ngay lam viéc. Tinh trang hd so tré han giam xuéng dudi 0,3%, thuoc
nhém thap nhat ca nudc. Trong 6 thang dau nam 2023, tinh da cap mai 1.465
gidy ching nhan quyén sir dung dat lan dau va thuc hién giao, cho thué dat 33
truong hop véi tong dién tich 415,8 ha®’. Viéc don gian hda thu tuc, ting cudng
ung dung céng nghé théng tin, cung su hoat dong hiéu qua ctia cac co quan
trung gian nhu Van phong Pang ky dat dai, Trung tim Phat trién quy dat, cac
Vin phong céng chung va té chirc dinh gia, da gop phan nang cao chi so tiép
can dat dai va cai thién moi truong dau tu. Theo xép hang PCI nam 2023, Binh
Duong nam trong nhom “Rat t6t”, ting 9 bac so v4i nam trude va dang thir 2 ca

nudc Vé ning luc canh tranh cap tinh.

5% RealPlus (2023). Tong quan thi truong nha & Binh Duong nam 2023: Phan tich va b&o céo. RealPlus.
https://realplus.com.vn/vi/news/phan-tich-bao-cao/tong-quan-thi-truong-nha-o-binh-duong-nam-2023-466.html
57 pong Tién (2023). Binh Duong cip hon 1.400 gidy ching nhan quyén sir dung dat. Tap chi Xay dung (dién
tu). https://tapchixaydung.vn/binh-duong-cap-hon-1400-giay-chung-nhan-quyen-su-dung-dat-
20201224000018828.html
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Nhin chung, thuc tién thuc hién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu céng nghiép theo phuong thtrc “kinh doanh quyén st dung
dat dd c6 ha ting k¥ thuat” tai Binh Duong cho thay hiéu qua tich cyc trén nhiéu
phuong dién. Su phat trién 6n dinh cua thj truong, ciing véi chinh sach quan ly
minh bach, sy cai thién méi trudng dau tu va viée ting cudng trach nhiém phap
ly cua céc chu thé, da gop phan hinh thanh mét cau trdc thi trudng bat dong san
cong nghiép bén vimg, hudng dén mo hinh phat trién dé thi - cong nghiép tich
hop, chuan bi cho giai doan méi khi Binh Duong tré thanh mét phan caa khong
gian d6 thi ma rong Thanh phé H6 Chi Minh tir gitta nam 2025.

3.2.3. Vwéng mdc, bdt cdp phat sinh tir thuc tién thec hién phap ludt
vé chuyén nhweng quyén si dung ddt trong khu cdng nghiép tai Tinh
Binh Duwong

Thuc tidn phét trién thi truong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép
tai tinh Binh Duong — thu phu céng nghiép cta vung Pong Nam Bd phan anh
mét bic tranh giao dich quyén sir dung dat kha s6i dong. Chuyén nhuong, cho
thué quyén st dung dat gitra chu dau tu khu cong nghiép véi nha dau tu thir cap;
chuyén nhuong, cho thué lai quyén sir dung dét gitra nha dau tu tha cap véi bén
thir ba ¢6 nhu cau st dung dat trong khu céng nghiép. Cac hoat dong nay vira
lam tang gia tri quyén sir dung dat, vira thiic day thi truong tai chinh bat dong
san luan chuyén va kich thich su phat trién san xuét kinh doanh. Bén canh do,
thi trudng nay cling phan anh, boc 16 nhitng bat cap:

Thet nhadt, viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat khu céng nghiép da co
ha tang k¥ thuat khi chua du diéu kién theo quy dinh phép luat van xay ra. Tinh
trang nay thé hién & viéc chi dau tu cac du an kinh doanh bat dong san trong
khu cong nghiép tién hanh huy dong von, ky hop dong chuyén nhwong, cho
thué, hoic quang béa san pham khi chua hoan tat cac diéu kién phap ly can thiét
theo quy dinh tai Diéu 9 va Diéu 46 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023,
cling nhu cac huéng din tai Didu 36 Nghi dinh s 96/2024/ND-CP caa Chinh
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phi. Theo thong tin duoc S& Xay dung tinh Binh Duong coéng bd cong khai
ngay 23 thang 4 nam 2024, mot sé dy an bt dong san trén dia ban chwa du diéu
kién huy dong vén hodc chuyén nhuong quyén st dung dat da duoc xac dinh rd.
Theo quy dinh, diéu kién dé duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cong nghiép khdng chi c6 viéc hoan chinh ha tang, ma chu dau tu con phai hoan
thanh cac nghia vu tai chinh véi Nha nuéc, quyén st dung dat khong dang trong
tinh trang tranh chap, thé chap, réi phai c6 xac nhan cua Ban Quan Iy céc khu
cdng nghiép da hoan viéc xay dung co so ha ting hoic c6 nghiém thu hoan cong
cac hang muc ha tang theo quy hoach chi tiét dugc phé duyét. Nhung trén thuc
té, ngay khi trién khai xay dung ha tang Ia nhiéu chu dau tu khu céng nghiép da
cong bd thong tin va thyuc hién viéc huy dong vén thong qua viéc ky hop dong
nguyén tic, hop dong dat coc gitr chd. Nhu vay, vé ban chat 1a dwa quyén sir
dung dét trong khu cdng nghiép vao giao dich khi chwa du diéu kién, 1a mét hinh
thire huy dong vén trai phap luat.

Thet hai, mot van dé nay sinh trong thuc tién ap dung phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat da hoan chinh ha tang ky thuat Ia viéc can thiép cua
Ban Quan ly cac khu cdng nghiép vao giao dich quyén sir dung dat gitta cac chu
thé sir dung dét trong khu céng nghiép. Theo quy dinh, cha thé nhan chuyén
nhuong hoic thué dat cua chu dau tu khu cong nghiép dugc quyén chuyén
nhuong hoic cho thué lai quyén st dung dat, quyén sir dung dat va tai san trén
dat cua minh cho bén tha 3. Vé mit Iy luan, day 1a mot giao dich dan sy thi bén
chuyén nhuong/hoic cho thué lai va bén nhan chyén nhuong/bén thué lai s& thuc
hién giao két hop ddng va cong ching tai to chic hanh nghé cong ching. Tuy
nhién, trén thyc té, Ban Quan ly cac khu cdng nghiép yéu cau ky thoa thuan 3
bén giira: Ban Quan ly cac khu cdng nghiép vai bén chuyén nhugng va bén nhan
chuyén nhuong truée khi hai bén ky hop déng tai to chiic hanh nghé cong
chung. Ban Quan Iy cac khu cong nghiép 1a co quan chuyén mén thudc Uy ban

nhan dan cap tinh thyc hién chtc ning quan 1y Nha nudc & mot sé linh vue nhu:
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Quan 1y dau tu, quan ly quy hoach va xay dung, quan Iy méi truong, quan 1y lao
dong, quan ly thuong mai, quan ly dat dai, bat dong san trong cac khu cong
nghiép. Nhung viéc Ban quan Iy cac khu céng nghiép xac nhan vao hop déng,
phu luc hop ddng cho thué, cho thué lai dat hodc yéu cau phai duoc tham gia Véi
tu cach 1a mot chu thé (quan ly) trong hop dong mang tinh chét kinh té, dan su
la khéng phu hop. Trudc day, theo quy dinh cua Luat dit dai 2003 thi cac chu
thé st dung dat trong khu cong nghiép khi giao dich quyén sir dung dét co thé
lya chon td chirc hanh nghé cdng chimng ching thue cho hop ddng lién quan dén
quyén str dung dat hoic xac nhan cia Ban Quan ly khu cong nghiép. Nhung tir
Luat dat dai 2013 thi Ban Quan ly cac khu cong nghiép khong c6 chiic nang,
tham quyén xac nhan giao dich nay nira. Néu lay Ii do bén nhan chuyén nhuong/
hoac thué lai dat trong khu céng nghiép phai tuan thu cac quy dinh vé nganh
nghé, linh vuc hoat dong san xuit theo quy hoach dugc phé duyét cua tirng khu
cong nghiép dé can thiép vao giao dich dan sy la khong phu hop, khong ding
tham quyén, tao ra thém mat thu tuc cho cac bén.

Thet ba, nhiéu cha dau tu da tim cach “lach luat” théng qua hinh thac gop
vén bang quyén st dung dat hodc hop dong hop tac dau tu nhung thyuc chat 13
chuyén nhuong du &n ma khong thuc hién thu tuc chuyén nhuong du an dau tu.
Cach 1am nay, mac du gitp luan chuyén dong vén va khaoi dong lai cac dy an
“ngtl d6ng”, nhung tiém an nguy co that thu thué. Ngoai ra, mot s6 du an tai
Binh Duong, du da hoan tat quy hoach 1/500 va duoc giao dat, van khdng thé
ban giao dat cho khach hang do chu dau tu cii chua hoan thanh nghia vy tai
chinh voi Nha nuéc. Diéu nay duoc ghi nhan trong bao cdo cua Uy ban nhan
dan tinh Binh Dwong ndm 2024, phan anh thuc té nhiéu du an “vuéng mac
chdng chéo” giita cac co quan thué, tai nguyén moi truong va xay dung, khién
qua trinh cip gidy chung nhan quyén sir dung dat cho nguoi mua bi dinh tré.

Trén phuong dién kinh té - phéap ly, tinh trang trén cho thidy méi quan hé giira
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nang luc tai chinh cua chu dau tu, tinh phap 1y cua quyén sir dung dat va diéu
kién chuyén nhuong theo quy dinh phéap luat chua duoc diéu hoa hop ly.

Thet fir, nha dau tu sau khi tiép nhan quyén st dung dat trong khu céng
nghiép tir chii dau tu ha tang khu cong nghiép da rat cham, tham chi khong trién
khai du an, sau d6 chuyén nhuong quyén sir dung dat thué nay cho chu thé thir
ba. Ban chit & day 1a dau tu bat dong san cong nghiép. Nha dau tu chd bat dong
san ting gia dé chuyén nhuong, thu loi chénh léch tir gia ting gia tri quyén st
dung dat chu dat khong dugc dua vao phuc vu cho hoat dong san xuét kinh
doanh, ttrc khong tao ra cac gia tri tudn hoan, anh hudng dén muc tiéu phat trién
san xut, phat trién cong nghiép. Mot thuc té ciing da xay ra 1a nha dau tu,
doanh nghiép thué dat trong khu cong nghiép, khi tim duoc bén thué dat méi s&
khéng thyc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dét, hay chuyén nhuong du
an, ma thanh Iy hop dong thué dat voi chii dau tu ha ting khu cong nghiép dé
chu dau tu ky hop déng véi bén thué méi. Thuc chét 1a co su bat tay tay ba
trong giao dich nay va ban chét ciing 1a ddu dau co bat dong san cong nghiép va
tron tranh nghia vy tai chinh véi Nha nuéc. Diéu d6 cho thay co khoang trong

phap luat & day can bd sung.

Trinh ty, thu tuc chuyén nhuong du &n con phuc tap, thiéu théng nhat va
chua thuc sy phi hop véi yéu cau cua thyuc tién. Du Biéu 48 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 va Piéu 62 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP da quy dinh rd
vé quy trinh chuyén nhuong, nhung trén thuc té tai Binh Duong, viéc trién khai
con gap nhiéu vuéng mac do sy chong chéo trong tham quyén giita cac co quan
quan ly nhu S& Xay dung, So Tai nguyén va Moi truong (Nay la s& Nong
nghiép va Mai truong), So Ké hoach va Pau tu (nay 12 So Tai chinh). Tha tuc
tham dinh, phé duyét chuyén nhuong kéo dai, trong khi quy dinh vé diéu kién

chuyén giao quyén, nghia vu giita cac chu thé van chua c6 huéng dan chi tiét.

108



Nhiéu du 4n bi dinh tré, tranh chap phat sinh kéo dai, anh huang nghiém trong
dén moi trudong dau tu.

Quy dinh phép luat hién hanh khong cho phép chuyén nhuong cac du &n
dang co sai pham vé tién d6 hoic nghia vu tai chinh dang 13 rao can dang ké doi
véi viéc xtr Iy cac du an “bé tic”. Theo tinh than cac diéu khoan tai Luat DAt dai
nam 2024 va Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023, cac dy an cham tién do,
chua hoan thanh nghia vu tai chinh, hoac dang bi xt ly vi pham hanh chinh thi
khéng duoc phép chuyén nhuong. Tuy nhién, trong thuc té, phan 16n céac dy an
bi dinh tré tai Binh Duong lai thudc nhdm nay. Khi chu dau tu khong thé tiép tuc
thuc hién nhung ciing khong duoc phép chuyén nhuong, du 4n roi vao trang thai
“d6ng bang”, gdy thiét hai cho ca nha dau tu, ngudi mua va Nha nudc. Pay 1a
mét nghich Iy trong qué trinh thuc hién phap luat, doi hoi can co co ché phap 1y
linh hoat hon dé “hoi sinh” cac du an do dang, tuwong tu co ché tai co ciu ng
hoac phuc hdi doanh nghiép mat kha ning thanh toan trong linh vuc tai chinh.

Nguyén nhan chinh cua thuc trang phan tich néu trén la quy dinh phép
luat con c6 khoang trong, giao thoa cia phap luat, cac tha tuc hanh chinh con
qua nhiéu budc, nhiéu co quan khac nhau sy thiéu hanh dong kip thoi caa co
quan quan ly, su bit tay, loi dung khoang tréng phép luat cua nhiéu chu thé lién

quan dé truc loi.
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KET LUAN CHUONG 3

Quy dinh cta phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép da tao dung khudn khd phép ly diéu chinh mdi quan hé giita cac
cha thé sir dung dat trong khu cdng nghiép lién quan dén giao dat, cho thué dat,
chuyén nhuong quyén sir dung dat, cho thué lai quyén s dung dat gép phan
thuc day thi trudng bat dong san cong nghiép ngay cang minh bach, hiéu qua,
thu hat von dau tu, phat trién cong nghiép, phat trién kinh té xa hoi.

Qua phan tich thuc trang phap luat va thuc tién 4p dung phat luat cho thay
nhiéu quy dinh lién quan dén van dé nay con cé su chong lan, c6 ca khoang
trong phap luat, mot sé quy dinh chua rd rang; quy dinh vé trinh ty tha tuc ciing
nhu thuc thi thu tuc hanh chinh con ruom ra. Nguyén nhan chinh la su chua
ddng bo, thdng nhat va lién thong trong hé thdng phap luat. Ngoai ra, nguyén tic
diéu chinh phép luat vé van dé nay ning vé hanh chinh; cac quy dinh hién hanh
cling thién vé quan ly st dung dét thay vi quan tri mot khong gian phap Iy dac
tht, mot hé sinh thai phat trién céng nghiép. Nhitng han ché nay cho thay phap
luat can duoc hoan thién theo huéng phl hop hon véi dic thi cua loai hinh dat
khu cdng nghiép.

Tai tinh Binh Duong (trudc day), hoat dong chuyén nhuong quyén st
dung dat trong khu céng nghiép ciing gap nhitng kho khan bat cap chung. Ngoai
ra, thuc trang hoat dong cho thué, cho thué lai, chuyén nhwong quyén su dung
dat trong khu cdng nghiép ¢ Binh Duong con c¢6 mot thuc té 1a chu dau tu ha
tang cho thué lai quyén sir dung dat, chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nha
dau tu thir cap khi chua hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nudce, chua hoan
chinh ha tang theo quy dinh. Tinh trang chuyén nhuong tra hinh théng qua hop
ddng hop tac dau tu hodc chuyén nhuong phan vén gép nhiam tranh nghia vu
thué ciing da xay ra. Thuc té nay ching minh cho nhiing phan tich, nhan dinh vé
phap luat thuc dinh 1a c6 co sé va cing ¢b thuc chitng cho nhing dé xuat, kién

nghi hoan thién phap luat.
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Chuong 4
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TRONG KHU CONG
NGHIEP VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT
TU THUC TIEN TINH BINH DUONG

4.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé chuyén nhwong quyeén sir
dung dit trong khu cdng nghiép tir thuc tién tinh Binh Dwong

4.1.1. Hoan thign phap ludt vé chuyén nhweng quyén sir dung ddt trong
khu céng nghigp nham thé ché héa quan diém, dwong 161 ciia Pang va chinh
sach ciia Nha nwéc vé phat trien khu céng nghiép

O Viét Nam, Dang Cong san Viét Nam 12 luc luong 1anh dao Nha nuéc va
x& hoi, do d6 moi chinh sach phép luat déu phai cu thé hoa quan diém, duong 16i
ma Pang dé ra. Tir Pai hoi VIII caa Pang (nam 1996), duong 16i cong nghiép
hoa, hién dai hoa dat nudc da dugc xac dinh 1a nhiém vu trong tam cua thoi ky
phat trién mai, trong d6 viéc xay dung va phat trién cac khu cong nghiép, khu
ché xuét, khu kinh té 1a déng luc chu dao dé thiic day qua trinh chuyén dich co
cau kinh té theo huéng cdng nghiép hda va hoi nhap quéc té. Nghi quyét sé 23-
NQ/TW ngay 22/3/2018 ciia Bo Chinh tri vé dinh huéng xay dung chinh séach
cong nghiép qubc gia dén nam 2030, tim nhin dén nim 2045, phat trién cdng
nghiép duoc xac dinh 1a bo phan hitu co cta chién lugc phat trién dat nudc, co
mbi lién két chat ch& voi chinh sach thuong mai, tai chinh, khoa hoc - cong
nghé, dao tao ngudn nhan luc, bao vé méi trudng va tng pho bién doi khi hau.
Trong d6, phat trién cac vung cong nghiép, khu cong nghiép va cum lién két
nganh duoc coi 1 trong tdm, & hat nhan cua chinh sach cong nghiép Qudc gia.

Trén tinh than d6, Nha nuéce da ban hanh va lién tuc hoan thién hé théng
phap luat diéu chinh hoat dong st dung dat cho phat trién khu céng nghiép. Bao
cao sb 85/BC-BTNMT ngay 03 thang 8 nim 2022 ctia B Tai Nguyén va Mai
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truong (nay 12 Bo6 Néng nghiép va Moéi truong) vé danh gia tinh hinh thi hanh
Luat Pat dai nam 2013 va dinh huéng sta d6i da khang dinh cha truong “ra
soat, cat giam cac khu cong nghiép sir dung nhiéu dat canh tac nhung chua c6
hiéu qua, dong thoi khuyén khich mé rong cac khu cdng nghiép tai khu vuc
trung du, mién nui dé phat huy hé théng két ciu ha tang giao théng va giam &p
lyc tai cac ving dong bang”. Chu trwong nay phan anh su diéu chinh chién lugc
phat trién cong nghiép phl hop véi yéu cau can bang giira taing truong kinh té,
bao dam an ninh luong thuc va bao vé méi truong sinh thai.

Thet nhdt, viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén su dung dat
trong khu cong nghiép thé ché hoa rd quan diém cia Pang vé vai tro chién lugc
cua khu cong nghiép trong qua trinh céng nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.
Theo tinh than Nghi quyét sé 23-NQ/TW nim 2018, khu céng nghiép khéng
chi 14 khéng gian san xuat don thudn ma con 1a “vang dong luc phéat trién
cong nghiép”, noi hinh thanh cac cum lién két nganh va chudi gia tri cong
nghiép. Do d6, hé thong phap luat dat dai va kinh doanh bat dong san can bao
dam co ché chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép theo
hudng linh hoat, minh bach, vira khuyén khich tai co cdu nha dau tu, vira duy
tri 6n dinh quy hoach st dung dat va muc tiéu phat trién cong nghiép Qudc
gia. Viéc thé ché hoa dinh hudng nay doi hoi cac quy dinh phéap luat khéng
chi ding lai ¢ viéc “cho phép chuyén nhwong”, ma 1a tao ra khudn khé phap
ly bao dam tinh théng sudt, 6n dinh va kha ning khai thac t6i da nguon luc
dat dai cho phat trién céng nghiép.

Thet hai, qua trinh hoan thién phép luat vé chuyén nhuwong quyén st dung
dat trong khu cong nghiép bao dam nguyén tac phat trién bén viing, hai hoa giira
loi ich kinh té, x& hoi va moi trudong theo dung quan diém cua Dang va Nha
nuéc. Trong Nghi quyét sé6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nam 2022 cta Ban Chap
hanh Trung wong Pang khoa XIII vé “Tiép tuc d6i moi, hoan thién thé ché,

chinh séch, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy va st dung dat”, Pang da nhan
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manh yéu cau huy dong va str dung hiéu qua nguon lyc dat dai dé phat trién dat
nudc, song phai “bao dam hai hoa loi ich ciia Nha nudc, ngudi s dung dat va
nha dau tu; bao dam thi truong quyén sir dung dat phat trién lanh manh, ngin
chin dau co va lang phi tai nguyén”. Do d6, viéc hoan thién phép luat vé chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu céng nghiép can hudng dén viéc kiém soét
muc dich st dung, ngin ngira dau co, phan 16 hodc chuyén doi muc dich trai
phép, qua d6 bao dam dat cong nghiép thuc sy phuc vu cho san xuat - kinh
doanh, tao viéc lam va thiic day phat trién bén viing.

Thet ba, viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu c6ng nghiép gan vai chién lugc phét trién ving, bao dam phan b hop
ly khdng gian cong nghiép Quoc gia. Theo tinh than Nghi quyét so 23-
NQ/TW, viéc phat trién cac khu céng nghiép gan lién véi dinh huéng quy
hoach str dung dat Quéc gia, quy hoach ving va quy hoach tinh, bao dam st
dung dat c6 hiéu qua. Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu céng nghiép do d6 can bd sung cac quy dinh kiém soat tinh tuong thich
gitra viéc chuyén nhuong va dinh huéng quy hoach, bao dam rang viéc
chuyén nhuong khéng 1am pha v& quy hoach st dung dat da duoc phé duyét,
ddng thoi tao co ché diéu tiét phan gia tri gia tang tir dat do chuyén nhuong
dé phuc vu dau tu ha tang kinh té - x& hoi.

Nhu vay, viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén si dung dat
trong khu cong nghiép khdng chi 1a yéu cau ky thuat caa qua trinh diéu chinh
phap ly, ma con 1a nhiém vu chinh tri - phap ly nham thé ché héa day du quan
diém, duong 16i cua Pang vé phat trién céng nghiép trong thoi ky mai. Viéc
hoan thién phéap luat can hudng dén quan tri mot khong gian phap 1y dic thu, tao
hanh lang phap 1y dé van hanh mot hé sinh thai cong nghiép, thuc day céc khu

cdng nghiép thé hé mai: sinh théi, xanh, bén viing.
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4.1.2. Hoan thign phap ludt vé chuyén nhwong quyén si dung dit
trong khu céng nghiép theo hwong dam bdao tw do y chi cia cac bén tham
gia giao dich

Trong nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia ¢ Viét Nam,
nguyén tic ty do y chi 12 mot trong nhitng nén tang co ban cta phap luat vé hop
ddng ndi chung va phap luat diéu chinh giao dich quyén sir dung dat ndi riéng.
Nguyeén tac nay khéng chi phan &nh quyén tu do dan su, ma con 1a co s cho céc
chua thé trong giao dich dan su, thwong mai, dau tu, dac biét 13 trong linh vuc
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép dugc tu do xac lap,
thuc hién va cham duat hop dong phu hop véi nhu cau, nang luc va muc tiéu caa
moi bén.

Thet nhdt, phép luat vé chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu céng
nghiép can duoc hoan thién theo hudng thira nhan va bao dam tdi da quyén tu
do thoa thuan caia cac bén trong khudn kho phap luat. Biéu nay xuat phat tir ban
chat cua giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép 1a
su thoa thuan song phuong, trong d6 ca bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén
nhuong déu theo dudi lgi ich kinh té hop phap cia minh. Viéc bao dam tu do y
chi cua cac bén phai duoc hiéu 1 cho phép ho tu do lua chon ddi tac, tu do xac
dinh gia chuyén nhuong, pham vi quyén va nghia vy, hinh thic hop dong ciing
nhu phuong thirc thuc hién giao dich, mién la khéng trai voi didu cam cua luat
va dao dac xa hoi.

Tuy nhién, ty do y chi cia mot bén khdng thé duoc bao dam néu diéu do
xam pham dén quyén tu do y chi cua bén con lai. Bac biét trong céc giao dich
lién quan dén chuyén nhugng quyeén str dung dat trong khu cong nghiép, noi ma
bén chuyén nhuong thudng 1a cac chu dau tu co tiém luc tai chinh, thdng tin va
phap 1y vuot troi, con bén nhan chuyén nhuong thuong 1a nha dau tu thir cap
hoac doanh nghiép nho, thi nguy co bat can xang vé théng tin va mat can bang

trong thuong luong 1 rat 16n. Vi vay, dé bao dam tu do y chi mét cach thuc
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chat, phap luat can thiét 1ap khudn kho phap 1y can bang, trong d6 tu do cua cac
bén dugc dat trong gidi han hop ly, nham duy tri sy binh dang va cong bang
trong quan hé hop dong.

Thet hai, phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép can xac dinh rd giéi han sy can thiép cua Nha nudc vao giao dich giita
cac bén. Su diéu chinh cua phép luat di véi céc giao dich 1a can thiét dé bao vé
loi ich cong cong, nhung su can thiép nay phai co6 tinh twong xng, gidi han va
rd rang. Néu can thiép qua sau, phap luat s& l1am giam tinh linh hoat cua thi
truong; néu budng long quan ly, phéap luat lai khong thé ngan ngira rai ro phéap
ly va lam dung hop dong. Tiéu chuan cho sy can thiép hop Iy ciia Nha nudc vao
giao dich dan sy, theo ly luan phap ly hién dai, phai dya trén hai tiéu chi: bao vé
loi ich cong cong va bao vé bén yéu théde.

Thet ba, phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép can hoan thién co ché giai thich hop dong theo hudéng bao vé bén yéu thé
nham bao dam ty do y chi mang tinh thuc chat. Trong truong hop cac bén sir
dung hop dong mau thi can dugc van dung theo hudéng “giai thich diéu khoan
khong rd rang c6 lgi cho bén nhan chuyén nhuong”, boi 18 day 1a bén it co kha
nang tac dong vao noi dung hop dong va thuong phai chap nhan cac diéu khoan
theo dang “dat san”. Nguyén tic nay tuong dong véi nguyén tic bao vé nguoi
tiéu ding trong hop ddng tiéu chuan, nhung can duoc diéu chinh phu hop voi
dic thu cia giao dich bat dong san cong nghiép, noi cac yéu té phap ly va ky
thuat c6 anh huong 1on dén gia tri hop dong®. Bé bao dam ty do y chi thuc chat,
phap luat can ting cudng co ché minh bach héa va bao dam tinh cong khai trong

giao dich. Sy minh bach vé théng tin khéng chi bao vé quyén tu do lya chon caa

5% Nguyén, Thi Kim Thanh (2022). Gigi han tiw do hop dong trong hoat déng thwong mai theo quy dinh phap
ludt Viéet Nam. Luan &n tién si Luat hoc. Truong Dai hoc Luat Ha Noi.

5 Nguyén, Tan Hoang Hai, Tran Bao Khanh (2024). Quy dinh vé hop dong mau trong linh vuc kinh doanh bat
déng san. Trong Ky yéu Hgi thao khoa hoc: Ludt kinh doanh bdt dong san 2023, Lugt nha ¢ 2023 va nhiing tac
déng dén thj truong bat dong san. Truong Dai hoc Luat Thanh phé HS Chi Minh, Khoa Luat Thuong mai.
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bén nhan chuyén nhuong ma con bao dam sy tu do y chi caa chu dau tu duoc
thé hién mot cach trung thuc, céng khai va cé trach nhiém.

4.1.3. Hoan thign phap ludt vé chuyén nhweng quyén sir dung ddt trong
khu céng nghiép bdo dam nguyén tic dong bd, nhat quan véi cdc linh vuc
phap ludt khac

Trong hé thdng phap luat Quéc gia, tinh dong bo va nhit quan luén dugc
xem 14 nguyén tic nén tang, bao dam phép luat 1a mot chinh thé théng nhat, van
hanh théng suét, khdng mau thuan va chong chéo. Ddi véi cac quy dinh diéu
chinh giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat trong khu cong nghiép thi
yéu cau vé tinh théng nhat, ¢6ng bd mang y nghia dic biét hon, bai khu cong
nghiép 1a mot khdng gian phap 1y dac thu, chiu su chi phdi dong thoi cua phap
luat dat dai, phap luat vé dau tu, doanh nghiép, phép luat vé xay dung, moi
truong, phép luat kinh doanh bat dong san, phap luat dan su.

Thet nhdt, viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén su dung dat
trong khu cdng nghiép duoc dit trong mdi quan hé chit ché véi phép luat vé dat
dai, bai quyén st dung dat 1a d6i tuong trung tdm cua giao dich nay. Quyen sir
dung dat trong khu c6ng nghiép hinh thanh truéc hét do Nha nuéc chuyén giao.
Do d6, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu céng nghiép truéc hét
phai pht hop voi hinh thac hinh thanh quyén sir dung dat cua chi thé st dung
dat, tac chu thé sir dung dat dugc giao dat, dugc thué dat hay thué lai quyén s
dung dat. Sy nhat quan gitra phap luat vé dat dai va phap luat diéu chinh hoat
dong chuyén nhuong 1a diéu kién tién quyét dé bao dam tinh hop phap cua giao
dich, tranh tinh trang giao dich dan su bi v6 hiéu do vi pham diéu kién chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

Thet hai, phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép phai duoc thiét ké ddng bo véi phap luat vé kinh doanh bat dong san, boi
giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu céng nghiép vé ban chat
la mot hinh thire kinh doanh bt dong san dic thu. Theo quy dinh cua Luat Kinh
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doanh bat dong san nam 2023 thi viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dat c6 ha tang ki thuat trong khu cong nghiép 1a hoat dong kinh
doanh bat dong san, song phai dap tng diéu kién vé dy an, nang luc tai chinh va
nghia vu cong b thong tin cua chu dau tu. Néu phép luat dat dai chi tap trung
vao khia canh quyén ning sir dung dat, thi phép luat kinh doanh bat dong san lai
diéu chinh hoat dong thuong mai hda quyén sir dung dat d6. Do d6, hai hé thdng
phap luat nay phai dugc van hanh trong su tuong thich, tranh tinh trang quy dinh
cia mot linh vuc cho phép nhung linh vuc khéc lai han ché, din dén sy mau
thuan trong thuc thi.

Thet ba, phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép con c6 mdi quan hé hitu co vai phap luat vé dau tu va doanh nghiép, boi
phan I6n cac giao dich chuyén nhuong nay gan lién voi hoat dong dau tu san
xuat, kinh doanh cua céc doanh nghiép tha cap trong khu céng nghiép. Theo quy
dinh cta Luat Pau tu nam 2025, nha dau tu c¢6 thé chuyén nhuong toan bo hoic
mot phan du an dau tu khi dap Gmg diéu kién vé niang luc cua bén nhan chuyén
nhuong, tuan tha quy dinh vé dat dai va diéu kién dau tu ctia nganh, nghé c6 lién
quan. Su théng nhat gitra Luat Pau tu va Luat Dat dai 1a co so phap 1y dé co
guan ¢ tham quyén tham dinh va chap thuan giao dich chuyén nhwong, bao
dam tinh hop phép cua hoat dong chuyén d6i nha dau tu trong cing mot du &n
khu cdng nghiép. Nghi dinh sé 35/2022/ND-CP vé quan Iy khu cdng nghiép va
khu kinh té cling khang dinh nguyén tic nay khi quy dinh rd viéc chuyén
nhuong quyén sur dung dat trong khu céng nghiép phai gan lién voi viéc thuc
hién du 4n dau tu, tranh tinh trang chuyén nhuong chi nham muc dich dau co,
giir dat, hoic truc lgi chinh sach.

Nhu vay, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép phai dugc nhin nhan khéng chi 1a viéc diéu chinh mot nhom
quan hé phap ly riéng biét, ma Ia qua trinh thiét 1ap su tuong tac hai hoa giita

nhiéu linh vuc phap luat khac nhau trong mét chinh thé théng nhat. Sy déng bo
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va nhét quéan giira cac nganh luat tir dit dai, dau tu, doanh nghiép, kinh doanh
bat dong san, dan sy dén thué va tai chinh s& tao ra nén tang phap ly viing chic
cho giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép dién ra
hop phép, minh bach va hiéu qua.

4.1.4. Hoan thign phap ludt vé chuyén nhweng quyén sir dung ddt trong
khu cong nghiép cdn ddp ing yéu cau cia cong cudc doi mdi toan dién dit
nwde va tic dpng cia cugc cach mang cong nghiép lan thir tw

Trong béi canh Viét Nam dang budc vao giai doan phat trién méi cua
cong cude doi mai toan dién dat nudc, viéc hoan thién phap luat néi chung va
phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép néi riéng
can dugc dinh hudng theo yéu cau hoi nhap, hién dai hoa va thich ang véi su
van dong manh mé cua cuéc Cach mang cong nghiép lan tha tu. Cai cach thé
ché phap 1y trong linh vuc dat dai va bat dong san cong nghiép khong chi 1a yéu
cau tat yéu caa nén kinh té thi trudng dinh hudng x& hoi cha nghia ma con 1a
dong luc quan trong dé kién tao moi trudng dau tu minh bach, ning dong va co
kha nang canh tranh quéc té.

Thez nhdt, can nhan thic rang hoan thién phap luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép hién nay khong chi 1a viéc stra ddi cac
quy pham diéu chinh mét loai giao dich kinh té, ma con 1a budc di quan trong
trong viéc xay dung nén quan tri dat dai hién dai dua trén nén tang chuyén doi
sb va cong nghé dir lidu. Luat DAt dai nam 2024 xac dinh “xay dung, van hanh
hé thong thong tin dat dai va co sé dir liéu dat dai quoc gia thong nhat, két néi,
lién thong gitta cac nganh, linh vuc; cdng khai, minh bach thong tin dat dai”. Tur
quy dinh ndy, yéu cau chuyén d6i sb trong linh vuc dat dai duoc xem 1a cuc ky
quan trong va la co s¢ dé quan ly, thuc hién céc giao dich quyén sir dung dat,
trong d6 c6 quyén st dung dat trong khu céng nghiép minh bach, chinh x&c.

Sy tac dong cua Cach mang cong nghiép lan thir tu da 1am thay dbi can

ban phuong thtrc san xuét, luu théng va quan |y tai san, trong d6 dat dai - dic
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biét 1a dat céng nghiép - tro thanh mot dang tai san c6 thé duge dinh danh, quan
ly va giao dich trén nén tang céng nghé. Phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu céng nghiép, do do, can dugc hoan thién theo hudng sé hoa
toan b quy trinh giao dich, tir ding ky quyén st dung dat, dinh gia, chuyén
nhuong, dén theo doi, giam sat qué trinh thyc hién hop déng. Khi cac quy dinh
nay duoc thuc hién thdng qua nén tang quan tri di liéu dat dai dién tir két ndi
gitta co quan quan ly Nha nuéc, doanh nghiép ha tang va nha dau tu tha cap thi
tinh c6ng khai, minh bach va hiéu qua quan ly s& duoc nang cao dang ké.

Thet hai, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cdng nghiép can gan vai yéu cau caa qua trinh chuyén doi sé qudc gia ma
Chinh phu dang trién khai theo chwong trinh chuyén d6i s6 qudc gia dén nam
2030. Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP huéng dan thi hanh Luat Dat dai di khang
dinh viéc ung dung cdng nghé thdng tin, dit liéu sd, ban d6 dia chinh dién tu va
c4c nén tang quan ly thong tin dat dai 1 yéu to bat budc trong quan ly, khai thac
va giao dich dat dai. Diéu nay c6 nghia 13 toan bo dit liéu lién quan dén dy an,
quyén str dung dat, quy hoach, gia dat, nghia vu tai chinh va tinh trang phap
ly can duoc tich hop vao hé thdng co s dit liéu sé Québc gia. Moi giao dich
chuyén nhuong phai dugc thuc hién, xac nhan va luu trir trong méi trudng so,
bao dam kha ning truy xuat, giam sat va phong ngira gian lan. Su chuyén doi
nay khdng chi don thuan 1a thay d6i phuong thirc luu trit va quan ly théng tin,
ma con mang y nghia cach mang thé ché, chuyén d6i tir mé hinh quan ly dat
dai dua trén ho so gidy sang md hinh quan Iy dua trén dix lieu mo, két ndi,
thoi gian thuc va bao dam tinh toan ven théng tin bang céng nghé ma hoa.
Khi dé, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu céng nghiép sé dién
ra trong mot hé sinh thai phéap ly - cdng nghé lién két giira Nha nuéc, doanh
nghiép va nguoi st dung dat, noi quyén tai san duoc bao ho bang cac co ché

ki thuat s6 minh bach va an toan.
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Thet ba, hoan thién phap lut vé chuyén nhuong quyén st dung dét trong
khu cong nghiép trong bdi canh doi mai toan dién dat nude con phai dap ung
yéu cau thiic day dbi méi sang tao, khoi nghiép va bao dam quyén tu do kinh
doanh cua c&c chu thé kinh té. Nha nudc bao dam quyeén sir dung dat hop phap
la mot loai tai san, dugc tham gia giao dich trén thi truong va duoc sir dung lam
ngudn luc dau tu, kinh doanh. Quyén str dung dat khu cong nghiép khong chi Ia
tu 1iéu san xuat vat chat ma con 1a ngudn vén dau tu chién lugc, ¢6 thé duoc sd
héa, dinh danh, thé chap, gop von hoic giao dich thdng qua nén tang cdng nghé
tai chinh (PropTech)®. Phap luat vi thé can tao ra moi truong phép Iy thong
thoang, bao dam quyén dinh doat cua nha dau tu, dong thoi thiét 1ap co ché kiém
soat rui ro, bao vé loi ich cong cong va ngudi yéu thé trong thi truong.

4.2. Giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhwong quyén sir dung
dat trong khu c6ng nghiép tir thuc tién tinh Binh Duong

4.2.1. Hoan thién quy dinh phap ludt vé phwong thirc chuyén nhweng
quyén si dung dat trong khu cong nghiép

4.2.1.1. Hoan thién quy dinh phap ludt vé chuyén nhwong quyén si dung
dat trong khu céng nghiép theo phirong thire “kinh doanh quyén sir dung ddt da
c6 ha tang ky thudt”

Viéc hoan thién hé thong phap luat diéu chinh giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cdng nghiép theo phuong thire “kinh doanh quyén
sir dung ddt da cé ha tang ky thugt” 1a mot yéu cau khach quan, xuat phat tir tién
trinh d6i méi thé ché kinh té thi truong dinh hudng x& hoi cha nghia va su hoi
nhap ngay cang sau rong caa Viét Nam vao nén kinh té toan cau. Phuong thic
nay khong chi mang y nghia 1a mét hinh thic kinh doanh bat dong san dic thi

ma con 1a cong cu phap Iy then chét dé khai thac hiéu qua nguodn luc dat dai,

% Nguyén Phan Phuong Tén (2023). Ung dung hop dong thong minh vao hoat dong kinh doanh bt dong san tai
Viét Nam va nhirng can tré phap ly. Tap chi Phép lugt va Phét trien, so 6, tr. 39-49.
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thuc day phat trién ha ting khu cong nghiép, qua d6 nang cao ning luc canh
tranh quéc gia trong thu hiit dau tu va phat trién cong nghiép bén viing.

The nhat, hoan thién quy dinh phap luat vé cha thé duoc phép thuc hién
hoat dong kinh doanh quyén st dung dat khu céng nghiép di co ha tang k¥
thuat, bao dam sy binh dang trong tiép can dat dai gitra cac nhdm chu thé va phu
hop véi thdng 1& quéc té.

Theo Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, pham vi chu thé
dugc phép kinh doanh bat dong san dd dugc mé rong, bao géom to chirc, ca nhan
trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va té chice kinh té ¢6 vén dau
tu nudc ngoai. Tuy nhién, can tiép tuc hoan chinh theo hudéng: (i) Boi véi nguoi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngodi can duoc bao dam quyén binh dang trong dau tu
phat trién ha tang khu cdng nghiép nham thu hat ngudn vén va tri thac, kinh
nghiém quan Iy tir cong dong kiéu bao. (ii) Bi vai doanh nghiép c6 vén dau tu
nuéc ngoai, phap luat can quy dinh rd co ché thuc hién quyén chuyén nhuong
quyén sir dung dat cd ha tang ky thuat trong khu cong nghiép, khu cong nghé
cao va khu kinh té theo huéng ma va hau kiém.

Thet hai, phan dinh rd hoat dong chuyén nhuong du 4n va chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cdng nghiép da c6 ha tang ky thuat nham khac
phuc tinh trang chong lan trong thuc tién 4p dung. Sy khac biét giira hai hinh
thic nay nam & déi tugng phép Iy cua giao dich: chuyén nhwong du an bao gom
viéc chuyén giao toan bg hogc mét phan du dn da dwoc phé duyét. Con chuyén
nhirong quyén si dung dat khu cong nghiép 1a viéc chuyén giao quyén siz dung
doi véi phan dat da dwoc dau e ha tang ky thugt ma khéng bao gom toan bé du
an. Tuy nhién, trong thuc té, cac dia phuong thuong gap kho khin trong viéc

xac dinh rd ranh giéi gitra hai loai giao dich nay, dan dén tinh trang chong chéo
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hoac lam dung hinh thic chuyén nhuong quyén sir dung dat dé “an” viéc chuyén
nhuong du anbt,

4.2.1.2. Hoan thién quy dinh phép lugt vé chuyén nhwong quyén si dung
dat trong khu céng nghiép theo phirong thire “chuyén nhwong du dn”

Chuyén nhuong du &n khu cdng nghiép 1a co ché phap Iy bao dam luu
thong hop phap quyén tai san gan lién véi dat dai, vira 1a cong cu dé xir Iy cac
du 4n cham tién d¢, giai phong nguon lyc dat dai bi “dong bang”, ddng thoi bao
dam tinh lién tuc va minh bach trong phat trién ha tang khu céng nghiép. Luét
Pat dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da co6 hiéu lyc da
quy dinh vé noi dung ndy, tuy vay viéc ra soat, chuan hoa cac quy dinh vé
chuyén nhuong du an 1a can thiét.

The nhdt, phap luat can xac dinh rd nguyén tic chuyén nhuong du an bat
dong san gan véi quyén st dung dat trong khu cdng nghiép nham bao dam tinh
minh bach, théng nhat va 6n dinh trong quan 1y nha nuéc. Theo Picu 39 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023, viéc chuyén nhugng dy an phai bao dam
khong lam thay d6i muc tiéu, quy hoach, noi dung va quyeén loi hop phap cua
cac bén co lién quan. Trén thuc té, nhiéu du an khu cong nghiép bi cham tién do
do nha dau tu khéng du ning lyc tai chinh thi viéc hoan chinh cac quy dinh viéc
cho phép chuyén nhuong toan bd hoic mot phan dy an tao co ché phap ly dé
chuyén giao quyén thuc hién du an cho nha dau tu méi c6 nang luc tét hon 12
can thiét, theo hudng: Thiét 1ap quy trinh phé duyét hai cp (1) xac nhan hoan
thanh ha tang ky thuat theo quy hoach, (2) tham dinh doc lap nang lyc tai chinh
va ky thuat cia nha dau tu nhan chuyén nhuong. Co ché ndy vira bao dam tinh
lién tyc va hiéu qua cta du an, vira ngin nglra hanh vi dau co.

Thit hai, hoan thién quy dinh vé xtr Iy vi pham trong hoat dong chuyén

nhuong du an bat dong san khu cong nghiép

% Nguyén, Van Pinh (2023). D6i moi tw duy trong xay dung Luat kinh doanh bat dong san (sira doi). Tap chi
Nghién cizu Ldp phép, so 15 (487), tr. 39-48.
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Quy dinh hién nay méi chi quy dinh xa phat hanh chinh d6i véi hanh vi
chuyén nhuong du an khi chua du diéu kién ma chua c6 co ché kiém soat va ché
tai “hau chuyén nhuong”. Trén thuc té, nhiéu doanh nghiép sau khi nhan chuyén
nhuong du an da khong trién khai hoat dong dau tu, dan dén 1ang phi nguén luc
dat dai. Do vay, co ché xir phat can duoc diéu chinh theo hudng ting 1én & mic
nghiém khic nham khong chi mang tinh rin de ma con gop phan bao dam tinh
cong bang va hiéu qua trong su dung dat céng nghiép. Bo sung cac hinh thic xir
phat b6 sung, nhu thu hdi du &n, hodc budc chuyén nhuong lai cho nha dau tu
khéac c6 nang luc.

The ba, hoan thién quy dinh vé chuyén nhuong du 4n gan véi quyén thué
dat tra tién hang nam.

Vé ky thuat 1ap phap, Luat Dat dai naim 2024 cho phép bén thué dat
trong khu céng nghiép duoc chuyén nhuong “quyén thué trong hop ddng
thué dat”. Pay 1a budc tién quan trong so véi Luat Pat dai nam 2013, gop
phan tao diéu kién cho cac doanh nghiép cd co hoi tiép can quy dat. O noi
dung nay can bo sung trong Nghi dinh sé 102/2024/NB-CP va Nghi dinh s6
96/2024/ND-CP xéac dinh diéu kién, trinh tu va co quan phé duyét viéc
chuyén nhuong quyén thué dat.

4.2.2. Hoan thién quy dinh phap ludt vé diéu kign chuyén nhiweng
quyén si dung dat trong khu céng nghiép

Thir nhdt, vé diéu kién phap |y cua quyén siw dung dat dwoc phép
chuyén nhuwong

Theo Diéu 45 Luat Dat dai nim 2024, quyén sir dung dét chi duoc phép
dua vao giao dich khi dap tng day di bon diéu Kién co ban: c6 Gidy chung nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién voi dat; dat khdng co tranh
chap; dat kndng bi ké bién dé bao dam thi hanh an; va dat dang trong thoi han str
dung. Tuy nhién, dé bao dam tinh kha thi, can tiép tuc hoan thién mot sé noi

dung cu:
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(i) Doi véi diéu kién “dat khong tranh chdp”, can chuan héa quy trinh
x4c nhan tinh trang phap ly cua thira dat, 1am rd ba yéu t6: thoi diém xac dinh
dat dang co6 tranh chap; quy trinh xac minh thdng tin tir co quan giai quyét tranh
chap; va nghia vu chitng minh caa nguoi s dung dat trong giao dich.

(i) Bdi voi diéu kién “ddt khong bi ké bién dé bdo dam thi hanh an”, can
dugc hoan thién khoang trong phap Iy gitra thoi diém ban an cé hiéu luc phap
luat dén thoi diém co quan thi hanh an ra quyét dinh ké bién tai san. Khoang
thoi gian nay nguoi sir dung dat van cd thé giao dich — mot cach lach luat dé tau
tan tai san.

(iii) Boi voi diéu Kién “dang trong thoi han sir dung dat”, can duoc cu thé
hoa hon trong vin ban huéng dan thi hanh dé bao dam quyén va nghia vu cua
cac bén trong giao dich. Trén thuc té, nhiéu khu cdng nghiép dugc Nha nudc
cho thué dt véi thoi han tir 50 dén 70 nam, dan dén viéc cac thira dat co thoi
han str dung con lai ngan khi dugc chuyén nhugng. Trong nhitng truong hop
nay, bén nhan chuyén nhuong c6 nguy co gip rai ro phap ly khi thoi han thué
dat gan hét, dac biét néu viéc gia han khong dugc chap thuan. Do do, can quy
dinh trong Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP nghia vu cua bén chuyén nhuong phai
thong bao rd rang vé thoi han str dung dét con lai, ciing nhu quyén va nghia vu
phap 1y lién quan dén kha ning gia han.

Thet hai, vé bé sung quy dinh phé duyét da hoan tdt ha tang, di diéu kién
chuyén nhwong theo hwéng phé duyét méc dinh.

Theo quy dinh, chi dau tu ha tang c6 nghia vu cdng khai thong tin vé du
4n va trinh co quan c6 tham quyén phé duyét du diéu kién chuyén nhuong quyén
st dung dat caa dy an. Trén thyuc té, c6 thé do chua lién thong dit liéu hoic
nhitng 1y do nao d6 ma co quan c6 tham quyén kéo dai thoi han phé duyét. Bé
khic phuc han ché trén, giai phap hoan thién phap luat can tap trung vao viéc b
sung co ché “phé duyét mic nhién” sau khi hét thoi han 15 ngdy ma co quan nha

nuéc khdng c6 phan hoi. N6i cach khac, néu co quan nha nudc khéng ban hanh
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van ban phan hdi trong thoi han quy dinh, hd so dé& nghi xac nhan diéu kién
chuyén nhuong duogc coi 1a du diéu kién hop 18 va tu dong cé hiéu luc phép ly.
Cach tiép can nay phd hop véi nguyén tic “trach nhiém hanh chinh tich cuc”
duoc thtra nhan rong rai trong phap luat hanh chinh hién dai.

Thet ba, vé diéu kién hoan thién ha tang ky thudt trudc khi chuyén nhwrong

Theo khoan 3 Diéu 29 va biéu 31 Luét Kinh doanh bit dong san niam
2023, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép chi duoc
thue hién sau khi chi dau tu hoan thanh ha tang k¥ thuat theo quy hoach chi tiét
da duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét. Quy dinh nay tiép tuc duoc
cu thé hoa tai Piéu 84 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP, theo d6 cac cong trinh ha
tang ky thuat phai duoc két noi dong bo véi hé thong ha tang chung cua khu
vuc, bao dam day du céac dich vu thiét yéu nhu cip dién, cip nudc, thoat nudc,
giao théng nodi khu, thu gom va xtr ly rac thai. Pay la co s& phap ly quan trong
nham bao dam rang viéc chuyén nhuong quyén st dung dat khdng lam gian
doan ciu tric ha tang k¥ thuat, dong thoi duy tri tinh ddng b caa khéng gian
cong nghiép - do6 thi.

Tuy nhién, trén phuong dién lap phap va thyc tién thi hanh, viéc xac dinh
“mirc d6 hoan thién ha tang k¥ thuat” hién van chua duoc tiéu chuan hoa trong
hé théng phap luat Viét Nam. Cac quy dinh hién hanh méi ding ¢ mac md ta
dinh tinh, dan dén viéc co quan tham dinh, nghiém thu c6 thé ap dung céc tiéu
chi khac nhau giita cac dia phuong, gy nén sy thiéu thong nhat. Cho nén, can
thiét phai chuan héa hé thdng tiéu chi dinh luong vé mirc ¢ hoan thién ha tang
ky thuat nham tao co sd phap ly théng nhat cho hoat dong nghiém thu, xac nhan
va phé duyét diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép. Cac tiéu chi dinh lugng can bao quat nhirng yéu t co ban sau: (i) ty Ié
dién tich dat trong khu cdng nghiép da duoc hoan thién hé thdng giao théng noi
bo so voi tong dién tich dat phat trién ha tang; (i) ty I& khu vuc da dau ndi vao

hé thong cap dién va cap nudc khu vuc; (iii) mic d6 hoan thién hé théng thoat
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nuéc, xu Iy nude thai va chat thai ran; (iv) mac do két ndi ha tang ky thuat cua
khu c6ng nghiép vai ha ting ving (dudng giao thong chinh, tram dién, hé théng
cap nudc, thoat nude lién khu vuc); (v) cac chi sé vé nang luc van hanh va bao
tri ha ting sau nghiém thu.

4.2.3. Hoan thign quy dinh phap ludt vé trinh tu, thi tuc va tham quyén
cho phép chuyén nhweng quyén si dung ddt trong khu céng nghiép

Thez nhat, Phap ludt cdn dwoc hoan thién theo hwdng tinh gon thi tuc
hanh chinh, dién tir h6a quy trinh va bdo ddam co ché lién théng diz lidu giza cac
co quan nka nwéc. Theo Piéu 9 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP, trudc khi ky két
hop d6ng chuyén nhuong, chu dau tu c6 nghia vu giri van ban théng bao kém ho
so dén co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh. Ho so
bao gom: quyét dinh chap thuan cha truong dau tu hodc chap thuan dau tu; quy
hoach chi tiét dugc phé duyét; vin ban nghiém thu ha tang ki thuat; giay chang
nhan quyén sir dung dat; hop dong cung cap dich vu ha tang thiét yéu. Trong
thoi han 15 ngay ké tir khi nhan da hd so hop 18, co quan c6 tham quyén phai
kiém tra va phan hoi bang vian ban vé viéc dap ung diéu kién chuyén nhuong.
Quy dinh nay thé hién nd luc cta nha lam luat trong viéc kiém soét tinh hop
phap va bao dam minh bach cua dy an trude khi dua vao luu thong. Tuy nhién,
xét trén phuong dién k¥ thuat phap 1y, quy dinh van mang tinh thi tuc lap lai,
khi yéu cau doanh nghiép nop lai nhiéu tai liéu di duoc co quan khac phé duyét
trong giai doan chap thuan dau tw, din dén hién tuong “tdi xac nhan hanh
chinh”, 1am gia ting chi phi tuan tha va kéo dai thoi gian xir ly®2. Bé khac phyc,
can stra d6i theo huéng quy dinh rd co ché lién thdng dit liéu hanh chinh, cho
phép co quan tiép nhan ho so truy cap truc tiép co s dir lieu qudc gia vé dau tu,
dat dai va quy hoach (theo Piéu 200 Luat Pat dai nam 2024 va Piéu 6 Luat

% Tran Lé Dang Phuong va Nguyén Thanh Phuong (2023). Phap ludt vé quan 1y va sir dung dét trong khu cong
nghiép - Thyc trang va hudng hoan thién, Tap chi Nghé Ludt, so 4.
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Kinh doanh bat dong san nim 2023) dé xac minh thdng tin ma khéng yéu cau
doanh nghiép cung cap lai.

Thet hai, vé tham quyén cho phép chuyén nhirong va co ché phai hop lién
nganh. Phap luat hién hanh can duoc ra soat, phan dinh rd va théng nhat tham
quyén giita cac co quan quan 1y dat dai, dau tu va Ban Quan ly khu cong nghiép
nham khéic phuc tinh trang chong chéo va phan tan trong thuc thi. Theo Diéu 42
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, tham quyén cho phép chuyén nhuong
du &4n bat dong san thudc vé co quan da chap thuan chu truong dau tu. Di véi
du an thuoc tham quyén caa Uy ban nhan dan cap tinh, tham quyén cho phép
chuyén nhuong thuoc Uy ban nhan dan cap tinh hoic co quan duoc uy quyén.
Péi vai du an thuoc tham quyén caa Tha tuéng Chinh phu, viéc cho phép
chuyén nhuong phai c6 y kién thong nhat cia Bo Xay dung va cac bo quan ly
nganh trudc khi trinh Tha tuéng xem xét, quyét dinh. Trong khi d6, khoan 3
Piéu 35 Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP lai giao Ban Quan Iy khu cong nghiép,
khu kinh té tham quyén quan Iy nha nudc vé dau tu va dat dai trong pham vi khu
cong nghiép, bao gom viéc chap thuan thay doi chi dau tu du an ha tang. Su
song song cua hai co ché nay dan dén xung dot tham quyén trong thuc tién, dac
biét trong cac du an c6 yéu té lién vung hoac thuoc dién quan ly hdn hop. Dé
giai quyét, can thiét 1ap nguyén tac phan cap thong nhat theo ba cap do: (i) Ban
Quan Iy khu céng nghiép 1a co quan dau méi tiép nhan, tham dinh va dé xuat;
(ii) Uy ban nhan dan cap tinh 1a co quan ra quyét dinh cudi cing ddi véi cac du
an thuoc tham quyén dia phuong; (iii) Bo Ké hoach va Pau tu 1a co quan tham
dinh, tong hop va trinh Thu tuéng Chinh pha ddi véi céc du &n thudc tham
quyén trung wong. Pong thoi, phap luat can bo sung tham quyén dic thu doi véi
du an khu céng nghiép thudc dién chap thuan chu truong dau tu ctia Qudc hoi
theo Diéu 30 Luat Pau tu nim 2025, bao dam c6 co ché phép ly rd rang cho cac

du an quy mo 16n c6 tac dong quoc gia.
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Thit ba, quy dinh thoi han d@é hoan tat viéc chuyén giao dir &n sau khi c6
quyét dinh chdp thudn chuyén nhuong: Theo quy Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 thi thoi han dé céc bén ky két va hoan tat viéc chuyén giao du an sau
khi c6 quyét dinh chap thuan chuyén nhuong 1a 30 ngay. Quy dinh nay cé y
nghia quan trong trong viéc bao dam tién d6 thyuc hién du &n, tinh ky luat hanh
chinh va quyén loi hop phép cua cac bén lién quan. Tuy nhién, khi Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023 khong quy dinh thoi han nay. Viéc khong an dinh
thoi han bt budc cho viéc hoan tat hgp déng chuyén nhuwong di tao ra khoang
trong phap ly trong qué trinh &p dung dan t6i nguy co kéo dai viéc ban giao
quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat, hoac cham chuyén
giao quyén, nghia vu lién quan dén dy an. Khoang trong nay cé thé lam suy
giam tinh hiéu luc caa quyét dinh cho phép chuyén nhugng, déng thoi gay kho
khan cho co quan quan ly trong viéc giam sat va xir 1y cac truong hop vi pham
nghia vu hop dong sau khi duoc phé duyét®.

4.2.4. Hoan thi¢n quy dinh phap lugt vé hop dong chuyén nhweng
quyén si dung dat khu cong nghiép

Thet nhdt, hoan thién quy dinh vé hinh thizc hgp dong: Theo quy dinh cua
Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 thi hop dong chuyén nhwong quyén st
dung dat trong khu cong nghiép phai duoc lap thanh vin ban va viéc cdng ching
hoac chung thuc hop ddng chi thuc hién khi cac bén c6 yéu cau. Quy dinh nay
bao dam nguyén tac tinh phap dinh cua hinh thac hop dong, mot yéu té cau
thanh diéu kién hiéu luc, 1a biéu hién cua xu hudng tu do héa hinh thic hop
ddng. Song ddi voi cac giao dich c6 gié tri 16n, lién quan nhiéu chu thé, viéc
khdng bat budc cong ching 1am giam muc do an toan phap Iy va kha ning
chtmg minh trong trudng hop tranh chap. Do vay, nén xem xét thiét lap co

ché cdng chimg dién tir va luu trir hop ddng trén nén tang blockchain duoc

63 Ngé Minh Tién, Hoang Anh Tuén, va Nguyén Thi Thanh Nha (2024). Nhiing han ché cua phép luat vé chuyen
nhuong du 4n dau tu kinh doanh bat dong san va mot sé kién nghi hoan thién. Tap chi Khoa hoc Pai hoc Hué:
Khoa hoc X& héi va Nhdn van, 133(6A), 165-177.
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quan ly tap trung boi Bé Tu phap va Bo Nong nghiép va Moi truong, vira bao
dam tinh xéc thuc, chéng gia mao, vira tao co sé phap 1y cho hop dong théng
minh trong tuong lai.

Thet hai, hoan thién ngi dung cua hop dong: Khoan 2 Biéu 46 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023 cung Phuy luc VIl Nghi dinh 96/2024/ND-CP di
chuan héa cac noi dung bat budc caa hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong khu cong nghiép, bao gém théng tin chu thé, dbi tuong, thoi han su
dung dat, gia ca, phuong thirc thanh toan, quyén - nghia vu va ché tai vi pham.
Du huéng téi muc tiéu minh bach héa giao dich, song cau trac “dong” nay lai
thu hep khéng gian tu do hop dong. Dac biét, viéc bat budc dua diéu khoan phat
vi pham vao hop dong 1a khong twong thich véi ban chat tiy nghi caa ché dinh
nay theo quy dinh cua luat Dan su.

Thet ba, hoan thién co ché hgp dong mdu va tham dinh ngi dung: Theo
Piéu 44 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 va Piéu 12 Nghi dinh
96/2024/ND-CP, cac doanh nghiép phai &p dung hop dong theo mau do Bo Xay
dung ban hanh. D0 muc tiéu 1a chuan héa va han ché tranh chap, co ché nay méi
ding lai & mac ¢éng khai hinh thirc, chua co quy trinh thdm dinh noi dung. Dé
bao dam hiéu luc bao vé phap Iy mét cach thuc chét trong cac giao dich bat
dong san, dic biét 1a trong linh vuc chuyén nhuong, thué mua hoic phat trién
nha &, viéc thiét 1ap co ché “ding ky va phé duyét truéc hop ddng mau” 1a yéu
cau mang tinh tat yéu. Co ché nay nham bao dam rang cac diéu khoan trong hop
d6ng mau duoc sir dung bai cac chu thé kinh doanh bat dong san phai tuan tha
dung quy dinh phap luat, bao vé can bang loi ich caa cac bén, dong thoi ngin
ngira nguy co ap dat diéu khoan bat loi dbi véi bén yéu thé, diac biét 1a nguoi
mua hodc thué. Bong thoi, viéc mé rong pham vi 4p dung co ché dang ky hop
déng mau dbi voi giao dich bat dong san céng nghiép 1a can thiét, trong thich
véi bBidu 28 Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung nam 2023, gbp phan tao su

thdng nhat va ngin ngtra tranh chap phat sinh trong thuc tién.
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Thir tu, vé quy dinh dat coc trong giao két hgp dong: Vé ky thuat lap
phap, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di lan dau tién thiét 1ap giéi han
muc dat coc toi da 5% gia tri hop ddéng ddi voi bat dong san hinh thanh trong
tuong lai. Quy dinh ndy nham kiém soat hanh vi huy dong von sém, bao vé
ngudi mua khoi rai ro mat vén khi dy an chua da diéu kién kinh doanh. Tuy
nhién, pham vi &p dung hién méi chi gigi han ddi véi hop dong mua ban bat
dong san théng thuong, chua mo rong sang cac giao dich chuyén nhwong du &n
khu cdng nghiép, trong khi loai hinh nay c6 quy mé tai chinh I6n va mac d6 rui
ro phap 1y cao hon dang ké. Trén phuong dién 1y luan, quy dinh gisi han dit coc
phan anh nguyén tic bao dam an toan phap ly trong giao két hop, déng thoi 1a
cong cu phong ngira huy dong von trai phép, mot van dé timg dugc chi ra trong
nhiéu vu viéc lién quan dén du &n khu céng nghiép chua du diéu kién chuyén
nhuong nhung da nhan tién cua nha dau tu tht cip. Trong diéu kién thi truong
Viét Nam dang hudng ti chuan héa hanh vi giao dich, viéc ma rong pham vi &p
dung cua khoan 5 Biéu 23 Luat kinh doanh bat dong san sang hop dong chuyén
nhuong du an trong khu cong nghiép 1a can thiét dé tao sy dong bo trong quan
Iy va dam bao quyén lgi can bang giira cac bén®.

4.2.5. Hoan thién quy dinh phap lugt vé nghia vu tai chinh c6 lién quan
dén giao dich chuyén nhwong quyén si dung dat trong khu cong nghiép

Nghia vu tai chinh phat sinh tir giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong khu céng nghiép gitr vi tri dic biét quan trong, khong chi véi tu cach 1a
cong cu thuc thi nguyén tac cong bang trong phan bo ngudn luc dat dai, ma con
1a phuong thire Nha nude thu hdi mot phan gié tri gia tang tir dat do dau tu cong,
quy hoach va phét trién ha ting mang lai. Viéc hoan thién phap luat vé nghia vu
tai chinh trong giao dich nay can dat trong méi twong quan téng thé giira phép

luat dat dai, phép luat kinh doanh bat dong san, phap luat thué nham bao dam su

64 Nguyen Thi Nga (2024). Hop dong kinh doanh bt dong san theo Luat Kinh doanh bat dong san 2023. Trong
Ky yéu Toa dam cap Khoa: Nhimg diém méi cua Lugdt Kinh doanh bdr dgng sdan nam 2023. Bo Tu phap va
Truong Pai hoc Luat Ha Néi.
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théng nhat noi tai, tinh kha thi trong &4p dung, dong thoi twong thich véi chuan
muc qudc té vé quan tri tai chinh dét dai.

Thet nhdt, vé pham vi va co sé phdt sinh nghia vu tai chinh trong giao
dich chuyén nhwrong quyén sir dung dat khu céng nghiép

Theo quy dinh, ngudi sir dung dat trong khu céng nghiép chi dugc chuyén
nhuong quyén st dung dat gan lién voi tai san ha tang ki thuat hodc dy an dau
tu hop phap. Nhu vay, ban chat kinh té caa giao dich chuyén nhuong khong chi
bao gém gid tri quyén sir dung dat ma con bao ham gia tri dau tu ha tang ky
thuat, dich vu va phan gia tri tang thém tir quy hoach, két néi ha tang. Do do,
nghia vu tai chinh can duoc xac dinh trén co sé gié tri tong hop cua quyén tai
san dugc chuyén giao, thay vi chi dua trén gia tri quyén sir dung dat thuan tdy.
Do d6, dé phan anh ding thuc chat giao dich, can bé sung quy dinh trong Nghi
dinh sé 226/2025/ND-CP huéng dan xac dinh “gia tri tai san chuyén nhuong
gan voi dat khu cong nghiép” 1am cin ct tinh nghia vu tai chinh, dong thoi tich
hop co ché tham dinh gia dau tu ha tang trong co s dit liéu dat dai quéc gia.

Thet hai, vé nghia vu thué thu nhdp phat sinh tiz giao dich chuyén nhurong
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

Luat Thué thu nhap ca nhan nam 2024, quy dinh muac thué suét tir thu
nhap chuyén nhuong bat dong san (thu nhap tir chuyén nhuong quyén st
dung dat, quyén thué dat, quyén thué mit nudc) 1a 2% trén tong gia tri chuyén
nhuong, bat ké co 1ai hay khong, trong khi Luat Thué thu nhap doanh nghiép
lai 4p dung thué suat 20% trén thu nhap rong (doanh thu trir chi phi). Su khac
biét nay vi pham nguyén tic cong bing theo chiéu ngang caa phéap luat thué,
khi cing mot ban chat thu nhap nhung bi danh thué theo hai phuong phap
khac nhau. Do dé, can thong nhat co sé tinh thué theo huéng danh thué trén
thu nhap rong dbi voi ca ca nhan va té chic, tic phan chénh léch giira gia
chuyén nhuong va gia von cong chi phi dau tu hop 1&. Tuc sia d6i dong bo

Luat Thué thu nhap ca nhan va Luat Thué thu nhap doanh nghiép, quy dinh
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cu thé rang thu nhap chiu thué 1a phan chénh léch gitta gia chuyén nhuong
thuc té va téng chi phi hinh thanh quyén tai san gin lién véi dat. Song song,
can hoan thién co so dir liéu gia dat va chi phi dau tu ha tang 1am cin ct dinh
gia von minh bach, khach quan.

Thet ba, vé phan logi va xi Iy thu nhdp dac thu trong giao dich chuyén
nhirong quyén sir dung dat khu cdng nghiép

Phap luat thué van dang xép “thu nhap tir cho thué lai quyén sir dung dat”
cing nhém “thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san”, trong khi vé ban chat,
hai loai thu nhap nay hoan toan khac nhau. Cho thué lai quyén str dung dat chi Ia
hanh vi khai thac quyén tai san, khong 1am dich chuyén quyén sé hiru, do d6
khong nén danh thué nhu chuyén nhuong. Viée tach riéng “thu nhap tir cho thué
lai dat trong khu céng nghiép” thanh nhom thu nhap doc 1ap s& phan anh dung
ban chat phap 1y caa giao dich, bao dam minh bach trong quan ly thué.

Déi véi trudong hop gop von bang quyén sir dung dat, phap luat Viét Nam
van coi ddy 1a mot dang “chuyén nhuong bat dong san”, dan dén viéc ap thué
ngay tai thoi diém gop vén. Tuy nhién, xét vé ban chat, gop von bang quyén sir
dung dat 1a chuyén quyén co diéu kién, khi chu thé van duy tri quyén so hitu
phan vén gop tuong ung. Viéc danh thué tai thoi diém gop vén vi pham nguyén
tac danh thué trén thu nhap hién thuc hda. Do do, can tach riéng “thu nhap tir
gop vén bang quyén sir dung dat” thanh nhom thu nhap riéng, chi phét sinh
nghia vu thué khi ngudi gép vén rat vén, chuyén nhuong phan vén gop hoic
cham dut quyén dau tu.

4.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luét vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu cong nghiép tir thuc tién tinh Binh Dwong

4.3.1. Péi véi chii dau tw phdt trién ha tang khu cong nghigép

4.3.1.1. Phat triéen hé thong doanh nghiép ddu ne bdt déng san cong

nghiép c¢6 néng Iuc tai chinh bén viing
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Sy phét trién cua thi trudng bat dong san céng nghiép Viét Nam sau nim
2024 gan lién voi qué trinh tai co cau nén kinh té va chuyén dich khong gian
cdng nghiép ving. Trong d6, ning luc tai chinh cua chu dau tu khu cong nghiép
tré thanh yéu té then chét quyét dinh hiéu qua trién khai du an, kha nang thu hat
dau tu va murc d6 bén virng caa hé sinh thai san xuat - ha tang - dich vu lién két.

Theo Bg Xay dung (2018), trong giai doan 2010-2017, hon 60% doanh
nghiép bat dong san quy md nho tai khu vuc phia Nam budc phai rdt lui khoi thi
truong do thiéu vén luu dong va mat can dbi dong tién trong chu ky giam téc.
Nguoc lai, cac tap doan c6 nang luc tai chinh manh nhu Becamex IDC, VSIP,
Amata va Sonadezi da duy tri hoat dong 6n dinh, déng gép quan trong vao tai
cau truc ha tang cong nghiép ving Pong Nam Bo. Nhiing doanh nghiép nay
khong chi dau tu xay dung khu céng nghiép ma con hinh thanh chudi cung ung
tich hop gom dich vu logistics, phét trién d6 thi va hd trg doanh nghiép san xuat,
qua d6 nang cao gia tri sir dung dat cong nghiép va hiéu qua khai thac ha tang.

Thuec tidn cho thay cac doanh nghiép c6 nén tang tai chinh bén viing
dong vai tro trung tdm trong duy tri on dinh thi truong. Béo céo cua
Becamex IDC (2024) cho thay ty Ié lap day tai cac khu céng nghiép cua
doanh nghiép nay dat trén 87%, cao hon dang ké so voi muc trung binh dudi
45% & nhom doanh nghiép nho (Savills Viét Nam, 2024). Céc chu dau tu ¢6
ning luc tai chinh vitng vang ciing chu dong hon trong trién khai ha tang ky
thuat, tng dung chuyén doi s6 va phat trién khu céng nghiép sinh thai, pho
hop dinh hudng phat trién bén viing.

Pé ting cuong hiéu qua dau tu va tinh on dinh cua thi truong, can cé
chinh sach vé tin dung, thué va quy dau tu ha ting can uu tién cho cac doanh
nghiép c6 ning lyc tai chinh viing va cam két dau tu dai han. Pong thoi, viéc
cong khai thong tin tai chinh, dinh gia dat cong nghiép va giam sat nguon vén
dau tu phai duoc thuc hién minh bach nhiam bao dam tinh canh tranh va thu hit

ngudn von x& hoi hoa cho phat trién ha ting cong nghiép ving.
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4.3.1.2. Hoan thién co ché tin dung va mé réng khd ndng tiép cdn von cho
chu dau tw dir &n bdt déng sdn

Tin dung ddi voi linh vuc bat dong san cong nghiép hién van 1a diém
ngh&n 16n trong qué trinh phét trién ha tang céng nghiép Viét Nam. Cac ngan
hang thwong mai duy tri chinh sach kiém soat chat ché do dac thi rui ro cao,
trong khi thi trudng von thiéu cac cong cu tai chinh trung va dai han pha hop.
Theo Bao céo giam séat tai chinh ciia Ngdn hang Nha nwéc Viet Nam (2025), dén
thang 01 nam 2025, ty 1& ng xau nodi bang toan hé thdng dat 4,3%; du no tin
dung bat dong san dat hon 1,56 triéu ty dong, ting khoang 20% so Vi cudi nam
2024. Trong d6, phan 16n ngudn von van tap trung vao phan khic nha & va
thuong mai, trong khi bat dong san cong nghiép chi chiém khoang 14% tong du
ng toan nganh.

Theo Hiép héi Bdt dong san Thanh phé Hoé Chi Minh (HOREA, 2025),
khoang 70% kho khin ctia doanh nghiép bat dong san bat nguon tir vuéng mac
phap Iy va thiéu vén tin dung. Tai cac khu cong nghiép thuoc Binh Duong
(trwéc day) nhiéu du an, du da duoc chap thuan cha truong dau tu nhung cham
trién khai do khong dap ¢ng yéu cau vé vén. Diéu ndy anh hudng truc tiép dén
tién d6 giai phong mat bang, dau tu ha tang va thu hat nha dau tu thi cap.

Pé thao g& diém nghén tin dung va ting kha ning huy dong vén cho khu
cdng nghiép can trién khai ddng bo ba hudng chinh. Thit nhdt, hoan thién co ché
minh bach hoa théng tin tai chinh va dong tién du an nham nang cao kha ning
danh gia tin dung caa ngan hang. Thiz hai, khuyén khich doanh nghiép tham gia
c4c hinh thie huy dong von thay thé nhu phéat hanh trai phiéu xanh, lién doanh -
lien két hoac hop tac cong tu trong phét trién ha tang. Thi# ba, can xay dung quy
dau tu phat trién khu céng nghiép cap ving, két hop gitra vén nha nuéc va von
tu nhén, tao co s& tai chinh dai han, giam phu thudc vao tin dung ngan han. Viéc

thuc hién céc giai phap nay khong chi gip can bang ngudn von dau tu ma con
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g6p phan 6n dinh thi trudng tai chinh va thac day qua trinh céng nghiép hoéa bén
viing tai khu vuc Thanh phé H6 Chi Minh mé rong.

4.3.1.3. Chitng khoan hoa du &n bdt déng san

Chtng khoan hoa bat dong san dang trd thanh cong cu tai chinh mai hd
tro huy dong vén cho phét trién ha tang cong nghiép tai Viét Nam. Viéc ban
hanh Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP va Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP d3 tao co
s& phép ly cho doanh nghiép phat hanh chiing khoan dua trén tai san bat dong
san c6 phap 1y r0 rang va dugc dinh gia doc 1ap. Tai Binh Duong (trude day) mo
hinh nay bat dau dugc xem xét tai cac khu cong nghiép 16n nhu VSIP 111, Bau
Bang ma rong. Theo S¢ Ké hoach va Bau tw Binh Dwong (2025), tong vén dang
ky tai cac khu cong nghiép dat khoang 12 ty USD, trong d6 hon 65% la nguon
tin dung ngin hang. Cac kénh huy dong qua ching khoan héa méi chi chiém
dudi 5% tong von, phan anh thi trudng con non tré.

Thuec tién trién khai cho thay nhitng han ché chii yéu nam & khau dinh gia,
minh bach tai chinh va bao vé nha dau tw. Theo PWC Viét Nam (2025), gan mot
nira doanh nghiép khu cong nghiép chua thuc hién kiém toan doc lap thuong nién,
lam giam niém tin caa nha dau tu tha cip. Ngoai ra, thiéu co quan trung gian
tham dinh chuyén biét khién viéc xac dinh gi4 tri tai san phat hanh con cam tinh.
Pé phat huy tiém ning, can thanh lap trung tim dinh gia va tu van chiing khoén
hoa nham chuan hda quy trinh xac dinh gié tri tai san. Bong thoi, yéu cau cong
khai thong tin du an trén hé thong dién tir cia Uy ban Chimg khoan Nha nudc va
gan co ché giam sat doc lap doi véi viéc sir dung von huy dong. Viéc khuyén
khich cac quy huu tri, bao hiém va dau tu trong nudc tham gia sé gop phan da
dang hdéa nguon von, giam phu thugc vao tin dung ngan hang, qua dé thuc day
hinh thanh cac khu cong nghiép thé hé mai: xanh, théng minh va bén viing.

4.3.2. D1 Véi nha ddu tw thir cap

4.3.2.1. Bdo dam tiép cdn thdng tin va tuan tha hinh thizc giao dich
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Thi truong bat dong san céng nghiép Viét Nam trong nhitng nam gan day
duy tri téc do ting truong cao, dic biét tai ving Pong Nam Bo - khu vyc chiém
trén 60% tong dién tich khu céng nghiép ca nuéc (B6 Ké hoach va Pau tu,
2024). Theo Bg Xay dung (2024), c6 khoang 22% du an bat dong san cong
nghiép tai khu vuc phia Nam bi phan &nh cung cap thong tin sai léch hoic khéng
cong khai hd so phap 1y; riéng Binh Duong ghi nhan 11 du 4n chua hoan tat
nghia vu tai chinh hoic chua duogc nghiém thu ha tang nhung di dua vao giao
dich dan téi mot sé nha dau tu thir cip ky két hop ddng tai cac du an chua duoc
giao dat hoic chua co Gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Thuce tién cho thay, minh bach hoéa thdng tin phap Iy du an 1a diéu kién
tién quyét dé thi truong van hanh on dinh va hiéu qua. Savills Viét Nam (2024)
ghi nhan ty 18 lap day binh quan tai cac khu cong nghiép c6 cong khai thdng tin
dat 83%, cao hon khoang 20% so véi cac khu thiéu minh bach. Két qua nay
khang dinh méi twong quan tryc tiép giira tinh cong khai théng tin va tinh hap
dan, thu hat nha dau tu cta khu cong nghiép. Do d6, can day manh trién khai co
ché “mat cira dién tir” trong quan ly va céng khai ho so phap 1y du an, dong thoi
lien thong di liéu gitta Hé thong théng tin ddt dai quéc gia va Cong thdng tin
bdt dong san cdng nghiép dia phwong. Co ché nay cho phép nha dau tu tra ciu
tinh trang phap ly, tién do tai chinh va quy hoach ngay tir giai doan chuan bi dau
tu, gop phan giam thiéu tranh chap va tang tinh minh bach thi truong. Viéc nang
cao minh bach phap ly khong chi 1a yéu cau quan tri Nha nuéc ma con 1a yéu to
then chdt dé cing ¢6 niém tin caa nha dau tu va bao dam su phat trién bén viing
cua thi truong bat dong san céng nghiép tai Thanh phé HO Chi Minh mé rong
trong giai doan hoi nhap va tai co cau khong gian cong nghiép hién nay.

4.3.2.2. Nang cao nhdn thizc phdp ly va nang luc sang loc théng tin cua
nha dau tw

Nhan thicc phap Iy ctia nha dau tu 13 yéu td ¢6 anh huong truc tiép dén

murc d6 an toan cua giao dich va sy 6n dinh cua thi truong bat dong san cong
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nghiép. Phan 16n nha dau tu chua st dung cac cong cu tra ciu chinh thite nhu hé
thong théng tin dat dai quoc gia, cong dir liéu doanh nghiép Viét Nam, hé thong
cong khai dw &n bdr dong san cdng nghiép. Viéc thiéu tiép can va kiém chang
thong tin phép ly khién nhiéu giao dich tiém an rui ro, dac biét ddi véi cac du an
dang trong giai doan dén bl hoic chua hoan tat tha tuc cap gidy chang nhan
quyén sir dung dat.

Thuc tién cho thay, nhiéu nha du tu ca nhan va doanh nghiép nho chiu
thiét hai dang ké do thiéu hiéu biét vé quy trinh phép Iy hoic khong du ky ning
danh gia tinh hop phap cta du an. Nguoc lai, cac nha dau tu c¢6 hiéu biét phap ly
day du, cha dong str dung nguén thong tin chinh théng va tham van chuyén gia
trudc khi giao dich c6 kha nang phong ngira rai ro cao hon, giam thiéu thiét hai
khi xay ra tranh chap. Viéc nang cao nhan thic phap ly khéng chi gidp bao vé
quyén loi ciia nha dau tv ma con goép phan hinh thanh méi truong dau tu cong
nghiép minh bach, an toan va phat trién bén viing tai Thanh phé H6 Chi Minh
ma& rong trong giai doan tai cau tric khong gian cong nghiép hién nay.

Pé khac phuc tinh trang nay, can thiét lap co ché phéi hop giita co quan
nha nudc, doanh nghiép va to chtc x4 hoi nghé nghiép nham nang cao ning luc
sang loc va tham dinh phap 1y cua nha dau tu. Hiép héi Bdt déng san Viét Nam
(VNREA, 2024) d¢ xuat trién khai chuong trinh dao tao ngan han vé nhan dién
rai ro phap ly, ky nang tham dinh hd so du &n va tra ctu dit liéu dién tir danh
cho nha dau tu bat dong san cong nghiép.

4.3.2.3. Minh bach héa co ché thanh toan

Mot trong nhitng van dé cua thi truong bat dong san cong nghiép Viét
Nam hién nay Ia tinh trang thiéu minh bach trong co ché thanh toan. Mic di
khung phép ly vé quan ly dong tién da dugc hoan thién dang ké, song viéc thanh
toan ngoai hop dong, giao dich tién mat hoic théng qua trung gian van dién ra
pho bién. Thyc trang nay khong chi 1am gia tang rai ro phap Iy cho cac bén tham

gia giao dich ma con anh hudng dén tinh 6n dinh cua hé théng tai chinh va thi
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truong von. Theo B&o cdo tai chinh - tién té ndm 2024 cia Ngan hang Nha nuéc
Viét Nam, ty 1& giao dich bat dong san duoc thuc hién théng qua hé thong ngan
hang dat 74%, ting 18% so v&i ndm 2021. Tuy nhién, van con khoang 26% giao
dich dugc thuc hién ngoai hé théng ngan hang. Phan 1én cac khoan thanh toén
nay nham tranh ké khai thué hozc rat ngan quy trinh kiém tra tai chinh, dan dén
rai ro nghiém trong: khi phét sinh tranh chap, bén mua khé ching minh nghia vu
thanh toan, khién hop ddng c6 thé bi tuyén vo hiéu.

Thuc trang nay dit ra vin dé bat budc thanh toan qua tai khoan ngan hang
theo tung giai doan trién khai du an can dugc xem la diéu kién tién quyét dé
dam bao tinh hop phap va an toan cua giao dich. Bong thoi, co quan quan ly can
tang cuong thanh tra, kiém tra va xu ly hanh vi st dung tién mat trai phép trong
linh vuic bat dong san cong nghiép. Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP di quy dinh
muc phat hanh chinh 1én téi 1 ty dong ddi véi hanh vi vi pham quy dinh vé
thanh toan ngoai hé thong ngan hang, day 1a cong cu can thiét dé tang cuong ky
luat tai chinh va bao dam tinh tuan thu phép luat trong hoat dong dau tu.

Vé dai han, minh bach héa co ché thanh toan s& gop phan ngin ngira gian
lan, trén thué va raa tién, déng thoi cang ¢6 niém tin cua nha dau tu trong va
ngoai nude. Pidu ndy khdng chi gitp nang cao chi sé tin nhiém thi truong ma
con tao nén tang cho sy hinh thanh moét hé théng bat dong san cong nghiéep
chuyén nghiép, 6n dinh va bén viing tai Thanh phd H6 Chi Minh ma rong sau
nam 2025.

4.3.3. DPéi Véi co quan quan ly

Ban Quan ly khu cong nghiép 1a co quan dugc giao nhiém vu t6 chuc thuc
hién quan 1y dau tu, xay dung va sir dung dat trong khu cong nghiép. Tuy nhién,
thuc tién giai doan 2020-2025 cho thay vai trd cua co quan nay chua duoc phét
huy day du do tham quyén chua ddy du, co ché phan cap, phéi hop con thiéu
d6ng bo. Su chong lan va phan tan tham quyén giita cic co quan trong phé

duyét, kiém tra va giam sat dan dén tinh trang gian doan trong quan ly. Su thiéu
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ddng bo nay 1a mot trong nhiéu nguyén nhan din dén céc dy an trong khu cong
nghiép cham tién d6 trén hai nim do vuéng mac trong phdi hop giita cac co
quan quan ly. Viéc tham dinh hd so dau tu, kiém tra viéc sir dung dat va giam sat
ha ting, moi truong van phu thudc nhiéu vao y kién lién nganh, khién thoi gian
xt Iy hd so kéo dai hon quy dinh rat nhiéu.

Pé khic phuc nhitng han ché nay, can thiét 1ap co ché phan quyén thuc
chat cho Ban Quan Iy khu céng nghiép trong pham vi quan 1y dat dai, quy hoach
va bao vé mdi truong. Ban Quan ly khu céng nghiép can dugc trao quyén
giam sat doc lap d6i véi viéc kiém tra muc dich st dung dat, tién d6 dau tu va
tuan tha quy dinh vé ha tang k¥ thuat, ¢éng thai chiu trach nhiém truc tiép vé
hiéu qua st dung dat trong khu cong nghiép. Viéc ap dung co ché danh gia
dinh Ky theo tiéu chi “hiéu qua st dung dat - hiéu qua dau tu - hiéu qua moi
truong” s& gitp lwgng hoda trach nhiém quan 1y, déng thai tao dong luc cho co
quan quan 1y nang cao ning lyc diéu hanh. Viéc cing c6 vai tro va tham
quyén caa Ban Quan ly khu cdng nghiép khong chi gop phan ting hiéu qua sir
dung dat cong nghiép ma con bao dam tinh thong nhat trong quan 1y dau tu va
phéat trién ha tang. Pay 1a yéu té then chét trong tién trinh xay dung mé hinh
quan ly khu cdng nghiép tich hop, hién dai va bén viing tai Thanh phé H6 Chi

Minh mo rong giai doan sau nam 2025.
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KET LUAN CHUONG 4

Trén co so ly luan xay dung ¢ Chuong 2, két qua phan tich thuc trang
phap luat, khao séat thuc tién &p dung phap luat & Chuong 3 c6 thé khang dinh
rang viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép 1a can thiét.

Hoan thién phap luat trén co s quén triét, thé ché hoa quan diém cua
Pang vé phat trién khu cong nghiép thiic day san xuat cong nghiép, dich vu cong
nghiép, thu hut dau tu. Hinh thanh khung phap 1y dong b, lién théng, khac phuc
khoang trong, diém giao thoa cua cac quy dinh hién hanh. Chuyén tir tu duy xay
dung phép luat dé quan 1y dat dai, quan Iy st dung dat sang xay dung va hoan
thién phap luat dé quan tri mot khéng gian phap 1y dac tht phuc vu cho phét
trién cong nghiép, quan ly mot hé sinh thai phat trién kinh té.

Vé k¥ thuat l1ap phap, can hoan thién cac quy dinh caa phap luat hién hanh
& mot s6 nodi dung: diéu kién, trinh tu tha tuc chuyén nhuong dy an va chuyén
nhuong quyén sir dung dat da co ha tang dung véi ban chat phap ly cua quyeén sa
dung dat trong khu céng nghiép. Quy dinh vé trinh tuc thu tuc don gian, lién
théng, mot cira; quy dinh vé tham quyén cho phép chuyén nhuong ciing nhu
tham quyén quan ly khu cong nghiép dugc phan dinh rd rang, mot dau méi; quy
dinh vé nghia vu tai chinh caa cac bén trong giao dich duoc phan dinh rd rang
d6i vai tiing chi thé, ting hoat dong.

Viéc hoan thién hé cac quy dinh cu thé huéng dén nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat thdng qua viéc cac quy dinh vé tham quyén caa co quan Nha nudc,
vé thu tuc hanh chinh. Hinh thanh khung phap 1y lién quan dén ha tang so, (ng
dung c6ng nghé trong quan 1y dat dai, quan Iy khu céng nghiép.
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KET LUAN

Giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép giir
vai trd trung tdm trong viéc hinh thanh, van hanh thi trudng bat dong san cong
nghiép, thuc day tai cau triic cac khu cong nghiép theo huéng st dung dét hiéu
qua, thu hat dau tu, thac day phat trién cong nghiép theo diing muc tiéu. Vi vay,
viéc nghién ctiru va hoan thién phap luat diéu chinh linh vuc nay 1a can thiét.

Luan &n tiép can chuyén nhuong quyén sir dung dat khu cong nghiép dudi
goc do phép ly, phan tich méi quan hé giira Nha nudc, chu dau tu ha ting va nha
dau tu thtr cap, gilta cac nha dau tu thi cap véi nhau trong quan hé giao giao dat,
chuyén nhuong quyén sir dung dat, cho thué quyén sur dung dat, cho thué lai
quyén st dung dat trong khu cong nghiép. Bang viéc van dung cac ly thuyét
nghién ctru, dic biét 1 1y thuyét vat quyén han ché, luan an da lam rd ban chat
cua quyén st dung dat trong khu cong nghiép 1a mot quyén st dung dat c6 muc
dich han ché, duoc thuc hién trong mot khong gian phéap 1y dic tha, chiu sy chi
phdi ddng thoi caa phép luat dat dai, phap luat dau tu, quy hoach, xay dung, moi
truong, kinh doanh bat dong san. Ban chat phap Iy ctia chuyén nhuong quyén si
dung dét trong khu céng nghiép 1a chuyén giao quyén tai san mang tinh “phai
sinh”, phu thudc vao quyén caa chi dau tu ha ting khu céng nghiép va luén gan
Vvéi trién khai dy an san xuét kinh doanh, do vay, viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat ¢ day dong thoi 1a sy chuyén giao “tu cach chu thé” cia mot du an san
xuat kinh doanh.

Qua phan tich thuc trang phap luat va thuc tién &p dung phat luat cho thay
nhiéu quy dinh lién quan dén van dé nay con cé su chong lan, c6 ca khoang
trong phap luat, mot sé quy dinh chua rd rang; quy dinh vé trinh ty thu tuc ciing
nhu thyuc thi tha tuc hanh chinh con ruom ra. Nguyén nhan chinh la sy chua
ddng bo, thong nhét va lién théng trong hé théng phap luat; nguyén tic diéu

chinh phap luat vé van dé nay nang vé hanh chinh; cac quy dinh hién hanh ciing
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thién vé quan ly sir dung déat thay vi quan tri mot khong gian phap 1y dac tho,
mot hé sinh théai phat trién cong nghiép. Két qua khao sat ap dung phap luat vé
giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép ¢ tinh Binh
Duong (truéc hop nhat) da ching minh cho nhiing phan tich, nhan dinh vé
nhitng han ché cua phép luat phap luat thuc dinh.

Viéc hoan thién khung phap 1y dong bo, lién thdng, khiac phuc khoang
trong, diém giao thoa cta cac quy dinh hién hanh dé diéu chinh giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép 1a can thiét. V& tu 1ap
phap, chuyén tir tu duy xay dung phap luat dé quan ly dat dai, quan ly st dung
dat sang xay dung va hoan thién phap luat dé quan tri mot khdng gian phap ly
dac thd phuc vu cho phét trién cong nghiép, quan Iy mot hé sinh thai phat trién
kinh té. V& k§ thuat 1ap phap, hoan thién céc quy dinh cu thé cua phép luat hién
hanh. Hinh thanh khung phap 1y lién quan dén ha tang s6, ung dung cong nghé
trong quan 1y dat dai, quan ly khu céng nghiép.

Luan an 13 cong trinh dau tién nghién cau c6 hé théng vé phap luat
chuyén nhuong quyén sir dung dat khu cong nghiép tir thuc tién tinh Binh
Duong. Két qua nghién ctu gop phan 1am rd co sé Iy luan, chi ra nhiing bat cap
cta phap luat hién hanh va dé xuat dinh hudng hoan thién kha thi, phd hop véi
giai doan méi. Céc kién nghi cua luan &n c6 gia tri tham khao doi voi qué trinh
xay dung, stra d6i chinh sach phap luat vé dat khu cong nghiép ¢ Viét Nam, dic
biét 1a ving Than phé H6 Chi Minh, Pong Nam B9.
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