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1. Đặt vấn đề
Từ khi đất nước đổi mới, mở cửa (năm

1986) đến nay, việc phát triển các khu công
nghiệp, khu công nghệ cao và khu kinh tế đã
và đang đóng vai trò quan trọng trong phát
triển kinh tế đất nước, góp phần đưa nền
kinh tế Việt Nam hội nhập sâu rộng với nền
kinh tế quốc tế1. Tính đến hết quý I/2024, cả
nước có 418 khu công nghiệp (trong đó có 4
khu chế xuất) đã thành lập tại 61/63 tỉnh,

thành phố với tổng diện tích đất tự nhiên
đạt khoảng 129,9 nghìn ha. Tổng diện tích
đất công nghiệp đạt khoảng 89,2 nghìn ha,
bao gồm: 371 khu công nghiệp nằm ngoài
các khu kinh tế, 39 khu công nghiệp nằm
trong các khu kinh tế ven biển, 8 khu công
nghiệp nằm trong các khu kinh tế cửa khẩu.
Để đáp ứng yêu cầu chuyển dịch cơ cấu kinh
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tế, trong giai đoạn 2016 - 2020 đã chuyển
dịch hơn 230 nghìn ha đất sang các mục
đích phi nông nghiệp2. Luật Đất đai là đạo
luật quan trọng, tác động đến mọi mặt của
đời sống kinh tế - xã hội, quốc phòng, an
ninh, bảo vệ môi trường của đất nước; giữ
vai trò trung tâm trong hệ thống pháp luật
về đất đai3. 

Tuy nhiên, thực tiễn triển khai thi hành
các quy định về quyền sử dụng đất tại các
khu công nghiệp trong thời gian qua chưa
thực sự hiệu quả, bộc lộ nhiều bất cập. Vì
vậy, Luật Đất đai năm 2024 ra đời với những
điểm mới đã thực sự đóng góp vào việc hoàn
thiện, nâng cao hiệu quả tổ chức thi hành
pháp luật, nhất là tháo gỡ “điểm nghẽn” của
nguồn lực đất đai nói chung, về quyền sử
dụng đất tại các khu công nghiệp nói riêng,
qua đó thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội
của đất nước4.

2. Đánh giá những quy định mới của
Luật Đất đai năm 2024 về quyền sử dụng đất
khu công nghiệp

Thứ nhất, quy định về nhận quyền sử
dụng đất trong khu công nghiệp của tổ chức
kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài.

Về kỹ thuật lập pháp, trong quá trình lấy
ý kiến ban hành Luật Đất đai năm 2024 có ý
kiến đề xuất trong khu công nghiệp, khu
công nghệ cao và khu kinh tế, các tổ chức
kinh tế trong nước, người Việt Nam định cư
ở nước ngoài được phép nhận chuyển
nhượng, thuê quyền sử dụng đất từ tổ chức,
hộ gia đình, cá nhân để đầu tư xây dựng kết
cấu hạ tầng để chuyển nhượng cho thuê đất
đã có kết cấu hạ tầng5. Tuy nhiên, doanh
nghiệp có vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài
(FDI) không được phép nhận chuyển
nhượng quyền sử dụng đất mà chỉ được
thuê đất từ Nhà nước để xây dựng nhà ở,
công trình xây dựng theo đúng mục đích sử
dụng đất. Do vậy, pháp luật cần xem xét cho
phép các doanh nghiệp này được giao đất

đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho
thuê mua và được thực hiện các giao dịch
mua bán nhà ở, công trình xây dựng để
tham gia thị trường như doanh nghiệp trong
nước. Khi Quốc hội sửa đổi Luật Nhà ở, Luật
Kinh doanh bất động sản và Luật Đất đai thì
vấn đề kinh doanh bất động sản trong khu
công nghiệp, khu công nghệ cao và khu kinh
tế phải thể hiện sự bình đẳng trong tiếp cận
đất đai, phạm vi kinh doanh bất động sản
của tất cả các nhà đầu tư trong nước và nước
ngoài vì sự phát triển chung của thị trường
bất động sản ở Việt Nam. Quy định nói trên
mở rộng quyền năng trong quá trình khai
thác, sử dụng đất cho các tổ chức, cá nhân
nước ngoài theo hướng “thống nhất từng
bước chính sách đối với đầu tư trong nước
và đầu tư nước ngoài” không chỉ nhằm thực
hiện chủ trương thực hiện nhất quán, lâu dài
chính sách thu hút các nguồn lực bên
ngoài”6.

Về lý luận, nhận chuyển quyền sử dụng
đất là việc xác lập quyền sử dụng đất do
được người khác chuyển quyền sử dụng đất
theo quy định của pháp luật thông qua các
hình thức chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng
cho, thừa kế hoặc góp vốn quyền sử dụng
đất7. Khắc phục bất cập trên, hiện nay điểm
c khoản 1 Điều 28 Luật Đất đai năm 2024 đã
bổ sung quy định cho phép: “Tổ chức kinh
tế có vốn đầu tư nước ngoài, người gốc Việt
Nam định cư ở nước ngoài được phép nhập
cảnh vào Việt Nam được nhận chuyển
nhượng quyền sử dụng đất trong khu công
nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ
cao”. Quy định này sẽ góp phần tạo thêm cơ
hội cho tổ chức kinh tế có vốn FDI được xác
lập quyền sử dụng đất để sản xuất - kinh
doanh. Thông qua cách thức này, tỷ lệ lấp
đầy khu công nghiệp sẽ được tăng lên, đồng
thời tạo điều kiện cho tổ chức kinh tế có vốn
FDI được mở rộng đầu tư thông qua nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại khu
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công nghiệp có vị trí địa lý mà nhà đầu tư
mong muốn8.

Thứ hai, quy định về quyền chuyển đổi
hình thức sử dụng đất khu công nghiệp.

Khoản 3 Điều 202 Luật Đất đai năm 2024
quy định, chủ đầu tư đã được Nhà nước cho
thuê đất để đầu tư xây dựng kinh doanh kết
cấu hạ tầng khu công nghiệp theo hình thức
trả tiền thuê đất hằng năm thì được quyền
chuyển sang hình thức thuê đất trả tiền một
lần cho cả thời gian thuê đối với toàn bộ
hoặc từng phần diện tích đất kinh doanh.
Đây cũng là quy định mới được bổ sung.
Việc sử dụng đất khu công nghiệp sẽ dưới
hình thức Nhà nước cho thuê đất trả tiền
một lần cho cả thời gian thuê (trừ trường
hợp người sử dụng đất có nhu cầu trả tiền
thuê đất hằng năm theo điểm b khoản 3
Điều 120 Luật này)9. Bên cạnh đó, một điểm
mới tiến bộ của Luật Đất đai năm 2024 để
khuyến khích và tạo động lực cho các doanh
nghiệp nhỏ và vừa phát triển tại khoản 6
Điều 202. Như vậy, Luật Đất đai năm 2024
cho thấy cách tiếp cận đất đai cho thị trường
bất động sản một cách toàn diện hơn, cân
bằng, lành mạnh và minh bạch hơn. Nhưng
điều quan tâm lớn nhất ở đây là phát triển
một thị trường bất động sản hướng nhiều
hơn cho những người có thu nhập thấp và
trung bình, bảo đảm các mục tiêu xã hội,
qua đó đóng góp vào sự phát triển kinh tế -
xã hội của đất nước.

3. Một số vấn đề pháp lý đặt ra khi triển
khai thi hành trên thực tiễn các quy định về
quyền sử dụng đất khu công nghiệp trong
Luật Đất đai năm 2024

Qua nghiên cứu, phân tích nội dung các
quy định của Luật Đất đai năm 2024 về
quyền sử dụng đất khu công nghiệp, có thể
thấy Luật Đất đai năm 2024 đã thay đổi cơ
bản về quy chế quản lý việc sử dụng đất khu
công nghiệp theo hướng bỏ khâu trung gian
quản lý, tăng cường quyền tiếp cận đất đai

đối với nhóm đối tượng là các doanh nghiệp
nhỏ và vừa, bảo đảm cách tiếp cận đất đai
cho thị trường bất động sản một cách công
bằng và minh bạch. Để quy định chi tiết thi
hành một số điều của Luật Đất đai năm
2024, Chính phủ đã ban hành 5 nghị định
quy định chi tiết thi hành Luật mới, gồm:
Nghị định số 42/2024/NĐ-CP ngày
16/4/2024 quy định về hoạt động lấn biển;
Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày
27/6/2024 quy định về giá đất; Nghị định số
88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 quy định về
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước
thu hồi đất; Nghị định số 101/2024/NĐ-CP
ngày 29/7/2024 quy định về điều tra cơ bản
đất đai; đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền
sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền
với đất và hệ thống thông tin đất đai; Nghị
định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024
quy định chi tiết thi hành một số điều của
Luật Đất đai. 

Tuy nhiên, qua nghiên cứu một số quy
định của Luật Đất đai năm 2024 về quyền sử
dụng đất khu công nghiệp vẫn bộc lộ một số
vấn đề pháp lý phát sinh khi triển khai thi
hành trên thực tiễn, cụ thể:

Một là, vấn đề giao đất không thu tiền để
xây dựng nhà ở tập trung cho người lao động
làm việc trong các khu công nghiệp thuê. Đã
có nhiều nhà nghiên cứu kiến nghị cần có cơ
chế hỗ trợ đầu tư trong và ngoài hàng rào
khu công nghiệp, cơ chế giao đất và xác định
giá trị quyền sử dụng đất phù hợp để giảm
giá nhà ở cho người lao động có thể thuê,
mua10. Việc tạo dựng môi trường sống, làm
việc đầy đủ tiện nghi cho các chuyên gia và
người lao động trong khu công nghiệp là xu
hướng phát triển tất yếu, là yếu tố hấp dẫn
sự đầu tư lâu dài, ổn định của nhà đầu tư
nước ngoài. Đây là quy định mới được kỳ
vọng sẽ là chính sách quan trọng giải quyết
vấn đề nhà ở và cải thiện đời sống cho người
lao động trong khu công nghiệp, thúc đẩy
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hơn nữa sự phát triển khu công nghiệp11.
Tuy vậy lại không được nhà làm luật kế thừa
trong quy định Luật Đất đai năm 2024 mà
thay vào đó tại khoản 2 Điều 119 ghi nhận
theo hướng: “Nhà nước thu tiền sử dụng đất
trong trường hợp tổ chức kinh tế được giao
đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà
ở thương mại, nhà ở xã hội”. Về vấn đề này,
trong quá trình lấy ý kiến xây dựng Luật Đất
đai năm 2024 tại Văn bản số 82/2023/CV-
HoREA của Hiệp hội Bất động sản TP. Hồ
Chí Minh (HoRE) gửi Ủy ban Thường vụ
Quốc hội, Ủy ban Kinh tế của Quốc hội, Bộ
Tài nguyên và Môi trường (nay là Bộ Nông
nghiệp và Môi trường) đề nghị sửa đổi, bổ
sung một số điều của dự thảo Luật Đất đai
đã đề xuất như sau: “Giao đất không thu tiền
sử dụng đất đối với tổ chức kinh tế sử dụng
đất để thực hiện dự án nhà ở xã hội, nhà lưu
trú công nhân, ký túc xá học sinh, sinh viên,
nhà ở cho lực lượng vũ trang, nhà ở công vụ,
nhà ở phục vụ tái định cư theo dự án của
Nhà nước, xây dựng lại nhà chung cư theo
quy định của pháp luật về nhà ở”12. 

Về mặt lý luận, để tạo điều kiện thuận lợi
cho người sử dụng đất trong việc tham gia
vào quan hệ sử dụng đất, pháp luật quy định
có 2 hình thức: về cơ bản là Nhà nước
thường giao đất không thu tiền sử dụng đất
với các trường hợp sử dụng đất được giao vì
mục đích phi lợi nhuận hoặc vì lợi ích công
cộng, lợi ích xã hội và giao đất có thu tiền sử
dụng đất là những hình thức mà Nhà nước
với tư cách đại diện chủ sở hữu toàn dân về
đất đai trao quyền sử dụng đất cho người sử
dụng đất thông qua quyết định giao đất và
người sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất
cho Nhà nước theo quy định của pháp luật.
Tiền sử dụng đất là nguồn thu rất quan
trọng của ngân sách nhà nước, đặc biệt
trong bối cảnh các quy định mới tập trung
vào thúc đẩy định giá đất theo nguyên tắc
thị trường. 

Theo quy định của Luật Đất đai năm
2024, Nhà nước sẽ giao đất có thu tiền sử
dụng đất trong trường hợp người sử dụng
đất vì lợi ích cá nhân hay mục tiêu lợi
nhuận13. Tác giả cho rằng, quy định về xây
nhà lưu trú cho công nhân khu công nghiệp
được miễn, giảm tiền thuê đất là chính sách
liên quan đến an sinh xã hội rất tích cực của
Nhà nước bên cạnh việc quy hoạch tăng
cường xây dựng nhà ở xã hội. Việc miễn,
giảm tiền thuê đất khi xây nhà lưu trú cho
công nhân khu công nghiệp sẽ khuyến khích
nhà đầu tư vào lĩnh vực bất động sản khu
công nghiệp. Qua đó, tạo thêm nguồn cung
cho đối tượng là công nhân làm việc tại các
khu công nghiệp, từ đó hạ được giá nhà cho
thuê tại phân khúc này.

Hai là, về quyền và nghĩa vụ của nhà đầu
tư trong khu công nghiệp trong trường hợp
chủ đầu tư xây dựng khu công nghiệp được
Nhà nước cho thuê đất theo hình thức trả
tiền hằng năm bị giải thể hoặc phá sản.

Tại điểm a khoản 1 Điều 82 Luật Đất đai
năm 2024 quy định, nếu chủ đầu tư xây
dựng khu công nghiệp được Nhà nước giao
đất đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng khu công
nghiệp theo hình thức đất thuê hằng năm bị
giải thể hoặc phá sản thì sẽ bị thu hồi đất.
Tuy nhiên, nhà đầu tư trong khu công
nghiệp thuê lại đất cũng được cấp giấy
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất
cho phần diện tích thuê. Qua đánh giá trong
thực tiễn cho thấy, Luật Đất đai năm 2024
vẫn còn bỏ ngỏ “số phận” của nhà đầu tư
trong khu công nghiệp thuê lại đất trong
trường hợp thu hồi đất do chủ đầu tư xây
dựng khu công nghiệp được Nhà nước cho
thuê đất theo hình thức trả tiền hằng năm bị
giải thể hoặc phá sản. Trên tinh thần khoản
3 Điều 51 Hiến pháp năm 2013, khoản 4
Điều 5 Luật Đầu tư năm 2020 về chính sách
về đầu tư kinh doanh của Nhà nước là công
nhận và bảo hộ quyền sở hữu về tài sản, vốn



đầu tư, thu nhập và các quyền, lợi ích hợp
pháp khác của nhà đầu tư. Tuy nhiên, đối
với trường hợp chủ đầu tư xây dựng khu
công nghiệp bị phá sản, giải thể, đòi hỏi Nhà
nước cần có quy định bảo đảm nhà đầu tư
trong khu công nghiệp vẫn sẽ được Nhà
nước tiếp tục cho thuê đất để có thể tiếp tục
sản xuất - kinh doanh14.

4. Kết luận
Phát triển khu công nghiệp là một tất

yếu khách quan trong tiến trình công nghiệp
hóa, hiện đại hóa đất nước. Trước đây, hoạt
động quản lý và sử dụng đất tại khu công
nghiệp được điều chỉnh bởi Luật Đất đai
năm 2013. Luật Đất đai năm 2024 được
Quốc hội khóa XV thông qua tại kỳ họp bất
thường lần thứ 5 với nhiều điểm mới nhằm
thể chế hóa toàn diện các chủ trương, chính
sách của Đảng, nghị quyết của Quốc hội,
đồng thời, tháo gỡ những vướng mắc được
rút ra trong tổng kết thực tiễn việc tổ chức
thi hành Luật Đất đai năm 2013 và luật hóa
các quy định đã được thực tiễn chứng minh
là phù hợp. Khung khổ pháp lý khá hoàn
chỉnh là một trong những nguyên nhân cơ
bản tạo điều kiện cho các khu công nghiệp
phát triển và đóng góp có hiệu quả cho nền
kinh tế đất nước, tạo việc làm cho hàng triệu
người lao động, góp phần không nhỏ vào
công cuộc xóa đói, giảm nghèo, nâng cao
thu nhập và mức sống của Nhân dân. Tuy
nhiên, một số quy định về đất khu công
nghiệp, chủ đầu tư xây dựng khu công
nghiệp, nhà đầu tư trong khu công nghiệp
trong Luật Đất đai vẫn còn một số hạn chế
nhất định, cần các nhà làm luật bổ sung,
chỉnh sửa trong thời gian tới, khi Luật đi vào
thực tiễn một thời gianr
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