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QUYEN SU DUNG AT KHU CONG NGHIEP
TRONG LUAT DAT DAI NAM 2024 VA MOT SO VAN DE BT RA

TRAN VAN NAM"”

Ludt D4t dai ndm 2024 c6 hiéu Iyc tir ngdy 01/8/2024, ddnh ddu mdt buéc tién quan trong
trong viéc thé ché héa cac chii truong, chinh séch ciia Dang, nghj quyét ciia Qudc hoi. Ludt
nay cting khdc phuc dugc nhiing virong mic, khé khin trong viéc thuce hién Ludt Dt dai ndm
2013; dong thoi, ba sung c4c quy dinh méi d€ khai thdc hiéu qud ngudn Iuc ddt dai phuc vu
phat trién kinh té€ Bai viét Iam r6 nhiing diém mai trong Ludt Dt dai ndm 2024 lién quan
dén quyén sit dung d4t khu cong nghiép, dong thoi néu ra mot sé vdn dé phdp ly co6 thé phét
sinh trong qud trinh trién khai Lut trong thuc tién.

Tirkhéa: Nhiing diém moi; quyén stz dung dat; khu cong nghiép; Luat Dat dai nam 2013; Luat
bat dai nam2024; van dé phap ly.

The 2024 Land Law effective August 1, 2024, marks an important advancement in
institutionalizing the Party’s policies and the National Assembly’s resolutions. This Law
addresses previous difficulties and shortcomings in implementing the 2013 Land Law while
introducing new provisions to exploit land resources for economic development effectively.
This article clarifies the new points related to land use rights in industrial parks under the
2024 Land Law. Also, it raises several legal issues that may arise during the Law’s practical
implementation.

Keywords: New points; land use rights; industrial parks; 2013 Land Law; 2024 Land Law; legal
issues.
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1. bt vén dé

Tt khi dat nuéc doi méi, mé clra (ndm
1986) dén nay, viéc phat trién cac khu cong
nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh té da
va dang dong vai tro quan trong trong phat
trién kinh t€ dat nudc, gop phan dua nén
kinh t€ Viet Nam hoi nhap sau rong voi nén
kinh t& quéc té'. Tinh dén hét quy 1/2024, ca
nuoc c6 418 khu cong nghiép (trong do co 4
khu ché xuat) da thanh lap tai 61/63 tinh,
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thanh pho véi tong dién tich dat tu nhién
dat khoang 129,9 nghin ha. Tong dién tich
dat cong nghiép dat khoang 89,2 nghin ha,
bao gom: 371 khu cdng nghiép ndm ngoai
céc khu kinh té, 39 khu cong nghiép nam
trong cac khu kinh t€ ven bién, 8 khu cong
nghiép nam trong cac khu kinh té ctra khau.
Dé dap tng yéu cau chuyén dich co cau kinh
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té, trong giai doan 2016 - 2020 da chuyén
dich hon 230 nghin ha dit sang cac muc
dich phi nong nghiép?. Luat Pat daila dao
luat quan trong, tdc dong dén moi mdt ctia
doi song kinh té€ - xa hoi, qudc phong, an
ninh, bao vé moi truong ctia dat nuoc; git
vai tro trung tam trong hé thong phap luat
vé dét dai®.

Tuy nhién, thuc tién trién khai thi hanh
cic quy dinh vé quyén st dung dat tai cac
khu cong nghiép trong thoi gian qua chua
thuc su hiéu qua, boc 16 nhiéu bat cap. Vi
vay, Luat Dat daindam 2024 ra doi voi nhimg
diém moi da thuc sy dong gop vao viéc hoan
thién, nang cao hiéu qua t6 chiic thi hanh
phép luat, nhat la thao go “diém nghén” ctia
nguon luc dat dai noi chung, vé quyén st
dung dat tai cac khu cong nghiép ndi riéng,
qua do thic day phat trién kinh t€ - xa hoi
clia ddt nuoc?,

2. Danh gid nhitmg quy dinh méi cta
Ludt D4t daindm 2024 vé quyén sit dung d4t
khu cong nghiép

Thit nhat, quy dinh vé nhan quyén st
dung dat trong khu cong nghiép cua to chtic
kinh té c¢6 von dau tu nudc ngoai.

Ve ky thuat lap phép, trong qua trinh 14y
y kién ban hanh Ludt D4t daindm 2024 co6 y
kién deé xudt trong khu cong nghiép, khu
cong nghé cao va khu kinh t€, céc t6 chtic
kinh té trong nudc, nguoi Viet Nam dinh cu
0 nudc ngoai dugc phép nhan chuyén
nhuong, thué quyen st dung dat tir t6 chiic,
ho gia dinh, cd nhan dé dau tu xay dung két
cdu ha tang dé chuyén nhuong cho thué dat
da co két cdu ha tang®. Tuy nhién, doanh
nghiép c6 von dau tu truc ti€p nudc ngoai
(FDI) khong dugc phép nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat ma chi dugc
thué dat tir Nha nudc dé xay dung nha 6,
cong trinh xay dung theo ding muc dich st
dung dat. Do vay, phap luat can xem xét cho
phép céc doanh nghiép nay duoc giao dat

dau tuxay dung nha & dé ban, cho thué, cho
thué mua va duoc thuc hién céc giao dich
mua ban nha 6, cong trinh xay dung dé
tham gia thi truong nhu doanh nghiép trong
nudc. Khi Quoc hoi stra doi Ludt Nha o, Luat
Kinh doanh bat dong sanva Luat Dat dai thi
van dé kinh doanh bat dong san trong khu
cong nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh
t€ phai thé hién sy binh déng trong tiép can
dat dai, pham vi kinh doanh bat dong san
cua tat ca cdc nha dau tu trong nudc va nude
ngoai vi su phat trién chung cua thi truong
bat dong san ¢ Viét Nam. Quy dinh néi trén
mo rong quyén nang trong qua trinh khai
thac, sit dung dat cho cac t6 chitic, ca nhan
nudc ngoai theo huong “thong nhat ting
budc chinh sach doi véi dau tu trong nudc
va dau tu nudc ngoai” khong chi nham thuc
hién chu truong thuc hién nhat quan, lau dai
chinh sach thu hut cac nguén luc bén
ngoai”®,

Vé Iy luan, nhan chuyén quyén st dung
dat la viéc xac lap quyén st dung dat do
duoc nguoi khac chuyén quyén st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat thong qua cac
hinh thitc chuyén doi, chuyén nhuong, tang
cho, thira k& hodc gop von quyén st dung
dat’. Khic phuc bat cap trén, hién nay diém
c khodan 1 Diéu 28 Ludt D4t dainam 2024 da
bé sung quy dinh cho phép: “T6 chtic kinh
té c6 von dau tu nudc ngoai, nguoi goc Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai dugc phép nhap
canh vao Viéet Nam dugc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dét trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghe
cao”. Quy dinh nay sé gop phan tao thém co
hoi cho t6 chric kinh té c6 von FDI duoc xac
lap quyén st dung dat dé san xudt - kinh
doanh. Théng qua céch thic nay, ty 1 1lap
day khu cong nghiép sé dugc tang 1én, dong
thoi tao diéu kién cho t6 chitc kinh té c6 von
FDI dugc mé rong dau tu thong qua nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat tai khu
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cong nghiép co vi tri dia Iy ma nha dau tu
mong mudén®,

Thit hai, quy dinh vé quyén chuyén doi
hinh thiic str dung dat khu cong nghiép.

Khodan 3 Diéu 202 Luat Dat dainam 2024
quy dinh, chu dau tu da dugc Nha nuéc cho
thué dat dé dau tu xay dung kinh doanh két
cdu ha tang khu cong nghiép theo hinh thtic
tra tién thué dat hang nam thi dugc quyén
chuyén sang hinh thtc thué dat tra tién mot
lan cho ca thoi gian thué doi véi toan bo
hodc ting phan dién tich dat kinh doanh.
Day ciing Ia quy dinh méi dugc bo sung.
Viéc stt dung dat khu cong nghiép sé duoi
hinh thttc Nha nudc cho thué dat tra tién
mot lan cho ca thoi gian thué (trir truong
hop nguoi st dung ddt c6 nhu cau tra tién
thué dat hang nam theo diém b khoan 3
Diéu 120 Luadtnay)®. Bén canh d6, mot diém
moi tién bo cua Ludt Dat dai nam 2024 dé
khuyén khich va tao dong luc cho cac doanh
nghiép nho va vira phét trién tai khoan 6
Diéu 202. Nhu vay, Ludt Dat dai nam 2024
cho thay cach tiép can dét dai cho thi truong
bat dong san mot cach toan dién hon, can
bang, lanh manh va minh bach hon. Nhung
diéu quan tadm loén nhat ¢ day la phat trién
mot thi truong bat dong san huéng nhiéu
hon cho nhiing nguoi c6 thu nhap thap va
trung binh, bao dam cdc muc tiéu xa hoi,
qua do6 dong gop vao su phat trién kinh té -
xa hoi cta dat nudc.

3. Mot s6 van dé phap ly dit ra khi trién
khai thi hanh trén thyc tién cac quy dinh vé
quyén stt dung d4t khu céng nghiép trong
Luat D4t dai nam 2024

Qua nghién ctru, phan tich ndi dung cac
quy dinh cta Ludt Dat dai nam 2024 vé
quyen st dung dat khu cong nghiép, c6 thé
thady Ludt Pat dai nam 2024 da thay doi co
ban vé quy ché quan Iy viéc stt dung dat khu
cong nghiép theo huéng bo khau trung gian
quan ly, ting cuong quyeén tiép can dat dai
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do6i voi nhom doi teong la cdc doanh nghiép
nhé va vira, bao dam céch ti€p can dat dai
cho thi truong bat dong san mot cach cong
bang va minh bach. D€ quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cia Ludt Dat dai nam
2024, Chinh pht da ban hanh 5 nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Ludt méi, gom:
Nghi dinh s6 42/2024/ND-CP ngay
16/4/2024 quy dinh vé hoat dong lan bién;
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 quy dinh ve gia dat; Nghi dinh s
88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 quy dinh ve
boi thuong, ho trg, tai dinh cu khi Nha nudc
thu hoi dat; Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP
ngay 29/7/2024 quy dinh vé diéu tra co ban
dat dai; dang ky, cap gidy ching nhan quyén
st dung dat, quyén so htwu tai san gn lién
voi ddt va hé thong thong tin dat dai; Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta
Luat Dat dai.

Tuy nhién, qua nghién cttu mot s6 quy
dinh ctia Ludt Pat dainam 2024 vé quyen st
dung dat khu cong nghiép van boc 16 mot so
van dé phap ly phat sinh khi trién khai thi
hanh trén thuc tién, cu thé:

Mot 14, van dé giao dat khong thu tién dé
xay dung nha ¢ tap trung cho nguoi lao dong
lam viéc trong cac khu cong nghiép thué. ba
c6 nhiéu nha nghién ctwu kién nghi can c6 co
ché ho trg dau tu trong va ngoai hang rao
khu cong nghiép, co ché giao dat va xac dinh
gia tri quyen st dung dat phu hop dé giam
gid nha & cho nguoi lao dong c6 thé thué,
mua'’. Viéc tao dung moi truong song, 1am
viéc day du tién nghi cho céc chuyén gia va
nguoi lao dong trong khu cong nghiép la xu
hudng phat trién tdt yéu, la yéu té hdp dan
su dau tu lau dai, 6n dinh cta nha dau tu
nuoc ngoai. Day 1a quy dinh moi duge ky
vong sé la chinh sach quan trong giai quyét
van dé nha ¢ va cai thién doi song cho nguoi
lao dong trong khu cong nghiép, thiac day
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hon ntta sy phét trién khu cong nghiép!?.
Tuy vay lai khong dugc nha lam luat ké thtra
trong quy dinh Luadt D4t dai nam 2024 ma
thay vao do tai khoan 2 bDiéu 119 ghi nhan
theo hudng: “Nha nudc thu tién st dung dat
trong truong hop to chic kinh t€ dugc giao
dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha
¢ thuong mai, nha &xa hoi”. Vé van de nay,
trong qua trinh l1ay y kién xay dung Ludt Dat
dai nam 2024 tai Van ban so 82/2023/CV-
HoREA ctia Hiép hoi Bat dong san TP. Ho
Chi Minh (HoRE) giti Uy ban Thuong vu
Quoc hoi, ny ban Kinh té cia Quoc hoi, Bo
Tai nguyén va Moi truong (nay la BO Nong
nghiép va Moi truong) dé nghi stta déi, b
sung mot s6 diéu ctia du thao Ludt Dat dai
da de xudt nhu sau: “Giao dat khong thu tién
stt dung dat doi voi to chic kinh té st dung
dat dé thuc hién du an nha & xa hoi, nha luu
trt cong nhan, ky ttc xa hoc sinh, sinh vién,
nha ¢ cho lyc lwgng vi trang, nha & cong vy,
nha ¢ phuc vu téi dinh cu theo du dn ctia
Nha nuoc, xay dung lai nha chung cu theo
quy dinh ctia phap luat vé nha 6”12,

Vé matly luan, dé tao dieu kién thuan lgi
cho nguoi stt dung dat trong viéc tham gia
vao quan hé st dung dat, phép luat quy dinh
c6 2 hinh thtc: vé co ban la Nha nuéc
thuong giao ddt khong thu tién st dung dat
voi cac truong hop stt dung ddt dugc giao vi
muc dich phi lgi nhuan hodc vi loi ich cong
cong, loi ich xa hoi va giao dét c6 thu tién st
dung dét la nhig hinh thicc ma Nha nuéc
voi tu cach dai dién cht s¢ htru toan dan vé
dat dai trao quyén st dung dat cho nguoi st
dung dét thong qua quyét dinh giao dit va
nguoi st dung ddt phai nop tién st dung dat
cho Nha nuéc theo quy dinh ctia phap luat.
Tién st dung dat la nguon thu rdt quan
trong cta ngan sach nha nuoc, dic biét
trong boi canh cac quy dinh méi tap trung
vao thtc ddy dinh gid dat theo nguyén tac
thi truong.

Theo quy dinh ctia Ludt Dat dai nam
2024, Nha nudc sé giao dat co thu tién st
dung dat trong truong hop nguoi stt dung
dat vi lgi ich cd nhan hay muc tiéu lgi
nhuan'®. Tac gia cho ring, quy dinh vé xay
nha luu tra cho cong nhan khu cong nghiép
duogc mién, giam tién thué dat 1a chinh sach
lién quan dén an sinh xa hoi rat tich cuc ctia
Nha nudc bén canh viéc quy hoach tdng
cuong xay dung nha ¢ xa hoi. Viéc mién,
giam tién thué dat khi xay nha luu trd cho
cong nhan khu cong nghiép sé khuyén khich
nha dau tu vao linh vuc bat dong san khu
cong nghiép. Qua do, tao thém nguon cung
cho déi tuong la cong nhan lam viéc tai cac
khu cong nghiép, tir d6 ha duoc gia nha cho
thué tai phan khuc nay.

Hai I, vé quyén va nghia vu ctia nha dau
tu trong khu cong nghiép trong truong hop
chu dau tu xay dung khu cong nghiép dugc
Nha nudc cho thué dét theo hinh thtc tra
tién hang nam bi giai thé hoac pha san.

Tai diém a khodan 1 Diéu 82 Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh, néu cha dau tu xay
dung khu cong nghiép duoc Nha nudc giao
dat dau tu xay dung co s ha tang khu cong
nghiép theo hinh thitc dat thué hang nam bi
giai thé hoac pha san thi sé bi thu hoi dat.
Tuy nhién, nha dau tu trong khu cong
nghiép thué lai dat cing duogc cdp gidy
chiing nhan quyeén stt dung dat, quyén s&
htu nha ¢ va tai san khéc gin lién véi dat
cho phan dién tich thué. Qua danh gia trong
thuc tién cho thay, Luat P4t dai nam 2024
van con bo ngd “sé phan” ctia nha dau tu
trong khu cong nghiép thué lai dat trong
truong hop thu hoi dat do chu dau tu xay
dung khu cong nghiép dugc Nha nudc cho
thué dét theo hinh thtc tra tién hang nam bi
giai thé hodc phd san. Trén tinh than khoan
3 Diéu 51 Hién phdp nam 2013, khoan 4
Diéu 5 Luat Pau trnam 2020 vé chinh sach
vé dau tu kinh doanh ctia Nha nuoc 1a cong
nhan va bao h quyén s hitu vé tai san, von
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dau tu, thu nhap va cac quyeén, loi ich hgp
phédp khac cta nha dau tu. Tuy nhién, doi
voi truong hop cha dau tu xay dung khu
cong nghiép bi phd san, giai thé, doi hoi Nha
nudc can c6 quy dinh bado ddm nha dau tu
trong khu cong nghiép van sé dugc Nha
nudc tiép tuc cho thué dat dé co thé tiép tuc
san xudt - kinh doanh*,

4, Két luan

Phét trién khu cong nghiép la mot tat
yéu khach quan trong tién trinh cong nghiép
hoa, hién dai hoa dat nudc. Trude day, hoat
dong quan ly va st dung dat tai khu cong
nghiép dugc diéu chinh béi Luat Dat dai
nam 2013. Luat Dat dai nam 2024 duogc
Quadc hoi khoa XV thong qua tai ky hop bat
thuong lan thi 5 voi nhiéu diém ma6i nham
thé ché hoa toan dién cdc chu truong, chinh
sach ctia Bang, nghi quyét ctia Quoc hoi,
dong thoi, thdo go nhiing vueéng mac dugc
rtt ra trong tong két thuc tién viéc t6 chiic
thi hanh Luat Dat dai nam 2013 va luat hoa
cac quy dinh da duoc thuc tién chiing minh
la phu hgp. Khung kho phép ly khé hoan
chinh la mot trong nhiing nguyén nhan co
ban tao diéu kién cho céc khu cong nghiép
phat trién va dong gop c6 hiéu qua cho nén
kinh t€ dat nudc, tao viéc lam cho hang triéu
nguoi lao dong, gép phan khong nho vao
cong cudc x0a doi, giam ngheo, nang cao
thu nhap va mtc séng ctia Nhan dan. Tuy
nhién, mot s6 quy dinh vé dat khu cong
nghiép, cht dau tu xay dung khu cong
nghiép, nha dau tu trong khu cong nghiép
trong Ludt D4t dai van con mot s6 han ché
nhdt dinh, can cdc nha lam luat bo sung,
chinh stra trong thoi gian téi, khi Luat di vao
thuc tién mot thoi gian(J
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