QUY DINH VE CHUYEN NHUONG QUYEN SUDUNG
DAT KHU CONG NGHIEP DA CO HA TANG KY THUAT
THEO LUAT KINH DOANH BAT DONG SAN NAM 2023

TRAN VAN NAM"

Thj trudmg bdt dong sdn Viét Nam durge hinh thanh tirndm 1993 gdn lién voi sura doi ctia Luat
Dt dai ndm 1993 va tirng budéc phat trién qua céc Idn ban hanh, sita d6i va b sung Ludt Kinh
doanh b4t dong san. Viéc ban hanh Lut Kinh doanh bat dong san ndm 2023 d4 gép phan khic
phuc mét s6 han ché truée day, tao co sé phdp Iy ré6 hon vé hoat dong kinh doanh bat dong
sdn, trong d6 c6 bat dong sian khu céng nghiép. Hién nay, Chinh phti, B) Xdy dung da va dang
khén truong ban hanh cdc van ban huéng din chi tiét vd ndng cao hiéu qua t6 chizc thi hanh
nhdm g6p phdn dua Luit vao cudc s6ng. Bai viét phan tich nhiing diém méi trong quy dinh vé
kinh doanh quyén str dung dat khu cong nghiép da c6 ha tdng ky thudt, trén co sé so sdnh véi
cdc quy dinh truée déy va chi ra mét sé phat sinh trong qud trinh thuc hién Ludt méi.

Tir khéa: Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023; quyén stt dung dat khu cong nghiép; ha
tang ky thuat.

Vietnam’s real estate market has developed since 1993, alongside the promulgation of the 1993
Land Law, and has gradually evolved through successive enactments, amendments, and
supplements to the Law on Real Estate Business. The introduction of the 2023 Law on Real Estate
Business has helped address several previous limitations, establishing a more transparent legal
framework for real estate activities, including industrial real estate. At present, the Government
and the Ministry of Construction are urgently issuing detailed guiding documents and enhancing
implementation effectiveness to help bring the Law into practical effect. The article analyzes the
new provisions on the trading of land use rights in industrial zones with completed technical
infrastructure, based on a comparison with previous regulations, and identifies several issues
that have arisen during the implementation of the new Law.

Keywords: 2023 Law on Real Estate Business; land use rights in industrial zones; technical
infrastructure.
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1. bitvan dé chong va manh mé ctia thi truong bat dong
Ludt Kinh doanh bat dong sinnam 2014  san'. Luat Kinh doanh bat déng sdn nam
(viét tat 1 Luatnam 2014) du tién bo tai thoi 2023 (Luat ndm 2023) da dugc Qudc hoi
diém ban hanh nhung mot s6 diéu luat dén
nay da khong theo kip su phét trién nhanh  * NCS cua Hoc vién Khoa hoc xa hoi
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thong qua ngay 28/11/2023 (c6 hiéu luc thi
hanh ké tir ngay 01/8/2024), trong dé quy
dinh vé ndi dung va diéu kién ctia hinh thic
kinh doanh quyén st dung dat khu cong
nghiép da c6 ha tang ky thuat véi nhiing
diém moi tién bo: (1) Khac phuc dugc tinh
trang chong chéo gitta cac linh vuc phéap
luat; (2) Cac quy dinh vé loai hinh kinh
doanh nay dugc quy dinh tap trung, thong
nhat va dong bo; (3) Nhiing tdc dong tich cuc
nham méd rong va thu hiat nha dau tu tiém
nang vao thi truong.

Tuy nhién, khong thé pht nhan day la
mot hinh thitc kinh doanh phtic tap. Do do,
viéc nghién ctru, xay dung va ban hanh van
ban huéng dan chi tiét 1a diéu kién tién quyét
dé cac quy dinh duoc trién khai dong bo,
hiéu qua.

2. Danh gia nhimg diém méi vé chuyén
nhuong quyén st dung ddt khu cong nghiép
da c6 ha tang ki thuat theo Ludt ndm 2023

2.1. Chu thé duoc kinh doanh chuyén
nhuong quyén st dung dat khu cong nghiép
da co ha tang ky thuat

Kinh doanh quyén st dung dat khu cong
nghiép da cé ha tang ky thuat la mot hinh
thtac kinh doanh bat dong san, chti thé muon
tham gia kinh doanh phai dap tng duoc diéu
kién nhét dinh theo quy dinh ctia phép luat®.
Vé ky thuat 1ap phép, Ludt nam 2014 va Ludt
nam 2023 déu quy dinh vé cac diéu kién
doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai
ddp tmg nham bao dam nang luc thuc hién
kinh doanh bat dong san.

Mot Ia, khong trong thoi gian bi cdm hoat
dong kinh doanh bat dong san, bi tam ngling,
bi dinh chi hoat dong theo ban an, quyét dinh
cta Toa an, quyét dinh ctia co quan nha nuéc
c6 tham quyén. Day la diéu kién mai dugc
Ludt nam 2023 b6 sung nham tuong thich voi
quy dinh cua phép luat hinh sy, hanh chinh.

Hai la, phai bao dam ty 1é dung tin dung,
du ng trdi phiéu doanh nghiép trén s6 von
cht s hitu - quy dinh méi dugc ghi nhan
nhdm bao dam kha nang tai chinh ctia chu
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dau tu khi thuce hién hoat dong kinh doanh
bat dong san.

Ba Ia, doanh nghiép kinh doanh bat dong
san khu cong nghiép da c6 ha tang ky thuat
phai c6 von cht s hitu khong thap hon 20%
tong von dau tu doi voi du an c6 quy mo st
dung dat duoi 20 ha, khong thdp hon 15%
tong von dau tu doi voi du an c6 quy mo st
dung dat tr 20 ha tr¢’1én va phai bao dam kha
nang huy dong von dé thuc hién du én dau
tw. Tiéu chi nay dua trén quy mo st dung dat
dé xac dinh ty 1 von cht sé hitu trén tong von
dau tu ctia doanh nghiép kinh doanh bat
dong san nham bao dam nang luc tai chinh
thuc hién du 4n theo dung tién do.

Day la diéu kién da dugc néu tai khoan 2
Diéu 4 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ngay
06/01/2022 cta Chinh pht vé viéc quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Ludt Kinh
doanh bat dong san (tuy nhién, van ban nay
da hét hiéu luc ké tir ngay 01/8/2024 khi
Chinh pht ban hanh Nghi dinh s6
96/2024/ND-CP ngay 24/6/2024 quy dinh chi
tiét mot so diéu cua Ludt Kinh doanh bat
dong san). Ngoai diéu kién chung nhu da dé
cap, can ct theo Diéu 10 Ludt nam 2023 quy
dinh vé hinh thitc, pham vi kinh doanh bat
dong san cua t6 chiic, cd nhan trong nudc,
nguoi Viéet Nam dinh cu & nudc ngoai, to
chtic kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai cho
thay, chu thé dugc tham gia kinh doanh
quyén stt dung dat khu cong nghiép da co ha
tang ky thuat dugc quy dinh mé rong hon so
voi Ludtnam 2014. Cu thé nhu sau:

Thit nhat, doi voi to chiic, cd nhan trong
nuoc: day la chu thé dugc ghi nhan pham vi
kinh doanh bat dong san rdng nhat va dugc
thuc hién tat ca cac hinh thitc kinh doanh bat
dong san ma phap luat ghi nhan. Do do6, ho
cling dugc thuc hién tat ca cac hinh thic kinh
doanh quyén st dung dat khu cong nghiép
da c6 ha tang ky thuat.

Thit hai, doi voi nguoi Viét Nam dinh cu
0 nudc ngoai: theo Ludt ndm 2014, pham vi
kinh doanh bat dong san doi voi nguoi Viet
Nam dinh cu & nuéc ngoai la giong nhau,
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duoc can ctt theo khoan 2 Diéu 11, trong do
nguoi Viet Nam dinh cu & nudc ngoai khong
dugc tham gia kinh doanh cac loai hinh, nhur:
dau tu ha tang ky thuat dé chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai quyén st dung dat da
c6 ha tang. Tuy nhién, dén Ludt nam 2023
pham vi kinh doanh ctia nguoi Viét Nam dinh
cu 0 nuoc ngoai dugc phan chia theo hailoai
cht1 thé khac nhau. Cu thé:

(1) boi voi nguoi Viet Nam dinh cu & nudc
ngoai la cong dan Viet Nam dugc phép nhap
canh vao Viét Nam, Ludt nam 2023 quy dinh
mo& rong pham vi kinh doanh ctia chti thé nay
hon rdt nhiéu so véi Ludt ndm 2014. Ho duoc
ghi nhan pham vi kinh doanh bat dong san
giong nhu to chtic, cd nhan trong nudc. Viéc
mo rong quyén cta nguoi Viét Nam dinh cu
0 nudc ngoai la cong dan Viét Nam la mot
quy dinh tién bo nham thu hat dau tu va
ngoai hai vao thi truong trong nudc. Mat
khéc, khéc phuc kho khan trong x4c dinh tu
cach chu thé cua cong dan Viét Nam la nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va cong dan
Viét Nam 1a ca nhan trong nuoc®. Nhu vay,
nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai 1a cong
dan Viét Nam c6 thé thuc hién tat ca cac
hanh vi kinh doanh quyén st dung dét c6 ha
tang ky thuat trong du an bat dong san.

(2) béi voi nguoi Viet Nam dinh cu & nudc
ngoai ma khong phai la cong dan Viét Nam
theo quy dinh ctia phédp luat vé qudc tich
dugc phép nhap canh vao Viét Nam hay con
goi la nguoi goc Viet Nam dinh cu & nudc
ngoai. Can ctt theo khoan 3 biéu 10 Ludt ndm
2023, dugc dau tu xay dung ha tang ky thuat
trong du an bat dong san dé chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai quyén stt dung dat khu
cong nghiép da c6 ha tang ky thuat thuc hién
theo ding hinh thiic, muc dich va thoi han st
dung dat theo quy dinh ctia phép luat vé dat
dai. Nhu vay, nguoi goc Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai cling duge kinh doanh quyén st
dung dat c6 ha tang ky thuat trong du én bat
dong san doi voi ba hinh thic dugce quy dinh
tai Diéu 28 Luat nam 2023.

Thtt ba, t6 chiic kinh t€ c6 von dau tu
nudc ngoai thugc dién phai dap ting cac diéu

kién va thyc hién tha tuc dau tu quy dinh doi
voi nha dau tu nudc ngoai. Theo quy dinh
ctia Ludt Pau tu (ticla to chic kinh t€ c6 nha
dau tu nudc ngoai truc ti€p hodc cing ndm
gitt trén 50% von diéu 1é thudc mot trong ba
truong hop tai diém a, b va c khoan 1 biéu 23
Luat Pau tunam 2020 va day chinh 1a t6 chiic
kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai theo quy
dinh ctia Ludt Dat dai nam 2024) thi duoc
kinh doanh bat dong san theo céc hinh thiic
quy dinh tai khoan 3 Diéu nay. Dé la: (1) Dau
tu xay dung nha @, cong trinh xay dung gan
voi quyén stt dung dat dé ban, cho thug, cho
thué mua thong qua dy 4n bat dong san thuc
hién theo dung hinh thiic, muc dich va thoi
han st dung dat theo quy dinh ctia phap luat
vé dat dai; (2) Dau tu xay dung ha tang ky
thuat trong du an bat dong san dé chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st
dung dat da co ha tang ky thuat thuc hién
theo ding hinh thitc, muc dich va thoi han st
dung dat theo quy dinh ctia phép luat vé dat
dai; (3) Céc hinh thtc kinh doanh bat dong
san quy dinh tai diém d va diém g khoan 1
biéu nay.

Truong hop céc t6 chiic kinh t€ c6 von
dau tu nudc ngoai khong thugc truong hop
quy dinh tai khoan 4 Diéu nay (t6 chic kinh
té€ c6 von dau tu nudc ngoai nhung von ctia
nha dau tu nudc ngoai khong qua 50% von
diéu lg, tiic khong thugc céc truong hop quy
dinh tai cdc diém a, b va c khoan 1 Diéu 23
Luat Dau trnam 2020 va chinh la “T6 chic
kinh t&” thudc ndi ham nguoi stt dung dat la
to chtc trong nudc theo quy dinh ctia Ludt
Dat dai nam 2024 nhu da phan tich & phan
trén) thi duoc kinh doanh bt dong san theo
céc hinh thitc quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.
Khi d6, t6 chtic kinh té€ nay dugc quyén kinh
doanh day du céc hinh thiec nhu t6 chiic, ca
nhan trong nudc, bao gom*: (1) Dau tu xay
dung nha 6, cong trinh xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua; (2) Dau tu xay dung ha
tang ky thuat trong du an bat dong san dé
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén
stt dung dat da c6 ha tang ky thuat; (3) Mua,
thué mua nha @, cong trinh xay dung, phan

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 354 (7/2025)



Giéi thiéu van ban

dién tich san xay dung trong cong trinh xay
dung dé ban, cho thué, cho thué mua; (4)
Nhan chuyén nhugng quyén stt dung dat khu
cong nghiép da c6 ha tang ky thuat dé chuyén
nhuong, cho thué; (5) Thué nha 6, cong trinh
xay dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung dé cho thué lai; (6) Thué
quyén st dung dat khu cong nghiép da cé ha
tang ky thuat dé cho thué lai; (7) Nhan
chuyén nhuong toan bd hodc mot phan du
an bat dong san dé tiép tuc dau tu xay dung,
kinh doanh.

2.2. Hinh thtc kinh doanh chuyén
nhuong quyén st dung dat khu cong nghiép
da c6 ha tang ky thuat

Ve ky thuat lap phap, khoan 1 biéu 28
Ludt nam 2023 quy dinh cht dau tu thyc hién
hoat dong kinh doanh quyén st dung dat khu
cong nghiép da co6 ha tang ky thuat theo 3
hinh thtc: 1. Hinh thitc I: chuyén nhugng
quyén stt dung dat khu cong nghiép da co ha
tang ky thuat cho ca nhan tu xay dung nha &;
2. Hinh thitic 2: chuyén nhugng quyén st
dung dat khu cong nghiép da c6 ha tang ky
thuat cho t6 chiic dé dau tu xay dung nha &,
cong trinh xay dung; 3. Hinh thiic 3: cho thué,
cho thué lai quyén st dung ddt khu cong
nghiép da c6 ha tang ky thuat dé t6 chiic, ca
nhan tiép tuc stt dung theo ding ni dung du
an duoc chap thuan.

Ludt nam 2023 quy dinh tach biét hanh vi
kinh doanh quyén st dung dat khu cong
nghiép da co ha tang ky thuat voi chuyén
nhugng du dn dau tu. Cu thé, khdi niém kinh
doanh bat dong san tai khoan 1 biéu 3 dé cap
day la hai hanh vi kinh doanh doc lap. Dong
thoi, hinh thtic kinh doanh quyén st dung
dat khu cong nghiép da c6 ha tang ky thuat
dugc quy dinh tai Chuong IV trong khi
chuyén nhuong du an bat dong san dugc quy
dinh tai Chuong V ctia Ludt nam 2023. Day la
mot diém méi hop 1y, boi du viéc chuyén
nhugng quyén st dung dat khu cong nghiép
da c6 ha tang ky thuat cho t6 chtic dé dau tu
xay dung nha 6, cong trinh xay dung c6
nhimg diém giong voi chuyén nhuong du an
dau tw. Déu c6 su chuyén giao toan by duw an
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hodc mot phan du 4n va bén nhan chuyén
quyen sé tiép tuc thuc hién du an dugc
chuyén giao®.

3.Mot s6 van dé phap Iy datra

Thu nhat, su thiéu ro rang gitta chuyén
nhuong quyén st dung dat khu cong nghiép
da c6 ha tang ky thudt cho to chtic véi chuyén
nhuong du an.

Luat ndm 2023 chua phan dinh duogc
ranh gi6i, pham vi &p dung cdc hinh thiic
kinh doanh nay cho du day déu la viéc “phan
phéi” cdc san phdm bt dong san ctia chu
dau tu. Viéc phan biét truong hop nao sé
phai lam tht tuc chuyén nhugng duw an dé ap
dung tht tuc trinh co quan c6 thdm quyén
(UBND cdp tinh hodc Thi tuéng Chinh phti)
cho phép chuyén nhugng du én hay lua
chon hinh thitcc chuyén nhugng quyén st
dung dét khu cong nghiép da c6 ha tang ky
thuat dé thuc hién tht tuc diéu chinh gidy
chting nhan quyén stt dung dat (thudc tham
quyeén ctia co quan dang ky dat dai cdp tinh)
ciing c6 ranh gi6i mong manh, khong r6 rang
trong khi viéc 4p dung dan dén hau qua
phap Iy khac nhau®.

Thit hai, su thiéu ro rang vé tu cach chu
dau tu ctia bén nhan chuyén nhuong quyén
stt dung dat khu cong nghiép da co ha tang
ky thuat.

Vé ky thuat lap phap, Ludt Nha & nam
2023 va Luat nam 2023 quy dinh chi c6 cht
dau tu méi c6 quyén dugc phép huy dong
von, ban, cho thué, cho thué mua san pham
bat dong san. Vé mat phap ly, tu cach cha
dau tu du an bat dong san duoc thuc hién
thong qua hai phuong thtic coban la:

Phurong thiic I: co quan nha nudc c6 tham
quyén lua chon chi dau tu theo quy dinh tai
Diéu 36 Luat Nha ¢nam 2023 hodc lua chon
nha dau tu quy dinh tai Diéu 29 Ludt Pau tu
nam 2020 (stra d6i, b sung nam 2022).

Phurong thitc 2: tu cach chu dau tu ciing
c6 thé duoc x4c lap trong truong hop doanh
nghiép nhan chuyén nhuong du én bat dong
san cua chu dau tu. Khi nhan chuyén nhugng
du an bat dong san, bén nhan chuyén
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nhuong sé duge “ké thira cac quyén, nghia vu
cta cht dau tu chuyén nhuong va la cht dau
tu doi voi du an, phan du dn da nhan chuyén
nhugng” (khoan 3 Dieu 39 Ludt nam 2023).

Xét tir cdc phuong thiic trén cho thay, tu
cach cht dau tu cda té6 chtc khi nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat khu
cong nghiép da co ha tang ky thuat déu
khong thoa man vi:

(1) Quy trinh lya chon cha dau tu du én
phai gin v6i viéc thdm dinh cac diéu kién vé
tai chinh, nang lyc kinh nghiém ctia chu dau
tu thuc hién du 4n nhu phai c6 von chu so
htu tlr 15 - 20% tong mic dau tu du an tuy
quy mo du 4n, bao dam ty 1é duno tin dung,
du no trdi phiéu trén vén cha so hu...
(khoan 2 DBiéu 9 Luat nam 2023). Tuy nhién,
Ludt ndm 2023 khong c6 quy dinh co quan
chtic nang phai tham dinh cac dieu kién nay
khi doanh nghiép nhan chuyén nhugng
quyén stt dung dat khu cong nghiép da co ha
tang ky thuat. Thu tuc phap ly gitta bén
chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong
chi gi6i han & viéc ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va dang ky bién
dong dat dai tirbén chuyén nhuong sang bén
nhan chuyén nhuong.

(2) Bén nhan chuyén nhugng quyén st
dung dat khu cong nghiép da co ha tang ky
thuat cting khong duwong nhién dugc “ké
thira” tu cach chu dau tu giong nhu truong
hop nhan chuyén nhuong dy é4n bat dong
san. Viéc chi chuyén nhuong quyén stt dung
dat ma khong gan voi chuyén nhuong du an
nay ve nguyen tic sé khong lam chuyén giao
quyén, nghia vy, loi ich ctia bén ban cho bén
mua doi voi 16 dat chuyén nhuong. Tu cach
chu dau tuw d6i voi bén nhan nhan chuyén
nhugng quyén st dung dat khu cong nghiép
da c6 ha tang ky thuat 1a khong r6 rang. Diéu
nay dan dén t6 chiic nhan chuyén nhugng
quyén stt dung dat khu cong nghiép da cé ha
tang ky thuat phai thuc hién tha tuc dau tulai
ttr dau dé duogc chap thuan cht truong dau
tu, dong thoi véi chdp thuan nha dau tu.

4.Kétluan

Bat dong san khu cong nghiép 1a mot loai
san phdm bt dong san maéi xudt hién va giao
dich trén thi truong bat dong san & Viét Nam
thoi gian gan day. Vi vay, viec duoc diéu
chinh chung boi moét ché do phép ly sé lam
phat sinh nhiéu rti ro trong giao dich, khong
khuyén khich, khong tao diéu kién thuén lgi
cho cac giao dich, tham chi con can tré cac
giao dich bat dong san khu cong nghiép. Luat
ndm 2023 quy dinh hinh thitc kinh doanh bat
dong san dudi dang “giao dich” quyén st
dung dét khu cong nghiép da c6 ha tang ky
thuat trong du dn bat dong san da co nhiéu
thay doi. Bai viét gop phan tim hiéu, phan
tich cac quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023 trong moi quan hé tuong
quan voi dao ludt co lién quan, tte d6 gop
phan bao dam dong b9, ro rang hon trong
qua trinh dp dung quy dinh ctia phap luat(]
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