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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa nghién ciru

Dat dai, dac biét 1a dat dai trong khu cong nghiép ngay cang tro thanh
ngudn luc dic biét quan trong cho phat trién cdng nghiép hoa, hién dai hoa. Luat
Pat dai nim 2024 va Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023 va cac vin ban
huéng dan thi hanh ¢d hiéu luc da timg bude dinh hinh, hoan chinh khung phap
ly diéu chinh céc giao dich lién quan dén quyén sir dung dit, quyén thué dat,
kinh doanh bat dong san trong du an ha tang khu cong nghiép. Khung phap Iy
nay van dang tiép tuc dugc hoan thién, doi hoi phai duoc nghién ctu chuyén sau
ca vé phuong dién ly luan Ian thuc tién &p dung. Nghi dinh sé 35/2022/ND-CP
vé quan ly khu cdng nghiép va khu kinh té tiép tuc dit ra yéu cau dong bo giira
phap luat dat dai, phap luat dau tu, phap luat kinh doanh bat dong san va phap
luat xay dung trong quan Iy, khai thac va chuyén dich quyén str dung dat d6i voi
dat dai trong khu cong nghiép. Chinh sy giao thoa ctia nhiéu nganh luat nay lam
cho van dé chuyén nhuong quyén st dung dét trong khu céng nghiép tro thanh
mot linh vuc phap ly phac tap, con nhiéu diém can dugc lam sang to.

Tinh cép thiét caa dé tai cang ndi bat khi dit trong thuc tién tinh Binh
Duong (nay da hop nhat vsi Thanh phd H6 Chi Minh), mét trong nhiig dia
phuong phat trién cong nghiép, 1a tha phu vé khu cong nghiép cia ving Pong Nam
B6. Thuc tién ap dung phép luat trong linh virc ndy van con cd thé xuat hién nhiing
ling ting trong viéc xac dinh ban chat phap Iy caa giao dich, su khac biét gitra
chuyén nhuong quyén sir dung dat voi chuyén nhuong du &n, chuyén nhuong
quyén thué dat hoac cho thué lai dét, ciing nhu nhiing bat cap trong phdi hop giira
co quan quan ly dat dai, dau tu, xdy dung va Ban quan Iy khu cdng nghiép. Nén
van dé nay can duoc nghién ciu day da va kién nghi kip thoi.

Tur nhitng ly do néu trén, nghién ciu sinh lva chon dé tai “Phép ludt vé
chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong khu cong nghiép tir thgec tién tinh
Binh Duwong” dé nghién ctu.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

2.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cua luan an tap trung vao viéc phan tich va lam r6
hé théng phap luat co lién quan dén viéc diéu chinh giao dich chuyén nhuong
quyén str dung dat trong khu céng nghiép. Trén co so do, cung cap nhitng luan
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ctr Iy luan va thuc tién dé dinh hudng va dua ra giai phép cho viéc hoan thién
phap luat diéu chinh linh vuc ndy, bao dam su thng nhat, minh bach va kha thi
trong thuc tién ap dung, dong thoi dap (ng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi va
hoi nhap quéc té.

2.2. Nhigm v nghién cizu

The nhat, luan an tong hop céac 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 cuu.

Thar hai, luan an tap trung nhan dién va phan tich khai niém khu céng
nghiép, dat trong khu cdng nghiép va phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu cong nghiép. Viéc 1am rd noi ham va méi quan hé giira cac
khai niém nay tao co s& Iy luan cho viéc xay dung hé thong phép luat théng
nhat, minh bach va phd hop véi dinh hudng phét trién, déng thoi bao dam can
bang loi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va cong dong.

Ther ba, luan an danh gia thuc trang phap luat vé chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong khu cong nghiép, phan tich mic do thong nhat, dong bo va kha
thi, dong thoi chi ra nhitng han ché, nguy@n nhan va hé qua di vai hiéu qua
quan 1y Nha nuéc va thu hat dau tu.

Ther fie, luan &n nghién cau thuc tién ap dung phap luat tai Binh Duong dé
chi ra nhitg diém hop 1y va bat cap trong thuc hién phép luat, qua d6 ddi chiéu,
so sanh quy dinh chung va khai quat thanh nhitng van dé chung, bai hoc kinh
nghiém thyc tién 1am co sé cho nhitng dé xuat hoan thién phap luat théng nhat.

Ther nam, luan an dé xuat dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat vé
chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién crru

Ther nhat, cac van dé ly luan phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung
dat khu cong nghiép.

Thet hai, cac quy dinh phép luat hién hanh vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu céng nghiép.

Ther ba, thuc tidn thi hanh phap luat vé chuyén nhuong quyén str dung dat
trong khu cong nghiép tai Binh Duong.

3.2. Pham vi nghién cau



* \/é pham vi khong gian, luan &n tap trung nghién ctu chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu céng nghiép tai Binh Duong truéc khi hop nhat
vao Thanh phé H6 Chi Minh. Binh Duong 14 thai pha cdng nghiép ¢ ving Dong
Nam B9, trén 30 khu cong nghiép, ty Ié lap day cao, hoat dong chuyén nhwong
kha soi dong, qua d6 phan anh khéach quan thuc tién ap dung phap luat va bao
dam tinh dai dién cho ving kinh té trong diém phia Nam.

* \/¢ pham vi ndi dung, luan &n tap trung phan tich nhitng van dé phap ly
quan trong cua giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép,
gom co s& phap 1y, co ché thuc hién, quyén va nghia vu cua cac bén, hiéu lyc cua
giao dich va cac yéu t bao dam tinh minh bach, 6n dinh va bén viing.

* \/é pham vi théi gian, luan &n giéi han nghién ctu tir khi Luat Dat dai
nim 2013 c6 hiéu lyc, dén hién nay voi su ra doi caa Luat Pt dai nam 2024 va
cac vin ban huéng dan thi hanh.

4. Phwong phap nghién ciru

Pé tai duoc xay dung trén co s& phuong phap luan cia chi nghia duy vat
bién chiang va duy vat lich sa. Trén nén tang d6, nghién ctu van dung céc
phuong phap: Tong hop, phan tich luat hoc, so sanh, phuong phap nghién ctu
lién nganh.

5. Nhitng diém méi cia luan an

Thet 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 dac tha, thé hién
mdi 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 hoi chi nghia. Luan an phan
tich, 1am rd khéi niém, dic diém, ban chat va co ché diéu chinh phép 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 s& phép Iy quan ly khu cong nghiép thé he mai:
Xanh, sb, tuan hoan, quan tri mot hé sinh thai céng nghiép theo xu huéng phét
trién bén viing.



Thet ba, luan an 1am 6 vai trd va y nghia cua phap luat vé chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cong nghiép ddi vai 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 e, luan &n phan tich, 1am rd va nhan manh tinh dic thu caa chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép, bai day 1a hoat dong gan lién
véi du an dau tu cu thé, co tinh chat lién két gitra quyén st dung dat va quyén
trién khai dy an. Trén co s& d6, luan an d& xuat cach tiép can thdng nhat trong
viéc xay dung quy dinh phép luat, nham bao d¢am su ddng bo, rd rang va én dinh
trong qua trinh thuyec thi.

Thit ndm, két qua nghién ctu cho thay nang cao hiéu qua phap luat vé
chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu coéng nghiép phai gan voi ting
cudng co ché giam sét va trach nhiém giai trinh ctia co quan nha nudc, dong
thoi bao dam quyén va loi ich hop phéap cua cac chu thé tham gia thi truong.
Bing cach két hop chit ché gitra phan tich Iy luan va nghién ciu 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 cong nghiép néi riéng, hudng téi su phat trién bén viing va hoi nhap quéc té
sau rong.

6. Y nghia 1y 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 quyén s
dung dét trong khu cong nghiép. Trén phuong dién Iy luan, day 1a cong trinh
nghién cttu mang tinh hé thong va chuyén sau, tiép can kha toan dién, logic va
nhit quan cac khai niém co ban, cau tric, ndi ham va mdi quan hé phap 1y giita
cac yéu t6 cau thanh giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dat trong khu
cdng nghiép. Viéc 1am rd ban chat phap ly, pham vi diéu chinh va co ché van
hanh cua phap luat trong linh vuc ndy gop phan hoan thién hé théng Iy luan
chung vé phap luat dat dai, ciing c6 nhan thac vé vai trd cua phép luat nhu cong
cu diéu tiét cac quan hé kinh té - x& hoi gin vai sir dung hiéu qua tai nguyén dat
dai trong boi canh phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng x& hoi chi ngha.



6.2. Y nghia thuc tién

Luan &n 1a nguon tai liéu tham khao c6 gia tri di véi hoat dong giang
day, nghién ctu 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 chtc thi hanh phép luét vé dit dai trong giai doan phét trién mai.

7. Két cau caa luan an

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc cac cong trinh cong b cua tac
gia, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, ndi dung chinh cua luan an dugc
két cau 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 dat 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 nwée va ngoai nudéc lién quan dén dé tai

1.1.1. Tinh hinh nghién ciu Iy lugn phép ludt vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu cdng nghiép

1.1.2. Tinh hinh nghién cizu thyc trang phap ludt vé chuyén nhuong quyén
st dung dat trong khu cdng nghiép va thuc tién ap dung

1.1.3. Tinh hinh nghién cizu gigi phap hoan thién phap ludt vé chuyén
nhirong quyén si: dung dat trong khu cdng nghiép va nang cao hiéu qud &p dung

1.2. Panh gia tinh hinh nghién ctu

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

Céc cong trinh nghién ctiru duoc tong quan tir nhiéu phuong dién 1y luan
va thyc tién d3 cung cap nén tang tham khao quan trong cho viéc nghién ctu
phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép. Trén co
s& ké thira ¢6 chon loc, luan an tiép thu nhitng két qua nghién cu tiéu biéu caa
cac hoc gia di trudc, dong thoi phat trién va lam sau sac thém nhiing van dé con
bo ngo hoac chua dugc luan giai toan dién.

Ther nhat, luan an tiép can quyén sir dung dat nhu mot thiét ché phép ly
dic thu phat sinh tir ché do so hitu toan dan, mang dong thoi hai thudc tinh:
cdng quyén va tai san. Trong khi nhiéu céng trinh trude day tap trung vao ban
chat phép ly caa quyén sir dung dat n6i chung.

Ther hai, luan an ké thira cac nghién ctu vé quyén va nghia vu cia 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 thu phat sinh trong giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cong nghiép. Cac cong trinh trudc day chu yéu
phan tich co ché giao dat, cho thué hozc thu hdi dat, ma chua lam rd tinh chat
phap 1y dac thi caa hoat dong chuyén nhugng, mot giao dich mang tinh kinh té -
phéap ly, chiu sy diéu chinh dong thoi cia nhiéu nganh luat.

Thet ba, luan an ké thira cac két qua khoa hoc lién quan dén quy hoach va
st dung dat gan vai phat trién kinh té - x4 hoi, dac biét 1a anh huéng cua quy
hoach st dung dat dén qua trinh hinh thanh, mo rong va chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong khu cong nghiép.



1.2.2. Nhéing vén dé lu@n an tiép tuc trién khai nghién ciru

1.2.2.1. Nhatng vén dé con bé ngo

Ther nhat, mic du khéai niém khu cdng nghiép va méi lién hé cua né véi
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 dugc nhiéu hoc gia dé cap,
song ban chat phap ly cua khu céng nghiép véi tu cach 1a mét thiét ché kinh té -
phap 1y dic thu trong nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chi nghia van
chua duoc xac dinh thdng nhét.

Ther hai, phan 16n cac cong trinh hién hanh cha yéu nghién ctiu chinh sach
dat dai, quy hoach va hiéu qua sir dung dat néi chung, ma chua di siu vao co ché
phap 1y diéu chinh hoat dong chuyén nhugng quyén st dung dat trong khu cong
nghiép - mot loai giao dich ¢ tinh chat dic thi, gan lién véi thi truong bat dong
san cong nghiép, quyén dinh doat dit dai va co ché dau tu ha tang ky thuat. Mdi
quan hé phap ly giita Nha nuéc, nha dau tu phat trién ha tang va nha dau tu tha
cap trong qua trinh chuyén nhwong van chua dugc lam rd.

Thiz ba, cac cong trinh vé thuc hién phéap luat dat dai trong khu cong nghiép
hién cha yéu tiép can dudi goc do xt Iy vi pham hanh chinh, trong khi nguyén nhan
phéap Iy géc ré - bao gom sy chong chéo giita cac dao luat vé dat dai, dau tu, xay
dung va bao vé méi truong - chua duoc phan tich mét cach toan dién.

1.2.2.2. Nhifng vdn dé ludn an tiép tuc trien khai nghién ciru

Trén co so ké thira va doi chiéu véi cac két qua nghién ctiu hién c6, luan
an xac dinh va tiép tuc trién khai mét sé huéng nghién ciru nhu sau:

Thiz nhdt, luan an hudng téi viéc hoan thién co s¢ ly luan vé chuyén
nhuong quyén st dung dét trong khu cong nghiép, tir 46 xay dung hé théng khai
niém, nguyén tic va tiéu chi khoa hoc phuc vu cho viéc hoan thién phap luat
trong linh vuc nay.

Thez hai, luan an nghién ctu thyc tién thuc hién phap luat vé chuyén
nhuong quyén st dung dat trong khu cdng nghiép, tap trung danh gia mac do
tuong thich gitta quy dinh va thuc tién, nhan dién cac vuéng mic trong qua trinh
thuc hién, dong thoi phan tich nguyén nhan va dé xuat huéng khac phuc.

Thet ba, luan an hudng téi viéc hé thong 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 nuéc va thi truong bat
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dong san cong nghiép, nham dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat theo
hudng thong nhat, minh bach va kha thi.

Ther fu, luan &n nghién ctru co ché bao dam hiéu luc thuc thi cia phap luat
vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép, bao gém co ché
kiém soét, giam sat va xir Iy vi pham, hudng téi muc tiéu nang cao tinh 6n dinh,
cong bang va hiéu qua cuaa thi truong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép.

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

1.3.1. Ly thuyét nghién ciu

Pé thuc hién Luan an nay, nghién ciu sinh sir dung céc ly thuyét nghién
ctru sau: Ly thuyét vé so hiru dat dai, Ly thuyét vé hop dong, Ly thuyét quyén
tai san, Ly thuyét vat quyén han ché, Ly thuyét vé hiéu qua cua thi truong canh
tranh, Ly thuyét quan trj tét.

1.3.2. Cac cau héi nghién cieu va nhéeng gidg thuyét nghién ciru

Cau héi nghién creu thee nhét: Thuc trang quy dinh phap luat vé chuyén
nhuong dat trong khu cdng nghiép trong hé théng phap luat Viét Nam cé nhiing
noi dung gi?

Gid thuyét nghién cizu cho riang quy ché phap Iy hién hanh vé dat khu
cong nghiép con thiéu co s¢ ly luan nhat quan do chua thong nhat giira cac ly
thuyét so hitu dat dai, ly thuyét vat quyén han ché, ly thuyét quyén tai san va
phap luat vé s hitu tai san. Tir d6, can xac dinh rd rang dat trong khu cong
nghiép khong chi 1a tai san dugc giao quan 1y ma con 1a ddi twong caa quyén sir
dung, chuyén nhuong, cho thué, thé chap, qua d6 bao dam tinh minh bach, an
toan va kha nang luu thong ciia quyén sir dung dat nhu mot loai tai san trong nén
kinh té thi truong.

Cau héi nghién crzu ther hai thuc trang thyc hién phép luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép tai tinh Binh Duong nhu thé nao?

Gia thuyét nghién cizu cho rang cac khu cong nghiép hién nay van gap
nhiéu vuéng mac trong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat, do sy giao
thoa, chong chéo va thiéu thdng nhat gira Luat Dat dai, Luat Dau tu va Luit
Kinh doanh bat dong san, ciing nhu do co ché phan cép, uy quyén, phdi hop
gitta co quan quan 1y dat dai, co quan quan 1y dau tu va Ban quan ly khu cong
nghiép chua rd rang. Viéc nghién ciu thyc tién tai Binh Duong, thi pha cong
nghiép ving Péng Nam Bo cho phép danh gia khai quat vé nhiing thuan loi va
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kho khin trong qué trinh chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép va mang tinh dai dién.

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

Gia thuyét nghién cizu cho rang, trong béi canh toan cau hda va tai cau
trdc chudi gi4 tri san xuit toan cau, khu cdng nghiép tiép tuc giir vai tro then
chét trong chién luoc phat trién kinh té Québc gia. Vi vay, viéc hoan thién phap
luat vé chuyén nhuong quyén si dung dét trong khu cdng nghiép can duoc dat
trong tong thé hoan thién thé ché s hitu tai san, hudng toi xay dung co ché
phap Iy minh bach, 6n dinh va c6 kha nang du béo, bao dam quyén loi hop phap
ctia nha dau tu, dong thoi duy tri vai tro diéu tiét théng nhat caa Nha nudc.



Chwong 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 quyeén sir dung dat trong khu cong nghiép

2.1.1. Khai quéat vé khu cong nghiép ¢ Viét Nam

Trén co s& cac nghién ctu trude d6 vé khu cdng nghiép va quy dinh cua
phap luat vé khu cdng nghiép, nghién ciu sinh khéi quat vé khu cong nghiép &
nuéc ta: La khu viee 18nh the riéng, ¢6 ranh gidi dia 1y xdc dinh, ¢6 hé thong két
cau ha tang ky thudr dong bé; la noi tdp trung cac doanh nghiép hoat déng
trong cac linh vuc san Xuat cong nghiép, dich vu phuc vu san xuat cong nghiép,
nam trong quy hogch téng thé cac khu cong nghiép do Chinh phi phé duyét,
dwoc co quan Nha nwéc ¢6 tham quyén cdp gidy chieng nhdn dau tw theo quy
dinh cua phap luat.

2.1.2. Khai niém, dic 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 céng nghiép

Trén co s& C4c nghién cau trude d6 vé quyén so hitu dat dai, quyén sir
dung dét va tinh chat dac thd cia quyén sir dung dat theo quy dinh ctaa phap luat,
nghién cau sinh khai quat vé khai niém quyén sur dung dat trong khu cong
nghiép nhu sau: Quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép 1a quyén tai sdan doi
véi dién tich dat dwoc quy hogch nham xay dung té hop ha tang ky thugt va dich
vu phuc vu hoat déng san xudt, kinh doanh cia cac doanh nghiép trong khu
cong nghiép, diroc xac ldp theo quy dinh phap lugt va gan lién véi muc tiéu phéat
trién kinh té viing theo dinh hwéng quy hoach céng nghiép quac gia.

2.1.2.2. Nhitng ddic trung phdp 1y ciia quyeén sir dung dat trong khu cong nghiép

(i) Quyén st dung dat trong khu cong nghiép duoc xac dinh dua trén tiéu
chi khong gian sir dung dat dé phat trién san xuat cong nghiép. (ii) Quyén sir
dung dat trong khu cdng nghiép thuong gan lién véi dién tich dat 16n. (iii) Cha
thé quan 1y dét trong khu cdng nghiép 1a co quan Nha nuéc c6 tham quyén. (iv)
Chu thé st dung dat trong khu cong nghiép chu yéu la cac doanh nghiép thuc
hién hoat dong san xuat cong nghiép hoic dich vy thuong mai.
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2.1.1.3. Vai trd cua quyén sir dung dat trong khu cong nghiép

Quyén sir dung dét trong khu céng nghiép vira 1a quyén tai san, via la
ngudn luc, cdng cu diéu tiét phét trién cdng nghiép, thu hat dau tu, chuyén dich
co cau kinh té va cai thién phic loi x& hoi: (i) Quyén st dung dat trong khu cong
nghiép 1a nén tang dé xay dung ha tang. (ii) Quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép phan anh dinh huéng phat trién cong nghiép va chién luoc chuyén doi
khong gian kinh té cua quéc gia. (iii) Quyén sir dung dét trong khu céng nghiép
1a céng cu diéu tiét quan trong trong qua trinh chuyén dich co cau kinh té. (iv)
Quyén sir dung dét trong khu cdng nghiép 1a loi thé canh tranh trong thu hat dau
tu truc tiép nuéc ngoai. (v) Quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép gop phan
cai thién diéu kién séng va tao viéc lam cho nguoi dan dia phuong.

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

2.1.3.1. Khai niém vé chuyén nhwong quyén si dung dat trong khu cong nghiép

Xuat phét tir dic thd caa quyén st dung dat ndi chung va quyén st dung
dat trong khu cdng nghiép, nghién ctu sinh c6 thé dua ra khai niém tong quat veé
chuyén nhuong quyén sir dung dat khu cong nghiép I1a hanh vi phap Iy song
phuwong ¢6 tinh chdt dic thi, theo dé chii thé dang c6 quyén sir dung hop phap
doi véi dat trong khu cong nghiép tur nguyén chuyén giao quyén dé cho chii thé
khac trong gidi han phdp 1y do Nha niréc quy dinh, nham thuc hién muc tiéu dau
fur, san xuat va kinh doanh céng nghiép. Vé ban chat, chuyén nhuong quyeén sir
dung dat trong khu céng nghiép 1a mot dang chuyén giao quyén tai san, nhung
mang nhitng dac thd phap ly riéng do tinh chat cua ché do su dung dat trong khu
cong nghiép.

2.1.3.2. Pic diém vé chuyén nhurong quyen sir dung dat trong khu cdng nghiép

Chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép mang cac dic
diém sau: (i) Chu thé tham gia chuyén nhugng mang tinh dic tho. (i) Chuyén
nhuong quyén str dung dat trong khu cong nghiép gan lién véi viéc chuyén giao
quyén s hitu tai san gan lién voi dat. (iii) Giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong khu cong nghiép chiu anh huéng sau sac caa quy luat van dong
cua thi truong bat dong san céng nghiép. (iv) Chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu céng nghiép c6 méi lién hé tryc tiép voi thi trwong tai chinh va vén
dau tu.
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2.2. Ly luan phap luat vé chuyén nhwong quyén sir dung dit trong
khu cong nghiép

2.2.1. Khai niém phap lugt vé chuyén nhwong quyén si dung ddt trong
khu cong nghiép

Xuat phét tir ban chat, dic diém c6 tinh dic thd cua quyén sir dung dat va
chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép cé thé khai quat khai
niém vé phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép
la téng thé cac quy pham phép ludt nham diéu chinh cac quan hé phat sinh
trong qud trinh xac ldp, chuyén giao, thuc hién va bdo vé quyén sir dung dat
trong khu céng nghiép, qua dé bdo dam hiéu qud siz dung dat, on dinh trat tie
kinh té - phdp Iy va thiic ddy phét trién bén viing cua thi trieong bdt dong san
trong khu cong nghiép.

2.2.2. Pdc diém phap lugt vé chuyén nhwong quyén si¢ dung ddt trong
khu cong nghiép

(i) Phép luat diéu chinh giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat khu
cong nghiép duoc cau thanh tir tong thé cac quy pham thudc ca linh vuc hanh
chinh céng va dan su. (i) Phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dét trong
khu cong nghiép dugc hinh thanh tir cA&c nhom quy pham ngi dung xac dinh cac
nguyén tac ¢t 161 nhu cong khai, minh bach, phi hop quy hoach, bao dam quyén
va loi ich hop phap caa céc bén, va nhém quy pham hinh thic quy dinh vé trinh tu,
thi tuc chuyén nhuong, dang ky bién dong dat dai va co ché xir ly vi pham.

2.2.3. Vai tro cia phap lugdt vé chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong
khu cong nghiép

Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép c6
cac dac diém sau: (i) La cong cu thé ché hoa chi truong ciia Pang va Nha nudc
vé huy dong, phan bd va sir dung c6 hiéu qua ngudn lee dat dai phuc vu phét
trién kinh té - x& hoi. (ii) Gop phan dinh hinh va cung ¢6 nhan thic phap Iy vé
quyén str dung dat nhu mot dang quyén tai san dic biét, c6 thé giao dich trong
khudn khé phap luat. (iii) Giir vai tro diéu tiét moi quan hé giira loi ich cong va
loi ich tu trong viéc khai thac, sir dung va phan bo ngudn luc dat dai. (iv) La
cdng cu quan trong bao dam cho viéc phat trién khong gian cong nghiép mot
cach bén vimng, dong bo va phi hop véi dinh huéng quy hoach Qudc gia.
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2.2.4. Ngi dung diéu chinh cia phap ludt vé chuyén nhwong quyén si
dung dit trong khu céng nghiép

(i) Nhém quy pham vé diéu kién thuc hién chuyén nhuong quyén st dung
dat trong khu cong nghiép. (i) Nném quy pham diéu chinh vé phuong thirc
chuyén nhwong quyén sir dung dat khu cdng nghiép. (iii) Nhém quy pham vé
trinh ty, tha tuc va tham quyén thé hién su két hop giira quan tri hanh chinh va
quan trj thi truong. (iv) Nhém quy pham vé hop ddng phan anh mdi quan hé
gitra tu do y chi va gigi han phap ly trong giao dich dan su cd yéu té cong. (v)
Nhom quy pham vé tai chinh va thué cho thay vai trd cua Nha nuéce khdng chi 1a
trong tai phap Iy ma con 1a chu thé diéu tiét kinh té.

2.2.5. Cdc tiéu chi dinh gia mirc dé hoan thién phap lugt vé chuyén
nhwong quyén si dung ddt trong khu cdng nghigép

C6 bén tiéu chi danh gia mirc d6 hoan thién phép luat vé chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cong nghiép: (i) Tinh théng nhat, ¢éng bo va toan
dién cua hé théng phép luat. (i) Tinh phd hop véi diéu kién kinh té - xa hoi va
yéu cau hoi nhap qudc té. (iii) Tinh kha thi caa cac quy dinh phap luat. (iv) Tinh
cong khai, minh bach va kha nang du doan cua phap luat

2.2.6. Cac yéu té tic déng hiéu qud thuc hign phap lugt vé chuyén
nhwong quyeén si dung ddt khu cong nghiép

C6 4 yéu tb tac dong hiéu qua thuc hién phap luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat khu cong nghiép: (i) Mtc do hoan thién cua cac quy dinh
phap luat. (ii) Nang lyc va pham chat cua can bo, cong chac trong quan ly
chuyén nhuong quyén str dung dat trong khu cong nghiép. (iii) Y thic tuan tha
phap luat caa cac bén. (iv) Cac dam bao vé ngudn vén, co sé vat chat.
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Chwong 3: THUC TRANG PHAP LUAT VE CHUYEN NHUQNG 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 nhwong quyén sir dung dat trong
khu céng nghiép

3.1.1. Thuc trang quy dinh phéap ludt vé cdc phwong thirc chuyén
nhwong quyén si dung ddt trong khu cdng nghiép

3.1.1.1. Quy dinh phap ludt vé chuyén nhwong quyén s dung dat trong khu cong
nghiép theo phurong thirc “kinh doanh quyen sir dung ddt da c6 ha tang ki thugt

a) Chu thé dugc trao quyén kinh doanh chuyén nhuong quyén str dung dat
trong khu cong nghiép da c6 ha tang ky thuat 1a: (i) T6 chic va ca nhan trong
nuéc. (i) Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai. (i) T6 chuc kinh té c6 von
dau tu nudc Ngoai.

b) Céc hinh thuc kinh doanh chuyén nhugng quyén st dung dat trong khu
cong nghiép da co ha tang ki thuat: (i) Chuyén nhuong quyén sir dung dat da co
ha tang k¥ thuat cho ca nhan. (ii) Chuyén nhuong quyén sir dung dat da co ha
tang ky thuat cho t6 chic. (iii) Cho thué hoic cho thué lai quyén sir dung dat da
c6 ha tang k§ thuat.

3.1.1.2. Quy dinh phap ludt vé chuyén nhwong quyén siz dung dat trong
khu céng nghiép theo phwong thire “chuyén nhwong duw dn”’

a) Nguyén tac chuyén nhuong du an bat dong san: (i) khong lam thay doi
muc tiéu va quy hoach cua dy an. (ii) khong 1am thay ddi noi dung cua du an.
(iii) bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac bén lién quan. (iv) tuan theo
diéu kién va tham quyén chuyén nhuong du &n. (v) bén nhan chuyén nhuong
phai tiép tuc ké thira quyén va nghia vy phap ly ciia bén chuyén nhuong.

b) Chu thé tham gia hoat dong chuyén nhuong du &n bat dong san: Déi
véi bén nhan chuyén nhuong: (i) La doanh nghiép kinh doanh bat dong san. (ii)
Bén nhan chuyén nhugng phai c6 ning luc tai chinh theo quy dinh. (iii) Bén
nhan chuyén nhuong phai cam két tiép tuc trién khai du an theo dang tién do va
noi dung da duoc phé duyét. Dbi voi bén chuyén nhuong: Chu dau tu phai co
quyét dinh giao dat, cho thué dat hodc cho phép chuyén muc dich str dung dat
clia co quan cO tham quyén; di hoan thanh toan b nghia vu tai chinh ddi véi
Nha nuéc Ve tién su dung dat, tién thué dat, thué, phi, 1€ phi.
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¢) Cac hinh thac chuyén nhuong quyén su dung dat trong khu cong
nghiép trong du an bat dong san: (i) Chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi
chuyén nhuong toan bo hoic mot phan dy an dau tu bat dong san trong khu
cong nghiép. (ii) Chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thicc chuyén
nhuong phan vén gop hoic ¢6 phan trong doanh nghiép du an. (iii) Chuyén
nhuong quyén st dung dat thué lai trong khu cong nghiép giira cac nha dau tu
thir cap. (iv) Chuyén nhuong quyén sir dung dat gin vai tai san trén dat theo
hinh thire du gid, dau thau quyén st dung dat dy an trong khu cong nghiép.

Mic du Luat dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
va Luat dau tu nam 2025 di c6 quy dinh khé tét vé van dé nay, tuy nhién thuc
tién ap dung van cé nhitng ndi dung phap luat can hoan chinh: (i) Hé thong phap
luat chua théng nhat trong viéc xac dinh ban chat phép ly cua quyén su dung dat
trong khu cong nghiép. Chua c6 su phan dinh rd rang gira giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat di co ha tang k¥ thuat va chuyén nhuong dy an dau
tu bat dong san. (ii) Phap luat chua quy dinh rd tiéu chi va quy trinh dinh gié
quyén st dung dat trong khu cong nghiép khi chuyén nhuong du an. (iii) Su
chdng chéo vé tham quyén chap thuan chuyén nhuong va quan ly du &n trong
khu cdng nghiép. (iv) Thiéu quy dinh vé co ché giam sat, quan ly hoat dong sau
chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu céng nghiép da hoan chinh ha tang
Ky thuat.

3.1.2. Thuc trang quy dinh phép ludt vé diéu kién thuc hién chuyén
nhwong quyén si dung ddt trong khu cong nghigép

3.1.2.1. biéu kién chuyén nhwrong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép
theo phwong thirc “kinh doanh quyeén sir dung ddt da cé ha tang ky thudr”

Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cbéng nghiép theo
phuong thirc “kinh doanh quyén st dung dat da co ha tang k¥ thuat” phai dap
mg cac diéu kién phap Iy cu thé nhu sau: (i) C6 Gidy chung nhan quyén su
dung dat, quyén so¢ hitu tai san gin lién véi dat va con trong thoi han st dung
theo quy dinh phap luat. (ii) Quyén sir dung dat dugc chuyén nhuong khong
thudc truong hop dang c6 tranh chap. (iii) Quyén sir dung dat khong duoc bi ké
bién dé bao dam thi hanh an. (iv) Céng khai thong tin vé du an, vé quyén sir
dung dat. (v) Viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép
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phai phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat va quy hoach phét trién khu
cdng nghiép.

3.1.2.2. biéu kién chuyén nhwong quyén si dung dat trong khu cong
nghiép theo phirong thirc “chuyén nhwong dw dn”

Chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép theo phuong
thire “chuyén nhuong du an” chi duoc phép thuc hién khi dap Gmg day du cac
diéu kién phap 1y: (i) Du an duoc chuyén nhwong phai duge co quan Nha nudc
c6 tham quyén chap thuan cha truong dau tu, quyét dinh dau tu hoic cdng nhan
cha dau tu. (ii) Du an dugc chuyén nhuong phai ¢ quy hoach chi tiét dugc co
quan c6 tham quyén phé duyét theo quy dinh. (iii) Du &n hoic phan dy &n
chuyén nhuong phai hoan thanh viéc boi thuong, hd tro va tai dinh cu theo quy
dinh ciia phap luat dat dai, déng thoi phai hoan thién xay dung két cau ha tang ky
thuat twong Gng theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét. (iv) Quyén sir dung dat
thuoc du an hodc phan du &n chuyén nhuong khong dang tranh chap, khdng bi ké
bién dé bao dam thi hanh &n, khdng thudc trudng hop luat cam giao dich hoic bi
dinh chi, tam dinh chi giao dich. (v) Du an dugc chuyén nhuong khdng bi dinh chi,
cham dut hoat dong hoac thu hdi dat boi co quan nha nuéce c6 tham quyén.

Mic du cac quy dinh cua phép luat lién quan da co quy dinh vé van dé
nay, tuy nhién thuc tién ap dung van cho thady méot s6 han ché nhat dinh can duoc
xem xét, stra d6i va hoan thién trong thoi gian toi: (i) Viéc xac dinh ranh gi6i
giita dat “co tranh chap” va dat “khong c6 tranh chap” tuy da duoc phép luat quy
dinh twong ddi cu thé nhung phu thudc dang ké vao tién do xir Iy cta co quan co
tham quyén. (ii) Quy dinh vé nghia vu cong khai thdng tin cua doanh nghiép
kinh doanh ha tang khu c6ng nghiép da dugc quy dinh, nhung ché tai xu 1y ddi
véi hanh vi cong bb sai léch, khdng cong bb hoac ¢ tinh che gidu thong tin vé
tinh trang phép Iy cua quyén st dung dat van chua duoc quy dinh mot cach day
du, cu thé va dua stc ran de. (iii) Quy dinh hién hanh chua xac dinh 13 co ché
kiém soat niang lyuc tai chinh va ning lyc thuc hién dy &n cta nha dau tu nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat khu céng nghiép. (iv) Chua c6 co ché kiém
soat chat ché viéc chuyén nhuong du an hoic quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép gan vai hoat dong chuyén nhuong vén, co phan hoic phan von gop. (v)
Céac quy dinh vé trinh tu, thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat khu cong
nghiép con thiéu tinh théng nhat va phdi hop gitta cac co quan quan Iy.
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3.1.3. Thuc trang quy dinh phap ludt vé trinh tu, tha tuc va tham quyén
cho phép chuyén nhweng quyén si dung dit trong khu céng nghiép

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

3.1.3.2. Quy dinh phap lugt vé trinh ty, thi tuc va thdm quyén cho phép
chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép

3.1.4. Thuc trang quy dinh phéap lugt vé hop dong chuyén nhwong
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

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

3.1.5.1. Pham vi nghia vu ngp thué thu nhdp tir giao dich chuyén nhwong
quyén siz dung dat trong khu cdng nghiép, gom: Nghia vu thué thu nhap cua ca
nhan. Nghia vy thué thu nhap caa doanh nghiép.

3.1.5.2. Tha tuc ngp thué thu nhdp tir giao dich chuyén nhwrong quyén si
dung ddt trong khu cong nghiép, gom: Tha tuc nop thué thu nhap ca nhan. Tha
tuc ndp thué thu nhap doanh nghiép.

3.2. Thuc tién thwc hién phap luat vé chuyén nhwong quyeén sir dung
dat trong khu céng nghiép tai tinh Binh Duong

3.2.1. Khai quat vé khu cong nghiép va thi srwong quyén si dung dit
trong khu cong nghiép tai Tinh Binh Duwong

Binh Duong 1a mét trung tdm céng nghiép trong diém ving Pong Nam
Bo. Cac khu cong nghiép dong vai tro then chét trong hé sinh thai san xuat -
dich vu - xuat nhap khau. Pén giira naim 2025 Binh Duong c¢6 29 khu cong
nghiép da duoc thanh 1ap vai tong dién tich 12.745,62 ha, trong d6 28 khu cong
nghiép di di vao hoat dong vai dién tich 12.045,62 ha. Ty 18 lap day trung binh
1a 93,77% (nam 2023 ty & lap day 1a 92.2%). Theo quy hoach dén nam 2050
Binh Duong sé& c6 tir 48 — 50 khu cdng nghiép véi dién tich 1én dén 25.000 hal.
Trude nam 2025, Binh Duong di c6 16 trinh chuyén d6i mé hinh khu céng
nghiép sang thé hé tha hai: Théng minh, sinh thai, tich hop céng nghé s, sir
dung nang luong tai tao, uu tién thu hiat cac doanh nghiép khoa hoc céng nghé,
than thién méi truong, hudng toi phét thai dong bang khang.

1 Quyét dinh phé sé 790/QB-TTg ngay 03/8/2024 cua Thu twéng Chinh phi
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Véi tinh chit da dang, quy mé 16n, phan bo kha déu, cac khu céng nghiép
& Binh Duong tao nén mét thi truong bat dong san cong nghiép mang nhiing dic
diém kha riéng: (i) Thi truong quyén sir dung dat trong khu cong nghiép tai Binh
Duong mang tinh phan khuc 1 rét. (ii) Gia tri quyén st dung dat khu cong
nghiép tai Binh Duong khéa cao, tac dong dén kha ning tiép can dat dai cua
doanh nghiép vira va nho.

3.2.2. Két qud dat dwoc tir thuc tién thuc hién phép ludt vé chuyén
nhwong quyén si dung dat trong khu cdng nghiép tai Tinh Binh Dwong

Trén dia ban tinh Binh Duong (trudc khi hop nhat véi Thanh phd Hb Chi
Minh), thuc té chi phat sinh cac thuong vu chuyén nhuong du 4n bat dong san
nha ¢, du &n bat dong san thuong mai - dich vu ma khong phat sinh cac truong
hop chuyén nhuong toan bo du an khu cong nghiép. CO 18 viéc dau tu cho ra doi
mot khu céng nghiép tén rt nhiéu cong suc, thoi gian dai va hoat dong kinh
doanh khu cong nghiép sau khi di hoan chinh ha tang dem lai hiéu qua lén cho
cha dau tu nén duong nhu khéng c6 truong hop chuyén nhwong toan bo hay mot
phan du an khu cong nghiép trén dia ban tinh Binh Duong trudc day.

Trén dia ban tinh Binh Duong (trudc dy) hoat dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong khu cong nghiép chu yéu dién ra giita nha dau tu thir cap, tac
ngudi nhan chuyén nhuong, hoac thué lai dat cia cha dau tu khu céng nghiép voi
bén tha 3 ¢6 nhu cau sir dung dat trong khu cdng nghiép dé phuc vu cho hoat dong
san xuat kinh doanh va hoat dong nay da duoc van hanh tuong d6i théng nhat, gop
phan tao ra mdi trudng dau tuw minh bach, thuan loi va 6n dinh.

3.2.3. Vwong mdc, bat cdp phét sinh tir thuec tién thec hién phap ludt vé
chuyén nhweng quyén sir dung ddt trong khu cong nghiép tai Tinh Binh Duwong

Thuc tién phat trién thi truong quyén st dung dat trong khu cong nghiép
tai tinh Binh Duong phan anh mét bac tranh giao dich quyén str dung dat kha
s6i dong. Chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat giira chi dau tu khu cong
nghiép voi nha dau tu tha cdp; Chuyén nhuong, cho thué lai quyén sur dung dat
gitra nha dau tu tht cip voi bén thir ba ¢6 nhu cau str dung dat trong khu cong
nghiép; quan hé thé chap quyén sir dung dat giira chu str dung dat khu cong
nghiép, giita chu thé truc tiép st dung dét trong khu cdng nghiép véi cac td chic
tin dung.
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Chuwong 4: PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
CHUYEN NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT TRONG KHU CONG
NGHIEP VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT
TU THUC TIEN BINH DUONG

4.1. Pinh hwéng hoan thién phéap luat vé chuyén nhwong quyén sir
dung dit trong khu cdng nghiép

4.1.1. Hoan thign phap lugt vé chuyén nhwong quyén si¢ dung dat trong
khu cdng nghigp nham thé ché héa quan diém, dwong 16i cia Pang va chinh
sach ciia Nha nwéc vé phat trien khu céng nghiép

Thi# nhdt, viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong quyén su dung dat
trong khu cong nghiép can thé ché hoa rd quan diém ciia Bang vé vai tro chién lugc
cua khu ¢éng nghiép trong qué trinh cdng nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

Ther hai, qua trinh hoan thién phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong khu céng nghiép phai bao dam nguyén tic phat trién bén viing, hai hoa
giita loi ich kinh té, xa hoi va moi truong.

Ther ba, viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu céng nghiép phai gan véi chién luoc phat trién viing, bao dam phan b
hop Iy khdng gian cong nghiép quéc gia.

4.1.2. Hoan thién phap ludt vé chuyén nhuwong quyén si¢ dung dat trong
khu cdng nghiép theo hwong dam bdo tw do y chi cia cac bén tham gia giao dich

Ther nhdt, phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cong
nghiép can duoc hoan thién theo hudng thira nhan va bao dam téi da quyén tu
do thoa thuan cuaa cac bén trong khudn kho phép lut.

Ther hai, phép luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép can xac dinh rd giéi han hop phap cua sy can thiép cua Nha nuéc vao
giao dich dan sy gitra cac bén.

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.

4.1.3. Hoan thign phap lugt vé chuyén nhwong quyén si dung dat trong
khu cong nghiép phdi bdo dam nguyén tic dong bg, nhdt quan véi cdc linh
vuc phép ludt khac
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Ther nhdt, viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu cong nghiép phai duoc dit trong méi quan hé chit ché& véi phap luat
vé dat dai, boi quyén sir dung dat 1a ddi tueong trung tdm cua giao dich nay.

Ther hai, phép 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 mét hinh thuc kinh doanh bat dong san dic th.

Ther ba, phép luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat khu cong nghiép
con ¢4 mdi quan hé hiru co véi phap luat vé dau tu va doanh nghiép, bai phan
l6n céc giao dich chuyén nhuong nay gan lién véi hoat dong dau tu san Xuat,
kinh doanh cua céc doanh nghiép thir cap trong khu cdng nghiép.

4.1.4. Hoan thign phap lugt vé chuyén nhwong quyén si dung dat trong
khu cong nghiép can ddp ing yéu cau cuaa cong cude doi mdi toan dién dit
nuwdc va tic dpng cia cugc cach mang cong nghiép lan thir tw

Thiz nhat, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu céng nghiép hién nay khdng chi la viéc stra d6i cac quy pham diéu
chinh mét loai giao dich kinh té, ma can hudng téi nén quan tri dat dai hién dai
dua trén nén tang chuyén do6i s6 va cong nghé dix liéu.

Ther hai, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat trong
khu céng nghiép can gan véi yéu cau cua qua trinh chuyén doi sb Quédc gia.

Ther ba, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
khu cong nghiép trong bdi canh doi mai toan dién dat nude con phai dap ung
yéu cau thiic day d6i méi sang tao, khoi nghiép va bao dam quyén tu do kinh
doanh cua céc cha thé Kinh té.

4.2. Giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhweng quyén sir dung
dat trong khu cong nghiép

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

4.2.1.1. Hoan thién quy d@inh phap ludt vé chuyén nhirong quyén sir dung
dat trong khu céng nghiép theo phwrong thire “kinh doanh quyén sir dung dat da
c6 ha tang ky thudt

Thez nhat, hoan thién quy dinh phap luat vé chu thé dugc phép thuc hién
hoat dong kinh doanh quyén st dung dat khu cong nghiép da c6 ha tang ky
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thuat, bao dam sy binh dang trong tiép can dat dai gitra cac nhom chi thé va phu
hop véi thong Ié quéc té.

Ther hai, phan dinh rd hoat dong chuyén nhuong du an va chuyén nhwong
quyén str dung dat trong khu cong nghiép c6 ha tang ki thuat nham khac phuc
tinh trang chong 14n trong thuc tién ap dung.

4.2.1.2. Hoan thién quy dinh phap ludt vé chuyén nhirong quyén sir dung
dat trong khu céng nghiép theo phurong thire “chuyén nhrong du dn”

Thi nhat, phép luat can xac dinh rd nguyén tic chuyén nhuong du an bt
d6ng san gan véi quyén st dung dat trong khu cdng nghiép nham bao dam tinh
minh bach, thong nhat va on dinh trong quan 1y nha nuéc.

Thez hai, hoan thién quy dinh vé xir Iy vi pham trong hoat dong chuyén
nhuong du an bat dong san khu cong nghiép.

Ther ba, hoan thién quy dinh vé chuyén nhuong du an gan vai quyén thué
dat tra tién hang nam.

4.2.2. Hoan thién quy dinh phap lugt vé diéu kién chuyén nhwong
quyén si dung dat trong khu cdng nghiép

The nhat, vé didu kién phap Iy ctia quyén st dung dét duoc phép chuyén nhuong.

Ther hai, vé b sung quy dinh phé duyét da hoan tat ha tang, du diéu kién
chuyén nhuong theo hudng phé duyét mic dinh.

Thet ba, vé diéu kién hoan thién ha tang ky thuat trugc khi chuyén nhuong.

4.2.3. Hoan thién quy dinh phap ludt vé trinh te, thi tuc va tham quyén
cho phép chuyén nhweng quyén si dung dat trong khu cong nghiép

Thi nhat, Phap luat can duoc hoan thién theo hudng tinh gon héa thu tuc
hanh chinh, dién ta hda quy trinh va bao dam co ché lién théng dix liéu giira cac
co quan Nha nudc.

Ther hai, vé tham quyén cho phép chuyén nhuong va co ché phéi hop lién nganh.

Ther ba, quy dinh thoi han dé hoan tat viéc chuyén giao du an sau khi c6
quyét dinh chap thuan chuyén nhuong:

4.2.4. Hoan thién quy dinh phap ludt vé hgp dong chuyén nhwong
quyén si dung ddat khu cong nghiép

Thet nhat, hoan thién quy dinh vé hinh thac hop ddng.

Ther hai, hoan thién noi dung cua hop dong.

Thet ba, hoan thién co ché hop ddng mau va tham dinh noi dung.

21



Ther tur, hodn thién quy dinh vé dit coc trong giao két hop dong.

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

Thet nhdt, hoan thién vé pham vi va co s& phat sinh nghia vy tai chinh
trong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat khu cong nghiép.

Thez hai, hoan thién vé nghia vu thué thu nhap phat sinh tir giao dich
chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu cdng nghiép.

Ther ba, hoan thién vé phan loai va xu ly thu nhap dic thi trong giao dich
chuyén nhwong quyén sir dung dat khu cong nghiép.

4.3. Giai phap nang cao hiéu qua thwc hién phap luat vé chuyén
nhwong quyeén sir dung dat trong khu cong nghiép

4.3.1. Péi Véi chii dau tw phat trién ha tang khu cong nghigép

4.3.1.1. Phat trién hé thong doanh nghiép ddau tw bat déng san cong
nghiép cé nang Iyc tai chinh bén viing

4.3.1.2. Hoan thién co ché tin dung va mé réng kha néng tiép can von cho
chu dau tw dir &n bdt déng sdan

4.3.1.3. Ching khoan hoa dir &n bdt déng sdan

4.3.2. Doi vdi nha dau tw thir cap

4.3.2.1. Bdo dam tiép cdn thdng tin va tuan tha hinh thic giao dich

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

4.3.2.3. Minh bach héa co ché thanh toan

4.3.3. Péi Véi co quan quan ly

Thiét 1ap co ché phan quyén thuc chat cho Ban Quan Iy Khu cong nghiép
trong pham vi quan 1y dat dai, quy hoach va bao vé moi truong. Ban Quan ly
can duoc trao quyén giam sat doc lap déi voi viéc kiém tra muc dich st dung
dat, tién do dau tu va tuan tha quy dinh vé ha tang k¥ thuat, déng thoi chiu trach
nhiém truc tiép vé hiéu qua st dung dat trén dia ban dugc giao quan ly.
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KET LUAN

1. Phat trién khu cdng nghiép 1a yéu cau tat yéu trong qué trinh cong
nghiép hda va hién dai héa dat nuéc. Hoat dong chuyén nhuong quyén st dung
dat trong khu cong nghiép gitt vai tro trung tdm trong viéc hinh thanh, van hanh
va tai cau truc céc khu céng nghiép, dong thoi quyét dinh hiéu qua st dung dét
va thu hat dau tu. Vi vay, viéc nghién ciu va hoan thién phap luat diéu chinh
linh vyuc nay 1a can thiét nham bao dam sir dung dat tiét kiém, céng bang va bén
viing, phu hop véi dinh huéng phat trién qudc gia va cam két hoi nhap qudc té.

2. Luan an tiép can van dé chuyén nhuong quyén st dung dat khu cong
nghiép dudi goc do phap Iy, phan tich quan hé gitta Nha nudc, cha dau tu ha
tang va nha dau tu tha cdp. Trén co s& do, luan &n 1am rd ban chét phap ly,
nguyén tic, diéu kién va trinh tu thuc hién chuyén nhuong quyén su dung dat
trong khu cong nghiép. Thuc tién tinh Binh Duong - nay thuéc Thanh pho Ho
Chi Minh theo Nghi quyét s6 202/2025/QH15 - duoc chon lam dia ban khao sat,
phan anh sinh dong qué trinh trién khai phap luat tai mot dia phuong cong
nghiép trong diém.

3. Phéap luat hién hanh, bao gém Luat Dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh
bt dong san nam 2023 va cac nghi dinh huéng dan, da thiét 1ap khung phép Iy
co ban cho viéc giao, cho thué va chuyén nhuong dat khu céng nghiép. Tuy
nhién, cac quy dinh c6 nhiing diém giao thoa, thiéu tinh chuyén biét va chua
tuong thich véi thuc tién nén viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhwong quyén
st dung dat trong khu cong nghiép can duoc tién hanh theo huéng chuyén sau,
d6ng bo va thich ung véi thuc tién. Can xay dung chuong riéng trong Luat Dat
dai hodc nghi dinh chuyén biét quy dinh cu thé vé diéu kién, trinh ty, tha tuc,
tham quyén va ché tai trong hoat dong chuyén nhuong quyén st dung dat trong
khu céng nghiép. Bén canh d6, can hoan thién co ché phéi hop gitta cac co quan
quan Iy, &p dung co ché “mot cira lién thong” trong giai quyét thu tuc, va tng
dung c6ng nghé sé trong dang ky, giam sat, luu trit dir liéu dat khu cong nghiép.

4. Viéc nang cao hiéu qua thuc thi phap luat phai di d6i vai hoan thién quy
dinh. Cén ting cudng ning luc cua co quan quan 1y, ddy manh cong tac thanh
tra, kiém tra va xa ly vi pham; dong thoi pho bién, hd tro phap ly cho doanh
nghiép. Pac biét, viéc quan 1y dat khu cdng nghiép tai Binh Duong can gan Vi
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dinh huéng phat trién ving cong nghiép - do thi - dich vu, nham st dung dat
hiéu qua, on dinh va bén viing.

5. Luan an 1a coéng trinh dau tién nghién ctu cd hé théng vé phap luat
chuyén nhuong quyén su 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
ctua 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 cé gia tri tham khao ddi vai qué trinh
xay dung, stra d6i chinh sach phap luat vé dat khu cong nghiép ¢ Viét Nam, dic
biét 1a ving Than ph H6 Chi minh, Pong Nam Bo.
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