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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của nghiên cứu 

Đất đai, đặc biệt là đất đai trong khu công nghiệp ngày càng trở thành 

nguồn lực đặc biệt quan trọng cho phát triển công nghiệp hóa, hiện đại hóa. Luật 

Đất đai năm 2024 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và các văn bản 

hướng dẫn thi hành có hiệu lực đã từng bước định hình, hoàn chỉnh khung pháp 

lý điều chỉnh các giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất, quyền thuê đất, 

kinh doanh bất động sản trong dự án hạ tầng khu công nghiệp. Khung pháp lý 

này vẫn đang tiếp tục được hoàn thiện, đòi hỏi phải được nghiên cứu chuyên sâu 

cả về phương diện lý luận lẫn thực tiễn áp dụng. Nghị định số 35/2022/NĐ-CP 

về quản lý khu công nghiệp và khu kinh tế tiếp tục đặt ra yêu cầu đồng bộ giữa 

pháp luật đất đai, pháp luật đầu tư, pháp luật kinh doanh bất động sản và pháp 

luật xây dựng trong quản lý, khai thác và chuyển dịch quyền sử dụng đất đối với 

đất đai trong khu công nghiệp. Chính sự giao thoa của nhiều ngành luật này làm 

cho vấn đề chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp trở thành 

một lĩnh vực pháp lý phức tạp, còn nhiều điểm cần được làm sáng tỏ.  

Tính cấp thiết của đề tài càng nổi bật khi đặt trong thực tiễn tỉnh Bình 

Dương (nay đã hợp nhất với Thành phố Hồ Chí Minh), một trong những địa 

phương phát triển công nghiệp, là thủ phủ về khu công nghiệp của vùng Đông 

Nam Bộ. Thực tiễn áp dụng pháp luật trong lĩnh vực này vẫn còn có thể xuất 

hiện những lúng túng trong việc xác định bản chất pháp lý của giao dịch, sự 

khác biệt giữa chuyển nhượng quyền sử dụng đất với chuyển nhượng dự án, 

chuyển nhượng quyền thuê đất hoặc cho thuê lại đất, cũng như những bất cập 

trong phối hợp giữa cơ quan quản lý đất đai, đầu tư, xây dựng và Ban quản lý 

khu công nghiệp. Nên vấn đề này cần được nghiên cứu đầy đủ và kiến nghị kịp 

thời.  

Từ những lý do nêu trên, nghiên cứu sinh lựa chọn đề tài “Pháp luật về 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp từ thực tiễn tỉnh 

Bình Dương” để nghiên cứu.  

2. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu  
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2.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của luận án tập trung vào việc phân tích và làm rõ 

hệ thống pháp luật có liên quan đến việc điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. Trên cơ sở đó, cung cấp những luận 

cứ lý luận và thực tiễn để định hướng và đưa ra giải pháp cho việc hoàn thiện 

pháp luật điều chỉnh lĩnh vực này, bảo đảm sự thống nhất, minh bạch và khả thi 

trong thực tiễn áp dụng, đồng thời đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội và 

hội nhập quốc tế. 

2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Thứ nhất, luận án tổng hợp các công trình khoa học trong và ngoài nước 

liên quan đến đề tài, từ đó rút ra những kết quả sẽ kế thừa và chỉ ra những 

khoảng trống cần tiếp tục nghiên cứu.  

Thứ hai, luận án tập trung nhận diện và phân tích khái niệm khu công 

nghiệp, đất trong khu công nghiệp và pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp. Việc làm rõ nội hàm và mối quan hệ giữa các 

khái niệm này tạo cơ sở lý luận cho việc xây dựng hệ thống pháp luật thống 

nhất, minh bạch và phù hợp với định hướng phát triển, đồng thời bảo đảm cân 

bằng lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và cộng đồng. 

Thứ ba, luận án đánh giá thực trạng pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp, phân tích mức độ thống nhất, đồng bộ và khả 

thi, đồng thời chỉ ra những hạn chế, nguyên nhân và hệ quả đối với hiệu quả 

quản lý Nhà nước và thu hút đầu tư. 

Thứ tư, luận án nghiên cứu thực tiễn áp dụng pháp luật tại Bình Dương để 

chỉ ra những điểm hợp lý và bất cập trong thực hiện pháp luật, qua đó đối chiếu, 

so sánh quy định chung và khái quát thành những vấn đề chung, bài học kinh 

nghiệm thực tiễn làm cơ sở cho những đề xuất hoàn thiện pháp luật thống nhất. 

Thứ năm, luận án đề xuất định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu  

3.1. Đối tượng nghiên cứu 
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Thứ nhất, các vấn đề lý luận pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất khu công nghiệp. 

Thứ hai, các quy định pháp luật hiện hành về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp.  

Thứ ba, thực tiễn thi hành pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp tại Bình Dương.  

3.2. Phạm vi nghiên cứu 

* Về phạm vi không gian, luận án tập trung nghiên cứu chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp tại Bình Dương trước khi hợp nhất 

vào Thành phố Hồ Chí Minh. Bình Dương là thủ phủ công nghiệp ở vùng Đông 

Nam Bộ, trên 30 khu công nghiệp, tỷ lệ lấp đầy cao, hoạt động chuyển nhượng 

khá sôi động, qua đó phản ánh khách quan thực tiễn áp dụng pháp luật và bảo 

đảm tính đại diện cho vùng kinh tế trọng điểm phía Nam. 

* Về phạm vi nội dung, luận án tập trung phân tích những vấn đề pháp lý 

quan trọng của giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp, gồm cơ sở pháp lý, cơ chế thực hiện, quyền và nghĩa vụ của các bên, 

hiệu lực của giao dịch và các yếu tố bảo đảm tính minh bạch, ổn định và bền 

vững.  

* Về phạm vi thời gian, luận án giới hạn nghiên cứu từ khi Luật Đất đai 

năm 2013 có hiệu lực, đến hiện nay với sự ra đời của Luật Đất đai năm 2024 và 

các văn bản hướng dẫn thi hành.  

4. Phương pháp nghiên cứu  

Đề tài được xây dựng trên cơ sở phương pháp luận của chủ nghĩa duy vật 

biện chứng và duy vật lịch sử. Trên nền tảng đó, nghiên cứu vận dụng các 

phương pháp: Tổng hợp, phân tích luật học, so sánh, phương pháp nghiên cứu 

liên ngành.  
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Chương 1: TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU LIÊN QUAN ĐẾN 

ĐỀ TÀI VÀ CƠ SỞ LÝ THUYẾT NGHIÊN CỨU 

1.1. Tình hình nghiên cứu trong nước và ngoài nước liên quan đến đề 

tài 

1.1.1. Tình hình nghiên cứu lý luận pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp 

1.1.2. Tình hình nghiên cứu thực trạng pháp luật về chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất trong khu công nghiệp và thực tiễn áp dụng 

1.1.3. Tình hình nghiên cứu giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp và nâng cao hiệu quả áp dụng 

1.2. Đánh giá tình hình nghiên cứu  

1.2.1. Kết quả nghiên cứu mà luận án kế thừa 

Các công trình nghiên cứu được tổng quan từ nhiều phương diện lý luận 

và thực tiễn đã cung cấp nền tảng tham khảo quan trọng cho việc nghiên cứu 

pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. Trên cơ 

sở kế thừa có chọn lọc, luận án tiếp thu những kết quả nghiên cứu tiêu biểu của 

các học giả đi trước, đồng thời phát triển và làm sâu sắc thêm những vấn đề còn 

bỏ ngỏ hoặc chưa được luận giải toàn diện. 

Thứ nhất, luận án tiếp cận quyền sử dụng đất như một thiết chế pháp lý 

đặc thù phát sinh từ chế độ sở hữu toàn dân, mang đồng thời hai thuộc tính: 

công quyền và tài sản. Trong khi nhiều công trình trước đây tập trung vào bản 

chất pháp lý của quyền sử dụng đất nói chung.  

Thứ hai, luận án kế thừa các nghiên cứu về quyền và nghĩa vụ của người 

sử dụng đất, trong đó làm rõ sự khác biệt giữa quyền, nghĩa vụ chung của các 

chủ thể và quyền, nghĩa vụ đặc thù phát sinh trong giao dịch chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. Các công trình trước đây chủ yếu 

phân tích cơ chế giao đất, cho thuê hoặc thu hồi đất, mà chưa làm rõ tính chất 

pháp lý đặc thù của hoạt động chuyển nhượng, một giao dịch mang tính kinh tế - 

pháp lý, chịu sự điều chỉnh đồng thời của nhiều ngành luật.  
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Thứ ba, luận án kế thừa các kết quả khoa học liên quan đến quy hoạch và 

sử dụng đất gắn với phát triển kinh tế - xã hội, đặc biệt là ảnh hưởng của quy 

hoạch sử dụng đất đến quá trình hình thành, mở rộng và chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất trong khu công nghiệp.  

1.2.2. Những vấn đề luận án tiếp tục triển khai nghiên cứu 

1.2.2.1. Những vấn đề còn bỏ ngỏ 

Thứ nhất, mặc dù khái niệm khu công nghiệp và mối liên hệ của nó với 

các mô hình kinh tế khác như khu kinh tế, khu công nghiệp - dịch vụ - đô thị, 

cụm công nghiệp hay khu nghiên cứu - phát triển đã được nhiều học giả đề cập, 

song bản chất pháp lý của khu công nghiệp với tư cách là một thiết chế kinh tế - 

pháp lý đặc thù trong nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa vẫn 

chưa được xác định thống nhất. 

Thứ hai, phần lớn các công trình hiện hành chủ yếu nghiên cứu chính sách 

đất đai, quy hoạch và hiệu quả sử dụng đất nói chung, mà chưa đi sâu vào cơ chế 

pháp lý điều chỉnh hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp - một loại giao dịch có tính chất đặc thù, gắn liền với thị trường bất động 

sản công nghiệp, quyền định đoạt đất đai và cơ chế đầu tư hạ tầng kỹ thuật. Mối 

quan hệ pháp lý giữa Nhà nước, nhà đầu tư phát triển hạ tầng và nhà đầu tư thứ 

cấp trong quá trình chuyển nhượng vẫn chưa được làm rõ. 

Thứ ba, các công trình về thực hiện pháp luật đất đai trong khu công 

nghiệp hiện chủ yếu tiếp cận dưới góc độ xử lý vi phạm hành chính, trong khi 

nguyên nhân pháp lý gốc rễ - bao gồm sự chồng chéo giữa các đạo luật về đất 

đai, đầu tư, xây dựng và bảo vệ môi trường - chưa được phân tích một cách toàn 

diện.  

1.2.2.2. Những vấn đề luận án tiếp tục triển khai nghiên cứu 

Trên cơ sở kế thừa và đối chiếu với các kết quả nghiên cứu hiện có, luận 

án xác định và tiếp tục triển khai một số hướng nghiên cứu như sau: 

Thứ nhất, luận án hướng tới việc hoàn thiện cơ sở lý luận về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, từ đó xây dựng hệ thống khái 
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niệm, nguyên tắc và tiêu chí khoa học phục vụ cho việc hoàn thiện pháp luật 

trong lĩnh vực này. 

Thứ hai, luận án nghiên cứu thực tiễn thực hiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, tập trung đánh giá mức độ 

tương thích giữa quy định và thực tiễn, nhận diện các vướng mắc trong quá trình 

thực hiện, đồng thời phân tích nguyên nhân và đề xuất hướng khắc phục. 

Thứ ba, luận án hướng tới việc hệ thống hóa và phân tích toàn diện các 

quy định điều chỉnh hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu 

công nghiệp trong mối quan hệ với cơ chế quản lý Nhà nước và thị trường bất 

động sản công nghiệp, nhằm đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật theo 

hướng thống nhất, minh bạch và khả thi. 

Thứ tư, luận án nghiên cứu cơ chế bảo đảm hiệu lực thực thi của pháp luật 

về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, bao gồm cơ chế 

kiểm soát, giám sát và xử lý vi phạm, hướng tới mục tiêu nâng cao tính ổn định, 

công bằng và hiệu quả của thị trường quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. 

1.3. Lý thuyết nghiên cứu, câu hỏi nghiên cứu và giả thuyết nghiên 

cứu 

1.3.1. Lý thuyết nghiên cứu 

 Để thực hiện Luận án này, nghiên cứu sinh sử dụng các lý thuyết nghiên 

cứu sau: Lý thuyết về sở hữu đất đai, Lý thuyết về hợp đồng, Lý thuyết quyền 

tài sản, Lý thuyết vật quyền hạn chế, Lý thuyết về hiệu quả của thị trường cạnh 

tranh, Lý thuyết quản trị tốt.  

1.3.2. Các câu hỏi nghiên cứu và những giả thuyết nghiên cứu 

Câu hỏi nghiên cứu thứ nhất: Thực trạng quy định pháp luật về chuyển 

nhượng đất trong khu công nghiệp trong hệ thống pháp luật Việt Nam có những 

nội dung gì? 

Giả thuyết nghiên cứu cho rằng quy chế pháp lý hiện hành về đất khu 

công nghiệp còn thiếu cơ sở lý luận nhất quán do chưa thống nhất giữa các lý 

thuyết sở hữu đất đai, lý thuyết vật quyền hạn chế, lý thuyết quyền tài sản và 

pháp luật về sở hữu tài sản. Từ đó, cần xác định rõ rằng đất trong khu công 
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nghiệp không chỉ là tài sản được giao quản lý mà còn là đối tượng của quyền sử 

dụng, chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp, qua đó bảo đảm tính minh bạch, an 

toàn và khả năng lưu thông của quyền sử dụng đất như một loại tài sản trong nền 

kinh tế thị trường. 

Câu hỏi nghiên cứu thứ hai thực trạng thực hiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp tại tỉnh Bình Dương như thế 

nào?  

Giả thuyết nghiên cứu cho rằng các khu công nghiệp hiện nay vẫn gặp 

nhiều vướng mắc trong giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất, do sự giao 

thoa, chồng chéo và thiếu thống nhất giữa Luật Đất đai, Luật Đầu tư và Luật 

Kinh doanh bất động sản, cũng như do cơ chế phân cấp, ủy quyền, phối hợp 

giữa cơ quan quản lý đất đai, cơ quan quản lý đầu tư và Ban quản lý khu công 

nghiệp chưa rõ ràng. Việc nghiên cứu thực tiễn tại Bình Dương, thủ phủ công 

nghiệp vùng Đông Nam Bộ cho phép đánh giá khái quát về những thuận lợi và 

khó khăn trong quá trình chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp và mang tính đại diện.  

Câu hỏi nghiên cứu thứ ba: Có những giải pháp nào nhằm hoàn thiện 

pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp? 

Giả thuyết nghiên cứu cho rằng, trong bối cảnh toàn cầu hóa và tái cấu 

trúc chuỗi giá trị sản xuất toàn cầu, khu công nghiệp tiếp tục giữ vai trò then 

chốt trong chiến lược phát triển kinh tế Quốc gia. Vì vậy, việc hoàn thiện pháp 

luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp cần được đặt 

trong tổng thể hoàn thiện thể chế sở hữu tài sản, hướng tới xây dựng cơ chế 

pháp lý minh bạch, ổn định và có khả năng dự báo, bảo đảm quyền lợi hợp pháp 

của nhà đầu tư, đồng thời duy trì vai trò điều tiết thống nhất của Nhà nước. 
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Chương 2: NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN 

SỬ DỤNG ĐẤT TRONG KHU CÔNG NGHIỆP VÀ PHÁP LUẬT VỀ 

CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TRONG 

 KHU CÔNG NGHIỆP 

2.1. Lý luận về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp 

2.1.1. Khái quát về khu công nghiệp ở Việt Nam  

Trên cơ sở các nghiên cứu trước đó về khu công nghiệp và quy định của 

pháp luật về khu công nghiệp, nghiên cứu sinh khái quát về khu công nghiệp ở 

nước ta: Là khu vực lãnh thổ riêng, có ranh giới địa lý xác định, có hệ thống kết 

cấu hạ tầng kỹ thuật đồng bộ; là nơi tập trung các doanh nghiệp hoạt động 

trong các lĩnh vực sản xuất công nghiệp, dịch vụ phục vụ sản xuất công nghiệp, 

nằm trong quy hoạch tổng thể các khu công nghiệp do Chính phủ phê duyệt, 

được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận đầu tư theo quy 

định của pháp luật.  

2.1.2. Khái niệm, đặc điểm và vai trò của quyền sử dụng đất trong khu 

công nghiệp 

2.1.2.1. Khái niệm về quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp  

Trên cơ sở các nghiên cứu trước đó về quyền sở hữu đất đai, quyền sử 

dụng đất và tính chất đặc thù của quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật, 

nghiên cứu sinh khái quát về khái niệm quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp như sau:  Quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp là quyền tài sản đối 

với diện tích đất được quy hoạch nhằm xây dựng tổ hợp hạ tầng kỹ thuật và dịch 

vụ phục vụ hoạt động sản xuất, kinh doanh của các doanh nghiệp trong khu 

công nghiệp, được xác lập theo quy định pháp luật và gắn liền với mục tiêu phát 

triển kinh tế vùng theo định hướng quy hoạch công nghiệp quốc gia. 

2.1.2.2. Những đặc trưng pháp lý của quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp 

(i) Quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp được xác định dựa trên tiêu 

chí không gian sử dụng đất để phát triển sản xuất công nghiệp. (ii) Quyền sử 
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dụng đất trong khu công nghiệp thường gắn liền với diện tích đất lớn. (iii) Chủ 

thể quản lý đất trong khu công nghiệp là cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. (iv) 

Chủ thể sử dụng đất trong khu công nghiệp chủ yếu là các doanh nghiệp thực 

hiện hoạt động sản xuất công nghiệp hoặc dịch vụ thương mại.  

2.1.1.3. Vai trò của quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

Quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp vừa là quyền tài sản, vừa là 

nguồn lực, công cụ điều tiết phát triển công nghiệp, thu hút đầu tư, chuyển dịch 

cơ cấu kinh tế và cải thiện phúc lợi xã hội: (i) Quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp là nền tảng để xây dựng hạ tầng. (ii) Quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp phản ánh định hướng phát triển công nghiệp và chiến lược chuyển đổi 

không gian kinh tế của quốc gia. (iii) Quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

là công cụ điều tiết quan trọng trong quá trình chuyển dịch cơ cấu kinh tế. (iv) 

Quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp là lợi thế cạnh tranh trong thu hút đầu 

tư trực tiếp nước ngoài. (v) Quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp góp phần 

cải thiện điều kiện sống và tạo việc làm cho người dân địa phương.  

2.1.3. Khái niệm, đặc điểm về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp 

2.1.3.1. Khái niệm về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp 

Xuất phát từ đặc thù của quyền sử dụng đất nói chung và quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp, nghiên cứu sinh có thể đưa ra khái niệm tổng quát về 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp là hành vi pháp lý song 

phương có tính chất đặc thù, theo đó chủ thể đang có quyền sử dụng hợp pháp 

đối với đất trong khu công nghiệp tự nguyện chuyển giao quyền đó cho chủ thể 

khác trong giới hạn pháp lý do Nhà nước quy định, nhằm thực hiện mục tiêu đầu 

tư, sản xuất và kinh doanh công nghiệp. Về bản chất, chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp là một dạng chuyển giao quyền tài sản, nhưng 

mang những đặc thù pháp lý riêng do tính chất của chế độ sử dụng đất trong khu 

công nghiệp.  
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2.1.3.2. Đặc điểm về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp 

Chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp mang các đặc 

điểm sau: (i) Chủ thể tham gia chuyển nhượng mang tính đặc thù. (ii) Chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp gắn liền với việc chuyển giao 

quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất. (iii) Giao dịch chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp chịu ảnh hưởng sâu sắc của quy luật vận động 

của thị trường bất động sản công nghiệp. (iv) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp có mối liên hệ trực tiếp với thị trường tài chính và vốn 

đầu tư. 

2.2. Lý luận pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp 

2.2.1. Khái niệm pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp 

Xuất phát từ bản chất, đặc điểm có tính đặc thù của quyền sử dụng đất và 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp có thể khái quát khái 

niệm về pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

là tổng thể các quy phạm pháp luật nhằm điều chỉnh các quan hệ phát sinh 

trong quá trình xác lập, chuyển giao, thực hiện và bảo vệ quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp, qua đó bảo đảm hiệu quả sử dụng đất, ổn định trật tự 

kinh tế - pháp lý và thúc đẩy phát triển bền vững của thị trường bất động sản 

trong khu công nghiệp. 

2.2.2. Đặc điểm pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp 

(i) Pháp luật điều chỉnh giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu 

công nghiệp được cấu thành từ tổng thể các quy phạm thuộc cả lĩnh vực hành 

chính công và dân sự. (ii) Pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp được hình thành từ các nhóm quy phạm nội dung xác định các 

nguyên tắc cốt lõi như công khai, minh bạch, phù hợp quy hoạch, bảo đảm 

quyền và lợi ích hợp pháp của các bên, và nhóm quy phạm hình thức quy định 
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về trình tự, thủ tục chuyển nhượng, đăng ký biến động đất đai và cơ chế xử lý vi 

phạm.  

2.2.3. Vai trò của pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp 

Pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp có 

các đặc điểm sau: (i) Là công cụ thể chế hóa chủ trương của Đảng và Nhà nước 

về huy động, phân bổ và sử dụng có hiệu quả nguồn lực đất đai phục vụ phát 

triển kinh tế - xã hội. (ii) Góp phần định hình và củng cố nhận thức pháp lý về 

quyền sử dụng đất như một dạng quyền tài sản đặc biệt, có thể giao dịch trong 

khuôn khổ pháp luật. (iii) Giữ vai trò điều tiết mối quan hệ giữa lợi ích công và 

lợi ích tư trong việc khai thác, sử dụng và phân bổ nguồn lực đất đai. (iv) Là 

công cụ quan trọng bảo đảm cho việc phát triển không gian công nghiệp một 

cách bền vững, đồng bộ và phù hợp với định hướng quy hoạch Quốc gia. 

2.2.4. Nội dung điều chỉnh của pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp 

(i) Nhóm quy phạm về điều kiện thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp. (ii) Nhóm quy phạm điều chỉnh về phương thức 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp. (iii) Nhóm quy phạm về 

trình tự, thủ tục và thẩm quyền thể hiện sự kết hợp giữa quản trị hành chính và 

quản trị thị trường. (iv) Nhóm quy phạm về hợp đồng phản ánh mối quan hệ 

giữa tự do ý chí và giới hạn pháp lý trong giao dịch dân sự có yếu tố công. (v) 

Nhóm quy phạm về tài chính và thuế cho thấy vai trò của Nhà nước không chỉ là 

trọng tài pháp lý mà còn là chủ thể điều tiết kinh tế.  

2.2.5. Các tiêu chí đánh giá mức độ hoàn thiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

Có bốn tiêu chí đánh giá mức độ hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp: (i) Tính thống nhất, đồng bộ và toàn 

diện của hệ thống pháp luật. (ii) Tính phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội và 

yêu cầu hội nhập quốc tế. (iii) Tính khả thi của các quy định pháp luật. (iv) Tính 

công khai, minh bạch và khả năng dự đoán của pháp luật  
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2.2.6. Các yếu tố tác động hiệu quả thực hiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp 

Có 4 yếu tố tác động hiệu quả thực hiện pháp luật về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất khu công nghiệp: (i) Mức độ hoàn thiện của các quy định 

pháp luật. (ii) Năng lực và phẩm chất của cán bộ, công chức trong quản lý 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. (iii) Ý thức tuân thủ 

pháp luật của các bên. (iv) Các đảm bảo về nguồn vốn, cơ sở vật chất.  

 

Chương 3: THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN 

SỬ DỤNG ĐẤT TRONG KHU CÔNG NGHIỆP VÀ THỰC TIỄN THỰC 

HIỆN TẠI TỈNH BÌNH DƯƠNG 

3.1. Thực trạng pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp 

3.1.1. Thực trạng quy định pháp luật về các phương thức chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

3.1.1.1. Quy định pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu 

công nghiệp theo phương thức “kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ 

thuật” 

a) Chủ thể được trao quyền kinh doanh chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp đã có hạ tầng kỹ thuật là: (i) Tổ chức và cá nhân trong 

nước. (ii) Người Việt Nam định cư ở nước ngoài. (iii) Tổ chức kinh tế có vốn 

đầu tư nước ngoài. 

b) Các hình thức kinh doanh chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu 

công nghiệp đã có hạ tầng kỹ thuật: (i) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có 

hạ tầng kỹ thuật cho cá nhân. (ii) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ 

tầng kỹ thuật cho tổ chức. (iii) Cho thuê hoặc cho thuê lại quyền sử dụng đất đã 

có hạ tầng kỹ thuật.   

3.1.1.2. Quy định pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp theo phương thức “chuyển nhượng dự án” 
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a) Nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản: (i) không làm thay đổi 

mục tiêu và quy hoạch của dự án. (ii) không làm thay đổi nội dung của dự án. 

(iii) bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên liên quan. (iv) tuân theo 

điều kiện và thẩm quyền chuyển nhượng dự án. (v) bên nhận chuyển nhượng 

phải tiếp tục kế thừa quyền và nghĩa vụ pháp lý của bên chuyển nhượng.  

b) Chủ thể tham gia hoạt động chuyển nhượng dự án bất động sản: Đối 

với bên nhận chuyển nhượng: (i) Là doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. (ii) 

Bên nhận chuyển nhượng phải có năng lực tài chính theo quy định. (iii) Bên 

nhận chuyển nhượng phải cam kết tiếp tục triển khai dự án theo đúng tiến độ và 

nội dung đã được phê duyệt. Đối với bên chuyển nhượng: Chủ đầu tư phải có 

quyết định giao đất, cho thuê đất hoặc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 

của cơ quan có thẩm quyền; đã hoàn thành toàn bộ nghĩa vụ tài chính đối với 

Nhà nước về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế, phí, lệ phí.  

c) Các hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp trong dự án bất động sản: (i) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với 

chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án đầu tư bất động sản trong khu 

công nghiệp. (ii) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới hình thức chuyển 

nhượng phần vốn góp hoặc cổ phần trong doanh nghiệp dự án. (iii) Chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất thuê lại trong khu công nghiệp giữa các nhà đầu tư 

thứ cấp. (iv) Chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với tài sản trên đất theo 

hình thức đấu giá, đấu thầu quyền sử dụng đất dự án trong khu công nghiệp.  

Mặc dù Luật đất đai năm 2024, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 

và Luật đầu tư năm 2025 đã có quy định khá tốt về vấn đề này, tuy nhiên thực 

tiễn áp dụng vẫn có những nội dung pháp luật cần hoàn chỉnh: (i) Hệ thống pháp 

luật chưa thống nhất trong việc xác định bản chất pháp lý của quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp. Chưa có sự phân định rõ ràng giữa giao dịch chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật và chuyển nhượng dự án đầu 

tư bất động sản. (ii) Pháp luật chưa quy định rõ tiêu chí và quy trình định giá 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp khi chuyển nhượng dự án. (iii) Sự 

chồng chéo về thẩm quyền chấp thuận chuyển nhượng và quản lý dự án trong 
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khu công nghiệp. (iv) Thiếu quy định về cơ chế giám sát, quản lý hoạt động sau 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp đã hoàn chỉnh hạ tầng 

kỹ thuật. 

3.1.2. Thực trạng quy định pháp luật về điều kiện thực hiện chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp  

3.1.2.1. Điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp theo phương thức “kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ 

thuật” 

Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp theo 

phương thức “kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật” phải đáp 

ứng các điều kiện pháp lý cụ thể như sau: (i) Có Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và còn trong thời hạn sử dụng 

theo quy định pháp luật. (ii) Quyền sử dụng đất được chuyển nhượng không 

thuộc trường hợp đang có tranh chấp. (iii) Quyền sử dụng đất không được bị kê 

biên để bảo đảm thi hành án. (iv) Công khai thông tin về dự án, về quyền sử 

dụng đất. (v) Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch phát triển khu 

công nghiệp.  

3.1.2.2. Điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp theo phương thức “chuyển nhượng dự án” 

Chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp theo phương 

thức “chuyển nhượng dự án” chỉ được phép thực hiện khi đáp ứng đầy đủ các 

điều kiện pháp lý: (i) Dự án được chuyển nhượng phải được cơ quan Nhà nước 

có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư, quyết định đầu tư hoặc công nhận 

chủ đầu tư. (ii) Dự án được chuyển nhượng phải có quy hoạch chi tiết được cơ 

quan có thẩm quyền phê duyệt theo quy định. (iii) Dự án hoặc phần dự án 

chuyển nhượng phải hoàn thành việc bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy 

định của pháp luật đất đai, đồng thời phải hoàn thiện xây dựng kết cấu hạ tầng 

kỹ thuật tương ứng theo quy hoạch chi tiết được phê duyệt. (iv) Quyền sử dụng 

đất thuộc dự án hoặc phần dự án chuyển nhượng không đang tranh chấp, không 
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bị kê biên để bảo đảm thi hành án, không thuộc trường hợp luật cấm giao dịch 

hoặc bị đình chỉ, tạm đình chỉ giao dịch. (v) Dự án được chuyển nhượng không 

bị đình chỉ, chấm dứt hoạt động hoặc thu hồi đất bởi cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền.  

Mặc dù các quy định của pháp luật liên quan đã có quy định về vấn đề 

này, tuy nhiên thực tiễn áp dụng vẫn cho thấy một số hạn chế nhất định cần được 

xem xét, sửa đổi và hoàn thiện trong thời gian tới: (i) Việc xác định ranh giới 

giữa đất “có tranh chấp” và đất “không có tranh chấp” tuy đã được pháp luật quy 

định tương đối cụ thể nhưng phụ thuộc đáng kể vào tiến độ xử lý của cơ quan có 

thẩm quyền. (ii) Quy định về nghĩa vụ công khai thông tin của doanh nghiệp 

kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp đã được quy định, nhưng chế tài xử lý đối 

với hành vi công bố sai lệch, không công bố hoặc cố tình che giấu thông tin về 

tình trạng pháp lý của quyền sử dụng đất vẫn chưa được quy định một cách đầy 

đủ, cụ thể và đủ sức răn đe. (iii) Quy định hiện hành chưa xác định rõ cơ chế 

kiểm soát năng lực tài chính và năng lực thực hiện dự án của nhà đầu tư nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp. (iv) Chưa có cơ chế kiểm 

soát chặt chẽ việc chuyển nhượng dự án hoặc quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp gắn với hoạt động chuyển nhượng vốn, cổ phần hoặc phần vốn góp. (v) 

Các quy định về trình tự, thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công 

nghiệp còn thiếu tính thống nhất và phối hợp giữa các cơ quan quản lý.  

3.1.3. Thực trạng quy định pháp luật về trình tự, thủ tục và thẩm quyền 

cho phép chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   

3.1.3.1. Quy định pháp luật về trình tự, thủ tục và thẩm quyền cho phép 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp theo phương thức 

“kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật” 

3.1.3.2. Quy định pháp luật về trình tự, thủ tục và thẩm quyền cho phép 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp  

3.1.4. Thực trạng quy định pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   
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3.1.5. Thực trạng quy định pháp luật về nghĩa vụ tài chính có liên quan 

đến giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   

3.1.5.1. Phạm vi nghĩa vụ nộp thuế thu nhập từ giao dịch chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, gồm: Nghĩa vụ thuế thu nhập của cá 

nhân. Nghĩa vụ thuế thu nhập của doanh nghiệp. 

3.1.5.2. Thủ tục nộp thuế thu nhập từ giao dịch chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp, gồm: Thủ tục nộp thuế thu nhập cá nhân. Thủ 

tục nộp thuế thu nhập doanh nghiệp. 

3.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp tại tỉnh Bình Dương 

3.2.1. Khái quát về khu công nghiệp và thị trường quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp tại Tỉnh Bình Dương 

Bình Dương là một trung tâm công nghiệp trọng điểm vùng Đông Nam 

Bộ. Các khu công nghiệp đóng vai trò then chốt trong hệ sinh thái sản xuất - 

dịch vụ - xuất nhập khẩu. Đến giữa năm 2025 Bình Dương có 29 khu công 

nghiệp đã được thành lập với tổng diện tích 12.745,62 ha, trong đó 28 khu công 

nghiệp đã đi vào hoạt động với diện tích 12.045,62 ha. Tỷ lệ lấp đầy trung bình 

là 93,77% (năm 2023 tỷ lệ lấp đầy là 92.2%). Theo quy hoạch đến năm 2050 

Bình Dương sẽ có từ 48 – 50 khu công nghiệp với diện tích lên đến 25.000 ha1. 

Trước năm 2025, Bình Dương đã có lộ trình chuyển đổi mô hình khu công 

nghiệp sang thế hệ thứ hai: Thông minh, sinh thái, tích hợp công nghệ số, sử 

dụng năng lượng tái tạo, ưu tiên thu hút các doanh nghiệp khoa học công nghệ, 

thân thiện môi trường, hướng tới phát thải dòng bằng không.  

Với tính chất đa dạng, quy mô lớn, phân bổ khá đều, các khu công nghiệp 

ở Bình Dương tạo nên một thị trường bất động sản công nghiệp mang những đặc 

điểm khá riêng: (i) Thị trường quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp tại Bình 

Dương mang tính phân khúc rõ rệt. (ii) Giá trị quyền sử dụng đất khu công 

nghiệp tại Bình Dương khá cao, tác động đến khả năng tiếp cận đất đai của 

doanh nghiệp vừa và nhỏ.  

                                              
1 Quyết định phê số 790/QĐ-TTg ngày 03/8/2024 của Thủ tướng Chính phủ 
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3.2.2. Kết quả đạt được từ thực tiễn thực hiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp tại Tỉnh Bình Dương 

Trên địa bàn tỉnh Bình Dương (trước khi hợp nhất với Thành phố Hồ Chí 

Minh), thực tế chỉ phát sinh các thương vụ chuyển nhượng dự án bất động sản 

nhà ở, dự án bất động sản thương mại - dịch vụ mà không phát sinh các trường 

hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án khu công nghiệp. Có lẽ việc đầu tư cho ra đời 

một khu công nghiệp tốn rất nhiều công sức, thời gian dài và hoạt động kinh 

doanh khu công nghiệp sau khi đã hoàn chỉnh hạ tầng đem lại hiệu quả lớn cho 

chủ đầu tư nên dường như không có trường hợp chuyển nhượng toàn bộ hay một 

phần dự án khu công nghiệp trên địa bàn tỉnh Bình Dương trước đây.  

Trên địa bàn tỉnh Bình Dương (trước đây) hoạt động chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp chủ yếu diễn ra giữa nhà đầu tư thứ 

cấp, tức người nhận chuyển nhượng, hoặc thuê lại đất của chủ đầu tư khu công 

nghiệp với bên thứ 3 có nhu cầu sử dụng đất trong khu công nghiệp để phục vụ 

cho hoạt động sản xuất kinh doanh và hoạt động này đã được vận hành tương 

đối thống nhất, góp phần tạo ra môi trường đầu tư minh bạch, thuận lợi và ổn 

định.  

3.2.3. Vướng mắc, bất cập phát sinh từ thực tiễn thực hiện pháp luật về 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp tại Tỉnh Bình 

Dương 

Thực tiễn phát triển thị trường quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

tại tỉnh Bình Dương phản ánh một bức tranh giao dịch quyền sử dụng đất khá 

sôi động. Chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất giữa chủ đầu tư khu công 

nghiệp với nhà đầu tư thứ cấp; Chuyển nhượng, cho thuê lại quyền sử dụng đất 

giữa nhà đầu tư thứ cấp với bên thứ ba có nhu cầu sử dụng đất trong khu công 

nghiệp; quan hệ thế chấp quyền sử dụng đất giữa chủ sử dụng đất khu công 

nghiệp, giữa chủ thể trực tiếp sử dụng đất trong khu công nghiệp với các tổ chức 

tín dụng. 
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Chương 4: ĐỊNH HƯỚNG, GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VỀ 

CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TRONG KHU CÔNG 

NGHIỆP VÀ NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC HIỆN PHÁP LUẬT TỪ 

THỰC TIỄN BÌNH DƯƠNG 

4.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trong khu công nghiệp 

4.1.1. Hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp nhằm thể chế hóa quan điểm, đường lối của Đảng và chính 

sách của Nhà nước về phát triển khu công nghiệp 

Thứ nhất, việc hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp cần thể chế hóa rõ quan điểm của Đảng về vai trò chiến 

lược của khu công nghiệp trong quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất 

nước.  

Thứ hai, quá trình hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp phải bảo đảm nguyên tắc phát triển bền vững, hài hòa 

giữa lợi ích kinh tế, xã hội và môi trường. 

Thứ ba, việc hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp phải gắn với chiến lược phát triển vùng, bảo đảm phân bố 

hợp lý không gian công nghiệp quốc gia.  

4.1.2. Hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp theo hướng đảm bảo tự do ý chí của các bên tham gia giao 

dịch 

Thứ nhất, pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp cần được hoàn thiện theo hướng thừa nhận và bảo đảm tối đa quyền tự 

do thỏa thuận của các bên trong khuôn khổ pháp luật.  

Thứ hai, pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp cần xác định rõ giới hạn hợp pháp của sự can thiệp của Nhà nước vào 

giao dịch dân sự giữa các bên.  



19 

 

Thứ ba, pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp cần hoàn thiện cơ chế giải thích hợp đồng theo hướng bảo vệ bên yếu thế 

nhằm bảo đảm tự do ý chí mang tính thực chất.  

4.1.3. Hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp phải bảo đảm nguyên tắc đồng bộ, nhất quán với các lĩnh 

vực pháp luật khác 

Thứ nhất, việc hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp phải được đặt trong mối quan hệ chặt chẽ với pháp luật 

về đất đai, bởi quyền sử dụng đất là đối tượng trung tâm của giao dịch này.  

Thứ hai, pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công 

nghiệp phải được thiết kế đồng bộ với pháp luật về kinh doanh bất động sản, bởi 

giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp về bản chất 

là một hình thức kinh doanh bất động sản đặc thù.  

Thứ ba, pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp 

còn có mối quan hệ hữu cơ với pháp luật về đầu tư và doanh nghiệp, bởi phần 

lớn các giao dịch chuyển nhượng này gắn liền với hoạt động đầu tư sản xuất, 

kinh doanh của các doanh nghiệp thứ cấp trong khu công nghiệp.  

4.1.4. Hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp cần đáp ứng yêu cầu của công cuộc đổi mới toàn diện đất 

nước và tác động của cuộc cách mạng công nghiệp lần thứ tư 

Thứ nhất, hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp hiện nay không chỉ là việc sửa đổi các quy phạm điều 

chỉnh một loại giao dịch kinh tế, mà cần hướng tới nền quản trị đất đai hiện đại 

dựa trên nền tảng chuyển đổi số và công nghệ dữ liệu.  

Thứ hai, hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp cần gắn với yêu cầu của quá trình chuyển đổi số Quốc gia. 

Thứ ba, hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp trong bối cảnh đổi mới toàn diện đất nước còn phải đáp ứng 

yêu cầu thúc đẩy đổi mới sáng tạo, khởi nghiệp và bảo đảm quyền tự do kinh 

doanh của các chủ thể kinh tế.  
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4.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp 

4.2.1. Hoàn thiện quy định pháp luật về phương thức chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   

4.2.1.1. Hoàn thiện quy định pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp theo phương thức “kinh doanh quyền sử dụng đất đã 

có hạ tầng kỹ thuật” 

Thứ nhất, hoàn thiện quy định pháp luật về chủ thể được phép thực hiện 

hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất khu công nghiệp đã có hạ tầng kỹ 

thuật, bảo đảm sự bình đẳng trong tiếp cận đất đai giữa các nhóm chủ thể và phù 

hợp với thông lệ quốc tế. 

Thứ hai, phân định rõ hoạt động chuyển nhượng dự án và chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp có hạ tầng kỹ thuật nhằm khắc phục 

tình trạng chồng lấn trong thực tiễn áp dụng.  

4.2.1.2. Hoàn thiện quy định pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp theo phương thức “chuyển nhượng dự án” 

Thứ nhất, pháp luật cần xác định rõ nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất 

động sản gắn với quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp nhằm bảo đảm tính 

minh bạch, thống nhất và ổn định trong quản lý nhà nước.  

Thứ hai, hoàn thiện quy định về xử lý vi phạm trong hoạt động chuyển 

nhượng dự án bất động sản khu công nghiệp. 

Thứ ba, hoàn thiện quy định về chuyển nhượng dự án gắn với quyền thuê 

đất trả tiền hàng năm.  

4.2.2. Hoàn thiện quy định pháp luật về điều kiện chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   

Thứ nhất, về điều kiện pháp lý của quyền sử dụng đất được phép chuyển 

nhượng. 

Thứ hai, về bổ sung quy định phê duyệt đã hoàn tất hạ tầng, đủ điều kiện 

chuyển nhượng theo hướng phê duyệt mặc định. 
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Thứ ba, về điều kiện hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật trước khi chuyển 

nhượng.  

4.2.3. Hoàn thiện quy định pháp luật về trình tự, thủ tục và thẩm quyền 

cho phép chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   

Thứ nhất, Pháp luật cần được hoàn thiện theo hướng tinh gọn hóa thủ tục 

hành chính, điện tử hóa quy trình và bảo đảm cơ chế liên thông dữ liệu giữa các 

cơ quan Nhà nước.  

Thứ hai, về thẩm quyền cho phép chuyển nhượng và cơ chế phối hợp liên 

ngành.  

Thứ ba, quy định thời hạn để hoàn tất việc chuyển giao dự án sau khi có 

quyết định chấp thuận chuyển nhượng:  

4.2.4. Hoàn thiện quy định pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất khu công nghiệp 

Thứ nhất, hoàn thiện quy định về hình thức hợp đồng. 

Thứ hai, hoàn thiện nội dung của hợp đồng. 

Thứ ba, hoàn thiện cơ chế hợp đồng mẫu và thẩm định nội dung.  

Thứ tư, hoàn thiện quy định về đặt cọc trong giao kết hợp đồng. 

4.2.5. Hoàn thiện quy định pháp luật về nghĩa vụ tài chính có liên quan 

đến giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp   

Thứ nhất, hoàn thiện về phạm vi và cơ sở phát sinh nghĩa vụ tài chính 

trong giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp. 

Thứ hai, hoàn thiện về nghĩa vụ thuế thu nhập phát sinh từ giao dịch 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp. 

Thứ ba, hoàn thiện về phân loại và xử lý thu nhập đặc thù trong giao dịch 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp.  

4.3. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp 

4.3.1. Đối với chủ đầu tư phát triển hạ tầng khu công nghiệp 

4.3.1.1. Phát triển hệ thống doanh nghiệp đầu tư bất động sản công 

nghiệp có năng lực tài chính bền vững 
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4.3.1.2. Hoàn thiện cơ chế tín dụng và mở rộng khả năng tiếp cận vốn cho 

chủ đầu tư dự án bất động sản 

4.3.1.3. Chứng khoán hóa dự án bất động sản 

4.3.2. Đối với nhà đầu tư thứ cấp 

4.3.2.1. Bảo đảm tiếp cận thông tin và tuân thủ hình thức giao dịch  

4.3.2.2. Nâng cao nhận thức pháp lý và năng lực sàng lọc thông tin của 

nhà đầu tư 

4.3.2.3. Minh bạch hóa cơ chế thanh toán  

4.3.3. Đối với cơ quan quản lý 

Thiết lập cơ chế phân quyền thực chất cho Ban Quản lý Khu công nghiệp 

trong phạm vi quản lý đất đai, quy hoạch và bảo vệ môi trường. Ban Quản lý 

cần được trao quyền giám sát độc lập đối với việc kiểm tra mục đích sử dụng 

đất, tiến độ đầu tư và tuân thủ quy định về hạ tầng kỹ thuật, đồng thời chịu trách 

nhiệm trực tiếp về hiệu quả sử dụng đất trên địa bàn được giao quản lý.  
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KẾT LUẬN 

1. Phát triển khu công nghiệp là yêu cầu tất yếu trong quá trình công 

nghiệp hóa và hiện đại hóa đất nước. Hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong khu công nghiệp giữ vai trò trung tâm trong việc hình thành, vận hành 

và tái cấu trúc các khu công nghiệp, đồng thời quyết định hiệu quả sử dụng đất 

và thu hút đầu tư. Vì vậy, việc nghiên cứu và hoàn thiện pháp luật điều chỉnh 

lĩnh vực này là cần thiết nhằm bảo đảm sử dụng đất tiết kiệm, công bằng và bền 

vững, phù hợp với định hướng phát triển quốc gia và cam kết hội nhập quốc tế. 

2. Luận án tiếp cận vấn đề chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công 

nghiệp dưới góc độ pháp lý, phân tích quan hệ giữa Nhà nước, chủ đầu tư hạ 

tầng và nhà đầu tư thứ cấp. Trên cơ sở đó, luận án làm rõ bản chất pháp lý, 

nguyên tắc, điều kiện và trình tự thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong khu công nghiệp. Thực tiễn tỉnh Bình Dương - nay thuộc Thành phố Hồ 

Chí Minh theo Nghị quyết số 202/2025/QH15 - được chọn làm địa bàn khảo sát, 

phản ánh sinh động quá trình triển khai pháp luật tại một địa phương công 

nghiệp trọng điểm. 

3. Pháp luật hiện hành, bao gồm Luật Đất đai năm 2024, Luật Kinh doanh 

bất động sản năm 2023 và các nghị định hướng dẫn, đã thiết lập khung pháp lý 

cơ bản cho việc giao, cho thuê và chuyển nhượng đất khu công nghiệp. Tuy 

nhiên, các quy định có những điểm giao thoa, thiếu tính chuyên biệt và chưa 

tương thích với thực tiễn nên việc hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất trong khu công nghiệp cần được tiến hành theo hướng chuyên sâu, 

đồng bộ và thích ứng với thực tiễn. Cần xây dựng chương riêng trong Luật Đất 

đai hoặc nghị định chuyên biệt quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, 

thẩm quyền và chế tài trong hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 

khu công nghiệp. Bên cạnh đó, cần hoàn thiện cơ chế phối hợp giữa các cơ quan 

quản lý, áp dụng cơ chế “một cửa liên thông” trong giải quyết thủ tục, và ứng 

dụng công nghệ số trong đăng ký, giám sát, lưu trữ dữ liệu đất khu công nghiệp. 

4. Việc nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật phải đi đôi với hoàn thiện quy 

định. Cần tăng cường năng lực của cơ quan quản lý, đẩy mạnh công tác thanh 
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tra, kiểm tra và xử lý vi phạm; đồng thời phổ biến, hỗ trợ pháp lý cho doanh 

nghiệp. Đặc biệt, việc quản lý đất khu công nghiệp tại Bình Dương cần gắn với 

định hướng phát triển vùng công nghiệp - đô thị - dịch vụ, nhằm sử dụng đất 

hiệu quả, ổn định và bền vững. 

5. Luận án là công trình đầu tiên nghiên cứu có hệ thống về pháp luật 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất khu công nghiệp từ thực tiễn tỉnh Bình 

Dương. Kết quả nghiên cứu góp phần làm rõ cơ sở lý luận, chỉ ra những bất cập 

của pháp luật hiện hành và đề xuất định hướng hoàn thiện khả thi, phù hợp với 

giai đoạn mới. Các kiến nghị của luận án có giá trị tham khảo đối với quá trình 

xây dựng, sửa đổi chính sách pháp luật về đất khu công nghiệp ở Việt Nam, đặc 

biệt là vùng Thàn phố Hồ Chí minh,  Đông Nam Bộ.  
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