B PHAP LUAT

DIEM MGI TRONG CAC LUAT MGI
LIEN QUAN TGl BAT DONG SAN

LTS:TU ngay 1-8-2024, ba van ban quan trong nhat trong hé thdng phép luat lién quan dén bat
dong san gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va Luat Nha & 2023 c6
hiéu luc. Két hop véi maét sé quy dinh ¢é lién quan tai Luat cac t6 chiic tin dung 2024, ba luat nay
sé tadc dong manh téi thi truong bat dong san Viét Nam. Tap chi Kinh té Sai Gon gidi thiéu chudi
bai viét phan tich vé cac quy dinh mai ddng chui y nhat trong bon van ban luat nay.

BAI 4

Nhiing diém can luu y
véi du an khu cdng nghiép

s NGUYEN THI NHUNG ®

Du dn khu cong nghiép
thudc truong hop

Nha nudc thu hoi va
giao/cho thué dat

Luat D4t dai 2013 chi ¢6 quy dinh
vé truong hop dau gia quyén st dung
dat va trudng hop khong didu gia
quyén st dung d4t, khién nha dau tu
VA ¢ quan nha nude c6 thAm quyén
phai d6i chiu nhiéu vian ban phéap
luat khac nhu Luat Piu thau, Luat
Dau tu, phap luit chuyén nganh diéu
chinh tiing du 4n... thi méi c6 thé két
luadn mot du an c6 thude truong hgp
dau gia, ddu thau hay khong phai dau
gia/dau thau. Nham khic phuc tinh
trang nay, Luat Dt dai 2024 da quy
dinh cu thé cac truong hop, diéu kién
va thi tuc 4p dung cho tiing hinh thiic
duge Nha nude giao dat, cho thué dat:

- Khong d4u gia quyén st dung dit,
khong du thau ya chon nha dau tu thue
hién du 4n c6 sit dung dat (diéu 124);

- Théng qua dau gia quyén st dung
dat (diéu 125);

- Théng qua dau thau lya chon nha
dau tu thuc hién du 4n dau tu co si
dung dat (diéu 126);

- Théa thuan quyén st dung dat va
stt dung dat ctia nha dau tu.
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Trong cac hinh thic néu trén, hinh
thiic Nha nudc giao dat/cho thué dat
khong qua dau gia/dau thau duge quy
dinh theo huéng néu chi tiét cac trudng
hop va cac diéu kién can dap tng dé
gi6i han cac truong hgp ap dung hinh
thic nay; va thay vao d6, hinh thic
d4u gid/dAu thau nhim ting thu ngan
sach va théa thuin quyén st dung
dat/sit dung dét ctia nha dau tu nhim
can bang quyén lgi gitta nha dau tu va
ngudi co dat sé duge vu tién thyce hién.

Riéng v6i dy 4n dAu tu, xay dung ha
tang khu cong nghiép, Luat Pat dai
2024 da lam ro dy 4n khu cong nghiép
thire hién bing ngudn vén tu nhan sé
thude truong hgp duge giao dat, cho
thué dat khéng thong qua diu gia, dau
théu (cu thé 13 thude trudng hop du 4n
duge cho thué dat ma duge mién tién
thué dat do thuc hién ¢ dia ban wu dai
dau tu 1a khu cong nghiép®). Déi véi
nha dau tu, quy dinh 16 rang nay c6 y
nghia vo cung to 16n khi dy an khu cong
nghiép véi dién tich dat st dung thudng
rit16n sé van can Nha nude ding ra thuc
hién cong tac dén bu, hé trg, tai dinh cu
chit khé c6 thé thuong lugng duge véi s&
Iugng 16n ngudi dan c6 quyén st dung
dat. Dong thoi, viée khong phai qua thi

tuc dAu gia/dau thau sé giam thiéu kha
nhiéu thoi gian va chi phi cho nha dau tu
dé chuan bi va thyc hién cac thi tuc nay.
DGi véi co quan nha nude, quy dinh nay
s€ tranh gay tranh cai cling nhu tranh
tinh trang phai gidi trinh, thuyét minh
vé van dé nay trong qué trinh thdm dinh
cling nhu giam sat thuyce hién di an khu
cong nghiép do cic quy dinh lién quan
nim rai rac tai nhiéu vin ban phéap luat
khéc nhau nhu hién nay.

To chiic kinh L& c6 von
dau tu nudc ngoai dugc
nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat trong
khu cong nghiép®

Luat Dat dai 2013 @i nhic d&n quyén
nay ctia ngudi stt dung d4t nhung chi
cAp quyén cho nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai, trong khi @6 doanh nghiép
6 von dau tu nude ngoai chi duge nhan
chuyén nhugng von dau tu 1 gia tri
quyén st dung dat voi diéu kién dat d6
14 @4t duge giao cb thu tién sit dung dat
hoic dat thué tra tién thué dat mot lan,
ddng thoi gia tri quyén st dung dat da
duge von hoa vao von ciia doanh nghiép.

Nhu vay, cho dén nay, day 13 truong
hop duy nhit ma doanh nghiép c6 vén



Luat Dat dai 2024 da lam rd du an khu cdng nghiép thuc hién bang nguén vén tu nhan sé thudc trudng hgp dugc giao dat, cho thué dat khéng théng

qua dau gia, dau thau.

dau tu nudc ngoai duge quyén nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat tir
ngudi st dung dat khac, trong khi trude
déy chi c6 thé nhan dét tit Nha nuée theo
hinh thiic giao d4t hoic cho thué dat. Sy
ngoai 1€ nay la dyg an khu cong nghiép
c6 ddc thu riéng: dyg an khu cong nghiép
duge quy hoach theo quy hoach nganh
(Quy hoach phat trién khu cong nghiép
Viét Nam) va thanh 1ap theo quy trinh
chit ché, véi sy tham gia thim dinh ctia
nhiéu cap quan 1y va nhiéu bo, nganh
lién quan ngay tit bude chip thuin/
quyét dinh cht truong dau tu. Trong
qué trinh d6, co quan nha nude da xem
xét ki ludng cac van dé vé an ninh, quéc
phong, quy hoach, méi trudng, dat dai...
Ngoai ra, mdi khu c6ng nghiép duge
thanh 1ap v6i muc dich va dinh huéng
phét trién riéng, duge dong bo vé ha
tang ky thuat va cic nha dau tu hoat
ddng trong khu cong nghiép phai cam
két ddm bao cic van dé vé xay dung,
moi truong, phong chay chita chay...
nén viée thuc hién quyén ctia nha dau
tu nude ngoai khi nhan chuyén nhugng
quyén stt dung dat ¢ khu vuc nay sé
duge kiém soét kha chiit ché.

Miic di1vay, cAn hiéu ring viée chuyén
nhugng va nhan chuyén nhugng quyén
st dung dét chi c6 thé thue hién véi dat
dugce nha nude cho thué theo hinh thiic
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué - phi hgp véi quyén ciia ngudi st
dung d4t theo titng hinh thic giao, thué
dat tit nha nude.

Du1 khong phai 14 diém méi nhung
mot ngoai 1€ khéac 4p dung véi dy an
khu cong nghiép 1 d6i v6i hinh thic
thué dat tra tién thué dat hang nim,
doanh nghiép kinh doanh ha tang khu
cong nghiép duge cho thué lai quyén
st dung dat ma nguoi thué lai dat van
duge cAp gidy chitng nhin quyén sit
dung dat.

V6i nhiing dc thu néu trén, c6 thé
thay cc dy 4n khu cong nghiép duge
tao diéu kién vé mit phéap Iy trong qua
trinh tao 1ap va phat trién. Dic biét,
v6i quyén nhan chuyén nhugng quyén
stt dung dat trong khu cong nghiép,
nha d4u tu nudc ngoai sé c6 thém lua
chon dé ti€p can quy dat va co thé
tranh phai thuyc hién cac hinh thic
mua ban - sap nhap doanh nghiép
(M&A) phic tap, tiém 4n nhiéu rui ro
nhu chuyén nhugng dy 4n hay chuyén
nhugng von trong cong ty muc tiéu.

Quy dinh mdi vé boi thuong,
ho trg, tai dinh cu

Véi ddc thu phat trién cong nghiép
tap trung, cic dy an khu cong nghiép
thudng c6 nhu cau st dung dién tich
dat rat 16n, 1én dén hang chuc, hang
trim héc ta, c6 nhiing du 4n can sit
dung dn ngan héc ta dat. Do @6, bdi
thudng, hé trg, tai dinh cu ludn 1a mét
hang muc céng viéc ning né, phifc tap,
mat thoi gian va gip nhiéu vuéng mic
nhat trong viéc trién khai phat trién
dy an khu cong nghiép.

Anh:H.P

Luat Dat dai 2024 dic biét c6 nhiéu
diéu chinh nhim thio gd vuéng mic
va thidc ddy nhanh chéng cong tac boi
thuong, tai dinh cu, gidi phong mat
bing va theo d6, cac du 4n khu cong
nghiép duge ky vong s€ duge hudng loi
tit nhiing thay d6i nay ctia phap luat.
Mot s6 diéu chinh duge tom tit nhu sau:

- Ciing véi viée bé khung gia dat va
ban hanh bang gi4 dit hang nim cta
ting dia phuong thi gia bdi thuong vé
dat sé sat v6i thi truong va duge du bao
sé tang 1én theo thoi gian va phan 4&nh
dtng thi truong cua tiing dia phuong.
Huéng 10i tit chinh sach nay, gia bbi
thudng dugc tinh trén co sé gia dat cu
thé tai thoi diém phé duyét phuong an
boi thuong, hé tro, tai dinh cu sé bu
dip c6 tinh thi truong hon cho ngudi
c6 dat bi thu hdi.

- Ngudi st dung dat khong chi co
thé duge bdi thuong bang dat c6 cliing
muc dich sit dung ma c6 thé bang dat
khac muc dich st dung véi loai @4t thu
héi hodic bing nha ¢ néu dia phuong
6 diéu kién vé quy dat. Ngudi stt dung
dat khi c6 nguyén vong sé dugc bbi
thuong bing tién ma khong phai cho
dén khi hét quy dat boi thuong.

- Truong hop ngudi c6 dat thu hoi,
chii s@ hitu tai san khong nhan tién bbi
thudng, hd trg thi khoan tién nay duge
glii vao ngan hang thuong mai véi 1ai
suat khong ky han va tién 1ai nay sé
duge tra cho ngudi c6 dat thu hdi, chit
s6 hitu tai san®.
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CONG NHAN SU DUNG LOAI HINH NHA & CONG NHAN CHi THEO
HINH THU'C THUE HOAC THUE LAl MA KHONG CO HINH THU'C
MUA HOAC THUE MUA - MOT HINH THU'C GIUP NGU'OI LAO

PONG GIAM PANG KE GANH NANG TAI CHINH NHUNG NGUGC
LAI GANH NANG NAY SE DUGC DAY CHO CHU PAU TU PHAT
TRIEN DU AN NHA G CONG NHAN.

- Cic diéu kién vé ha tang ky thuat,
ha tAng xa hi ctia khu tai dinh cu duge
quy dinh r6 rang, chit ché theo huéng
dam bao diéu kién t6t hon cho ngudi
dugc tai dinh cu thay vi quy dinh chung
chung nhu hién nay. Theo d6, ha tang
k¥ thuat toi thiu phai dat tiéu chuidn
nong thon maéi hodc d6 thi tuong dng
mdi voi dia ban, trong d6, duong giao
thong bao dam két néi véi khu vuce 1an
can, dién chiéu sang va dién sinh hoat,
hé théng cip, thoat nudc, thong tin lién
lac, xtt ly moi truong; ha tang xa hoi
phai bdo ddm kha niing tiép can dich
vuy té&, gido duc, viin hoa, thé thao, chg,
thuong mai, dich vy, vui choi, giai tri,
nghia trang®.

Luat DAt dai 2024 ciing bé sung quy
dinh vé dia diém b trf dy 4n tai dinh
cu, khu tai dinh cu theo thu ty vu tién:
cuing x3, ciing huyén néu khong bé tri
duge & cting xa, khac huyén néu khong
b6 tri duge § ciing huyén; va cudi cling
12 vu tién dia diém c6 vi tri thuan 1gi
dé hinh thanh khu tai dinh cu.

- V& quy trinh thyc hién viée bbi
thuong, tai dinh cu va thu hoi dat, Luat
Dat dai 2024 da luat hoa quy dinh vé
thoi diém ban hanh quyét dinh thu hoi
dat sau thoi diém phé duyét phuong
an bdi thuong, ho trg, tai dinh cu; ddi
vé6i truong hop phai bé tri tai dinh cu
thi chi duge ban hanh quyét dinh thu
héi d4t sau khi da thuc hién xong d4t
4, nha & tai dinh cu cho ngudi c6 dat
thu hoi. Pong thoi c6 quy dinh vé mot
s6 truong hgp duge phép thu hoi dat
néu duge ngudi co dat bi thu hoi dong
¥ va @3 nhén tién boi thuong dé tu lo
chd & hodc da duge bd tri tam cu®.

Tat ca nhiing diéu chinh néu trén tai
Luét Pat dai 2024 thé hién nd Iyc clia
Nha nuéc nhim thao g5 viuéng mic va
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thic ddy nhanh chéng viée giai phong
mit biing dé thuc hién cac du an va sé
¢6 ¥ nghia vO cing quan trong trong
viéc trién khai thuc hién dy 4n khu cong
nghiép. Mic du vy, do nhiéu chinh
s&ch, quy dinh m6i duge ban hanh nén
can cb thdi gian @€ co thé thdy duge
hiéu qua trién khai trén thuec t&.

Nha 6 cho cong nhan

Trong khi Luat Nha ¢ 2014 coi nha
& cho cong nhan lam viéc ¢ khu cong
nghiép la mot loai hinh nha & xa hoi
va thiét k&€ mét chinh sach 4p dung
chung cho moi loai nha & xa hoi, bao
gdbm ca nha & cho cong nhan thi Luat
Nha 6 2023 da thiét k& ndi dung nay
thanh mdt muyc riéng trong chinh sach
phat trién nha & xa héi, duge goi véi
thuat ngtt riéng 1a “Nha Iuwu tra cong
nhan trong khu cong nghiép”©.

Theo @6, nha & cong nhan phai dap
ting nhiing yéu cAu cu thé, bao gdém
dién tich, sy déng bo hé théng ha tng
ky thuit, ha tAng xa hoi, d&m bao van
dé méi truong, déng thoi tach biét véi
khu san xuit trong khu coéng nghiép
cling nhu bado dam an ninh, an toan cho
khu viie nha 6. Khi nhiing yéu cAu nay
duge dap tng trén thuc t&, chic chin
doi séng nguoi lao ddng trong khu cong
nghiép s€ duge nang cao, tit d6 thu hut
ngudn lao déng ¢ dia phuong ciing nhu
& dia ban 14n can dén lam viéc tai cac
khu cong nghiép. Pac biét, cong nhan
stt dung loai hinh nha & cong nhan chi
theo hinh thic thué hodc thué lai ma
khong c6 hinh thiéc mua hodc thué
mua - mét hinh thic giap nguoi lao
dong giam dang ké ganh ning tai chinh
nhung ngugc lai ganh nang nay sé duge
ddy cho chi d4u tu phat trién dy 4n
nha § cong nhan.

Vé phia chtl dau tu, miic du khong
thé nhanh chéng thu hdi von xay
duyng nha & cong nhan theo hinh thic
chuyén nhugng hoic thué mua nhung
Luat Nha & 2023 di b6 sung thém
cac uu dai maéi bén canh nhiing wu dai
truyén thong vé tién st dung dat, tién
thué dat va céc loai thué. Cu thé, chi
phi dau tu ha tang ky thuat, ha tang
xa hoi dugde tinh vao chi phi dau tu
ha tang khu céng nghiép, con chi phi
dau tu xay dung hoic chi phi thué nha
dé cho cong nhan thué lai duge tinh
la khoan chi dugc trit khi x4c dinh
thu nhap chiu thué thu nhip doanh
nghiép?.

Ngoai ra, doanh nghiép kinh doanh
két cAu ha tang khu céng nghiép duge
yéu cAu phai xac dinh nhu ciu thué
nha & cong nhan, dong thoi phai lap va
trinh duyét quy hoach ciing nhu dau tu
xay dyng ha ting clia nha & cong nhan
gan v6i khu cong nghiép d6. Nguge lai,
doanh nghiép kinh doanh két cu ha
tang khu cong nghiép c6 thé chuyén
giao quy dat cho doanh nghiép sin
xuét trong khu cong nghiép theo hinh
thiic thué dit - mot hinh thitc nhan
quyén stt dung dat duge quy dinh rat
rd rang va cu thé, nhim gidm ganh
ning tai chinh cho chi dau tu xay
dung néu duge tra tién thué dat hang
niam, trong khi trude d6, Luat Dat dai
2013 khéng chi r6 hinh thic nay, dan
dén viée doanh nghiép kinh doanh
két cau ha tang khu coéng nghiép roi
vao tinh canh loay hoay, ling ting khi
mudn chuyén quyén phat trién du 4n
nha & xa hoi cho cong nhan, dic biét
14 doanh nghiép c6 vén diu tu nude
ngoai.

Day vita 12 co hdi dé phat trién khu
cong nghiép bén viing, vita 1a trach
nhiém ning né hon ctia doanh nghiép
kinh doanh ha tang khu cong nghiép.

® Ludt su cap cao - Cdng ty Luat Vilasia

" Piéu 124.1, diéu 157.1.a Luat Dat dai 2024
@ Piéu 28 Luat Pat dai 2024
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