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LOI CAM ON

Trong qué trinh hoc tap, nghién ctru va thuc hién Pé an tot nghiép tai
truong Pai hoc Phan Thiét, ban than t6i di dugc Ban Giam hiéu Nha truong,
Phong Sau dai hoc va quy Thay, C6 tao diéu kién hoc tap, tin tinh truyén dat
nhing kién thirc méi, nhitng bai hoc kinh nghiém quy bau lam nén tang cho

nhan thirc, hoc tap va nghién ctu.

Dén nay da hoan thanh D& an t6t nghiép, toi xin bay té long kinh trong
va cam on sau sic dén Tién si Lé Ngoc Thanh — Nguoi da tan tinh huéng dan
t61 nghién ctru va thuc hién D& an t6t nghiép “Thuec tién ap dung phap ludt vé
hop dong cho thué lai dat tai cac khu cdng nghiép trén dia ban tinh Binh

Thugn”.

Cubi cung, toi xin chan thanh cam on quy Thay, C6 va can bd cong
chtrc ciia Ban Quan 1y cac Khu Cong nghi¢p tinh Binh Thuan da tao moi diéu

kién thudn loi dé t6i hoan thanh D& an tot nghiép nay./.

Binh Thuan, ngay  thang 4 nam 2025

Hoc vién

Tran Van Nam



LOI CAM DOAN

T6i tén Tran Van Nam, MSHV: 2318380107008
Lé6p: Cao hoc Luat Kinh té - MEL2

T6i xin cam doan cac két qua nghién ciru dugc trinh bay trong Dé an tdt
nghiép 1 trung thyc, khach quan dya trén quy dinh ctia phap luat vé dat dai va
thuc tién, kinh nghiém cong tac; cac so lidu, thong tin sir dung trong DPé 4n t6t
nghi¢p duogc thu thap tur nguén thuc té tai Pon vi thuc tdp (Ban Quan ly cac
Khu coéng nghiép tinh Binh Thuén) va c6 nghién ctru thém cac dé tai, bai viét
khoa hoc chuyén nganh dé phat trién, hoan thién thém y tudng (co trich din
ngudn day du va theo dung quy dinh); khong sao chép tir cac cac dé tai khac.

Néu sai sot, t6i xin hoan toan chiu trach nhiém theo quy dinh ctia Nha
truong va phap luat./.

Binh Thuan, ngay  thang 4 nam 2025

Hoc vién

Tran Van Nam



TOM TAT DE AN
Dé tai nghién ctru: Thyc tién ap dung phap lut vé hop dong cho thué lai dat

tai cac khu cong nghi€p trén dia ban tinh Binh Thuan

Muc tiéu nghién ciru cua dé tai: lam sang t6 hon mot sd ndi dung cia phap
luat lién quan dén cho thué lai dat trong KCN va danh gia thuc tién ap dung phap
luat vé hop déng cho thué lai dat tai cac KCN trén dia ban tinh Binh Thuan. Tt d6
dé xuat, luan giai mot sb giai phap hoan thién phap luat va kién nghi nang cao hiéu
qua ap dung phap luat dbi véi hop dong cho thué lai dit tai cac KCN trén dja ban
tinh Binh Thuan.

Phuong phap nghién ctru: Pé an str dung phuong phép tiép can thyc té, phan

tich tong hop va so sanh trén goc do luat hoc,. ..

Chuong 1, Pé an lam rd cac van dé 1y luan ciing nhu nhitng nhén t6 chi
phéi tac dong dén dén hop cho thué lai dat trong KCN nhu: khéi niém, y nghia,
dic diém cua hop dong cho thué lai dat trong KCN; qué trinh hinh thanh, phét
trién cac quy dinh phép luat lién quan dén cho thué lai dat trong KCN; cac noi
dung phép 1y lién quan dén cho thué lai dat trong KCN nhu: cin ctr va diéu kién
cho thué lai dat; chu thé trong quan hé cho thué lai dat; hinh thirc cho thué lai
dét; thoi han cho thué lai dat; quyén va nghia vu cua cac bén trong hop déng
thué lai dat trong KCN; hau qua phap 1y ciia viéc khong tuan thi hop dong cho
thué lai dat trong KCN,...

Chuong 2, phan tich quy dinh phap luat vé cho thué lai dat dé thuc hién cac
du an dau tu tht cip trong KCN. Trong dé di lam rd cac ndi dung nhu: cin ctr va
diéu kién cho thué lai dat; chu thé trong quan hé cho thué lai dét; hinh thirc thué lai
dat gin v6i quyén va nghia vu ctia cac chu thé trong quan hé cho thué lai dit; thoi
han cho thué lai dét; trinh tu, thu tuc cho thué lai dat d¢ thuc hién du 4n dau tu
trong KCN. Trén co s& cac ndi dung quy dinh phap luit, tac gia tim hiéu va phan

tich d& mo ra mot bic tranh tong thé vé phap ludt cho thué lai dat trong KCN. Tir



d6 tim ra nhitng ton tai, bit cdp va hiu qua phap 1y trong viéc ap dung cac quy
dinh cua phap luat vé dat dai d6i voi hop dong cho thué lai dat, cling nhu thuc
trang giai quyét cua cac co quan chirc ning ddi voi nhitng ton tai, vudng mic lién

quan dén viéc cho thué lai dat trong KCN.

Chuong 3, d& ra phuong huéng, giai phap hoan thién va nang cao hiéu
qua thuc thi phap luat vé cho thué lai dat trong KCN. Trong d6, tac gia da cling
da manh dan dé xuat nhitng giai phap thiét thuc nham hoan thién phép luat va
nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé hop déng cho thué lai dat trong KCN

trén dia ban tinh Binh Thuan.
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PHAN MO PAU
1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Pt dai 1a ngudn tai nguyén vo cing quy gid, 13 tai san quan trong ctia quic
gia, 1a tu li¢u san xuét dic biét, 1a diéu kién can cho moi hoat dong san xuét va doi
séng cua nhan dan. Tai khoan 1 Piéu 54 Hién phap nam 2013 quy dinh: “Pdt dai la
tai nguyén ddc biét ciia quéc gia, nguon luc quan trong phdt trién dat nude, diege
quan 1y theo phdp ludt”. Theo d6, chinh sach, phap luat vé dat dai timg budc mo
rong dbi v4i quyén ciia ngudi st dung dat, gop phan thic day phat trién kinh té, thu
hut dau tu trong nudc va nudc ngoai, lam cho dat dai tré thanh ngudn noi luc ngay

cang quan trong dé thuc hién cong nghiép hoda, hién dai hoa dat nude...

Cung voi nhitng chinh sach doi méi trén linh vuc quan 1y dat dai néi chung
thi viéc tiép can dat dai bang hinh thic cho thué dat dan dan dugc phd bién hon,
nhat 12 mo hinh dau tu kinh doanh khu cong nghiép (KCN). Trong d6, Nha nudc
cho doanh nghiép dau tu Dy an xay dung va kinh doanh ha tang khu céng nghiép
(Chu dau tu KCN) thué dit ciia Nha nude dé dau tu xay dung két ciu ha ting KCN,
tao ra quy dat thuong pham gan vai két cdu ha tang k¥ thuat va cho doanh nghiép
khac thué lai dat dé dau tu du 4n san xuat kinh doanh trong KCN (Nha dau tu tht
cap). Vi md hinh KCN nudc ta hinh thanh muén (ndm 1991) nén cac quy dinh vé
hinh thitc Nha nuéc cho chu dau tw KCN thué dat va chii dau tw KCN cho thué lai

dat phat sinh cling mudn so v4i cdc moi quan hé giao dich dat dai khac.

Trong qua trinh thyc hién hop dong cho thué lai dat trong KCN ciing gip
nhiéu vuéng mic, bat cap, lién quan dén quyén va nghia vu cta cac bén (giira Chu
dau tw KCN va Nha dau tu thir cip). Nhat 14 vé tha tuc chuyén hinh thtc cho thué
dat tra tién h%lng nam sang cho thué dét tra tién mot 1an cho toan bd vong doi1 du an;
tinh trang can b cong chirc s¢ trach nhiém trong xac dinh gia dét cu thé dé thu tién
cho thué dat mot 1an nén da 1am han ché quyén va loi ich hop phap ciia bén thué lai
dat. Viéc ap dung phap luat vé dat dai d6i voi viée cho thué dét trong KCN chua

phu hop véi thuc tién, thiéu co ché giam sat, kiém soat. Tlr 6 da phat sinh cac xung



d6t, mau thuin dan t6i tranh chap hop dong cho thué lai dat duoc giao két gitra Chu
dau tu KCN va Nha dau tu thir cap. Chinh vi vay, can c6 mot khung phap 1y cu thé,
hoan chinh, ddng bd va twong thich véi tinh hinh thyc t& nhdm bao dam quyén loi
cho bén thué dat 1a diéu can thiét. Dé khac phuc nhiing bat cap, han ché nay rat can
phai c6 sy nghién ctru, danh gia c6 hé thdng, toan dién thyc trang phap luat vé cho

thué dat trong KCN dé dé xuit cac giai phap ap dung va thuc thi hiéu qua.

Xuat phét tir yéu ciu thuc té néu trén nén tac gia chon Dé tai “Thyec tién dp
dung phdp ludt vé hop dong cho thué lai dat tai cac khu céng nghiép trén dia ban
tinh Binh Thudn” 1am Dé an tét nghiép. Véi mong mubn dong gép mot phan nho
trong nhin nhan cta ban than va dé xuat mot s giai phap nang cao hiéu qua ap

dung, thyc thi phéap luat dbi véi hop dong cho thué lai dat tai cac KCN.
2. Tinh hinh nghién ctru

Lién quan dén dé tai nghién clru, dd c6 mot s6 cong trinh ctia nhiéu tac gia

quan tam, cu thé nhu sau:

- Luan an Tién si Luat hoc: “Phap luat vé thué dat & Viét Nam hién nay” cua
Nghién ctru sinh Nguyén Khanh Ly, Hoc vién Khoa hoc Xa hgi Viét Nam (2016).
Theo tac gia, trong qua trinh thuc thi Luat Dat dai hién hanh cho thay ¢ nhitng bat
cap, han ché va nhitng thiéu sot trong cac quy dinh phap luat vé cho thué dét giira
Nha nudc va ngudi sir dung dat. Nham dam bao cho phép Luat Dat dai hién hanh c6
tinh kha thi va dua vao ap dung trong cudc sdng, trudc hét can phai som tiép tuc

hoan thién cac van ban phap luat huéng dan thi hanh Luat Dat dai.

- Luan van Thac si: “Phap luat vé cho thué dat dé thuc hién cac dy an dau tu
va thyc tién thi hanh” cta hoc vién BUi Huyén Trang, Pai hoc Luat Ha Nai (2019).
Téc gia da nghién ctru chuyén sau lién quan dén thué dat dé thyc hién cac dy an dau

tu n6i chung va kién nghi mot sé noi dung lién quan dén viéc lap phap.

- Bai viét: “Quy dinh phap luat vé cho thué dit trong cac khu cong nghiép va

thuc tién tai tinh Bac Ninh” cta tac gid Mac van Trong, Khoa Luat Pai hoc Quéc



gia Ha Noi dugc dang trén Tap chi Tai chinh ky 1 thang 6/2021. Trong bai viét, tac
gia da nghién ciru thuc trang trién khai cac quy dinh phap luat vé cho thué dat trong
cac Khu Cong nghiép, thuc tién ap dung tai Bic Ninh; ddng thoi di dé xuat giai
phap gop phan khic phuc nhitng han ché tai dja phuong.

- Bai viét: “Thuyc trang phap luat vé cho thué dit ddi voi doanh nghiép” cua
tac gia Ngb Doanh - Vién Quan tri Kinh té Viét nam, dugc ding trén Tap chi Dan

chu va Phap luat (Ngudn: https://danchuphapluat.vn/thuc-trang-phap-luat-ve-cho-

thue-dat-doi-voi-doanh-nghiep). Theo tac gia, phap luat vé thué dat ra doi nham tao

co s& phap 1y diéu chinh hoat dong thué dat bao dam déat dai duoc st dung dung
muc dich, ding quy hoach str dung dat, tiét kiém va dat hiéu qua kinh té cao trong
diéu kién dat dai c6 han nhung nhu cau st dung dat cua xa hoi ngay cang ting. Tur
nhitng thuc trang ap dung phap luat doi hoi phai co su ra soat cac quy dinh mét cach
day du, sira doi cac quy dinh theo hudng kha thi, tao diéu kién cho ca nhan, to chirc

thu huéng quyén str dung dét dai théng qua hinh thire thué.

Hoc vién s& chat loc thong tin, ké thira cac noi dung ¢ lién quan cia cac dé
tai noi trén dé lién hé véi thuc tién trén linh vyuc cho thué lai dat dbi véi KCN, tir do
phét trién ¥ tuong thuc hién Dé tai: “Thyc tién ap dung phap ludt vé hop dong

cho thué lgi dat tai cac khu céng nghiép trén dia ban tinh Binh Thudn .
3. Muc dich nghién citu ciia dé tai

Muc dich nghién ctru cta dé 4n 1 1am sang t6 hon mot s6 ndi dung cua phap
luat lién quan dén van dé cho thué lai dat trong KCN va dénh gia thyc tién ap dung
phap luat vé hop dong cho thué lai dat trong KCN trén dia ban tinh Binh Thuan. Tur
d6 dé xuat, luan giai mot s6 giai phap hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua ap
dung phép luat di v6i hop déng cho thué lai dat tai cac KCN trén dia ban tinh Binh

Thuan.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru


https://danchuphapluat.vn/thuc-trang-phap-luat-ve-cho-thue-dat-doi-voi-doanh-nghiep)
https://danchuphapluat.vn/thuc-trang-phap-luat-ve-cho-thue-dat-doi-voi-doanh-nghiep)

- Doi twong nghién ciru: D& an co dbi tugng nghién ciru 13 cac quy dinh coa
Luat Dat dai nam 2013, Luat Dat dai naim 2024 va cac vian ban quy pham phéap luat
c6 lién quan dén dét dai trong KCN va hop déng cho thué lai dat trong KCN; cac
tinh huéng phap ly xay ra tranh chap hop dong cho thué lai dat trong KCN trén
dia ban tinh Binh Thuan.

- Pham vi nghién curu:

+ Pham vi nghién ciru vé mat noi dung: Dé an khong nghién ciru toan bd
hoat dong cho thué dat dé thyuc hién du an dau tu ma chi tap trung nghién ctru vé
cho thué lai dét tai cac khu céng nghiép bang hinh thirc thu tién hing nim va thu
tién mot 1an cho toan bo thoi gian hoat dong cua du an dudi goéc do 1y luan phap
luat vé dat dai va thuc tién ap dung thi hanh. P& 4n di siu vao nghién ctu nhing
van dé 1y luan chung nhu khai niém, dic diém, nguyén nhan phat sinh bat cap trong
hop dong cho thué lai dét trong cac KCN va thyc trang giai quyét cua cac co quan
hanh chinh nha nuéc cua tinh Binh Thuén; so sanh, ddi chiéu cic quy dinh cua phap
luat vé dat dai voi thuc tién ap dung hop dong cho thué lai dat; dé xuat giai phap
nang cao hiéu qua ap dung phap luit d6i v6i hop dong cho thué lai ddt KCN nhiam

tranh tranh chap xay ra.

+ Pham vi nghién ctru vé mat thoi gian: Tac gia nghién ctu nhitng quy dinh
phap luat dat dai va cac van ban huéng dan thi hanh Luat Dat dai ¢ lién quan dén
cho thué lai dat d6i voi KCN va thuc tién vé hop dong cho thué lai dat tai cac KCN
trong khoang thai gian tir thang 01/7/2014 dén 31/7/2024.

+ Pham vi nghién cttu vé mit khéng gian: Tac gia nghién ciu tir thuc tién &p
dung phap luat dat dai d6i véi hop ddng cho thué lai dat trong KCN trén dia ban
tinh Binh Thuan.

5. Phuong phap nghién ciru



Dé an sir dung phuong phép tiép can thuc té quan sat, diu tra thu thip sb
liéu, phuong phap xur 1y tai liéu 1y luan, thyc té nhu so sanh tong hop va phan tich

cu thé nhu sau:

- Phuong phép phan tich tong hop: Sir dung dé phan tich tinh hinh ap dung
phap luat vé cho thué lai dat dé thuc hién cic du an dau tu trong KCN. Thong qua
phan tich dé thay tinh hop 1y hay chwa hop 1y ddi v6i hop dong cho thué lai dat dudi
hinh thic thu tién héng nam va thu tién mot 1an cho toan bo thoi gian thuc hi¢n dy

an trong KCN.

- Phuong phdp so sanh ludt hoc: So sanh tinh phu hop trong viéc &p dung
phap luat vé cho thué lai dat trong KCN dudi hinh thirc thu tién hang nim va thu
tién mot 1an cho toan bo thoi gian thuc hién dy an dé xem xét va kién nghi diéu

chinh bo sung.
6. Y nghia 1y luin va thue tién cia dé tai

- V& mat khoa hoc: Dé an tiép tuc 1am sang t6 cac quy dinh cua phéap luat vé
dat dai lién quan dén viéc cho thué lai dat trong KCN duéi hinh thire thu tién hang
nam va thu tién mot 1an cho toan b thoi gian thyc hién dy 4n. Trén co s¢ so sanh
quy dinh vé ndi dung nay trong Luat Dat dai ndm 2013 véi ctia Luat Dat dai 2003
va Luat Dit dai 2024 dé phan tich, danh gia khach quan quy dinh vé cho thué lai dét
trong KCN du6i hinh thtic thu tién hing nim va thu tién mot 1an dé tim ra sy khac
biét vé mit ¥ nghia d6i véi van dé nay....

- V& mat thuc tidn: Trén co so so sanh, phan tich, danh gia thyc trang ap
dung phéap luat vé thuc hién hop ddng cho thué lai dat tai cac KCN; dé xuét giai
phéap khic phuc cac han ché, vuéng mic phét sinh trong hop déng cho thué lai
dat nham tdi da hoa hiéu qua cua viéc st dung dat thong qua 3 goc d6 nhu sau:
(1) d6i v6i Nha nudce; (2) d6i v6i bén cho thué dat (Chu dau tw KCN); (3) bén
thué lai dat dé dau tu xay dung nha xuong san xuat kinh doanh (Nha dau tu thir

cap).



Tur d6, dwa ra mot sé kién nghi, giai phap giup ning cao hiéu qua ap dung
phép luat vé thuc hién hop dong cho thué lai dat tai cac KCN trén dia ban tinh
Binh Thuan.

Sau khi duoc théng qua, P& an c6 thé 1am ngudn tai liéu tham khao cho
cac co quan quan 1y Nha nuéc ddi véi KCN, cac Cha dau tu ha ting KCN va
cac Nha dau tu thr cap trong KCN.

7. Két cau ciia dé tai

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, noi dung Dé
an duoc chia lam 3 chuong:

Chuong 1: Khai quat vé hop déng cho thué lai dat tai cac khu céng
nghiép va phap luat vé hop dong cho thué lai dat tai cac khu cdng nghiép truéc
khi Luat Dat dai nim 2024 c6 hiéu luc thi hanh.

Chuong 2: Thuc trang phéap luat va két qua thuc hién hop ddng cho thué
lai dét tai cac khu cdng nghiép trén dia ban tinh Binh Thuan.

Chuong 3: Pinh huéng hoan thién phéap luat va kién nghi mot sb giai
phéap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hop déng

cho thué lai dat tai cac khu céng nghiép trén dia ban tinh Binh Thuan.



CHUONG 1.
KHAI QUAT VE HQP PONG CHO THUE LAI PAT TAI CAC
KHU CONG NGHIEP VA PHAP LUAT VE HQP PONG CHO
THUE LAI PAT TAI CAC KHU CONG NGHIEP TRUOC KHI
LUAT PAT PAI NAM 2024 CO HIEU LUC THI HANH

1.1. Khai quéat vé hgp ddng cho thué lai dat tai cac khu cong
nghiép

1.1.1. Khai niém vé hgp déng cho thué lai ddit tai cac khu cong
nghiép

Pé nghién ctu khai niém hop déng cho thué lai dat trong khu cong
nghiép nham thuc hién cac dy an dau tu, truéc hét chdng ta can tim hiéu cac

khai niém lién quan nhu sau:

Thir nhdt, khai niém vé khu cong nghiép: Tai khoan 16 Diéu 3 Luat Dau tu
nam 2020 va khoan 1 Diéu 2 Nghi dinh s6 35/2022/NP-CP ngay 28/5/2022 cua
Chinh phu quy dinh vé& quan ly Khu cong nghiép va Khu kinh té da dua ra khéi
niém: “Khu cong nghiép la khu vuc co ranh giéi dia 1y xac dinh, chuyén san xuat

hang c6ng nghiép va cung tng dich vu cho san xuat céng nghiép”.

Ther hai, khai niém vé dy 4n dau tu xay dung va kinh doanh két cu ha tang
Khu coéng nghiép: Tai khoan 12 Diéu 2 Nghi dinh sé 35/2022/NB-CP ngay
28/5/2022 cua Chinh phu quy dinh vé quan ly Khu céng nghiép va Khu kinh té c6
khai niém: “Dw dn dau tw xdy dung va kinh doanh két cdu hg tang khu cong
nghiép 1a dir dn dau tw cé sir dung dat dé xay dung dong bé két cdu ha tang ki
thudt tai khu cong nghiép va cho cdc nha dau tw thué dat, thué lai dat dé xay
dung nha xwong, van phong, kho bdi, cong trinh dich vu, tién ich cong cong,
thuc hién du dn dau tu, t6 chirc san xudt, kinh doanh theo quy dinh cua phap

lugr”.



Ther ba, khai niém vé dat Khu Cong nghiép: Tai diém d khoan 2 Diéu 10
Luat D4t Pai niam 2013 va diém d khoan 3 Diéu 9 Luat Dt dai nim 2024 c6
khai niém: “Bdt san xuat, kinh doanh phi néng nghiép, gom: dat khu céng
nghiép, cum cong nghiép, ddt thiwong mai, dich vu, ddt co sé san xudt phi néng
nghiép; dat sir dung cho hoat déng khoang sdn”. Nhu vay, dat Khu céng
nghiép thudc nhom dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép, dugc hinh thanh
tr viéc Nha nudc cho thué dat dé dau tu xay dung ha tang k¥ thuat Khu cong
nghiép, tao ra dat Khu céng nghiép cho thué.

Thir fir, khai niém vé dién tich dat cong nghiép: Tai khoan 18 Piéu 2 Nghi
dinh s6 35/2022/NB-CP ngay 28/5/2022: cia Chinh phii quy dinh vé quan ly Khu
cdng nghiép va Khu kinh té c6 khai niem “dién tich dat cong nghiép la phan dién
tich dat trong khu cong nghiép danh cho nha dau tw thué dat, thué lai datr dé
xay dung nha xuéng, vin phong, kho bai, thyc hién dy dn dau tw, té6 chirc sdn
xudt, kinh doanh; dwoc xdc dinh trong quy hoach xay dwng khu cdng nghiép do

co quan nha nwéc ¢b tham quyén phé duyér”.

Thit nam, khai niém vé cho thué dat ciing da duoc dé cap ¢ cac giai doan
khac nhau, cu thé nhu viéc giai thich thuat ngit “Cho thué dat” duoc ghi nhan
trong Luat Dat dai 2003 nhung chua dua ra dugc khai niém chinh thirc. Chi dén khi
Luat it dai 2013 duoc ban hanh méi c6 giai thich rd rang vé viéc cho thué dat.
Luat Pat dai 2013 quy dinh cho thué dat duoc hiéu 13 viéc thué quyén st dung dat
(Nha nude cho thué quyén sir dung ddt la viéc nha nuée quyét dinh trao quyén sir
dung ddt cho cdc doi tiwong ¢ nhu cau sit dung ddt théng qua hop dong cho thué

quyén sir dung ddt).

Ké thira noi dung trén, tuy cach dién dat c6 khac nhau, Khoan 32 Diéu 3 Luat
Dit dai 2024 tiép tuc quy dinh: “Nha nuwéc cho thué quyén si dung dat (sau day goi
1a Nha nudc cho thué dat) 13 viéc co quan nha nuéc c6 tham quyén ban hanh quyét
dinh cho thué dat cho d6i tuong c6 nhu ciu st dung dat.”. Hay noi cach khac, khai

niém trén khong dé cap dén trinh ty, tha tuc trong viéc tiép can quyén sir dung dat.



Viéc cho thué dit khac v6i cho thué cac tai san thong thuong khac 1a Nha
nuéc s& trao quyén st dung dat co thu tién thué dat cho cac nha dau tu théng qua
mot hop dong cho thué quyén sir dung dat dua trén quyét dinh cho thué dat cua co
quan Nha nudc cod tham quyén dé dau tu von, thuc hién hoat dong dau tu, nhim
muc dich sinh loi va nguoi thué dat phai tra tién trong thoi gian thué dat, viéc cho

thué dat ¢ day duogc hiéu 1a thué quyén sir dung dit.

Vi vdy, ta c¢6 thé hiéu rang, cho thué dat 1a cach thic ma Nha nudc trao
quyén sir dung dat ¢ thu tién thué dat (trd tién hang nam hodc tra tién mét lan cho
cd thoi gian thué) cho ngudi co nhu cau sir dung dat thong qua mot hop dong cho
thué quyén sir dung dat dua trén quyét dinh cho thué dat ciia co quan Nha nudc cd
tham quyén. Viéc cho thué dat dé thue hién cac du 4n dau tu 1a viéc Nha nude trao
quyén st dung dét cho cic chu dau tu dé thuc hién cac dy an thong qua hop dong

cho thué dt.

Trong linh vuc dau tw KCN thi Nha nudc cho Chu dau tu du 4n ha tang
KCN thué dit dé dau tu xay dung ha tang ky thuat Khu céng nghiép (san lap
mat bang, xay duong dudng giao théng, hé thong cap thoat nudc, nha may xu ly

nudc thai, ... tao ra dat cong nghiép (dat thuong pham) va cho thué lai dat.

Nhu vdy, Nha nudc trao quyén sir dung dat cho Cha dau tu KCN va sau
khi dau tu hoan chinh hé thong ha tang k§y thuat cia KCN thi Chu d¢au KCN cho
Nha dau tu thtr cdp thué lai dat cong nghiép dé xay dung nha xudng thyc hién

dy 4n dau tu thong qua hop déng cho thué lai dit.

Thit séu, vé hop ddng cho thué lai dat trong khu céng nghiép: Tai Piéu
500 Bo Luat dan su nam 2015 quy dinh “Hop dong vé quyén si dung dat 1a su
théa thudgn gida cdc bén, theo dé nguwoi sir dung dat chuyén doi, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lgi, tgng cho, thé chdp, gop vén quyeén sir dung dadt
hodc thyc hién quyén khdc theo quy dinh cua Ludt Pdt dai cho bén kia; bén kia
thuc hién quyén, nghia vu theo hop dong véi nguoi sir dung dat”’; Didu 472 Bo

Luat dan sy nim 2015 quy dinh “Hop dong thué tai san 1a sy théa thudn giza



cdc bén, theo dé bén cho thué giao tai san cho bén thué dé sir dung trong mot

thoi han, bén thué phdi tra tién thué”.

Tur d6, chung ta c6 thé dua ra khai niém: Hop dong cho thué lai dét trong
khu cong nghiép 14 mot thoa thuan bang vin ban giita nha dau tu kinh doanh ha
tang khu coéng nghiép (bén cho thué lai) va nha dau tu tht cip (bén thué lai). Theo
d6 bén cho thué lai chuyén giao quyén st dung mét phan dién tich dat da dugc Nha
nudc giao hodc cho thué dé xay dung va phat trién khu céng nghiép, cho bén thué
lai str dung trong mot thoi gian nhat dinh dé thuc hién dy an dau tu phu hop véi quy
hoach di duoc phé duyét. Noi dung co ban cia hop dong cho thué lai dat trong khu
cong nghiép gom: thong tin cac bén; vi tri, dién tich, ranh gidi dat thué lai; thoi han
thué lai; muc dich str dung dat; gia thué, phuong thirc thanh toan; quyén va nghia vu
clia cic bén; cam két vé moi truong, an toan PCCC, xay dung...; diéu khoan chim

dut, gia han hodc chuyén nhuong hop dong.

1.1.2. Pic diém cuaa hgp dong cho thué lgi dét tai cac khu coéng
nghiép

Tai khoan 3 Diéu 202 Luat Pat dai nam 2024 c6 quy dinh vé dat Khu cong
nghiép, nhu sau: “Chi dau tw da dwoc Nha nuwde cho thué dat dé dau tw xdy dung
kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép theo hinh thirc trd tién thué dat hdng
nam thi dwoc quyén chuyén sang hinh thirc thué ddt tra tién mét lan cho ca thoi
gian thué déi véi toan bé hodc ting phan dién tich dat kinh doanh. Péi véi phan
dién tich thué dat tra tién thué dat hang nam thi chi dau tw c6 quyén cho thué lai
ddt véi hinh thire trd tién thué ddt hang nam; doi véi phan dién tich thué dat trd tién
thué dat mét lan cho ca thoi gian thué thi chii dau tw c6 quyén cho thué lai dat voi
hinh thirc tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué hodc trad tién thué ddt hang
nam; doi véi phan dién tich ddt xdy dung két cau ha tang sir dung chung trong khu
céng nghiép theo quy hoach xdy dung da dwroc co quan c6 tham quyén phé duyét thi

chi dau tw khéng phdi ndp tién thué dat” .

Nhu vay, Nha nuéc véi tu cach 1a chu thé sir dung dat da trao quyén cho thué

10



quyén str dung dét théng qua Chu dau tu KCN, vé mat phap Iy cho thué lai dét trong
KCN phat sinh mdi quan hé giita Nha nuéc — Chu dau tu KCN — Nha dau tu thir
cap, thdng qua hoat dong cho thué lai dat trong KCN. Vi vay, cho thué lai dat trong

KCN c¢6 cac dic diém cuy thé nhu sau:

Thet nhdt, vé gia tri phap 1y cia viéc cho thué lai dat trong KCN: Hoat dong
cho thué lai dat trong KCN do Nha nuéc dd cho Chu dau tu KCN thué dat, khi Chu
dau tu KCN cho Nha dau tu thir cip thué lai dat 1am phat sinh quyén st dung dat
cua bén thué lai dat (Nha dau tu tha cap) thong qua hop dong cho thué lai dat.
Quyén sir dung dat nay phét sinh duya trén co ché thoa thuan, tu do bay to y chi cua
hai bén 1a Chu dau tw KCN va Nha dau tu tht cAp (nguoi st dung dat). Tuy nhién,
van phat sinh méi quan hé gitta Nha nuée va Nha dau tu the cip (ngudi sir dung
dat) thong qua viéc Nha nudc cap Gidy chang nhan quyén st dung dat va tai san

gan lién vai dat cho Nha dau tu thir cap.

Thet hai, vé doi twong thué lai dat trong KCN: Nha nudc véi vai tro dai dién
chu s& hitu toan dan vé dat dai duoc giao thuc hién quyén dinh doat dat dai thong
qua viéc cho thué dat. Tuy nhién, d6i twong thué lai dat trong KCN (cac to chirc
kinh té, ca nhan trong va ngoai nudc ¢ nhu cau sir dung dat dé xay dung nha may,
xi nghiép, kho béi hoic cac cong trinh phuc vu hoat dong san xuét kinh doanh trong
KCN) phai théng qua Chu dau tu KCN bang hop dong mang tinh thoéa thuan, phai
chiu cac khoan gia, phi thué lai dat cao. Diéu nay cho thay, théng qua hinh thic cho
thué lai dat trong KCN dé thuc hién dy 4n dau tu khong thé hién tinh binh ding so

Vi viéc thué dat tryc tiép tir Nha nudc.

Thet ba, vé quan hé chi thé: Chu dau tu ha tang KCN cho Nha dau tu thir cip
thué lai dat trong KCN dugc thuc hién théng qua hinh thirc phép ly 12 hop dong cho
thué lai dat, trong d6 c6 cac diéu kién rang budc, thé hién y chi caa hai bén. Tuy
nhién, Nha nudc van 1a bén co tu cach 1a dai dién cha so hitu dat dai, cap Giay
chang nhan quyén sir dung dat cho Nha dau tu thir cAp va la té chac quyén luc

chinh tri, nén & mot chirng muc nhat dinh, viéc thué lai dat trong KCN gap nhiéu ra
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ro hon. Vi vi pham hop dong thi bi Chii dau tu KCN thu hoi dat, cham dua dat vao
st dung hoic st dung dat chua phu hop véi quy hoach thi ciing bi bi Nha nuéc thu
hoi.

Thet tie, thoi gian thué lai dat trong KCN: Thoi gian thué lai dat trong KCN
bao gid ciing phu thudc vao thoi han hoat dong cua du an dau tu ha ting KCN nén
viéc gia han thém thoi gian thué dat dai hon thoi han cua dy &n ha ting KCN la
khong thé. Mat khac, viéc dé nghi cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat thué lai
cling phai tuan thu theo cac quy dinh cua phap luat vé diéu kién, tham quyén, hinh

thirc va trinh tyu, tha tuc cho thué dat.

Thet ndm, vé nghia vu tai chinh déi véi viéc thué lai dat trong KCN: Néu nhu
truong hop Nha nudc truc tiép cho thué dat thi bén sir dung dat c¢d thé duoc mién,
giam tién sir dung dat. Nhung d6i voi viéc thué lai dat trong KCN thi Nha dau tu
thir cap lubn phai thuc hién nghia vu tra tién thué lai dat cho Chu dau tu KCN
(khong dugc mién, giam), dong thoi phai tra cac khoan thué va phi khac nhu: Thué
sir dung dat phi néng nghiép cho Nha nudéc, phi st dung ha tang KCN cho Chu dau
tu KCN,...

Ther su, vé diéu kién cho thué lai dat trong KCN: Diéu kién cho thué lai dat
trong KCN c6 diém khac so véi truong hop sir dung dit ngoai KCN. i voi dat
ngoai KCN thi chi c6 truong hop thué dat tra tién thué mot lan mai duoc cho thué
lai quyén str dung dat (diém b Khoan 2 Biéu 174, khoan 2 Piéu 179, Piéu 183 Luat
Dat dai 2013). Tuy nhién, hinh thirc tra tién thué dat cia Chu dau tw KCN s& quyét
dinh hinh thac cho thué lai dat caa ho. Néu Chu dau tu KCN thué dat cia Nha nudc
theo hinh thtrc tra tién thué mot 1an thi dugc cho thué lai theo hinh thirc tra tién mot
lan hoac tra tién hang nim; nhung néu tra tién thué cho Nha nudc hang nam thi chi
duoc cho thué lai theo hinh thirc tra tién thué hang nim. Quy dinh ndy nham dé bao
vé loi ich cua chii s6 hitu Nha nudc doi véi dat dai. Tuy nhién, quy dinh nay ciing

lam anh hudng dén quyén cua Nha dau tu tha cip trong KCN bagi ho c6 thé khong
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duoc thuc hién giao dich quyén str dung dat néu nhu Cha dau tu KCN tra tién thué

dat hang nam cho Nha nudc.

1.1.3. ¥ nghia ciia hgp déong cho thué lgi dat tgi cac khu cong
nghiép

Trong bdi canh hoi phap phat trién kinh té, thu hut dau tu nuéc ngoai,
viéc tdi vu hoa st dung dit c6 ¥ nghia quan trong dé dat duoc su phat trién kinh
té bén viing. Viéc cho thué dat, cho thué lai dat trong KCN nham dam bao su
dung dat dung muc dich, 6n dinh, tiét kiém va cé hiéu qua; thé hién qua 03 goc

do nhu sau:

Thez nhdt, hiéu qud doi véi Nha nwéc: Viéc Nha nude cho Cha dau tu ha
tang KCN thué dat dé dau tu xay dung va kinh doanh két cdu ha ting KCN,
giup Nha nuéc bé sung nguon thu tir viéc cho thué dat; thu hat duoc nhiéu nha
dau tu trong va ngoai nudc vao dau tu, tao duoc cong an viéc lam cho nguoi lao
dong dia phuong, tiéu thy san pham, nguyén vat liéu do dia phuong san Xuat;
déng gop ngan sach thong qua viéc dong thué cua doanh nghiép. Tao khu san
Xuat tap trung dé quan ly, gop phan dam bao 6n dinh va phat trién kinh té cua

dia phuong.

Ther hai, hiéu qua d@éi véi Chu dau te ha tang KCN: Théng qua quyeén st
dung dat dugc Nha nuéc giao, Chi dau tu ha tang KCN ¢ thé yén tam dau tu
xay dung két cau ha tang ki thuat KCN, tao ra dat thwong pham gitp Chu dau
tu ha ting KCN linh dong trong viéc cho thué lai dat, khuyén khich thu hat
duoc nhiéu Nha dau tu thér cap vao dau tu va xdy dung mot méi treong lam
viéc tich cyc cho doanh nghiép ciing nhu mang dén nguon thu 16n nhat cho Chu
dau tu ha tang KCN.

Thet ba, hiéu qud doi véi Nha dau tw thir cap: théng qua viéc Chu dau tu
ha ting KCN da bo von dau tu xay dung két cau ha tang k¥ thuat KCN hoan
chinh, dap tng diéu kién té chac hoat dong san xuat kinh doanh. Tao diéu kién

cho Nha dau tu thir cip tiép can dat dai da co ha tang k¥ thuat ma khdng can
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phai bo thoi gian cong sic dé dau tu. Dic biét 1a giam bét thoi gian, céng stc
lam tha tuc nhu trudng hop truc tiép thué dat cia Nha nuéc.

Vin dé dit ra 12 1am thé nao dé dam bao ring viéc cho thué lai dat tai cac
KCN dugc thuc hién dung quy dinh cua phap luat, dm bao tinh linh dong, bd
tro cho hoat dong san xuat kinh doanh, tao diéu kién thuc day su phét trién cua

doanh nghiép.

Vi vay, hop ddng cho thué lai dat trong KCN ¢ y nghia quan trong doi
voi ca Chu dau tu ha tang KCN ciing nhu Nha dau tu thi cap. Theo do, viéc

giao két hop dong giira cac bén ¢ ¥ nghia quan trong nhu sau:

(i) Teo hanh lang phap ly an toan cho cac chu thé tham gia hop dong:
Khi cac bén tham gia hop dong thi c6 quyén tu do, tu nguyén giao két hop dong
nhung ty do phai nam trong khudn kho phéap luat. Viéc quy dinh vé cac diéu
kién dé chu thé giao két hgp dong va cac bién phap ché tai néu cac bén khong

tuan thi cac diéu kién an toan cho céc cha thé tham gia hop dong.

(i) Dam bdo cho viéc kiém tra, giam sat viéc thuc hién phap ludt cia co
quan nha nwéc co tham quyén: Nhitng cam két cua cac chu thé tham gia hop
dong 1a can ctr quan trong dé cac co quan nha nuéc c¢d tham quyén kiém tra
xem xét cac chu thé d6 c6 thyc hién nghiém tac theo quy dinh cua phép luat hay
khong. Bong thoi ap dung céc bién phéap ché tai d6i voi cac bén vi pham khi can
thiét.

(iii) Pam bdo sy 6n dinh cac quan hé s¢ hiru tai san: Khi mot hoic céc
bén vi pham thi hop dong vo hiéu, bén vi pham phai chiu hau qua phap ly bat
loi cho chinh ho. Viéc quy dinh nay c6 ¥ nghia khic phuc nhitng thiét hai cho
bén bi vi pham, ddng thoi con tao nén su cdng bang xa hoi, tao su 6n dinh trong

giao luu tai san, gop phan 6n dinh trong quan hé so hitu tai san.

1.2. Phap luit vé hop ddng cho thué lai dat tai cac khu cong nghiép truée khi
Luét Pat dai niim 2024 c6 hiéu luc thi hanh
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Cung Vvéi lich sir phat trién dat nuée, cong tac quan 1y dat dai ciing dan
duoc hoan thién. Noi dung co ban cua cdng tac quan 1y dat dai duoc thé hién
trong hé thdng van ban quy pham phép luat, cu thé 1a Luat Dat dai nam 1987,
Luat Dat dai nam 1993, rdi dén Luat Dat dai 2013 va dén nay la Luat Dat dai
nam 2024. C6 thé chia noi dung co ban cua cdng tac quan 1y dat dai tir ndm

1945 dén nay thanh 4 giai doan nhu sau:
- Giai doan tir nam 1945 dén ndm 1987: Chua c6 Luat dét dai.

- Giai doan tir nam 1988 dén nam 1993: Thuc hién theo Luat Dat dai

1987.

- Giai doan trr nam 1993 dén ndm 2003: Thuc hién theo Luét Dat dai
1993.

- Giai doan tir nim 2003 dén nam 2013: Thuc hién theo Luat Dat dai
2003.

- Giai doan tir nam 2013 dén nam 2023: Thuc hién theo Luat dat dai 2013
- Ttr thang 8 ndm 2024 dén nay: Thuc hién theo Luat dat dai 2024.

Sau khi dat nuéc hoan toan théng nhat nam 1975 va dic biét 1a d6i moi
kinh té sau Dai hoi VI cua Pang nim 1986; theo d6 Luat Dat dai nim 1987 ra
doi va da timg budc md rong dbi v6i quyén cua ngudi sir dung dat, gop phan thac
day phat trién kinh té, thu hut dau tu trong nude va nude ngoai, lam cho dat dai tro
thanh ngudn ndi luc ngdy cang quan trong dé thuc hién cong nghiép hoa, hién dai
hoa dat nudc...

Vi KCN nudc ta hinh thanh mudén (nim 1991) nén cic quy dinh vé dat dai
d6i voi KCN, hinh thire Nha nuée cho cht dau tw KCN thué dat va chii dau tu KCN
cho thué lai dat phét sinh ciing mudn so v6i cac mdi quan hé giao dich dat dai khac.
DPén Luat Dit dai nim 2003 ra doi méi bat ddu quy dinh ché do st dung dat KCN
mot cach ro rang (Pidu 90 Luat Pat dai 2003). Trong d6 c6 viéc Nha nude cho cic

cong ty phat trién ha tang khu cong nghiép (Chu dau tu KCN) thué dat dé dau tu
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xay dung két cip ha tang KCN, tao ra quy dat cong nghiép gin voi két cdu ha tang
va cho céc cong ty san xuat cong nghiép khac thué lai dat d¢é dau tu dy 4n tha cap

trong KCN (Nha dau tu tht cap).

Tuy nhién, Luat Dat dai 2003 ciing chua quy dinh 18 vé hinh thirc cho thué
lai dét trong KCN nén céc chu thé tham gia hop déng tu thoa thuan hinh thic
thué dat 1a cha yéu. Luat Dt dai naim 2003 khong quy dinh viéc Nha nudc thu
tién cho thué dat mot 1an cho ca vong doi du 4n dau tu ha ting KCN, nghia 1a
Nha nudc chi thu tién cho thué dat d6i voi Chu dau tu ha ting KCN bang hinh
thtc tra tién thué dat hang nam. Nhung Chu dau tu ha ting KCN c6 quyén cho
Nha dau tu thi cap thué lai dat bang hinh thic thu tién hang nam hoac thu tién

mot 1an cho toan bo vong doi du an.

Viéc cho thué lai dat trong KCN theo hinh thirc thu tién mot 1an cho ca vong
doi du an co su thay d6i khi Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu luc, cu thé: Theo quy dinh
ctia Luat Dt dai 2003 thi Nha nude khong thu tién cho thué dat theo hinh thire thu
mot 1an cho ca vong doi Du an ha ting KCN. Nghia 1a Chu dau tu KCN doéng tién
thué dat hang nim cho Nha nuéc va duoc quyén cho cic nha dau tu thi cip thué lai
dat (da dau tu ha tang) thu tién hang nim hodc thu tién mot 1an. Tuy nhién Luat Dat
dai nam 2013 c6 su diéu chinh, cy thé tai Khoan 2 Diéu 149 Luat Dat dai 2013 quy
dinh néu Chu dau tuv KCN thué dat tir Nha nudc theo hinh thirc tra tién thué dat
hang nam thi chi duoc cho thué lai dat v6i hinh thite thu tién hang nim; dbi véi
phan dién tich thué tir Nha nudc dudi hinh thic tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué thi Chii dau tu KCN c6 quyén cho thué lai dat voi hinh thirc thu tién thué

dat mot 1an cho ca thoi gian thué hodc thu tién thué dat hang nam.

Vian dé nay da phat sinh nhiéu bat cap dan dén tranh chap gira cac bén
ma mau thuan nhat 14 viéc Chu dau tu KCN cho thué lai dat thu tién mot lan
nhung tra tién thué dat hiang nim cho Nha nuéc nén Nha nudc chi cap giay
chitng nhan quyén st dung dat hang nim cho cac du an dau tu tht cap, dan dén

cac Nha dau tu tht cap bi thiét thoi, khéng c6 quyén st dung dat dai han dan
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dén han ché trong viéc chuyén nhuong, gop vén bang quyén sir dung dat, thé
chap dat dai cho cac to chtc tin dung nham huy dong ngudn vén hop phap dé

bé tro ngudn vén cho hoat dong dau tu, san xuét kinh doanh.

Luat DAt dai nam 2013 d3 c6 nhitng quy dinh khé cu thé vé d¢at KCN, chu
thé sir dung dat KCN va giao dich cho thué lai dat trong KCN. Tuy nhién, qua
ap dung trén thuc té, nhitng quy dinh vé giao dich cho thué lai dat trong KCN
c6 nhitng bat cap nhat dinh, anh huong khéng nho dén quyén loi cua chu thé
thué lai dat trong KCN, cu thé la Luat cho quyén chuyén tu dat tra tién hang
nam chuyén qua dat tra tién mot lan nhung chua linh dong quy dinh nguoc lai,
tir dat tra tién mot 1an chuyén thanh dat tra tién hang nim. Van dé nay da duoc

nhitng chu thé sir dung dat phan hoi vé nhitng khé khin, vuedng mac nay.
1.2.1. Cin cik, diéu kién cho thué lai dit tai cic khu cong nghiép

Céac hoat dong cua KCN duoc diéu chinh bai Nghi dinh sé 35/2022/ND-
CP ngay 28/5/2022 cua Chinh phu quy dinh vé quan ly Khu cdng nghiép va
Khu kinh té; cac quy dinh cua phap luat c6 lién quan nhu Luat Pau tu, Luat Dat

dai, Luat Kinh doanh bat dong san,...

Du 4an dau tu xay dung va kinh doanh ha tang khu céng nghiép la du an
dau tu thudc tham quyén chap thuan chu truong dau tu cua Thu tuéng Chinh
phu; Trinh ty, tha tuc dau tu du an dau tu xdy dung va kinh doanh két ciu ha
tang khu céng thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé dau tu, Nghi dinh s
35/2022/ND-CP va cac quy dinh co lién quan.

Trong bdi canh hoi phap phat trién kinh té, thu hat dau tu nuéc ngoai,
viéc tdi vu hoa st dung dit co ¥ nghia quan trong dé dat duoc su phat trién kinh
té bén virng. Vi vay, viéc cho cho thué lai dat trong KCN ciing can phai chat
ch& nham dam bao st dung dat ding muc dich, 6n dinh, tiét kiém va cé hiéu
qua. Pé thuc hién duoc viéc phan giao quyén nay mot cach cong bang, hiu qua va
tranh lang phi quy dit 1a viéc khong don gian. Luat Dat dai trong giai doan trudc

ngay 01/8/2024 (khi Luat Pat dai nim 2024 c6 hiéu luc thi hanh) dd quy dinh vé
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can ctr va diéu kién cho thué dit, thué lai dat co thé duoc hiéu mot cach khai quat

nhu sau:
Ther nhadt, vé cin ¢t cho thué dat

Theo Diéu 52 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé can ctr dé giao dat, cho thué
dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat nhu sau: (i) Ké hoach sir dung dat
hang nim cua cip huyén di dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét;
(ii) Nhu ciu sir dung dat thé hién trong du an dau tu, don xin giao dat, thué dat,

chuyén muc dich st dung dat.
Thez hai, vé diéu kién cho thué dat:

Cho thué lai dat 1a mot trong nhitng quyén cua ngudi st dung dat. Tuy
nhién dé c6 thé thuc hién viéc cho thué, cho thué lai thi ngudi sir dung dat phai

dap tng duoc cac diéu Kién theo quy dinh cua phap luat.

Theo Piéu 188 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé diéu kién thuc hién cac
quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé
chap quyén sir dung dat; gop vén bang quyén st dung dat nhu sau: (i) Ngudi sir
dung dat duoc thyuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, thé chap quyén sir dung dat; gop von bang quyeén si
dung dat khi c6 cac diéu Kkién sau day: (a) C6 Gidy chang nhan, trir truong hop
quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va truong hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1
Piéu 168 cua Luat Pat dai nam 2013; (b) Pat khoéng c6 tranh chap; (c) Quyén
str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an; (d) Trong thoi han s
dung dat); (ii) Ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai
nam 2013, ngudi st dung dat khi thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; quyén thé
chap quyén sir dung dat, gop vén bang quyén sir dung dat con phai c6 dua diéu
kién theo quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 cua Luat D4t dai
nam 2013; (iii) Viéc chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira

ké, tang cho, thé chap quyén st dung dat, gop von bang quyén sir dung dat phai
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ding ky tai co quan ding ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao

so dia chinh.

Ngoai cac diéu kién ké trén, bén cho thué dit va bén thué dat phai du
nang luc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan su theo quy dinh cua B6 Luat
Dén su 2015.

Diéu kién dbi voi nha dau tu thyc hién du an dau tu xay dung va kinh
doanh két cau ha tang khu céng nghiép phai dap tng cac diéu kién quy dinh tai
Piéu 10 Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP, cu thé: (i) Piéu kién kinh doanh bat
dong san theo quy dinh caa phap luat vé kinh doanh bat dong san (Piéu 10 Luat
Kinh doanh bat dong san 2014 nay la DPiéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san
2023); (ii) Piéu kién dé duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
str dung dat dé thyc hién dy an dau tu xay dung va kinh doanh két cau ha tang
khu cdng nghiép theo quy dinh cua phap luat vé dat dai (Piéu 58 Luat Pat dai
2013) va quy dinh khéc cua phép luat cé lién quan.

Sau khi Nha dau tu thuc hién hé so xin quyét dinh chu truong dau tu Du
an dau tu xay dung va kinh doanh ha tang KCN theo trinh tu tha tuc, cc S& ban
nganh lién quan, UBND tinh c6 KCN trén dia ban va cdc B nganh lién quan
tham dinh trinh Thu teéng Chinh pha chap thuan chu truong dau tu. Sau khi
duoc chap thuan chu truong dau tu ctia Thu tudng Chinh phu, Chu dau tu KCN
thuc hién cac tha tuc phap 1y c6 lién quan nhu quy hoach KCN, bao cao danh
gia tac ddong moi trudng caa KCN, thu tuc PCCC, thu tuc dén bl giai phéng mit
biang, thu tuc thué dat ctia Nha nudc, thia tuc cap phép xay dung,... Sau khi thuc
hién xong céc thu tuc néu trén, Cha dau tu KCN mdi tién hanh dau tu xay dung
két ciu ha ting KCN nhu san 1ap mit bang, xay dung hé théng duong giao
théng; hé thdng cap dién, hé thdng cip nuée, thoat nude mua, nudc thai; nha
may Xir Iy nudc thai tap trung,... va chi khi hoan thanh co ban ha tang ki thuat
dap tng nhu cau dau tu, san xuat kinh doanh thi méi cho Nha dau tu thir cap

thué lai dat dé thuc hién du an dau tu san xuét kinh doanh. Phap luat vé dat dai
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chua quy dinh cu thé diéu kién thué lai dat trong KCN. Tuy nhién Luat c6 quy
dinh chung vé sir dung dat phai pht hop quy hoach caa KCN.

1.2.2. Chii thé, quyén va nghia vu ciia cdc chii thé trong hop dong cho

thué lai dit tai cdc khu cong nghigp
Ther nhdt, vé chu thé dugc quyén cho thué lai dat trong khu cong nghiép

Chu thé duoc quyén cho thué lai dat trong KCN Ia t6 chac kinh té da
duogc co quan chirc ning c¢6 tham quyén chap thuan chu truong dau tu déi véi
KCN d6 (goi 1a Chu dau tu KCN).

Tai Biéu 174, 175 Luat Pat dai 2013 va nay la Diéu 33, 34 Luat Pat dai
nam 2024 di quy dinh quyén va nghia vu cua té chic kinh té duoc Nha nudc
giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat hang nim va mot

lan cho ca thoi gian thué.

Theo phan tich néu trén, chu thé dugc quyén cho thué lai dat trong KCN
la Chit ddu KCN; ngoai cac quy dinh vé quyén va nghia vu néu tai Piéu 33, 34
Luat Dat dai nam 2024, Chu dau tu KCN phai thuc hién day du cac tha tuc phap
1y theo quy dinh va dau tu xay dung két cdu ha tang KCN hoan thanh co ban thi
moi dam bao diédu kién ky hop dong cho thué lai dat thuong pham gan voi ha
tang k¥ thuat KCN. Tuy nhién, & day co6 2 van dé can quan tam khi ky hop dong
cho thué lai dat trong KCN, cu thé: (1) pht hop véi nganh nghé thu hut dau tu
theo danh muc nganh nghé da duoc cip c6 tham quyén tham duyét trong bao
cdo danh gia tic dong moi truong ciia KCN d6; (2) hop dong thué dat phai dam
bao diéu kién theo quy dinh Khoan 2 Diéu 149 Luat Pat dai 2013 va nay la
khoan 3 Diéu 202 Luat Dat dai 2024.

Thet hai, vé chu thé duoc quyén thué lai dat trong khu cong nghiép dé

thuc hién dy an dau tu tha cap

Chu thé thué lai dat trong KCN la céc to chac kinh té, ca nhan trong va

ngoai nudc ¢d nhu cau sir dung dat dé xay dung nha may, xi nghiép, kho bai hoic

20



cac cong trinh phuc vu hoat dong san xuat kinh doanh trong KCN (goi 1a Nha dau

tu thir cap).

Theo quy dinh cua phap luat (Bo luat Dan su, Luat Pau tu, Luat Doanh
nghiép, Luat Pat dai), tt ca té6 chirc, ca nhan, doanh nghiép c6 du ning luc
hanh vi dan su déu c6 thé thyc hién thu tuc thué dat trong khu cong nghiép dé
dau tu xay dung nha xuéng phuc vu hoat dong san xuét kinh doanh. Tuy nhién,
muc tiéu nganh nghé san xuét kinh doanh phai phu hop vai quy hoach sir dung
dat, phi hop véi nganh nghé thu hat dau tu vao khu céng nghiép d6 nham tranh
xung khic, xung dot vé moi trudng, phong chéng chay né giira cac du an lién
ké. Ngoai ra, hop dong thué lai dat trong khu cong nghiép, cac gidy to phap ly

lién quan phai minh bach theo dung quy dinh cua phap luat?.

Thit ba, vé quyén va nghia vu cia cac bén trong hop dong thué lai dat

trong khu c6ng nghiép

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 149 Luat Dat dai 2013 quy dinh Nha
nuéc cho thué dat dbi véi to chac kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai dé dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha tang khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat. B6i véi phan
dién tich thué dat tra tién thué dat hang nam thi ngudi dugc Nha nudc cho thué
dat c6 quyén cho thué lai dat voi hinh thic tra tién thué dat hang nam; doi véi
phan dién tich thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi nguoi
duoc Nha nuéc cho thué dat cd quyén cho thué lai dat véi hinh thac tra tién

thué d¢at mot 1an cho ca thoi gian thué hoac tra tién thué dat hang nam.

Khoan 3 Diéu 149 Luat Pat dai 2013 quy dinh té chuc kinh té, ho gia
dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép cé vén dau
tu nude ngoai dau tu vao san xuat, kinh doanh trong khu céng nghiép, cum
cdng nghiép, khu ché xuat duoc thué lai dat gan véi két cau ha tang cua to chuc

kinh té khac, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢ von dau

1 piéu 4 Bo Luat Dan sy 2015; Biéu 33 Luat Bau tu 2014, Diéu 58 Luat Dit dai 2013
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tu nude ngoai dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang va co6 cac quyén va
nghia vu sau day: (i) Truong hop thué lai dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué thi co cac quyén va nghia vu quy dinh tai Didu 174 (tang cho, thé
chap bang quyén st dung dat, tai san thudc s¢ hitu cia minh géan lién véi dat tai
cac t6 chuc tin dung; Gop vén bang quyén sir dung dat, tai san thudc s¢ hitu cua
minh gén lién voi dit dé hop tac san xuat, kinh doanh véi t6 chuc, ca nhan,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
theo quy dinh cuia phap luat); (ii) Truong hop thué lai dat tra tién thué dat hang
nam thi c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai Biéu 175 (thé chap tai san thuoc
s hitu cua minh gan lién voi dat thué tai cac to chuc tin dung; ban tai san thuoc
s& hiru caa minh gan lién véi dat thué khi c6 da diéu kién quy dinh tai Biéu 189
cta Luat nay, ngudi mua tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc
dich da duoc xac dinh; gop von bang tai san thudc so hitu caa minh gan lién véi
dét thué; ngudi nhan gop vén bang tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat
theo muc dich da duoc xac dinh).

Theo d6, Chu dau tw KCN thué dit caa Nha nudc tra tién thué dat mot
lan thi mai duoc quyén cho Nha dau tu thtr cap thué lai dat theo hinh thuc thu
tién mot lan. Nha dau tu thir cap thué lai dat tra tién mot 1an thi co quyén st
dung dat rong hon, duoc quyeén tiang cho, thé chap quyén st dung dat va tai san
trén dat, dudc gop von bang quyén sir dung dat. Con thué dat tra tién hiang nam
thi c6 quyén hep hon, hau nhu chi dugc st dung dit, khong dugc cam cb thé
chap, gop von bang quyén st dung dat thué hang nam.

1.2.3. Mt s6 nji dung khdc c6 lién quan dén hop dong cho thué lgi dat

tai cdc khu cong nghiép
Thiz nhdt, vé thoi han cho thué lai dat trong khu cong nghiép

Tai khoan 3 Piéu 126 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé thoi han cho thué
dat déi vai té chire dé sir dung vao muc dich 1am co sé san xuit phi néng

nghiép; to chic dé thuc hién cac dy an dau tu; ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc
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ngoai, doanh nghiép cé vén dau tu nuéc ngoai dé thuc hién cac dyu an dau tu tai
Viét Nam duogc xem xét, quyét dinh trén co sé du an dau tu hodc don xin giao
dét, thué dat nhung khong qua 50 nim. Dbi véi du an ¢ vdn dau tu 1on nhung
thu hdi von cham, du 4n dau tu vao dia ban c6 diéu kién kinh té - x4 hoi kho
khin, dja ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi dac biét khé khan ma can thoi han
dai hon thi thoi han giao dit, cho thué dat khong qua 70 nam. Theo do, ddi véi
dat khu cong nghiép (dat san xuat phi ndng nghiép) trén dia ban tinh Binh
Thuan thi thoi gian Nha nude cho thué dat dé dau tu xay dung va kinh doanh

khu cong nghiép khong qua 50 nam.

Thoi han cho thué lai dat trong KCN la khoang thoi gian ma Cha dau tu
KCN cho Nha dau tu thir cap thué lai dat trong KCN duoc thoa thuan trong hop
dong cho thué lai dat nhung khong duoc qua thoi han hoat dong da duoc Nha
nude cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu kinh doanh ha tang ky thuat KCN
do.

Thet hai, vé hiéu lyc cua hop dong cho thué lai quyén st dung dat trong

khu céng nghiép

Hop d6ng cho thué lai dat trong KCN phai duoc lap thanh van ban. Theo
quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013, hop ddng cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat duoc céng chirng hoic ching thuc theo

yéu cau cua cac bén.

V¢ hiéu lyc cua hop déng cho thué lai dat c6 ¥ nghia trong viéc xac dinh
quyén va nghia vu cta cac bén va 1a co sé cho viéc giai quyét khi co6 mau thuan,
tranh chap bat déng xay ra. Tai khoan 3 Piéu 188 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh: “Viéc chuyén dbi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho, thé chap quyén sir dung dat, gép vén bang quyén sir dung dat phai dang ky
tai co quan diang ky dat dai va co hiéu lyc ké tir thoi diém diang ky vao sb dia
chinh”.
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Nhu vay, quan hé cho thué lai dat trong KCN gitta Chu dau tu KCN va
Nha dau tu th cap ¢6 nhu cau st dung dat dugc thiét lap trén co sd hop dong
cho thué lai dat véi muc dich thuc hién dy an dau tu. V& tinh chat, hop déng
cho thué lai dat trong KCN ciing thé hién thoa thuan gitta cac bén nhu thoi han
str dung dét, hinh thtc thué dat, thuc hién nghia vu tai chinh. Vi vay, né ciing
mang tinh chit cua quan hé dan su, thuong mai nhu cac hop dong thué tai san
khac. Tuy nhién, déi véi viéc cho thué lai dat dé thuc hién du 4n dau tu trong
KCN duoc thuc hién dudi sy diéu chinh cua nhiéu nganh luat nhu: Luat Dat
dai, Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san,... Vi vay, hoat dong nay
khong chi don thuan mang ban chat dan sy, thwong mai ma con mang yéu té
hanh chinh, thé hién qua viéc phap luat quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc cho
thué lai dat trong KCN @é thuc hién du 4n dau tu. Mic du cha thé cho thué lai
dét 12 Chi dau tu KCN nhung phai théng qua thu tuc Nha nuéc cap Gidy chung
nhan quyén si dung dit cho Nha dau tu tht cap. Nhu vy, Nha dau tu thir cap
phai thyc hién déng thoi cac nghia vu d6i vi Chu dau tu ha ting va nghia vu

d6i voi Nha nude trong qué trinh st dung dat.

Thit ba, vé trinh tu cho thué dat va giao két hop dong cho thué lai dat
trong khu cong nghiép

Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 10 Luat Dat dai 2013, dat khu
cdng nghiép 1a maot trong cac loai dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép,
duoc phan loai v6i dat thuong mai, dich vu. Do vay, can cir quy dinh nay, du an
dau tu xdy dung kinh doanh KCN khéng phai & du &n st dung dat vao muc
dich thuong mai dich vu. Ngoai ra, du an dau tu xay dung, kinh doanh KCN
thuoc d6i twgng dugc mién tién thué dat theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 149
Luat Dat dai 2013 va Khoan 10 Biéu 19 Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phi quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nude (duoc
stra d6i, b6 sung tai Khoan 6 Piéu 3 Nghi dinh sé 135/2016/ND-CP ngay
09/9/2016). Nhu vay, Dy an dau tu xdy dung, kinh doanh KCN thudc truong

hop khong phai dau gia quyén sir dung dat va dau thau lya chon nha dau tu theo
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quy dinh tai Biéu 14b Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
pha quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Pat dai (duoc stra doi b
sung tai Khoan 12 Biéu 1 Nghi dinh sé 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020).

Can cu Diéu 59 Luat dat dai 2013, Uy ban nhan dan cap tinh c6 tham
quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu ha ting khu cong nghiép.
Trinh tu giao dét, cho thué dat thuc hién theo quy tai Nghi dinh 43/2014/ND —
CP va Thong tu sd 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nam 2014, trong d6

quy dinh 1 v& ho so xin thué dat, th tuc ndp ho so xin thué dat.

Sau khi dugc Nha nuéce giao dat, cho thué dat, Chi dau tu KCN to chuc
dau tu xay dung két cau ha ting KCN theo thiét ké da duoc cip ¢ tham quyeén
tham duyét va hoan chinh ha ting theo quy dinh thi méi duoc quyén ky hop
dong cho Nha dau tu thi cap thué lai dat. Luat Pat dai 2013 khong quy dinh
trinh ty, thu tuc cho thué lai dat trong KCN; giao két hop dong cho thué lai dat
trong KCN duogc Chu dau tuv KCN va Nha dau tu thtr cap thoa thuan theo quy

dinh cua Luat Dan su.

Thir f1e, vé trién khai thyc hién hop dong cho thué lai dat trong khu cong
nghiép

Trién khai thuc hién hop déng cho thué lai dat 1a quyén va nghia vu cua
nha dau tu thir cap. Tuy nhién, sau khi ky hop dong thué lai dat trong KCN,
Nha dau tu thir cap c6 trach nhiém trién khai du an va dua dat vao si dung ding
tién d6 theo cac noi dung da dang ky va ghi nhan tai Gidy chiing nhan ding ky
dau tu.

Theo diém i khoan 1 Biéu 64 Luat Dt dai 2013 quy dinh dat duoc Nha
nudc giao, cho thué dé thuc hién dy an dau tu ma khong duoc sir dung trong
thoi han 12 thang lién tuc hoic tién d6 sir dung dat cham 24 thang so véi tién do
ghi trong dy 4n dau tu ké tir khi nhan ban giao dat trén thyc dia phai dua dat vao
str dung; trudng hop khong dua dat vao st dung thi chu dau tu duoc gia han sir

dung 24 thang va phai nop cho Nha nudc khoan tién twong ¢ng vai mac tién sir
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dung dat, tién thué dat déi véi thai gian cham tién d6 thuc hién du &n trong thoi
gian nay; hét thoi han duoc gia han ma cha dau tu van chua dua dat vao sir
dung thi Nha nudc thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gin lién

vai dat, trir truong hop do bat kha khang.

Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 51 Nghi dinh 43/2014/ND — CP ngay 15
thang 5 nam 2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Bat dai 2013
(dwoc diéu chinh tai khoan 36 Diéu 2 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phu stra d6i, bo sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat P4t dai) quy dinh trach nhiém cua Chu dau tu KCN: (i) Khi ky
hop dong cho thué dat, cho thué lai dat phai xac dinh cu thé tién do st dung dat
trong tNg V4i tién do thuc hién du an dau tu va bién phap xu Iy néu bén thué
dat, bén thué lai dat khong dua dat vao s dung hoic cham tién do sir dung dat
SO V4i tién d6 s dung dat da giao két trong hop dong;(ii) Chiu trach nhiém
trudc Nha nuéc va phap luat vé viéc quan ly sir dung dat trong khu cong
nghiép; c6 trach nhiém kiém tra, theo doi, don dbc bén thué dat, thué lai dat dua

dat vao str dung theo dung tién do da giao két trong hop dong.

Truong hop bén thué dat, thué lai dat khong dua dat vao sir dung, cham
dua dat vao st dung so véi tién do da giao két trong hop dong thué dat, thué lai
dat, trir truong hop bat kha khang quy dinh tai khoan 1 Biéu 15 cua Nghi dinh
nay thi Chi dau tu KCN c6 trach nhiém yéu cau bén thué dat, thué lai dat thuc
hién céc bién phap dé dua dat vao sir dung hoic c6 quyén don phuong cham duat
hop dong thué dat, thué lai dat. Truong hop bén thué lai dat van khong dua dat
vao sir dung, cham tién d6 sir dung dat thi Uy ban nhan dan cap tinh cin cu két
qua kiém tra, két luan thanh tra thuc hién viéc thu héi ddi véi dién tich dat vi

pham cua bén thué dat, thué lai dat va giao cho Chu dau tu KCN.

Thit nam, hau qua phap ly caa viéc khéng tuan thu hop déng cho thué lai

dat trong khu cdng nghiép

Néu truong hop Cha dau tu KCN khéng tuan thu quy dinh tai khoan 2
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Diéu 149 Luat DAt dai nim 2013 (nay la khoan 3 Diéu 202 Luat Dat dai nim
2024), cy thé 1a tra tién thué dat cho Nha nudc hing nim nhung cho Nha dau tu
thtr cap thué lai dat thu tién mot 1an s& gay hau qua phép ly rat nghiém trong;
lam anh huong hoic gay thiét hai cho Nha dau tu thir cap. Vi khi Nha dau tu
thtr cip da tra tién thué lai dat mot 1an nhung Chu dau tu ha ting KCN chi tra
tién thué dat hing nim cho nha nude thi Nha nuéc chi cap Gidy chung nhan
quyén str dung dat cho Nha dau tu thi cap theo hinh thirc thué dat tra tién hang
nam. Theo d6, Nha dau tu thir cap bi han ché quyén ciia ngudi st dung dat so
véi hinh thire thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué. Cu thé 1a bi han
ché quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat; quyén
cho thué quyén st dung dat, tai san gin lién véi dat; quyén gop von bang quyén
str dung dat, tai san gan lién voi dat dé hop tac san xuat, kinh doanh; dic biét 1a
quyén thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién vai dat tai cac to chuc tin
dung nham huy déng ngudn vén cho hoat dong san xuat kinh doanh (theo quy
dinh tai khoan 5 Piéu 202 Luat P4t dai nim 2024). Tir d6 phat sinh tranh chap,
Nha dau tu thtr cdp c6 thé khiéu nai, khiéu kién doi Chi dau tu ha ting KCN
boi thuong thiét hai,...

Hau qua phap Iy cua viéc khdng tuan thu hop dong cho thué lai dat trong
KCN nhu da néu trén 1a Chu dau tu ha ting KCN vi pham diéu kién cho thué lai
dat. Theo quy dinh tai Piéu 20 Nghi dinh Nghi dinh s6 19/2019/ND-CP ngay
19/11/2019 cua Chinh phu vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh vyuc dat dai
quy dinh ngudi st dung dat duge nha nude cho thué dat tra tién thué dat hang
nam dé dau tu xay dung ha tang khu céng nghiép dé cho thué lai dat, nhung da
cho thué lai dat theo hinh thirc tra tién thué dat mot lan ké tr ngay Luat dat
dai nam 2013 c6 hiéu lyc: (i) Phat tién tir 10.000.000 déng dén 20.000.000 dong
ddi voi truong hop dién tich dat vi pham dudi 0,5 héc ta; (ii) Phat tién tir
20.000.000 déng dén 50.000.000 déng d6i voi truong hop dién tich dat vi pham
tr 0,5 héc ta dén dudi 01 héc ta; (iii) Phat tién tr 50.000.000 déng dén
100.000.000 ddng d6i voi truong hop dién tich dat vi pham tir 01 héc ta dén
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dudi 5 héc ta; (iv) Phat tién tir 100.000.000 dong dén 200.000.000 dong ddi véi
truong hop dién tich dat vi pham tir 5 héc ta tro 18n; (v) Bién phéap khic phuc
hau qua: Budc ngudi sir dung dat dé xay dung ha tang khu cong nghiép phai ky
lai hop dong thué dat véi Nha nuéce theo hinh thire thué dat tra tién mot lan doi
voi dién tich dat vi pham trong thoi gian con lai; tién thué dat phai tra mét lan
duoc thuc hién theo quy dinh cua phap luat dat dai; Budc ngudi sir dung dat dé
xay dung ha tang khu céng nghiép phai nop sé lgi bat hop phap c6 dugc do thuc

hién hanh vi cho thué dat thu tién thué mét lan trong thoi gian vi pham.

S6 loi bat hop phap duoc xac dinh theo quy dinh tai khoan 4 Biéu 7 cua
Nghi dinh Nghi dinh sé 19/2019/NP-CP (dugc diéu chinh tai khoan 4 biéu 1
Nghi dinh s6 04/2022/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2022 cua Chinh pha vé
stra doi, bo sung mot sé diéu cua cac nghi dinh vé xur phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai; tai nguyén nudc va khoang san; khi tuong thuy vin; do
dac va ban dd) quy dinh treong hop cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
khong du diéu kién trong truong hop quy dinh tai Piéu 20 (Nghi dinh s
19/2019/ND-CP) duoc xac dinh bang gia tri cho thué, cho thué lai dat thuc té
theo hop dong da ky, tinh trong thoi gian da cho thué, cho thué lai dat, nhung
khéng thap hon gia tri tién thué dat tinh theo don gia thué dat tra tién hang nim
theo quy dinh caa phép luat tai thoi diém l1ap bién ban vi pham hanh chinh nhan
(X) voi dién tich dat cho thué, cho thué lai (x) véi s6 nam da cho thué, cho thué

lai (trong d6 gia dat cua bang gia dat do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh).
Qua céc noi dung trén, tac gia c6 mot s6 nhan xét nhu sau:

Thet nhat, Luat Dat dai ndm 2013 d3 quy dinh vé diéu kién cho thué lai dat
tra tién mot 1an va hang nim (khoan 2 Diéu 149 Luat Pat dai nam 2013). Tuy
nhién, Luat chua quy dinh rd viéc chuyén tir hinh thirc thué dat tra tién hiang nam
cho Nha nudc sang tra tién mot lan cho toan bo dién tich caa KCN hay dugc quyén
chuyén tir phan nho dién tich trong KCN d6. Vi vay, ca Chu dau tu KCN va co

quan chirc ning Nha nudc gap nhiéu vudng mac trong thuc thi 4p dung phap luat
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d6i voi quy dinh nay. Trong khi d6, néu Chu dau tu KCN phai chuyén hinh thic
thué dat Nha nudc sang tra tién mot 1an cho toan bo dién tich cua KCN thi chi phi
tra tién thué dat ban dau qua 16n, trong khi thu hut dau tu va cho thué lai dat rat
cham, c¢6 khi mét hang chuc nim méi cho thué duoc dat nén thuong Cha dau tu
KCN chon phuong an chuyén tirng phan hodc cho Nha dau tu tht cip thué lai dat
thu tién maot lan trude rdi mai thue hién thu tuc chuyén sang dat thé tra tién mot 1an

cho Nha nudc sau.

Thet hai, mac xir Iy vi pham hanh chinh ddi véi truong hop Chu dau tu
KCN str dung dat duoc nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam dé cho
thué lai dat theo hinh thuc tra tién thué dat mot 1an 1a qua thap (t6i da 200 triéu
dong) so véi sb loi bat hop phap co duoc.

Vi vay, mac du Luat Dat dai 2013 da khac phuc bat cap vé diéu kién cho
thué lai dat trong KCN theo quy dinh cua Luat Dat dai 2003. Nhung thuc thuc
té 4p dung van con vuéng mic, kho khian. Bén canh d6, mac ché tai xi ly vi

pham hanh chinh & méc chua cao, khong du stre rin de, hiéu luc hiéu qua thap.
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KET LUAN CHUONG 1

Trong chuong 1, tac gia di trinh bay, phan tich, luan giai mot sé noi

dung sau:

Thir nhdt, da trinh bay, 1am rd mot s6 noi dung lién quan dén hop cho
thué lai dat trong KCN nhu: khai niém, y nghia, dic diém cua hop dong cho
thué lai dat trong KCN; qué trinh hinh thanh, phat trién cac quy dinh phap luat
lién quan dén cho thué lai dat trong KCN trong Luat Dat dai nam 2013 dé lam
tién dé phan tich nhitng noi dung trén theo Luat Dat dai 2024.

Thit hai, bude dau tac gia dd nim duoc nhitng ndi dung co ban ddi véi
hoat dong cho thué lai dat trong KCN duya trén nhitng nguyén tdc nhat dinh.
Thong qua dé, tac gia da co dugc nhitng cai nhin dau tién vé hoat dong cho thué
lai dat trong KCN, tao co so dé tiép tuc nghién ctru, phan tich thuc tién ap dung
phap luat d6i v6i hop dong cho thué lai dat tai cac KCN trén dia ban tinh Binh

Thuan & chuong 2.
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CHUONG 2.

THUC TRANG PHAP LUAT VA KET QUA THUC HIEN HQOP
PONG CHO THUE LAI PAT TAI CAC KHU CONG NGHIEP
TREN PIA BAN TINH BINH THUAN

2.1. Thue trang phap luét vé hop dong cho thué lai dat tai cac khu cong
nghiép trén dia ban tinh Binh Thuén

2.1.1. Ciin cik, diéu ki¢n cho thué lgi dét tai cdc khu cong nghiép

Thiz nhdt, vé can cir cho thué lai dat tai cac khu céng nghiép

Dy an KCN 1a du 4n c6 str dung dat nhung khong diu gia quyén sir dung dit,
khong dau thau liwa chon nha dau tu ma 1a dy 4n thudc dién quyét dinh chap thuan

chu truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu theo phap luat vé dau tu (thudce

truong hop quy dinh tai diém ¢ Khoan 4 Diéu 67 Luat Dét dai 2014).

Theo diém b Khoan 3 Diéu 116 Luat Pat dai 2024, d6i véi dy an quy dinh tai
diém ¢ Khoan 4 Diéu 67 Luat Dat dai 2014 thi can cir dé cho thué dat dua vao quyét
dinh chap thuan chu truong dau tu dong thoi véi chap thuan nha dau tu hodc quyét
dinh chip thuén nha dau tu theo quy dinh cta phap luit vé& dau tu.

Sau khi Cha dau tw KCN thué dat ciia Nha nudc dé dau tu hoan chinh ha
tﬁng ky thuat KCN, viéc cho thué lai dat trong KCN phu thudc vao hinh thtrc thué
dat hiang nam hodc thué dét tra tién mot 1an theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 202
Luat Dat dai 2024 (trude day 1a khoan 2 Diéu 149 Luat Pat dai 2013).

V& cin ctr cho thué lai dat tai cac khu cdng nghiép hién nay chua duoc
phép luat vé dat dai quy dinh cu thé, Chu dau tuw KCN céan ¢t vao nhu cau thué
lai dat cua cac doanh nghiép khac dé bd tri cho thué lai dat phu hop véi quy
hoach va nganh nghé thu hat dau tu vao KCN d6.

Thir hai, vé diéu kién cho thué lai dét tai cac khu cong nghiép

Luat Dat dai nim 2024 va trudc day 1a Luat Dat dai nim 2013 déu co quy
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dinh diéu kién cho thué dat dé thuc hién du an dau tu ha ting KCN. Cu thé du an
dau tu KCN thudc trudng hop du an co sit dung dat (thué dat truc tiép cua Nha
nuée), tai khoan 2 Diéu 122 Luat Dat dai 2024 (trude day 1a khoan 3 Diéu 58 Luat
Pt dai nim 2013) quy dinh ngudi duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dét dé thuc hién du an dau tu phai dap ting cac diéu kién
sau day: (1) Ky quy hodc cac hinh thic bdo ddm khac theo quy dinh ctia phap luat
vé dau tu (Céan ctr vao quy mo, tinh chit va tién do thuc hién cta tung du an dau tu,
muc ky quy dé bao dam thuc hién du an dau tu tir 01% dén 03% von dau tu cia du
an dau tu, cu thé: D6i v6i phan von dén 300 ty dong, muc ky quy 1a 3%; Dbi véi
phan von trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, muc ky qui 1a 2%; Ddi véi phan von
trén 1.000 ty dong, mirc ky quy 1a 1%; (ii) C ning luc tai chinh dé bao dam viéc str
dung dét theo tién do cta du 4n dau tu va diéu kién khac theo quy dinh cta phap
luat c6 lién quan (cu thé, Doanh nghiép phai c6 von thudc so hitu ctia minh dé thyc
hién du an khong thap hon 20% tong mirc dau tu ddi voi du an cd quy mo sir dung
dat dudi 20 héc ta, khong thip hon 15% tong mirc dau tu d6i v6i du an c6 quy mod
st dung dét tir 20 héc ta tro 1én; Co kha nang huy dong von dé thuc hién dy 4n tir
cac tO chtrc tin dung, chi nhanh ngin hang nudc ngoai va cac to chiic, cd nhan
khac); (iii) Khong vi pham quy dinh cta phap lut vé dat dai (cu thé viéc xac dinh
vi pham quy dinh cta phap luat vé dat dai dya trén két qua xir 1y vi pham phap luat
vé dat dai ddi véi cac du an do doanh nghiép d6 lam chii dau tu tai dia phuong duoc
luu trir tai S& Tai nguyén va Mai1 truong nay la S& Nong nghiép va Moi truong. Noi
dung cong b vé tinh trang vi pham phap luat dat dai va két qua xir Iy vi pham phap
luat dat dai trén trang thong tin dién tir cia BO Tai nguyén va Moi trudng nay 1a Bo
Nong nghiép va Moéi truong, Cuc Quan 1y dat dai dbi véi cac du an thudc dia
phuong khac).

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 45 Luat Dat dai 2024 nguoi sir dung dat
muén thuc hién quyén cho thué dat thi phai c6 cac diéu kién sau: (i) C6 giay
chitng nhan quyén sir dung dat, Gidy chtirng nhan quyén sé hitu nha ¢ va quyén

str dung dat & Giay chirng nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai
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san khac gin lién véi dat hoic Giay chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé
hitu tai san gan lién voi dat; (ii) Dat khdng co tranh chap hoac tranh chap da
duoc giai quyét bai co quan nha nuéc co6 tham quyén, ban &n, quyét dinh cua
Toa an, quyét dinh hodc phan quyét ciia Trong tai da c6 hiéu lyc phéap luat; (iii)
Quyén str dung dat khong bi ké bién, 4p dung bién phap khac dé bao dam thi
hanh an theo quy dinh caa phap luat thi hanh an dan su; (iv) Trong thoi han sur
dung dat; (v) Quyén sir dung dat khdng bi &p dung bién phéap khan cap tam thoi
theo quy dinh cua phap luat.

Tém lai, do dic thu ctia Dy 4an KCN nén Nha nuée quy dinh vé diéu kién st
dung dat, diéu kién kinh doanh bat dong san nham dam bao hiéu luc hiéu qua doi
v6i viée cho thué dat dé dau tu kinh doanh ha ting KCN. Tuy nhién, Luat Dat dai
2024 va trude day la Luat Dat dai 2013 déu khong quy dinh diéu kién ddi véi Nha
dau tu thtr cap thué lai dat trong KCN dé thyc hién dy 4n dau tu. Tuy nhién Luat
cd quy dinh chung vé sir dung dat phai phu hop véi quy hoach va nganh nghé
thu hirt dau tu vao KCN do.

2.1.2. Chii thé, quyén va nghia vu ciia cdc chii thé trong hop déng cho

thué lai dit tai cdc khu cong nghigp
Thir nhat, vé chu thé trong hop ddng cho thué lai dét tai cac khu cong nghiép

Trén co sé mdi quan hé cung cau giita Chu dau tu KCN (bén c¢6 nhu cau cho
thué lai dat trong KCN) véi Nha dau tu thi cAp (bén can thué lai dit dé thuc hién du
an dau tu trong KCN), bién dat dai thanh tu liéu san xudt tao ra cac lgi ich vé kinh
té. Viéc xay dung quy dinh vé chu thé trong quan hé cho thué lai dit trong KCN dé
thuc hién cac du an dau tu thtr cap nham xéac dinh dia vi phap 1y cta cac bén va dua
ra cic quyén va nghia vu thong qua cac dia vi phap 1y d6. Chu thé tham gia quan hé
cho thué lai dat dé thuc hién dy an dau tu tht cip trong KCN bao gom Chu dau tu
KCN va Nha dau tu tht cap.

(1) Chu dau tu KCN: Phép luat Vi¢t Nam thira nhan ché d6 s& hiru toan dan

vé dat dai: Dat dai thudc s hitu toan dan va Nha nude 1a dai dién chi so hiru. Tuy
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nhién, Nha nuéc khong truc tiép st dung dat ma trao quyén st dung dat cho Chu
dau tu KCN bang hinh thire Nha nude cho thué quyén sir dung dat thong qua hop
ddng cho thué quyén sir dung dat. Theo quy dinh tai khoan 1 Didu 123 Luat Dt dai
2024 quy dinh tham quyén cho thué dat dé thyc hién du an dau tw KCN 1a Uy ban
nhan dan tinh. Sau khi Uy ban nhan dan tinh ban hanh quyét dinh cho Chu dau tu
KCN thué dét thi Cha dau tu KCN méi tién hanh dau tu xay dung két cau ha
tang KCN nhu san 14p mat bang, xay dung hé théng dudng giao théng; hé thong
cap dién, hé thong cap nudc, thoat nudéc mua, nudc thai; nha may xir Iy nuéc
thai tap trung,... va chi khi hoan thanh co ban ha tang k¥ thuat dap ing nhu cau
dau tu, san xuat kinh doanh thi mai cho Nha dau tu thir cAp thué lai dat dé thuc

hién du 4n dau tu san xuat kinh doanh trong KCN.

(ii) Nha dau tu tht cap: La bén cé nhu cau thué lai dat da co day du két
cau ha tang dé thuc hién du an dau tu. Do do, bén thué lai dat gom cé nhan, t6
chire trong nudce; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, nguoi nudc ngoai hoac
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai. Nha dau tu thir cap thué lai dat trong
KCN phai str dung dat dang muc dich, phu hop véi quy hoach caa KCN, tra
tién thué lai dat cho Chu dau tu ha ting KCN va dugc Nha nudc bao hd quyén
str dung dat théng qua viéc cdp Gidy chang nhan quyén sir dung dat cho Nha
dau tu thir cap.

Tom lai, chu thé st dung dat KCN gom: (i) Chu thé sir dung dat dé kinh
doanh két cau ha ting KCN (Chu dau tu KCN); va (ii) Chu thé sir dung dat
trong KCN dé phuc vu cho hoat dong san xuat kinh doanh cta minh (Nha dau
tu tht cip) bao gdm céc té chire kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai,
doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai. Nghia 1a bat cir ai ¢6 nhu cau sir dung
dét trong KCN déu c6 thé thué lai dat caa Chu dau tuw KCN dé thyuc hién dy an
dau tu thtr cip trong KCN. Pay 1a nhitng chu thé s& diang ky dau tu, dang ky
kinh doanh va to chirc san xuat, kinh doanh dich vu trong KCN phi hop véi

nganh nghé thu hut dau tu vao KCN d3 duoc co quan c6 tham quyén phé duyét.
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Thir hai, vé quyén va nghia vu cua cac chu thé trong hop ddng cho thué lai dat tai

cac khu cong nghiép

Tai Diéu 202 Luat Dit dai nim 2024 quy dinh vé dat khu cdng nghiép:
(1) Viéc quan ly, st dung dat khu cdng nghiép phai phu hop véi quy hoach, ké
hoach str dung dat, quy hoach xay dung di dugc co quan c6 thim quyén phé
duyét; (2) Nha nuéc cho thué dat dé thuc hién du an dau tu xay dung kinh
doanh két cau ha tang khu céng nghiép; (3) Chu dau tu da dugc Nha nuédc cho
thué dat dé dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu cdng nghiép theo
hinh thtc tra tién thué dat hang nam thi duoc quyén chuyén sang hinh thuc thué
dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué di véi toan b hoac tirng phan dién
tich dat kinh doanh. P4i véi phan dién tich thué dat tra tién thué dat hang nam
thi chu dau tu c6 quyén cho thué lai dat véi hinh thac tra tién thué dat hang
nam; dbi va&i phan dién tich thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué thi cha dau tu c6 quyén cho thué lai dat véi hinh thic tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué hozc tra tién thué dat hang nam; déi vai phan dién tich
dat xay dung két cdu ha tang st dung chung trong khu céng nghiép, cum céng
nghiép theo quy hoach xay dung da dugc co quan cé tham quyén phé duyét thi
chi dau tu khong phai nop tién thué dat; (4) Thoi han sir dung dat cua du an dau
tu trong khu cong nghiép theo thoi han hoat dong cua du an dau tu; (5) Nguoi
thué lai dat gan véi két cau ha tang trong khu céng nghiép cé cac quyén va

nghia vu sau day:

- Truong hop thué lai dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué
thi c6 c4c quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 33 cua Luat Dat dai 2024 (cu thé
nhu: chuyén nhwong quyén si dung dat, tai san thugc sé hizu ciia minh gan lién
Vi dat; cho thué quyén si dung dat, tai san thugc sé hizu ciia minh gan lién véi
dat; cho thué lagi quyén sir dung dat, tai san thugc sé hiru cua minh gan lién véi
dat; thé chap quyén si dung dat, tai san thugc s¢ hizu cia minh gan lién véi dat
tai cac té chic tin dung; gop vén bang quyén sir dung dat, tai san thugc sé hizu

cua minh gdn lién véi dat véi té chire trong niede, cd nhan, nguoi goc Viét Nam
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dinh cu & mréc ngoadi, té chirc kinh té ¢ von dau tw nwde ngodi theo quy dinh

cua phap lugt).

- Truong hop thué lai dat tra tién thué dat hang niam thi c6 cac quyén va
nghia vu quy dinh tai Diéu 34 cua Luat Dat dai 2024 (cu thé nhu: thé chdp tai
san thugc so hitu cia minh gdn lién véi dat tai cac té chirc tin dung ; ban tai
san thuge s¢ hizu cia minh gan lién véi dat, ban tai san thugce sé hiru cia minh
gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi déap vmg diéu kién
quy dinh tai Piéu 46 cua Ludt nay; gop von bang tai san thuge s¢ hizu ciia minh
gan lién véi dat trong thoi han thué dat; cho thué tai san thugc so hizu ciia minh

gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat).

Nhu vay, truéc day theo quy dinh tai Diéu 56 Luat Dat dai 2013, d6i
twong dugc thué dat tra tién hang nam va mot lan duoc gop chung trong mot
quy dinh; nay Luat Pat dai 2024 quy dinh viéc cho thué dat thi ddi tuong da
duoc phan chia ra rd rang va chi tiét hon. Bén canh dé, trudc day cac doanh
nghiép va ca nhan chi duoc phép thay doi tir tra tién thué dat hang nam sang tra
tién mot 1an cho ca thoi gian thué cha chua quy dinh vé quyén chuyén doi
nguoc lai (khoan 2 Piéu 172 Luat Dat dai niam 2013). Tuy nhién, Luat Pat dai
2024 di bd sung thém quy dinh viéc cac to chic kinh té, ca nhan, nguoi Viét
Nam dinh cu tai nuéc ngoai, to chic ¢6 von dau tu nudc ngoai dang duoc Nha
nuée cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué thi cé thé lya chon
chuyén sang tra tién hang nim (khoan 2 Diéu 30 Luat Dat dai 2024). Viéc diéu
chinh lai quyén lua chon hinh thuc tra tién thué dat caa Luat Dat dai 2024 chic
chan s& phan nao gilp céc doanh nghiép dang phai tra tién thué dat mot lan cé

thé chuyén theo hang nam, gitip giam ap luc vé tai chinh hon trudc.

2.1.3. Mét s6 néi dung khdc cé lién quan dén hop dong cho thué lai dit tai cdc

khu cong nghiép

Thir nhat, vé hinh thtrc thué dét
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La cach thirc chuyén giao quyén st dung dit tir Nha nuéc sang cho Chu dau
tu ha ting KCN, bang quyét dinh hanh chinh va duoc thyuc hién thong qua hop dong
cho thué dét giita co quan Nha nuéc c6 thim quyén (Uy ban nhén dan tinh) va Cha
dau tu KCN. Theo d6, Nha nude cho thué quyén st dung dat - 1a viéc Nha nudc
quyét dinh trao quyén str dung dat cho Chu dau tu KCN thong qua hop dong cho

thué quyén sir dung dét trén co sé quyét dinh cho thué dat.

Dbi v6i chu thé 1a Chu dau tu ha ting KCN, ¢6 hai hinh thirc dugc Nha nuéc
cho thué dét, d6 13 hinh thirc Nha nuéc cho thué dét thu tién hang nam va hinh thic
Nha nudc cho thué dat thu tién mot 1an cho ca thoi gian thué dé thuc hién du an
KCN. Mic dung truong hop thué dat dé dau tu kinh doanh KCN ¢6 thé dugc lua
chon mot trong hai hinh thuc tra tién mot 1an hodc hang ndm. Tuy nhién, hinh thirc
tra tién thué dat mot 1an va tra tién thué dat hang nam cé mat s6 khac biét trong do

quan trong nhat 12 quyén, nghia vu ciia bén thué dat.

Vé hinh thire tra tién, néu duoc Nha nude cho thué dit tra tién mot 1an thi
Chu dau tu KCN phai tra tién mot 1an cho ca vong doi du 4n (thuong 13 50 nim)
theo gia thué ghi trong hop dong. Thong thudng, ddi véi loai hinh dau tu KCN dat
sttc ép vé tai chinh khé 16n 1én Chil dau tu KCN, vi dién tich KCN rat 16n. Nguoc
lai, thué dit cua Nha nudc tra tién héng nam thi Cha dau tu KCN s& cin ¢t theo hop
dong thué dat, hang nam dén ky tra tién thi s& ndp vao ngan sach Nha nudc va sb
tién thué dat duoc chia déu trong ca khoang thoi gian thué, giam ap luc vé tai chinh
giai doan dau ctia dy an. Tuy nhién, d6i véi hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho
Nha nuéc thi Chu dau tu KCN chi dong hon trong phwong an cho thué lai dat. Vi
tai khoan 3 Diéu 202 Luat Dau tu 2024 (trudc day 1a khoan 2 Diéu 149 Luat Dat
dai 2013) déu quy dinh “Thué dat tra tién thué dat hang nam thi ngwoi dwoc Nha
nude cho thué dat c6 quyén cho thué lgi dat véi hinh thic trd tién thué dat hang
nam,; doi véi phan dién tich thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué
thi nguoi dwoc Nha mede cho thué dat c6 quyén cho thué lgi dat véi hinh thic trd

tien thué dat mét lan cho cd thoi gian thué hodc trd tién thué ddt hang nam”.
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Déi véi chu thé 1a Nha dau tu tht cip, twong tw nhu trudng hop Chu dau tu
KCN thué dat ciia Nha nuéc dé thyc hién du én dau tu KCN, hinh thirc thué lai
dat dé thuc hién cac dy an dau tu trong KCN 1a cach thirc chuyén giao lai quyén
sir dung dat tir Chii dau tu KCN sang cho Nha dau tu thtr cép thong qua hop dong
cho thué lai dét (dit dd hoan chinh ha ting k¥ thuat) gitta Chu dau tu KCN va Nha
dau tu the cip nhung c6 sy bao trg cia Nha nudc bang viéc Nha nude cip Gidy
chting nhan quyén str dung dat cho Nha dau tu thi cap, trong d6 c¢6 quy dinh rd noi
dung thué lai quyén st dung dat ciia Chii dau tuw KCN theo hinh thirc tra tién hang

nam hoac mot lan.

O day, phu thudc vao muc ti€u sur dung va nang luc tai chinh, Nha dau tu tha
cép s& lya chon thué lai dit béng hinh thuc tra tién héng nam hodc tra tién mot 1an
cho ca vong doi dy 4n. Can ctr vao hinh thuc tra tién thué dat, Nha nudc xay dung
cac quyén va nghia vu ddi véi trudng hop thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian
thué va thué dat tra tién hang nam quy dinh tai Piéu 33, 34 Luat Dat dai 2024 (trudc
day 1a Diéu 174, 175 Luat Pat dai 2013). Néu Nha dau tu thir cap chon hinh thirc
thué lai dét tra tién mot 1an thi phai tra tién mot 1an cho toan bo thoi gian thué (cho
ca vong doi dy 4an) theo gia thué ghi trong hop dong. Thong thudng, dbi voi loai
hinh nay dit sirc ép kha 16n dbi voi Nha dau tu thir cap vi khoan tai chinh dé tra tién
thué dat mot 1an 1a kha 16n. Tuy nhién, ddi véi hinh thie thué dat tra tién thué dat
mot 1an thi Nha dau tu thir cdp c6 nhiéu quyén loi hon, ¢6 quyén sir dung dat rong
hon (duogc thuc hién cac quyén chuyén nhuong, thé chép, tang cho, gop von.... bé“mg
quyén sir dung dat,...). Nguoc lai, thué lai dat tra tién hang nam thi Nha dau tu thir
cp tra tién thué dit hing nam cho Chu dau tw KCN theo ky han néu trong hop dong
thué lai dat, giam ap lyc tai chinh hon nhung bi han ché quyén loi, chi duoc thuc
hién quyén loi ddi v6i tai san dau tu trén dat.

Tom lai, Luat Dat dai 2013 nhin chung ciing cho phép ngudi sir dung dat tra
tién thué dat hang nam dugc chuyén sang tra tién thué dat mot lan. Tuy nhién, Luéat
D4t dai 2013 chua néu rd c¢6 cho phép thay ddi hinh thirc tra tién thué dat dbi véi
cac thira dat riéng biét trong khu cong nghiép hay khéng. Theo dé, co thé co quan
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diém chit ché cho rang Chu dau tuw KCN chi dugc phép chuyén d6i sang hinh thirc
tra tién thué mot 1an ddi voi toan bd khu dat khu cong nghiép ma khong duoc

chuyén d6i hinh thirc thué dat dbi voi mot phan dit khu cong nghiép.

Luat Dat dai 2024 quy dinh 6 viéc cho phép Chii dau tw KCN tra tién thué
dat hang nam duogc chuyén sang hinh thuc tra tién thué dat mot 1an cho toan bd hodc
mot phén dién tich dat thueé. Quy dinh méi nay tao diéu kién cho ca Chu dau tu
KCN va nguoi thué dét trong viéc dam phén hinh thirc tra tién thué dat phu hop hon
so v6i Luat Dat dai 2013. Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 quy dinh 1 viéc diéu chinh
lai quyén Ira chon chuyén hinh thic tra tién thué dat mot lan sang hang nim,

gilp giam &p luc vé tai chinh cho nha dau tu.
Thir hai, vé thoi han cho thué dat trong khu cong nghiép

Theo khoan 1 Piéu 51 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (sira di tai khoan 36 Piéu
2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP) quy dinh hoi han st dung dat KCN nhu sau: Thoi han
sir dung dat trong khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé theo
thoi han cua dy an dau tu. Truong hop thoi han cta du an dau tu dai hon thoi han
sir dung dét con lai ciia khu cong nghiép, khu ché xut, cum cong nghiép, lang nghé
thi doanh nghiép dau tu xay dung kinh doanh két cu ha tang khu cong nghiép, khu
ché xuét, cum cong nghiép, lang nghé phai thuc hién thu tuc xin phép co quan nha
nudc c6 tham quyén cho phép diéu chinh thoi han sir dung dat cho phu hop nhung
tong thoi han sir dung dat khong qua 70 nam va phai ndp tién str dung dat hoic tién

thué dat doi voi dién tich dat duoc gia han str dung.

Khoan 1 Piéu 172 Luat Dat dai 2024 quy dinh thoi han cho thué dat dé
doanh nghiép thuc hién cac du an dau tu duge xac dinh dua trén thoi han hoat dong
ciia dy 4n hodc vin ban xin giao dét, thué dat nhung khong vuot qua 50 nam.
Truong hop du an dau tu ¢6 thdi han hoat dong trén 50 nam theo Luat Pau tu nim
2020, thoi han cho thué dat s& dugc ap dung theo thoi gian hoat dong cua du an,
nhung tdi da khong qua 70 nam. Trudng hop, khong can 1ap du an dau tu, thoi han

st dung dit s& duoc xem xét dua trén vin ban xin thué dat nhung khéng vuot qua
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50 nam. Khi hét thoi han thué dit, ngudi sir dung dat c6 thé xin gia han néu dap tng
du cac diéu kién phap 1y nhu: Pat dang dugc sir dung ding muc dich, phu hop véi
quy hoach sir dung dit dd duoc phé duyét va thoi han gia han khong vuot qua gidi
han tbi da cta thdi han thué dat (50 ndm hoac 70 ndm), Nha nudc s€ xem xét gia

han thoi han sir dung dat, nhung khong vuot qua gi6i han t6i da quy dinh néu trén.

Theo d6, thoi han thué lai dét trong KCN dé thuc hién du an dau tu thi cép
phai phu hop voi thoi han hoat dong ctia Dy 4n ha tang KCN. Piéu nay c6 nghia 1a
Nha dau tu tha cip trong KCN khong duoc phép thué lai dat tir Chu dau tu KCN
trong thoi gian dai hon thot han hoat dong cua du an ha téng KCN dé. Tuy nhién,
Luat con quy dinh thém rang trong trudng hop thoi han hoat dong ciia du an dau tu
vuot qua thdi han st dung dat con lai ctia khu cong nghiép thi Chi dau tw KCN phai
dugc co quan nha nudc co tham quyén cho phép diéu chinh thoi han sir dung dat
cho phu hop, véi diéu kién tong thoi han sir dung dat khong qua 70 nam. Hién chua
16 quy dinh nay s& ap dung nhu thé nao trén thyc té. Vi mot KCN thudng c6 nhiéu
dy 4n dau tu tha cép voi thoi han hoat dong khac nhau va c¢6 nhitng du an c6 thoi
han 1én dén 70 ndm thi Chu dau tu KCN khong thé ndp don xin diéu chinh thoi han
str dung dat cho toan bo KCN chi dé dap tmg nhu cau sé mot du an c6 thoi han 1én
70 nim. Trén thuc té, cic nha dau tu trong KCN thuong xac dinh thoi han hoat

dong cua du an phit hop voi thoi han st dung dat con lai ciia khu cong nghiép.

Tom lai, nhin chung thi so vdi Luat DAt dai 2013 thi thoi han st dung dat
dugc quy dinh trong Luat Dat dai 2024 khong c¢6 nhiéu diém khac biét va co ban
dam bao duogc quyén so hitu dat dai thudc toan dan do Nha nudc lam dai dién cha
so hiru trong d6 c¢6 Nha déu tu thir cap trong KCN. Tuy nhién, thdi han cho thué lai
dat trong KCN phu thudc vao thoi han caa Du an dau tu ha ting KCN (khéng
quéa 50 nam). Nhung qua trinh dén bu giai phong mat bang va dau tu xay dung
két cau ha tang ky thuat cia KCN mat thoi gian rat dai (c6 khi hang chuc niam)
nén thoi han cho thué lai dat trong KCN twong d6i ngan, giam gia tri st dung
dat va chua dap tng nhu cau dbi véi du &n cé quy mé 16n, thai gian hoan vén

A

lau.
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The ba, vé trinh ty, thu tuc cho thué lai dat tai cac khu céng nghiép

Tai Piéu 228 Luat Pat dai 2024 quy dinh trinh ty, tha tuc cho thué dat
dbi véi treong hop cho thué dit khong ddu gid quyén sir dung dat nhu sau: Nop
ho so dé& nghi cho thué dat; Co quan cé chtic ning quan ly dat dai co trach
nhiém ra soat, kiém tra ho so, té chuc trich do, trich luc; tinh tién tién thué dat;
nop tién thué dit theo quy dinh cua phap luat; Co quan c6 chirc ning quan ly
dat dai chuyén ho so dén to chirc dang ky dat dai hoac chi nhanh cua té chirc
ding ky dat dai dé cap nhat, chinh 1y co s& dit liéu dat dai, ho so dia chinh; ky
hop d6ng thué dat véi Nha nudc; to chirc ban giao dat trén thuc dia va trao Giay

chitng nhan quyén st dung dat.

Sau khi dugc Nha nuéc cho thué dat va dau tu xay dung ha ting KCN
dam bao diéu kién cho thué dat; Cha dau tu KCN giao két hop déng cho thué
lai dat trong KCN voéi Nha dau tu tha cap theo trinh ty nhu sau: Ky
hop ddng dit coc (gitr dat); Xin cip phép dau tu; Ky két hop déng thué dat
chinh thirc; thuc hién thu tuc dé& nghi co quan Nha nuéc cap gidy chiang nhan
quyén sir dung dat va giao dat. Luat Dat dai 2024 khong quy dinh trinh ty, thu
tuc cho thué lai dat trong KCN; viéc giao két hop déng cho thué lai dat trong
KCN duogc Chu dau tv KCN va Nha dau tu thi cap thoéa thuan theo quy dinh

cua Luat Dan su.

Tht f1e, vé trién khai thuc hién hop dong cho thué lai dat trong khu cong
nghiép

Tai khoan 8 Diéu 81 Luat Dat dai 2024 (trudc day quy dinh tai diém i
khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai 2013) quy dinh “Pdt dwoc Nha nuéc giao, cho
thué, cho phép chuyén muc dich sir dung, cdng nhdn quyén si dung dat, nhan
chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuc hién dw dn dau tw ma khéng dwoc sir
dung trong thoi han 12 thang lién tuc ké tir khi nhédn ban giao dat trén thuee dia
hodc tién dé sir dung ddt chdam 24 thang so Véi tién dé ghi trong du dn dau tu;

trieong hop khéng dwa dat vao s dung hodc chdm tién do sir dung ddt so véi
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tien do ghi trong du dn dau tw thi chii dau tr dwoc gia han sir dung khéng qua
24 thang va phdi nép bé sung cho Nha nwéc khoan tién tiwong g véi mac tién
sur dung dat, tien thué dat doi véi thoi gian dwoc gia han; hét thoi han diroc gia
han ma chu dau tw van chwa dwa dat vao sir dung thi Nha niéc thu hoi dat ma
khong boi thurong vé ddt, tai san gan lién véi dat va chi phi dau tw vao ddt con

lai, trer trirong hop do bat kha khdng .

Tai Diéu 93 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phi
quy dinh trach nhiém cua chu dau tu xay dyng kinh doanh két cau ha tang khu
cdng nghiép: (a) Khi ky hop dong cho thué dat, thué lgi dat phdi xdc dinh cu thé
tien do sir dung dat theo tién do thuc hién duw dn dau tw; kiém tra, theo déi, don
doc bén thué dat, thué lai dat diwa dat vao sir dung theo diing tién dé da giao két
trong hop dong; (b) Hang nam, chi dau tw xdy dwng kinh doanh két cdu ha
tang khu cong nghiép, cum cong nghiép cd trach nhiém bao cédo Uy ban nhan
dan cdp tinh va céng bs cong khai dién tich dat chwa cho thué, cho thué lai
trong khu céng nghiép, cum céng nghiép trén trang thong tin dién twr cua chu

dau twr, cong théng tin dién tir cia Uy ban nhan dan cdp tinh noi ¢é dat.

Truong hop bén thué lai dat khéng dua dat vao st dung, cham dua dat
vao str dung so véi tién do da ky két trong hop ddng cho thué lai dat, trir truong
hop bat kha khang thi chu dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu cong
nghiép c6 trach nhiém nhu sau: (a) Yéu cau bén thué dat, thué lai dat thuc hién
cac bién phap dé dua dat vao su dung; (b) Bao cdo Uy ban nhan dan cip tinh
cac truong hop khong dua dat vao st dung hoic cham dua dat vao su dung va

cdng khai trén cong thong tin dién tir caa Uy ban nhan dan cap tinh.

Truong hop chu dau tu xay dung kinh doanh két cu ha tang khu céng
nghiép da thuc hién céc bién phap quy dinh tai khoan 3 Piéu nay ma bén thué
lai dat van khong dua dat vao sir dung, cham dua dat vao sir dung theo quy dinh
tai khoan 8 Piéu 81 Luat Pat dai thi don phuong cham dut hop dong cho thué

dat, cho thué lai dat va kién nghi Uy ban nhan dan cap cé thim quyén thu hoi
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dbi voi dién tich dat vi pham cua bén thué lai dat dé ban giao cho chu dau tu
xay dung kinh doanh két cau ha ting khu céng nghiép. Viéc xir Iy quyén va
nghia vu c6 lién quan gitta chu dau tu x4y dung kinh doanh két cau ha tang khu

cdng nghiép va thué lai dat thuc hién theo quy dinh caa phéap luat vé dan su.

Tom lai, Chu dau tu ha tang KCN c6 trach nhiém dén déc Nha dau tu tha
cap trién khai dy an, dua dat vao st dung ding tién d6 ghi trong hop déng thué
lai dat. Trong trudng hop Nha dau tu thee cip khong thuc hién dung quy dinh
(trir truong hop bat kha khang) thi dé xuat UBND tinh thi hoi dat theo quy dinh

cua phap luat.

2.2. Két qua thuc hién phap luit hop dong cho thué lai dit tai cac khu
cong nghiép trén dia ban tinh Binh Thuén

2.2.1. Két qua cho thué lai dit tai cdc khu cong nghiép trén dia ban tinh
Binh Thugn

Theo thong tin tor Ban Quan ly cac Khu céng nghiép tinh Binh Thuan
(Céng van sé 620/KCN-PT&DN ngay 17/6/2024 cia Ban Quan ly cac Khu cdng nghiép
tinh Binh Thugdn vé nhu cau chuyén hinh thizc thué dat tra tién hang nam sang thué dat tra
tien mét lan doi véi cac du an dau tw trong KCN); dén ngay 17/6/2024, trén dia ban
tinh Binh Thuan c¢6 09 KCN di duoc Thu tuwéng Chinh phu cip quyét dinh chu
treong dau tu (Du an dau tu x4y dung va kinh doanh két cau ha tang khu cong
nghiép) vai tong dién tich 3.003,43 ha. Trong d6 c¢6 06 KCN di trién khai xay
dung két cau ha tang va thu hut cac nha dau tu tha cap véi tong dién tich
1.093,43 ha véi 734,52 ha dat cong nghiép cho thué (dat thuong pham). Trong
d6, cac chi dau tu ha tang KCN d3 thyuc hién thué dat Nha nudc vai hinh thirc
tra tién hang nam 669,58 ha va thué dat Nha nudc véi hinh thic tra tién mot 1an
64,94 ha. Cac chi dau tu ha tang KCN cho cac doanh nghiép thir cap thué lai
dat cong nghiép vai hinh thuc tra tién hang nam 161,07 ha va hinh thtc tra tién
mot 1an 96,81 ha. Tinh hinh cho thué lai dat cu thé di véi timg KCN nhu sau:

- KCN Phan Thiét giai dogn 1: Dién tich 68 ha; trong d6 c6 51,44 ha dat
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cdng nghiép cho thué (dat thuong pham), sé dién tich dat con lai 1a dat ha tang
ky thuat va cong vién cay xanh. Hién nay KCN nay di hoan chinh ha tang k¥
thuét va thu hat duoc 40 dy an tha cip (34 du 4n thué dat va 06 du an thué lai
nha xudng du thira), ty I& 1ap day dat 100% dién tich dat cho thué. Trudc day,
Chu dau tu ha ting KCN da thué dit Nha nuéc theo hinh thuc tra tién thué dat
hing nim d6i v&i 100% dién tich dat cong nghiép cho thué. Trong qua trinh thu
hat dau tu, ¢ phat sinh 03 du an (2,91 ha) ¢6 nhu cau chuyén tir hinh thuc tra
tién thué dat hang nam sang tra mot lan/vong doi du &n; nén chu dau tu ha tang
KCN da thyc hién thu tuc tra tién thué dat mot lan cho Nha nudc. Sau khi chi
dau tu ha ting KCN tra tién thué dat mét 1an cho nha nudc, chu dau tu ha tang
KCN di phdi hop véi nha dau tu thi cap thuc hién thu tuc diéu chinh Giay
chitng nhan quyén st dung dat tir thué dat hiang nam sang thué dat tra tien mot

lan cho 03 du &n noi trén.

- KCN Phan Thiét giai dogn 2: Dién tich 40,7 ha; trong d6 c6 31,08 ha
dat cong nghiép cho thué (dat thwong pham), sé dién tich dat con lai 1a dat ha
tang ky thuat va céng vién cay xanh. Hién nay KCN nay d3 hoan chinh ha tang
k¥ thuat va thu hat duoc 11 du an dau tu tha cap (10 du an thué dat va 01 dy an
thué lai nha xuong du thira) véi dién tich dat cho thué 23,01 ha, ty 18 lap day dat
74,02%. Trudc day, Chu dau tu ha ting KCN d3 thué dat Nha nudc theo hinh
thac tra tién thué dat hang nam dbi vai 100% dién tich dat cong nghiép cho
thué. Trong qué trinh thu hat dau tu, chi dau tu ha tang KCN Phan Thiét giai

doan 2 da cho nha dau tu thir cap thué dat vai cac hinh thic cu thé nhu sau:

+ C6 03 du 4n (7,93 ha) dugc Chu dau tu ha ting KCN thuc hién nghia
vu tra tién thué dat mot lan cho nha nudc va di thuc hién thu tuc cap Giay
chitng nhan quyén str dung dat tra tién mot lan.

+ CO 06 dy an (13,53 ha) thué dat tra tién mot lan nhung cha dau tu ha
tang chua thyc hién nghia vu tai chinh tra tién thué dat mot lan ddi vai Nha

nude, chua thyc hién tha tuc cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat tra tién
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mot 1an cho céc doanh nghiép.

+ C6 01 dy an (1,54 ha) cho thué dat tra tién hiang nim va 01 du an thué
lai nha xudng du thtra (0,1354 ha).

- KCN Ham Kiém I: Dién tich 132,67 ha; trong d6 c6 90,78 ha dat coéng
nghiép cho thué (dat thuwong pham), sé dién tich dat con lai 1a dat ha ting k¥
thuét va cong vién cay xanh. Hién nay KCN nay d3 hoan chinh ha tang k¥ thuat
va thu hut dugc 16 du an thar cap (15 du an thué dat va 01 du an thué lai nha
xuong du thira) véi dién tich dat da cho thué 38,17 ha, ty 1& lap day 42,03%.
Trude day, Chi dau tu ha ting KCN da thué dat Nha nudc theo hinh thuc tra
tién thué dat hang nam d6i voi 100% dién tich dat céng nghiép cho thué. Trong
qué trinh thu hat dau tu, cha dau tu ha ting KCN Ham Kiém I d4 cho nha dau

tu thir cp thué dat vai cac hinh thirc cu thé nhu sau:

+ CO 7 du an (15,57 ha) cho thué dat tra tién mot lan, dugc Chi dau tu ha
tang KCN thuc hién nghia vu tra tién thué dat mot lan cho nha nude va da thuc

hién thu tuc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat tra tién mat lan.

+ CO 4 du 4n (4,72 ha) cho thué dat tra tién mot lan, da duoc UBND tinh
cho chu trwong chuyén tir hinh thic thué dat hang nam sang mot lan nhung
chua
x4c dinh duoc gia dat cu thé dé thanh toan tién thué dat mot lan cho Nha nuéc.

+ C6 3 du 4n (5,48 ha) thué dat tra tién mot lan, chua thyc hién nghia vu
tai chinh tra tién thué dat mot lan d6i voi Nha nudce, chua thuc hién tha tuc cap
Giay chitng nhan quyén sir dung dat tra tién mot lan cho cac doanh nghiép.

+ C6 01 dy an (12,39 ha) cho thué dt tra tién hang nim va 01 du &n thué
lai nha xudng du thura (2,0999 ha).

- KCN Ham Ki¢ém I1l: Dién tich 402,06 ha; trong d6 c6 261 ha dat cong
nghiép cho thué (dat thuong pham), sé dién tich dat con lai 1a dat ha tang ky

thuat va cong vién cay xanh. Hién nay, KCN Ham Kiém II da co ban hoan
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chinh ha tang k§y thuat va thu hat duoc 16 du an thar cdp (15 du an thué dat va
01 du an thué lai nha xudng du thira) véi dién tich da cho thué 1a 75 ha, ty 18 1ap
day dat 28,74%. Trudc day, chu dau tu ha ting KCN Ham Kiém II da thué dat
Nha nuoéc

theo hinh thuc tra tién thué dat hing nam dbi véi 100% dién tich dat cong
nghiép

cho thué. Trong qua trinh thu hat dau tu, chu dau tu ha ting KCN Ham Kiém 11

dd cho nha dau tu thir cap thué dat vai cac hinh thic cy thé nhu sau:

+ C6 07 du &n (38,53 ha) thué tra tién thué dat mot lan, cha dau tu ha
tang
KCN d3 thuc hién tra tién thué dat mot lan cho Nha nudc va da duoc cap Giay

chitng nhan quyén sir dung dat mot lan cho nha dau tu tht cap.

+ CO6 01 du an (2,41 ha) thué tra tién thué dat mot lan, da duoc UBND
tinh cho chi trrong chuyén tir hinh thirc thué dat hang nam sang mot lan nhung
chua xac dinh dugc gia dat cu thé dé thanh toan tién thué d¢at mot 1an cho Nha

nuocC.

+ CO6 02 dy an (5,73 ha) thué tra tién thué dat mot lan nhung chua thuc
hién nghia vu tai chinh tra tién thué dit mét lan ddi voi Nha nude, chua thuc
hién thu tuc cap Giay chitng nhan quyén st dung dat tra tién mot 1an cho céc

doanh nghiép.

+ C6 05 dy an (28,33 ha) cho thué dt tra tién hang nim va 01 du &n thué
lai nha xudng du thura (0,393 ha).

Tac gia thong ké tir ngay 01/7/2014 (Luat Dat dai 2013 c¢6 hiéu hec) dén
ngay 31/7/2024, Chu dau tu cua cac KCN trén dia ban tinh Binh Thuan da ky
57 hop ddng cho thué lai dat trong KCN; trong d6 c6 25 hop ddng cho thué lai
dat theo hinh thuc thu tién hang nam va 32 hop dong cho thué lai dat theo hinh
thic thu tién maot lan cho toan b vong doi dy an. Tai thoi diém giao két cac

hop ddng, toan bd phan dién tich dat cho thué lai tai 32 hop ddng néu trén déu
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1a dat do Chu dau tu KCN thué cua Nha nudc véi hinh thie tra tién hang nam.

Trong qué trinh thyuc hién giao két hop dong cho thué lai dat caa 32 hop
ddng néu trén, mot sé6 Cha dau tu ha ting KCN di tich cuc thuc hién nghia vu
cia minh theo giao két trong hop ddng. Nghia 1a sau khi ky hop ddng va ban
giao dat trén thuc dia, Chu dau tu KCN di phdi hop véi co quan chirc ning dé
x4c dinh gia dat cu thé (cho toan bo vong doi du an thar cap) va thuc hién thu
tuc nop tién thué dat mot lan cho Nha nude (da thuc hién cho phan dién tich
twong ang cua 15/32 hop déng néu trén) va da tién hanh thyc hién thi tuc chinh
Iy bién dong dat dai va duoc co quan ding ky dat dai cap nhat chuyén tir hinh
thac tra tién thué lai dat hang nam sang thué lai dat tra tién mot lan vao Giay
chitng nhan quyén st dung dat cho Nha dau tu thi cap. Con lai 17/32 hop ddng
chua duoc cadc Chu dau tu KCN tra tién thué dat cho Nha nudc mét lan (do
nhiéu nguyén nhan) nén tam thoi thyc hién tha tuc cip Giay ching nhan quyén
str dung dat cho cac Nha dau tu thi cap ndy theo hinh thuc thué lai dat tra tién
hing nam (thuc té Chu dau tu KCN da thu tién cho thué lai d¢at mot 1an theo hop
dong da ky két).

Qua ra soat, phan tich cac truong hop néu trén va trao doi voi nguoi
huéng dan thuc tap tai Ban Quan Iy cac KCN tinh Binh Thuan, trong s6 17 hop
dong chua dugc Chu dau tu KCN tra tién thué dat mot lan cho Nha nuéc thi cé
11 hop d6ng Cha dau tuy KCN mong mudn duoc tra tién thué dat mot lan cho
Nha nudc dé hoan thanh nghia vu giao két hop ddng véi Nha dau tu thir cap
nhung chua thyc hién duoc; con lai 06 hop dong (tap trung vao KCN Phan
Thiét giai doan 2) Chu dau tu KCN nay khéng tuan thu thyc hién nghia vu giao
két hop dong voi Nha dau tu thir cp. Nguyén nhan Chu dau tu KCN nay nhan
thay viéc dong tién thué dat mot lan cho nha nudc chiém ty trong cao trong gia
tri hop dong cho thué lai dat da giao dich nén mudn tri hodn, khéng muén thuc
hién nghia vu giao két hop déng v4i Nha dau tu thi cap, dé xuat thoa thuan lai

hop dong.
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Theo Ban Quan ly cac Khu céng nghiép tinh Binh Thuan nhan xét, trong
qué trinh thu hat dau tu vao cac KCN, phan nhiéu céc doanh nghiép tht cap déu
c6 nhu cau thué dat véi hinh thire tra tién thué d¢at mot lan cho ca vong doi du
an. Vi vay, hién tai Chu dau tu cua 03 KCN da sir dung dién tich dat thué cua
Nha nudc véi hinh thie tra tién hing nim nhung cho cac doanh nghiép thir cap
thué lai dat v&i hinh thac tra tién thué dat mot lan, véi téng dién tich 1a 31,87
ha. Viéc nay 1a chua dam bao quy dinh cua Luat Pat dai nam 2013. T 496, cac
Chu dau tu KCN nay chua thé thuc hién thi tuc cap Giay ching nhan quyén sir
dung dat theo hinh thic tra tién mot 1an cho cac doanh nghiép nhu da ky két
hop déng cho thué dat. Viéc nay da anh huong dén quyeén loi cua cac doanh
nghiép, gay khiéu nai kéo dai, anh huéng dén moi trudong thu hat dau tu vao cac
KCN cua tinh.

Tom lai, Qué trinh nghién cau tac gia nhan thay, Luat Dat dai 2003
khong quy dinh Nha nudc cho thué dat thu tién mot lan. Nghia 1a Chu dau tu
KCN tra tién thué dat cho Nha nudc hang nim nhung duoc quyén cho Nha dau
tu thtr cap thué lai dat thu tién mot lan. Dén khi Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu luc
(01/7/2014), cac Chu dau tu KCN tiép tuc lay dat thué hang nam cua Nha nuéc
cho cac Nha dau tu thtr cap thué lai dat theo hinh thac thu tién mét 1an cho ca
thoi gian thué vai cam két sé thuc hién nghia vu chuyén hinh thuc tra tién thué
dat hang nim sang tra tién thué dat mot 1an cho Nha nudc dé cé co so thuc hién
thu tuc cap nhat bién dong dat dai tir hing nim sang mot lan trong Giay chung
nhan quyén sur dung dat cho Nha dau tu thtr cip. Trong truong hop nay, Chu
dau tu KCN ap dung phap luat déi véi hop ddng cho thué lai dat trong KCN sai
quy dinh tai Khoan 2 Diéu 149 Luat Dt dai 2013. Tuy nhién, khoang hé cua
phap luat & chd Nha nuéc van cho Chi dau tu KCN thuc hién thi tuc chuyén tir
hinh thuc tra tién thué dat hang nam cho Nha nuéc sang hinh thie thué dat tra
tien mot lan ddi vai mot phan dién tich dat trong KCN (ké ca phan dién tich dat
Chu dau tu KCN d3 hop dong cho Nha dau tu thir cap thué lai dat hing nim ma
khong xét dén quy dinh tai Khoan 2 DBiéu 149 Luat Dat dai 2013). Van dé nay
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dd duogc co quan chire ning cua Nha nuéc thuc hién thanh cong viéc chuyén doi
tir dat thué hing nam sang dat thué tra tién mot lan (giai doan tir nam 2015 dén
nam 2018) va Chu dau tu KCN ciing hoan thanh nghia vu nhu cam két ddi véi
Nha dau tu tha cdp nén khdng phat sinh tranh chap, khiéu nai. Riéng 17 hop
ddng phat sinh sau nim 2018 bi vudng chi dao cia Trung wong vé han ché cho
thué dat tra tién mot 1an nén cac co quan chirc ning lung tang chua giai quyét.
Vin dé ndy Chu dau tu KCN, Nha dau tu thi cip da phan anh kién nghi nhiéu
lan 1én cac co quan chitc ning nhung dén nay van chua xu 1y duoc. Cu thé,
ngay 07/3/2023, Cong ty CP Pau tu Binh Tan c¢6 Cong vin s6 05/CV.BT bao co
kho khin vuéng mic trong viéc cho thué dat theo hinh thirc thu tién mot lan doi véi

cac doanh nghiép thir ¢i trong khu cong nghiép,. ..

2.2.2. Thuc trang gidi quyét ciia cdc co quan chivc ning doi véi nhiing
vieong mic lién quan dén hop dong cho thué lgi dit tai cic Khu cong nghiép

trén dia ban tinh Binh Thudn

Trong thai gian qua, viéc cho thué lai dat tai cac KCN trén dia ban tinh
Binh Thuan phét sinh nhiéu vuéng mac. Tinh hinh giai quyét vuéng mac néu

trén caa cac co quan chirc nang tinh Binh Thuan nhu sau:
Thir nhdt, vé trach nhiém ctia cac co quan Nha nudc
Mot la, d6i v6i Ban Quan 1y cac Khu cong nghiép tinh Binh Thuan

Tiép nhan phan anh, kién nghi cia Nha dau tu thi cap vé viéc ho da tra
tién thué lai dat cho Chu dau tu KCN theo hop dong thué lai dat vai hinh thic
tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué (vong doi du 4n). Nhung Chu dau tu KCN
khéng thuc hién nghia vu ciia minh d6i véi Nha dau tu thi cip vé viéc thuc
hién tha tuc trinh co quan c¢6 thim quyén cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dat v&i hinh thie thué lai dat tra tién mot lan. Theo d6, Ban Quan ly cac KCN
dd xac minh, 1am 18 nodi dung va mai cac bén trao ddi, dé& xuat husng xu ly. Két
qua, khéng phai Chu dau tuv KCN khong thuc hién nghia vu cta minh d6i véi

Nha dau tu thtr cAp nhung do gip kho khin vuéng mic vé quan diém &p dung
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phap luat vé dat dai va chi dao cua cip trén nén Chu dau tu KCN chua thyc hién
duoc tha dé nghi cap Gidy chitng nhan quyén st dung dat véi hinh thic thué lai

dat tra tién mot lan.

Nham giai quyét kho khan, vadng méc cling nhu birc xic cia Nha dau tu
thtr cap va ca Chu dau tu KCN, Ban Quan 1y cac KCN di té chuc nhiéu cudc
hop v&i cac S& ban nganh, kién nghi UBND tinh xem xét, giai quyét vudng mac
lién quan dén viéc cho thué dat tra tién mot lan d6i véi cac du 4an dau tu trong
KCN dé céac doanh nghiép hudng day du quyén loi cua nguoi sir dung dat doi
voi truong hop thué dat tra tién mot 1an (thé chap vay vén ngan hang, gop vén
bang quyén st dung dat,...). Cu thé nam 2023, Ban Quan Iy cac KCN da co
Cong vin sd 303/KCN-DT-DN ngay 13/4/2023 trinh UBND tinh xem xét thao
gd; trén co s d6 UBND tinh di ban hanh Céng van s6 3619/UBND-KT ngay
22/9/2023 chi dao cac So ban nganh giai quyét vuong mac lién quan dén viéc
cho thué dat tra tién mot lan dbi voi cac du an dau tu trong KCN.

Hai 1, d6i v&i S Tai nguyén va Moi truong (nay 1a S& Nong nghiép va
Moi truong)

So di tham muu giai quyét va da cap dugc Gidy chang nhan quyeén sir
dung dat cho nhiéu du 4an dau tu trong KCN theo hinh thuc tra tién thué dat mot
lan (théng qua Chu dau tu ha tang trinh ho so) mic du truéc d6 Chu dau tu
KCN str dung dat thué tra tién hang nim cho Nha nudc nhung cho Nha dau tu
thtr cap thué lai thu tién mot l1an. Tuy nhién, chinh sach xac dinh gia dat cu thé
do UBND tinh ban hanh qua c4c nam c6 sy thay d6i nén gip khé khan, bat cap
trong viéc xac dinh gia dat cho thué lai tra tién mot lan ddi véi cac dy an trong
KCN (cu thé nhu: Quyét dinh s6 37/2020/QD-UBND ngay 20/12/20193 vé viéc
ban hanh Bang gia cac loai dat trén dia ban tinh Binh Thuan ap dung tir ngay
01/01/2020 dén ngay 31/12/2024; Quyét dinh s6 03/2021/QD-UBND ngay
08/01/2021 vé viéc ban hanh hé sé diéu chinh gia dat trén dia ban tinh Binh
Thuan nam 2021; Quyét dinh sé 08/2015/QD-UBND ngay 02/3/2015 vé viéc
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ban hanh quy dinh vé béi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat
(trong d6 quy dinh gia dat cu thé dé tinh bdi thuong vé dat); Quyét dinh sd
2603/QD-UBND ngay 08/9/2016 vé viéc ban hanh quy ché vé t6 chirc va hoat
dong cua Hoi déng tham dinh gia dat tinh Binh Thuan; Quyét dinh s6 2608/QP-
UBND ngay 27/9/2018 (duoc stra doi, bd sung tai Quyét dinh sé 2251/Qb-
UBND ngay 15/9/2020) vé viéc ban hanh quy ché phdi hop trong céng tac xac
dinh gia dat cu thé trén dja ban tinh Binh Thuan).

Theo Két luan sé 36-KL/TW ngay 06/9/2018 cua Bo Chinh tri, trong d6 ¢o
chi dao cac dia phuwong nghién ct han ché cho thué dat thu tién maot lan, tién dén
thuc hién chii truong cho thué dat hang nam nham dam bao nguon thu 6n dinh lau
dai. Theo d6, Sé rat ling tng trong viéc viéc xtr ly cac du an thuc hién xac dinh gia
dat cu thé co hinh thic sir dung dat thué dét tra tién thué dat hang nam hay 1a theo
hinh thic tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué trong thoi gian chua c6 quy

dinh méi vé phép luat dat dai.

Vi nhimg kho khin, vudng mac vé xac dinh gia dat cu thé dé cho thué dat tra
tién mot lan nhu trén nén S& Tai nguyén va Mai truong chua tham muu UBND tinh
giai quyét dut diém kién nghi cua doanh nghiép, trong do co6 doan nghiép trong
KCN.

Theo d6, S¢ Tai nguyén va Moi trudng da tong hop khé khin vudng mac va
dé xuat kién nghi UBND tinh xem xét thao g& tai Cong vin s6 3937/STNMT-
CCQLDT ngay 24/8/2023 cua S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Thuan bao
céo vé viéc giai quyét vudng mic lién quan dén viéc cho thué dat tra tién mot 1an

d6i voi cac du an dau tu trong khu cong nghiép.
Ba I, d4i v6i Uy ban nhan dan tinh Binh Thuan

Qua nhiéu lan chi dao cac S¢ ban nganh cua tinh tham gia thao g& vudng
mac nhung do y kién chi dao tai Két luan s6 36-KL/TW ngay 06/9/2018 cua Bo
Chinh tri nén UBND tinh di c6 Béo céo chuyén dé sé6 304/BC-UBND ngay 17

thang 12 nam 2021 trinh Thuong truc Tinh Gy vé viéc xac dinh gia dat cu thé dé
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tinh thu tién thué dat, tién st dung dat ddi véi cac dy an dau tu trén dia ban tinh.
Trong d6 da néu cy thé nhitng khoa khin, vudng mac lién quan dén viéc xac
dinh gia dat cy thé dé tinh tién thué dat tra tién mot lan ddi véi cac du an dau tu
va dé xuat kién nghi Tinh ay xem xét cho chu truéng thao g&. Tiép theo, UBND
tinh c6 y kién chi dao trong khi chd Quéc hoi stra d6i Luat DAt dai nam 2013,
nham dam bao c6 16 trinh va théng nhat trong chi dao diéu hanh cua Bang va Nha
nuéc trén dia ban tinh thi viéc lua chon hinh thirc st dung dat chu yéu thuc hién
theo hinh thirc thué dat tra tién thué dat hang nam. Vi vay UBND tinh tam dung
viéc xem xét, giai quyét viéc xin chuyén tir hinh thirc thué dat tra tién hang nim
sang hinh thirc thué dét tra tien mot lan d6i véi phan dién tich dat trong KCN
(Théng bdo sé 99/TB-UBND ngay 17/5/2021 cia UBND tinh Binh Thudn vé két
luan cua Chu tich Uy ban nhdn dan tinh tai cuéc hop nghe bdao cao nhitng kho
khan, vieong mdc trong céng tdc xdc dinh gia dat cu thé tinh thu tién thué dat, tién
st dung doi véi cdc di an trén dia ban tinh Binh Thudn). Dén ngay 22/9/2023
UBND tinh Binh Thuin c¢6 Cong van sé 3619/UBND-KT vé viéc giai quyét vuéng
méc lién quan dén viéc cho thué dat tra tién mot 1an ddi véi cac du an dau tu trong
khu céng nghiép. Tuy nhién, dén nay, khi Luat Dat dai 2024 c6 hiéu luc nhung
cac kho khin, vudng mic lién quan dén xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué

dat mot 1an cho phan dat trong KCN van chua duoc giai quyét.

Thit hai, vé hau qua phap 1y cia viéc khong tuan thi quy dinh cta phap luat doi
v6i hop dong cho thué lai dt trong khu cong nghiép

Vi tu cach 1a ngudi hoc va dang nghién ciru vé thuc trang bat cap trong
viéc thuc hién hop dong cho thué lai dat trong KCN, tac gia danh gia hau qua
phép ly cua viéc khong tuan tha quy dinh caa phap luat déi vai hop déng cho

thué lai dat duédi ba goc do nhu sau:

Mgt 13, vé phia Chu dau tu KCN trong diéu kién thué dat ciia Nha nudc
theo hinh thuc tra tién hang nam nhung ky 17 hop dong (dién tich dat 31,87 ha)

cho cac cac Nha dau tu tht cap thué lai dat theo hinh thic thu tién mot lan cho
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toan bo vong doi du &n 1a vi pham phap luat vé dat dai. Cu thé 1a vi pham diéu
kién cho thué lai dat dugc quy dinh tai khoan 2 Diéu 149 Luat Pat dai nam
2013 (nay la tai khoan 3 Diéu 202 Luat Dat dai naim 2024). Hau qua phap ly,
Chu dau tu KCN c¢6 thé bj xir Iy vi pham theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 18
Nghi dinh 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024 cua Chinh pha quy dinh v& xtr
phat vi pham hanh chinh trong linh vyuc dét dai; ddng thoi c6 thé bi Nha dau tu
thtr cip khai kién va boi thuong thiét hai theo quy dinh caa phap luat vé dan su,

thuong mai,...

Hai 13, vé phia co quan chirc ning ctia Nha nuéc cham giai quyét vudng
mac cho Chi dau tu KCN trong viéc xac dinh gia dat cu thé dé nop tién thué dat
mot l1an cho Nha nudc 1a chua thuc hién tét chuc trach nhiém vu duoc giao,
chua tao diéu kién giai quyét vuéng miac cho nha dau tu, anh hudng moéi trudng

dau tu cua tinh.

Ba 14, can bo cong chuc ldy y kién chi dao cua Bo Chinh tri néu tai Két
luan sé 36-KL/TW ngay 06/9/2018 (chi dé cap nghién cau han ché hinh thuc
Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué nham
khuyén céo cac dia phuong khai thac nguodn luc dat dai 6n dinh, c6 nguén thu
lau dai qua cac nam) dé tri hoan, so trach nhiém, cham théo g& vudng mac 1a cé
biéu hién vi pham quy dinh tai Nghi dinh 71/2023/ND-CP ngay 20/9/2023 cua
Chinh phu sira doi, bé sung mot sé diéu cua Nghi dinh sé 112/2020/ND-CP
ngay 18/9/2020 vé xir Iy ky luat can b, cong chuc, vién chirc; trong d6 bd sung
thém hanh vi bi xir ly ky luat déi vai can bo, cong chic, vién chire “Né tranh,
dun day, khdng thuc hién hoic thuc hién khong ding, khong day du chuc trach,

nhiém vu theo quy dinh caa phap luat”.

2.2.3. Pdnh gid két qud thuc hién hop dong cho thué lai dit tai cdc khu
cong nghiép trén dia ban tinh Binh Thudn

Thir nhat, vé mit tich cuc
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Phap luat cho thué lai dit trong KCN tao diéu kién thuan loi cho Chu dau tu
du an ha ting KCN yén tam bo vén dau tu xay dung két cau ha tang k¥ thuat
KCN, tao quy dit “thuong pham” va linh dong trong viéc cho thué lai dat mang
dén ngudn thu 16n nhat cho Chu dau tu KCN.

Théng qua viéc Chu dau tu ha tang KCN di bo vén dau tu xay dung két
cu ha ting k§ thuat KCN hoan chinh, dap tng diéu kién t6 chic hoat dong san
xuat kinh doanh. Tao diéu kién cho Nha dau tu thu cap tiép can dat dai da co ha
tang k¥ thuat ma khéng can phai bo thoi gian cong sic dé dau tu co sé ha tang.
bac biét la giam bot thoi gian, cong sic lam cac thu tuc hanh chinh nhu treong
hop truc tiép thué dat cua Nha nudc bén ngoai KCN.

Viéc Nha nudc cho Chu dau tu ha ting KCN thué dat dé dau tu xay dung
va kinh doanh két cau ha ting KCN, gitip Nha nuéc bo sung nguén thu tir viéc
cho thué dat; thu hut duoc nhiéu nha dau tu trong va ngoai nude vao dau tu, tao
duoc coéng an viéc lam cho ngudi lao dong dia phuong, tiéu thu san pham,
nguyén vat liéu do dia phuong san xuat; dong gop ngan sach thong qua viéc
dong thué cua doanh nghiép. Tao khu san xuét tap trung dé quan ly, gép phan
dam bao 6n dinh va phat trién kinh té cua dia phuong.

Tuy vao diéu kién, kha niang tai chinh cu thé ma Nha dau tu c6 thé tiép
can dat dai dé dau tu du an trong KCN thong qua hinh thuc cho thué lai dat tra
tién thué dat hang nam hoac tra tién thué d¢at mot lan cho toan bo vong doi du
an dé c6 cac quyén st dung dat rong hon nhu chuyén quyén sir dung dat, gop
von bang quyén sir dung dat, dé dang thé chap vay vén tir cac to chac tin
dung...

Nhin chung, phap luat dat dai da buéc dau cong khai, minh bach va tinh
kha thi trong viéc thué lai dat cia Chu dau tu KCN dé thuc hién du an dau tu. Tao
hanh lang phéap Iy khé an toan cho cac chua thé tham gia hop dong thué lai dat
trong KCN. Céc bén tham gia hop ddng cho thué lai dat trong KCN c6 quyén ty
do, tu nguyén giao két hop dong. Viéc quy dinh vé cac diéu kién dé chu thé

giao két hop déng va cac bién phap ché tai néu cac bén khong tuan thua cac diéu
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kién an toan cho cac chu thé tham gia hop ddng co ban d3 rd rang.

Thir hai, vé mot sb ton tai, han ché

Mét la, vé phap luat dat dai lién quan dén viéc cho thué lai dat tai cac khu
cong nghiép

(i) Vé cong tac phan cap, phan quyén quan 1y nha nudc d6i véi dat dai tai
cac khu cdng nghiép: Viéc phan cap quan 1y dat dai trong KCN chua rd rang,
chong chéo va chua hiéu qua. Ban Quan 1y cac KCN 1a co quan quan ly nha
nudc truc tiép ddi véi KCN nhung chtic ning quan 1y dat dai chua quy dinh cu
thé, khéng c6 bo phan thanh tra nén khé khan trong viéc theo ddi, don dbc dua
d4t vao str dung hoic sir dung dat khong dung muc dich, khéng dung quy hoach
str dung dit.

(ii) Vé thoi han cho thué lai dat tai cac khu céng nghiép: Thoi han cho
thué lai dat trong KCN phu thudc vao thai han cua Du an dau tu ha tang KCN
(khong qué 50 nam). Tuy nhién, qua trinh dén bu giai phong mit bang va dau tu
xay dung két cAu ha tang ky thuat caa KCN mat thoi gian rat dai nén thoi han
cho thué lai dat trong KCN tuwong ddi ngan, giam gia tri st dung dat, kém hap
dan dau tu.

(iii) V& gia cho thué dat:

+ V& gia Nha nuéc cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu ha ting KCN:
Du an dau tu KCN thudc truong hop nha nudc phai dén bu giai phong mat
bang, chuyén muc dich sir dung dit sau d6 méi cho Chu dau tu KCN thué dat.
Tuy nhién, thuc té gia Nha nuéc cho Chu dau tu KCN thué dat lai ré hon chi
phi Nha nudc bo ra dé dén bu giai phong mat bang. Van dé nay ly giai theo goc
d6 wu dai nham phat trién kinh té xa hoi, thu hat cac nha dau tu tht cip vao dau
tu trong KCN, giai quyét viéc 1am cho ngudi dan, thu ngan sach théng qua thué
va phi,... nhung & géc do tai chinh thi gia dat Nha nudc cho Chu dau tu KCN
thué dat lai ré hon chi phi Nha nudc bo ra dé dén bu giai phong mat bang la
chua hop ly.

+ V& gia cho thué lai dat trong KCN: Gia dat cong nghiép (dat thuong
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pham) trong KCN duoc hinh thanh tir chi phi dau tu bao gdm chi phi thué dat
ctia Nha nuéc, xay dung két cau ha ting KCN, chi phi vén va cac chi phi quan
ly dy an khac cdu thanh. Tuy nhién, viéc phap luat vé dat dai chua quy dinh
khung gia cho thué lai dat trong KCN ciing c¢6 nhitng bat cap, dan dén hién
trong dau co dat dai trong KCN, cac Nha dau tu thir cip kho tiép can dét dai,
anh huong méi trudng dau tu cua dia phuong va that thu ngan sach Nha nuéc.

Hai 1, vé viéc dam bao thuc thi phap luat vé cho thué lai dat tai cac khu
cong nghiép

(i) Vé phia cac chu thé st dung dat tai cac khu céng nghiép:

Qua nghién cuu, tac gia nhan thay cé nhiéu Chi dau tu KCN trén dia ban
tinh Binh Thuan lay dat thué caa Nha nudc véi hinh thic tra tién hiang nam cho
cac Nha dau tu thi cap thué lai dat véi hinh thac thu tién thué ¢at mot lan cho
toan bo vong doi du an (véi téng dién tich 1a 31,87 ha) I1a vi pham quy dinh néu
tai khoan 2 Diéu 149 Luat Pét dai 2013 nay 13 khoan 3 Piéu 202 Luat Pau tu
2024 “Thué dat tra tién thué ddt hang nam thi ngwoi dwoc Nha nwée cho thué dat
cd quyén cho thué lgi dat véi hinh thic tra tién thué ddt hang ndam, doi véi phan
dién tich thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué thi nguoi dwoc Nha
nude cho thué dat c6 quyen cho thué lai dat véi hinh thic tra tién thué dat mét lan
cho cd thoi gian thué hodc tra tién thué dat hang nam”.

Viéc thoa thuan giao két hop dong cho thué lai dat trong KCN theo hinh
thac tra tién mot 1an nhu trén 1a chua dam bao quy dinh phap luat vé dat dai.
Hau qua, chua thé thuc hién thu tuc dé nghi cap Gidy chuang nhan quyén su
dung dat theo hinh thirc tra tién mot lan cho cac Nha dau tu thtr cap. Van dé nay
da anh hudng dén quyén loi ctia Nha dau tu tha cap, dan dén khiéu nai, don thu
kéo dai; anh huong dén moi truong thu hit dau tu vao cac KCN cua tinh.

(ii) V& phia co quan Nha nuéc:

Co quan chtrc nang trién khai thuc hién phap luat vé dat dai chua dam
bao, cac khé khian vudng mic trong viéc 1am gia cham théo gd. Tir d6, thu tuc

chuyén tir hinh thirc thué dét tra tién hang nam sang tra tién thué dat mot lan
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cho toan bo vong doi cua du an trong KCN chua giai quyét. B3 anh hudng dén
quyén cia ngudi sir dung dat duge quy dinh tai Luat Dat dai.

Mat khac, co quan chirc nang cua Nha nudce chua ap dung phap luat triét
dé, it thanh kiém tra viéc thuc hién quy dinh tai khoan 2 Piéu 149 Luat Pat dai
2013 nay la khoan 3 Diéu 202 Luat Dau tu 2024 nham ngin chin kip thoi viéc
Chu dau tu KCN 14y dat thué cua Nha nuéc voi hinh thic tra tién hing nim cho
cac Nha dau tu thi cap thué lai dat véi hinh thuc thu tién thué ¢at mot 1an cho
toan b vong doi du 4n. Chua co bién phap xu Iy triét dé theo quy dinh cua
phap luat ddi véi cac truong hop nay (tham chi chua kiém tra xu Iy vi pham
hanh chinh) ma lai tham muu cap ¢ tham quyén ban hanh Quyét dinh cho thué
lai dt tra tién thué dat mot 1an cho phan dién tich da ky hop dong véi Nha dau
tu thir cap trudc d6 1a dat thué ciia Nha nuéc hang nam. Cach lam nay da duoc
thyc hién thanh cong d6i vai cac hop dong thué lai dat giai doan tir giai doan
2015 dén 2018 va chi bj vuong mac khong tiép tuc thuc hién duoc dbi véi cac
hop ddng phat sinh tir nam 2019 dén nay (ké tir khi Trung wong c6 Két luan sé
36-KL/TW). Piéu nay chiing té co quan chirc ning thuc thi phap luat vé cho
thué lai dat trong KCN chua dam bao.

Ba 14, mot s ton tai han ché khac

Ngoai ton tai han ché néu trén, con co6 ton tai han ché mang tinh chu
truong, chi dao cua Pang. Van dé nay cé thé noi viéc thyc thi phap luat vé dat
dai chua dam bao, phu thudc vao cach chi dao, cach hiéu, cach 1am khac nhau
clia cac co quan co6 tham quyén (cu thé, tai Két luan sé 36-KL/TW ngay
06/9/2018 cua Bo Chinh tri trong d6 c6 chi dao han ché viéc cho thué dat thu
tien mot l1an dan dén tam dirng viéc xem xét, giai quyét viéc xin chuyén tir hinh
thtrc thué dat tra tién hang nim sang hinh thirc thué dat tra tién mot lan ddi voi
phan dién tich dat trong KCN). Diéu nay di bi cac Nha dau tu phan anh vi bi
thiét thoi vé quyén loi chinh dang ctia ho va van dé nay chua duoc giai quyét
(ké ca khi Luat Dat dai 2024 c6 hiéu luc) gay birc xtic cho cac Nha dau tu thué
lai d4t trong KCN.
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Ther ba, nguyén nhan cua ton tai han ché

Mot 13, viéc x4c dinh gia dat cy thé dé tinh tién thué dat mot lan rat nhay
cam, phuc tap, ndi dung xac dinh gia dat lién quan nhiéu nganh, nhiéu linh vuc
trong khi cac chinh sach quy dinh vé xac dinh gia dat cy thé con chua day du,
thiéu chit chg, chua 16 rang dan dén con cé nhiéu cach hiéu khac nhau tur viéc
x4c dinh doanh thu dén viéc xac dinh chi phi ddu tu yéu cau cua cong tac dinh
gi4 phai dam bao tinh chinh xac cao, vira phai tranh that thu ngan sach nha
nudc, vira phai phi hop véi gia ca thi truong dé chu dau tu khong khiéu nai.
Piéu nay, gay kho khan trong viéc dinh gia dat, dan dén thoi gian dinh gia dat
kéo dai lam anh huong dén quyén loi cia Nha dau tu.

Hai 1a, can bo cong chac c6 nghiép vu chuyén mén yéu trong khau té
chirc thyc hién va tham dinh ho so chua dap tng yéu cau, chua linh hoat trong
viéc nghién ctru dé thao go cac vudng mac, vira lam vira lo ngai, anh hudng dén
quyén va nghia vy cda nha dau tu; cong tac chi dao, diéu hanh chua that su

quyét liét, triét dé, so trach nhiem.
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KET LUAN CHUONG 2
Trong chuong 2, tac gia da phan tich, luan giai, lam rd cac noi dung sau:

Thir nhdt, tac gia da danh gia duoc thuc trang phap luat cho thué lai dat tai
cac KCN trén dia ban tinh Binh Thuan nhu: cin ct va diéu kién cho thué lai dat;
chu thé trong quan hé cho thué lai dat; hinh thtrc thué lai dat gin v6i quyén va
nghia vu cta cac chu thé trong quan hé cho thué lai dat; thoi han cho thué lai dat;

trinh tu, tha tuc cho thué lai dat dé thuc hién du an dau tu trong KCN,...

Ther hai, tac gia da da tong hop duoc két qua thuc tién 4p dung phap luat vé
hop dong cho thué lai dét tai cac KCN ciing nhu thuc trang giai quyét nhitng vudng
mac lién quan dén viéc cho thué lai dt trong cac KCN cua cac co quan chiic ning

tinh Binh Thuan.

Ther ba, tac gia da nhan dién va phan tich hau qua phéap ly cua viéc khéng

tuan thi quy dinh cua phép luat d6i vai hop dong cho thué lai dat trong KCN.

Ther tr, tAc gia da nhan xét, danh gia duoc nhitng mit tich cuc, ton tai han
ché va nguyén nhan ton tai han ché vé miat phép luat dat dai lién quan dén viéc cho
thué lai dat trong KCN va viéc dam bao thyc thi phap luat vé cho thué lai dat trong
KCN.

Thong qua d6, tic gia nghién ctru nhitng phuong hudng, giai phap nham
nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé cho thué lai dat trong KCN & chuong 3 cua

Dé 4n tot nghiép.
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CHUONG 3.

PINH HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT VA KIEN NGHI
MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE HQOP PONG CHO
THUE LAI PAT TAI CAC KHU CONG NGHIEP TREN DPIA
BAN TINH BINH THUAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé hop dong cho thué lai dat tai

cac khu cong nghiép

Thir nhdt, hoan thién phap luat vé hop dong cho thué lai dat trong KCN dam
bao ché d6 sé hitu toan dan vé dat dai, dam bao phu hop vé6i diéu kién kinh té thi
truong, cong nghiép hoa - hién dai héa va hoi nhap qudc té; phu hop véi chu
treong dudng 16i phat trién kinh té x3 hoi caa Pang va chinh sach, phap luat cia

Nha nudec.

Thi hai, hoan thién phap luat vé hop ddng cho thué lai dat trong KCN phai
cht trong dén chinh sach tai chinh, tao diéu kién dé 6n dinh chi phi dau vao cho
c4c chu thé tham gia hoat dong cho thué lai dat trong KCN; phap luat vé hop dong
cho thué lai dat trong KCN phai dit trong méi quan hé chit ché voi hoan thién

tong thé phap luat dat dai, cac linh vuc khac co lién quan.

Thir ba, xay dung co ché déng bo nham thuce thi ¢6 hiéu qua cac quy dinh vé
hop ddng cho thué lai dat trong KCN dé thuc hién cac dy an dau tu tht cip trong
KCN thong qua viéc ban hanh nhitng quy dinh cu thé hon vé& thAm quyén, trach
nhiém cila co quan quan ly dat dai trong KCN; xay dung cac quy dinh vé tuan tha
ky luat, ky cuong dbi véi hinh thire cho thué lai dat trong KCN dua trén nhu cau
ciia ngudi sir dung dit va quy hoach phan khu chic ning cia KCN di dugc co

quan Nha nudc ¢ tham quyén tham duyét.

Thir tw, nghién ctru chi dinh phuong phap xac dinh gia dit cho loai hinh
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KCN dé cac to chirc thAm dinh gia dat cu thé va cac co quan lién quan d& thuc
hién. Dong thoi ban hanh moc gia dat cu thé d6i véi timg KCN trude khi di vao
hoat dong dé lam can ct xac dinh gia cho thué lai dét tai cac thoi diém khac nhau
bang cach nhan v&i hé sd. Tranh tinh trang phai xac dinh gia dat cu thé cho timng
du 4n thir cip nhu hién nay mat nhiéu thoi gian, cong sirc, chi phi va dic biét 1a su
rii ro cho cac t6 chtrc thdm dinh gia dat cling nhu cac co quan nha nudc cé lién

quan.

Thir nim, Uy ban nhan dan tinh cing ¢d quy dinh lién quan nham xem xét
giai quyét nhanh cac phan anh, kién nghi vé xac dinh gia dat cu thé dé cho thué lai
dat trong KCN theo hinh thirc tra tién mot 1an. Pong thoi nghién ciu co ché ap
dung cho d6i ngii can bo cong chirc 1am cong tac xac dinh gia dat cu thé, ca vé ché
d6 phu cap cong vu va ché do mién trir xtr 1y hinh su d6i véi truong hop xac dinh
gia dat cu thé chua ding véi thuc tién do nguyén nhan khach quan, khong c6 dong
co vu loi dé ho yén tdm cong tac.

Thir sdu, sira d6i, bd sung va hoan thién ché tai xir Iy nghiém minh cac hanh
vi vi pham phap luat dat dai d6i v6i trudong hop ldy dat tra tién hang nim cho cac
Nha dau tu thit cap trong KCN thué lai dat theo hinh thtc thu tién mot 1an nham
g6p phan han ché vi pham ctia Cha dau tu KCN.

3.2. Kién nghi mot so giai phap hoan thién phap luit va ning cao hiéu
qua thuce hién phap luit vé hop dong cho thué lai dat tai cac khu cong nghiép
trén dia ban tinh Binh Thuan

3.2.1. Kién nghi mét sé gidi phdp hoan thién phdp lugt vé hop dong cho
thué lai dit tai cdc khu cong nghigp

Hoan thién phap luat vé hop dong cho thué lai dat trong KCN doi hoi mang
tinh khach quan nham bao dam cho céac chua thé tham gia giao dich dugc thuc hi¢n
cac quyén mot cach thuan loi, dé dang; cic co quan thuc thi phap luat c6 day du co

so dé xur ly va giai quyét cac yéu cau va nguyén vong cuia ngudi thué lai dat; gop
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phan giai phong nhitng ach tic, nhitng diém nghén, sy thiéu théng nhat va dong bo
ctia phap luat gdy ra. V4i nhitng bat cdp chi ra ¢ trén, tac gia dé xuit mot sb giai

phap sau day:

Thit nhat, vé cong tac phan cap, phan quyén quan Iy nha nudc vé cho thué lai dat

tai cac khu cong nghiép

Theo quy dinh tai Diéu 51 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai 2013 (dwoc sira doi tai
khoan 36 Piéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 sira d6i, b sung mot
s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai 2013) va nay 1a Piéu 93 Nghi
dinh 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh
mdt sd diéu cua Luat Dat dai 2024, trong do tai khoan 3,4 c6 quy dinh vé trach
nhiém cta Chu dau tw KCN: “3. Truong hop bén thué dat, thué lai dat khong dua
dat vao str dung, cham dua dat vao str dung so véi tién do da ky két trong hop dong
thué dat, thué lai dat, trir truong hop bat kha khang thi chu du tu xay dung kinh
doanh két cau ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép cé trach nhiém nhu sau:
(a) Yéu cau bén thué dat, thué lai dat thuc hién cac bién phap dé dua dat vao s
dung; (b) Bao cao Uy ban nhan dan cip tinh cac truong hop khong dua déat vao st
dung hodc cham dua dat vao sir dung va cong khai trén cong thong tin dién tir cta
Uy ban nhan dén cép tinh; 4. Truong hop chu dau tu xdy dung kinh doanh két cAu
ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép da thyc hién cac bién phap quy dinh tai
khoan 3 Piéu nay ma bén thué dat, thué lai dat van khong dua dat vao st dung,
cham dua dat vao str dung theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 81 Luat Dat dai thi don
phuong chdm dit hop dong cho thué dit, cho thué lai dat va kién nghi Uy ban
nhan dan cap c6 tham quyén thu hoi dbi voi dién tich dat vi pham cia bén thué dat,
thué lai dat dé ban giao cho chu dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang khu
cong nghiép, cum cong nghiép; Viéc xir 1y quyén va nghia vu co lién quan giita
cha dau tu xdy dyng kinh doanh két ciu ha ting khu cong nghiép, cum cong
nghiép va bén thué dit, thué lai dat thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé& dan

99

su”.
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Qua nghién ctru thyc tién, tic gia nhan thiy Nha nude giao trach nhiém cho
Chu dau tu KCN nhu khoan 3,4 Diéu 93 Nghi dinh 102/2024/ND-CP la khong kha
thi. Vi Chu dau tw KCN 1a mét t6 chire kinh té va chinh t6 chire kinh té nay ky hop
df)ng cho Nha dau tu tha cép thué lai dat vi muc tiéu loi nhan va ho cling khong
mudn gip phai nhitng ric rdi, rii ro va giam uy tinh khi don phuong chim dat hop
ddng cho thué lai dat, nhét 12 hop ddng cho thué lai dat thu tién mot 1an. Vi vy,
cac van dé ton tai vudng mic phat sinh trong viéc cho thué lai dat trong KCN sé& bi

budng long quan ly hoac quan ly khong hi¢u luc hi¢u qua.

Theo d6, tac gia kién nghi giai phap hoan thién phap luat vé cho thué lai dat
trong KCN dbi v6i trudng hop néu trén, cu thé 1a diéu chinh trach nhiém ciia Chi
dau tw KCN néu tai khoan 3,4 Piéu 93 Nghi dinh 102/2024/ND-CP sang trach
nhi¢m cia Ban Quan 1y cadc Khu cong nghiép tinh. Vi Ban Quan 1y cac Khu cong
nghiép tinh 1a co quan quan 1y nha nudc truc tiép ddi véi cac KCN trén dia ban

tinh.

Thit hai, vé thdi han cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu tai cac khu cong
nghiép

Hién nay cac KCN nam ngoai Khu kinh té chi duoc thué dat véi thoi han
khong quéa 50 nam. Trong khi do, Luat Pau tu quy dinh thoi han hoat dong cua du
an dau tu 1a 50 nam, d6i voi nhitng du 4n c6 chi phi dau tu 16n, cham thu hoi von
thi c6 thé xem xét thoi han hoat dong cua dy an 1a 70 ndm hoac gia han thoi gian
hoat dong du an 1én dén 70 nam d6i voi cac du an da chép thuan dau tu 50 nam.
Tuy nhién, Luat Dt dai chua quy dinh cu thé trinh tu thi tuc gia han thoi han thué

dat tir 50 ndm 1én 70 nim d6i voi cac du an dau tu trong KCN.

Vi vy, tac gia dé xuat xem xét quy dinh thoi han cho thué dat dé dau tu Dy
an KCN dai hon so véi quy dinh trong Luat Dat dai 2013, 2024; cu thé 1a tir 50
nam 1én 70 nam. Quy dinh nhu trén dam bao Chii d¢au tu KCN yén tdm dau tu hon
trong diéu kién thuc té vé giai phong mit bang kéo dai hang chuc nim nhu hién

nay. Tir 6, Chu dau tu KCN ciing ¢6 co so dé cho Nha dau tu tht cap thué lai dat
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dau tu dy 4n thi cép dai han hon, hiéu qua hon.

Thir ba, vé bo sung tiéu chi, diéu kién ddi v6i chii thé thué lai dat tai cac khu cong
nghi€p

Hién nay Luat Pat dai 2024 c6 quy dinh diéu kién sir dung dat ndi chung,
va diéu kién ap dung ddi véi cac du an dau tu thué dat tryc tiép tir nha nuéc.
Riéng dat thué tir cic Chu dau tu KCN thi Luat chua quy dinh cu thé. Vi vy,
tac gia dé xuat bd sung thém cac tiéu chi, diéu kién thué lai dat trong KCN dé
co co so giam sat, kiém tra va ché tai viéc dua dat vao sir dung dam bao tién do,
dtng muc dich, tranh lang phi dat dai, ddu co dat dai. Cu thé can bd sung 02

ti€u chi nhu sau:

(i) Béi v&i Dy an KCN: Do Dy an KCN dugc Nha nuéc hd trg mot phan
chi phi giai phong mat bang, mién giam tién sir dung dat nén can bé sung khung
gi4 cho thué lai dat trong KCN dua trén chi phi dau tu, bién d6 loi nhuan cua du
an do Chu dau tu KCN ding ky voi co quan chirc nang. Nham céng khai, minh
bach gia cho thué lai dat dé cac nha dau tu thr cip dé tiép can, tranh ting gia

cho thué dat qua cao anh hudng dén méi truong thu hut dau tu vao KCN.

(ii) Poi véi Dy &n thtr cap trong KCN: Do hién nay ¢6 nhiéu Nha dau tu
thtr cap thué lai dat nhung khong trién khai du an theo tién d6 va nhiém vu don
ddc dua dat vao sir dung Luat lai giao cho Chu dau tuw KCN. Vi vay tac gia dé
xuét bo sung tiéu chi ky quy dam bao thuc hién du 4n dau tu trong KCN, néu
trong vong 24 thang ma Nha dau tu khong trién khai dy &n thi xung vao cong
quy nha nudc ddi vai sb tién ky quy nay.

Thi tu, vé b sung quyén ciia chii thé thué lai dt tai cac khu cong nghiép

Phéap luat Dat dai da quy dinh chung vé quyén va nghia vu ctia nguoi sir
dung dat nhung chua quy dinh day du quyén cua chu thé thué lai dit trong KCN.
Vi hién nay c6 tinh trang bo ngod s6 phan cua chu thé thué lai dat trong KCN trong
truong hop Du 4n ha ting KCN bi thu hoi do vi pham phéap luat, bi ké bién thi

hanh 4n, bi giai thé hay pha san,... Theo do, tac gia dé xuit xem xét bd sung thém
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quyén cua chu thé thué lai dit trong KCN theo huéng s& duoc Nha nuée bao ho
tiép tuc str dung dia diém dé san xuét, kinh doanh trong truong hop Dy an KCN bi
thu hoi do vi pham phap luét, bi ké bién thi hanh an, bi giai thé hay pha san.

Thir nam, vé tiép tuc hoan thién Luat Dat dai theo hudng “Luét héa” cic quy dinh
pht hop do hién nay giao Uy ban nhan dén céc tinh, thanh phd ban hanh cac quyét dinh

quy dinh chi tiét cac noi dung c6 lién quan

Xuét phat tur dac diém, tinh chat phtrc tap cua doi tuong diéu chinh cta Luat
D4t dai ma cac quy dinh ciia Luat Pat dai chi mang tinh chung, dinh huéng thong
nhét trén pham vi toan quéc. Luat Dat dai nam 2013 da hét hiéu lyc va Luat Dat
dai nam 2024 c¢6 hi¢u luc tir ngay 01/8/204, trong d6 quy dinh céc dia phuong phai
chu dong cu thé hoa cic quy dinh cua ludt dé trién khai cho phu hop véi tinh hinh
dat dai cua ting dia phuong nhung khong tri véi cac quy dinh chung. Cu thé, cac
dia phuong phai ban hanh cac quyét dinh quy dinh chi tiét cac noi dung duogc giao
tai cac Piéu 102, 103, 104, 109, 111, 137, 139, 141, 176, 177, 178, 195, 196, 213
va 220 Luat Dat dai 2024; tai Binh Thuan Chu tich UBND tinh giao:

(i) So Tai nguyén va Moi truong (nay la S& Nong nghiép va Moi truong)
chu tri soan thao cac quyét dinh: Quy dinh muc bdi thudng chi phi di chuyén tai
san khi Nha nuéc thu hdi dit; Quy dinh thoi gian va muc hd tro tién thué nha & cho
ngudi c6 dat & bi thu hoi trong thoi gian cho bd tri tai dinh cu; Quy dinh chi tiét vé
suat tai dinh cu tdi thiéu; quyét dinh viéc hd tro dé giao dat & c6 thu tién sir dung
d4t hodc ban, cho thué, cho thué mua nha & cho cac hd gia dinh con thiéu theo quy
dinh tai khoan 4 Piéu 111 Luat Pat dai nam 2024; Quy dinh vé gidy to khac vé
quyén str dung dét co trude ngay 15/10/1993 dé Cap Gidy chimg nhin quyén sir
dung dat, quyén s& hiru tai san gén lién vai dat ddi véi ho gia dinh, ca nhan, cOng
ddng dan cu; Quy dinh han mirc giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan
dang sir dung dat dt nong nghiép do ty khai hoang, khong c6 tranh chap; Quy
dinh cu thé han mirc cong nhan dat ¢ d6i voi trudng hop sir dung dat trude ngay 18

thang 12 nam 1980 va tir ngay 18 thang 12 niam 1980 dén trudc ngay 15 thang 10
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nam 1993; Quy dinh han mc giao dét chua st dung cho ca nhan; Quy dinh han
mirc nhan chuyén quyén str dung dat néng nghiép cta ca nhan; Quy dinh han muc
giao dat & cho c4 nhan tai nong thén; Quy dinh han muc giao dat & cho ¢ nhan tai
do thi; Quy dinh han muc va quyét dinh dién tich dat giao cho td chirc ton giao, to
chtrc ton gido truc thudc trén dia ban tinh; Quy dinh cu thé diéu kién, dién tich toi

thiéu cua viéc tach thira dat, hop thira dit d6i voi ting loai dt.

(i) S& Xay dung chu tri soan thao quyét dinh quy dinh don gid boi
thuong thiét hai vé nha, nha ¢, cong trinh xay dung gan lién v6i dat khi Nha nudc

thu hoi dat.

(iii) S& Nong nghiép va Phat trién nong thon (nay 1a S& Nong nghiép va
Moi truong) chi tri soan thao cac quyét dinh: Quy dinh don gia bdi thuong thiét
hai vé cay trong, vat nudi khi Nha nude thu hoi dat; Quy dinh murc boi thuong thiét
hai ddi vé6i vat nuoi 1a thuy san hoac vat nuoéi khac khi nha nudc thu hoi dat; Quy
dinh dién tich dat dé xdy dung cong trinh phuc vu truc tiép, san xuit nong nghiép.

(iv) S6 Lao dong - Thuong binh va Xa hoi (nay la S& Noi vu) chu tri soan
thao quyét dinh quy dinh mtrc hd trg dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc

1am cho ho gia dinh, ca nhan khi Nha nudc thu hoi dat.

Van dé nay cuc ky kho khan cho cac dja phuong, néu khong kiém soat t6t
s& ban hanh cic quy dinh sai hoic khong phu hop, anh huong nghiém trong dén
quyén loi ctia nhan dan, doanh nghiép. Vi vay, cic sé nganh qua than trong trong
tham muu, 1am cham tién d6 ban hanh cic quy dinh néu trén dan dén khong kip
huéng din, diéu chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trén linh vuc quan ly dat dai
cua tinh. Pén nay, mdc du tinh Binh Thuan da ban hanh duogc cac quy dinh chi tiét
dé thuc hién cac ndi dung cua Luat Dat dai 2024. Tuy nhién, cling con nhiéu van
dé bat cap can phai hoan chinh, bod sung. Bac biét, quy dinh vé xac dinh gia dét cu
thé con nhiéu bét cap dan dén kho xac dinh gia dat cu thé cho truong hop thué lai

dat trong KCN tra tién mot 1an.

Nhu vy, can thiét phai tich cuc phat hién cac quy dinh chua phu hop do cac
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B6 va Uy ban nhan dan tinh, thanh phd ban hanh trong cong tac quan ly dat dai,
trong do c6 linh vyc cho thué lai dat trong KCN tra tién mot 1an nham “luét hoa”,
tiép tuc hoan thién phap luat vé dit dai dap ung yéu cau hoi nhap, cong nghiép hoa,
hién dai héa 1a mot trong nhitng giai phap hay, quan trong can phai tiép tuc nghién
cuu.

Thir sdu, kién nghi stra d6i phap luat vé dau tu

Nhim kiém soat, han ché truong hop Chu dau tu KCN sir dung dat tra
tién thué dat hang nam cho Nha nudc nhung cho Nha dau tu thir cap thué lai dat
thu tién mot 1an cho ca vong doi dy an. Bé nghj sira doi Khoan 1 Piéu 33 Luat
Pau tu ndm 2020 theo hudng quy dinh thanh phan ho so ding ky dau tu dy an
vao KCN phai kém Hop ddng thué lai dat cé cong chung. Thay vi Luat Pau tu
hién hanh chi quy dinh kém thanh phan hé so cap Giay chtng nhan ding ky dau
tu chi 1a “tai lidu xac dinh quyén sir dung dia diém dé thuc hién dy an dau tu”.
Vin dé nay giup co quan diang ky dau tu kiém soat dugc Chu dau tu KCN cho
thué lai dat bang hinh thuc tra tién hiang nam hay mot lan dé xir 1y vudng mac
trugc khi cap Gidy chiing nhan dau tu.

3.2.2. Kién nghi mot so gidi phdp hoan thi¢n phdp ludt va néing cao hiéu
qud thye hign phdp ludt vé hop dong cho thué lgi dit tai cdc khu cong nghigp
trén dia ban tinh Binh Thudn

Thit nhdt, d6i v6i chi thé cho thué lai dat trong khu cong nghiép (Chii dau tu
KCN)

Thuc hién quy dinh caa phap luat hop dong cho thué lai dat trong KCN
theo quy dinh tai tai 3 Piéu 202 Luat Pau tu 2024 “Thué dat tra tién thué dat
hang nam thi nguoi dwoe Nha nude cho thué dat c6 quyén cho thué lgi dat véi hinh
thirc tra tién thué dat hang nam; doi véi phan dién tich thué dat tra tién thué dat
mét lan cho cd thoi gian thué thi nguoi dwoc Nha nwée cho thué dat co quyén cho
thué lai dat véi hinh thie tra tién thué dat mét lan cho ca thei gian thué hodc tra

tién thué dat hang nam”.
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Thuodng xuyén ra soat khé khian vudng mac, nhit 1a cac vudng mic lién
quan ddi véi hop dong thué dat dé bao cdo, dé xuat, kién nghi co quan chirc
ning thdo g& kip thdi nham tao méi treong dau tu vao KCN dugc minh bach va

thuan loi.

Thuc hién day du trach nhiém d6i véi viéc theo doi, don dc Nha dau tu
thtr cap dua dat vao sir dung ding tién do va béo céo co quan chirc ning theo
quy dinh tai khoan 3, 4 Piéu 93 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dat dai 2024.

Thur hai, d61 véi cac co quan quan 1y Nha nudce ¢6 lién quan

Trién khai thuc hién day du cac quy dinh cua phap luat vé dat dai déi voi
KCN, dam bao thyc thi day du quyén va nghia vu cta cac cha thé thué lai dat
trong KCN, cu thé:

T6 chuc thanh kiém tra cac Dy an KCN vé viéc thuc hién quy dinh tai
khoan 2 Diéu 149 Luat PAat dai 2013 nay 1a khoan 3 Piéu 202 Luat Pau tu 2024
dé xu ly vi pham va giai quyét dit diém vuéng miac déi véi 17 hop dong cho
thué lai dat trong KCN do Chu dau tu KCN d3 nhan tién thué lai ¢at mot lan.
Pong thoi ban hanh gia dat cu thé cua timg KCN dé c6 co sé tinh gia cho thué

dat tra tién mot 1an mot cach thuan lgi nhat.

Lanh dao tinh can chi dao, diéu hanh quyét liét hon d6i véi can bo cong
chite, co quan lién quan dén céng tac tham dinh gia dat cu thé; dong vién cén bo
cong chac phéat huy vai tro, trach nhiém trong thuc thi cong vu, dam nghi, dam

lam, dam chiu trach nhiém.

Ngoai ra, dé giai quyét van dé nay tinh can chu dong, van dung linh hoat
phép luat trén co s& thyc tién thué lai dat trong KCN hodc nghién ctru hoc tap kinh
nghi¢m cdac tinh, thanh khac dé van dung thuc hién hodc trinh Chinh phu xem xét
b6 sung vao cac vin ban phép luat dé diéu chinh chung thong nhat cho van dé thué
lai dat trong KCN tra tién mot 1an trén pham vi toan quéc dé d& trién khai thuc

hién.
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KET LUAN CHUONG 3

Trong chuong 3, tac gia di dinh huéng, dé xuat giai phap hoan thién
phap luat cling nhu giai phap nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé hop dong

cho thué lai dat trong KCN, cu thé tac gia da thuc hién co ban cac noi dung sau:

Thir nhdt, trén co s& nhan dién duoc nhitng kho khan, vudng méc, hau qua
phap 1y trong viéc ap dung cac quy dinh ciia phép luat vé dat dai d6i véi hop dong
cho thué lai dat trong KCN; tac gia da c6 dinh hudng hoan thién phap luat vé hop
déng cho thué lai dat dé thuc hién du 4n dau tu trong KCN.

Thir hai, tic gia da dé xuat duge mot sd giai phap hoan thién phap luat vé
cho thué lai dt dé thuc hién du an dau tu trong KCN nhu: vé cong tac phan cip,
phan quyén quan 1y nha nudc vé cho thué lai dat trong KCN; vé thoi han cho thué
dat dé thyc hién du an dau tu trong KCN; bo sung tiéu chi, diéu kién ddi voi chu

thé thué lai dat trong KCN, quyén ciia cha thé thué lai dat trong KCN, ...

Thir ba, tac gia d3 manh dan dé xuat nhitng giai phap thiét thuc nham
nang cao hiéu qua thi hanh phép luat vé hop déng cho thué lai dat trong KCN

trén dia ban tinh Binh Thuan.
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KET LUAN

Truéc bdi canh cdng nghiép hoa, hién dai hoa dat nudce va hoi nhap kinh té
thé giéi nhu hién nay, viéc diy manh xay dung co so ha tang, thu hat dau tu 1a mot
van dé quan trong ddi véi cac KCN va dong mét vai tro thiét yéu d6i véi viec phat
trién kinh té - xa hoi ca nudc noéi chung va Binh Thuan néi riéng. Tuy nhién thuc
tién cho thiy, cac quy dinh cua phép luat vé quan ly va sir dung dat trong KCN
ciing nhu viéc 4p dung phép luat vé hop déng cho thué lai dat trong KCN trén dia
ban tinh Binh Thuan d4 boc 16 nhiéu bat cap. Van dé nay da anh huong dén quyén
loi cta chu thé thué lai dat trong KCN dé thyc hién du an dau tu, din dén nhitng
phan anh, kién nghi ma dén nay van chua giai quyét dat diém.

Trén co sé d6, tac gia da thuc hién Dé an tét nghiép “Thuc tién thyc
hién phap ludt vé giao két hop dong lao déng trong cac doanh nghiép ¢ tinh
Binh Thugdn . Trong dé an, tac gia di trinh bay, phan tich, luan giai mot s6 noi
dung sau:

Thir nhat, khai quat duoc mot sé van dé chung va cac quy dinh caa phap
luat vé hop dong cho thué lai dat trong cac KCN. Théng qua do, tac gia da nhan
dinh dugc nhitng vin dé co ban vé hoat dong cho thué lai dat trong KCN.

Ther hai, tac gia da thu thap thdng tin thuc tién vé hop dong cho thué lai
déat trong KCN trén dia ban tinh Binh Thuan, tong hop va phan tich, danh gia
duoc thuc trang ap dung phap luat vé hop ddng cho thué lai dat trong KCN trén
dia ban tinh Binh Thuan. Tur do, tac gia da nhan dién nhirng kho khan trong thuc
tién, nhitng vudng mic, hiu qua phép 1y trong viéc 4p dung cac quy dinh cua phap
luat vé dat dai ddi v6i hop ddng cho thué lai dét, ciing nhu thuc trang giai quyét cua
cac co quan chic ning d6i véi nhitng ton tai, vudéng mic lién quan dén viéc cho
thué lai dat trong KCN.

Thir ba, tac gia dd néu dugc phuong huéng va manh dan dé xuat nhiing
giai phap thiét thuc nhim hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua thi hanh
phap luat vé hop dong cho thué lai dat trong KCN trén dia ban tinh Binh
Thuan./.
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