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Tém tit: Bai viét phan tich mé hinh hop tac cong - tu (PPP) trong phat trién khu cong nghiép tai
Viét Nam dudi géc do phap ly va thuc tién trién khai. Trén co sé Luat Pau tu theo phuong thiic déi tac
cbng - tu 2020 ( Luat PPP 2020) va Luat D4t dai 2024, bai viét lam ro cich thic giao dat, cho thué dat,
thu hoi dat va bao dam quyén sit dung dat trong cac du an PPP. Tac gia chi ra mét s6 vuéng méac nhu
chéng chéo gitia quy dinh ddu thau PPP va dau gia dat, bat cap trong boi thuong giai phéng mét bang
va han ché quyén sit dung dat theo luat cii. Bai viét déc biét dianh gia tac dong tich cuc cua Luat D4t
dai 2024 do61 véi moé hinh PPP va dé xuat kién nghi nham hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua trién
khai, bao dam hai hoa lgi ich gitta Nha nuéc, nha dau tu va nguoi dan.
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Abstract: This article analyzes the public-private partnership (PPP) model in industrial zone
development in Vietnam from both legal and practical implementation perspectives. Based on the Law
on Investment in the Form of Public-Private Partnership 2020 (PPP Law 2020) and the Land Law
2024, the article clarifies methods of land allocation, land leasing, land recovery, and ensuring land
use rights in PPP projects. The author identifies several challenges such as overlaps between PPP
bidding regulations and land auction procedures, inadequacies in compensation for site clearance, and
Iimitations on land use rights under old laws. The article particularly evaluates the positive impact of
the Land Law 2024 on the PPP model and proposes recommendations to improve legislation, enhance
implementation efficiency, and ensure harmony of interests among the State, investors, and citizens.
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1. Diat van dé nude phat trién ha tang khu cong nghiép,
chia sé rui ro va nang cao hiéu qua quan

ly. Tuy nhién, thuc tién trién khai cac du

Phat trién khu céng nghiép déng vai

trd then chét trong tién trinh céng nghiép

héa, song viéc xay dung ha tang khu cong an PPP trong linh vuc khu céng nghiép

nghiép lai doi hdi ngudn von 16n va co ché van con nhiéu vuéng mac phap ly, déc biét

phap 1y chat ché, dic biét lién quan dén V€ quyén st dung dat - yéu t6 quyét dinh

dat dai. Mo hinh hogp tac cong - tu (PPP)
dang dugc ky vong 1a giai phap hiéu qua
dé huy dong ngudn luc tu nhan cung Nha

tinh kha thi cia du an. Cac bat cap nhu
chong chéo gitia dadu thau PPP va dau gia
dat, khé khan trong boi thudng, giai phéng
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mét bing, va cach hiéu chua thong nhat
gitia cac luat da anh hudng dén qua trinh
thuc thi. Su ra dci caa Luat Dat dai 2024
dudc ky vong sé thiao gé nhiéu rao can nay,
dong thdi tao nén tang phap 1y 6n dinh cho
mé hinh PPP phat trién. Bai viét tap trung
phan tich méi quan hé gitia PPP va phap
luat dat dai, tu d6 dé xuat giai phap hoan
thién chinh sach phap luat vé dat dai trong
cac du an khu cong nghiép theo phuong
thic PPP.

2. Noi dung

2.1. Co so phap ly ciia mé hinh PPP
trong phat trién khu céng nghiép tai
Viét Nam

Khainiém va dic diém mo hinh PPP. PPP
dugc hiéu 1a hinh thtic hop tac gitia cd quan
nha nuéc va nha diau tu tu nhan théng
qua hop déng du 4n nhim thuc hién, quan
Iy, van hanh mét du an két cidu ha tang
hoic cung cap dich vu céng trong mot thoi
han nhat dinh'. Nha dau tu tu nhan bo
von (hosic huy dong von) dé xay dung cong
trinh, sau d6 khai thac van hanh dé thu héi
von va loi nhuan; hét thoi han, cong trinh
¢6 thé chuyén giao lai cho Nha nudc tuy loai
hgp dong. Luat DPau tu theo phuong thiic
do1 tac cong tu nam 2020 (Luat PPP 2020)
dinh nghia cu thé cac loai hop déng PPP:
BOT (xay dung - van hanh - chuyén giao),
BTO, BOO, O&M, BTL, BLT... cung cd ché
phan chia rui ro, lgi ich gitia Nha nudc va
tu nhan2. Piém c6t 161 caa PPP 14 huy déng
ngudn luc tai chinh, cong nghé va quan ly

caa khu vuec tu dé cung c4p ha tang, dich vu
von thudc trach nhiém Nha nudc, trén co s6
chia sé rui ro va 1di ich mot cach thoéa dang
gitia hai bén.

Khung phap luat diéu chinh PPP tai
Viét Nam. Trude khi c6 Luat PPP 2020, cac
du an dang PPP dugc thuc hién duéi nhiéu
khung phap 1y khac nhau (hop dong BOT,
BT theo nghi dinh, Luat Dau tu, Luat Xay
dung, Luat Dau thau...). Su thiéu théng
nhat nay gay khé khén cho nha dau tu du
an PPP do phai tuan thu nhiéu quy dinh
chong chéo. Viéc ban hanh Luat PPP 2020
danh dau buéc tién khi lan dau tién Viét
Nam cé dao luat riéeng vé PPP, tao hanh
lang phap ly théng nhat, minh bach hon.
Luat PPP 2020 quy dinh danh muc linh
viuc dugec ap dung PPP, tiéu chi du an PPP,
trinh tu tha tuc phé duyét, lua chon nha
dau tu, ky két hgp dong va quan ly thuc
hién du 4n. P6i véi linh vuc phat trién khu
cong nghiép, tuy khong duge néu dich danh
trong cac linh vuyc uvu tién PPP liét ké tai
Luat (cht yéu gom giao thong, ning lugng,
thuy loi, cong nghé thong tin, y té, gido
duc...), nhung ha tang khu cong nghiép
(KCN) ¢6 thé thudc nhém “két cdu ha ting
kinh t€& - xa h61” ma Nha nudc khuyén khich
PPP theo quyét dinh cia Thu tuéng Chinh
phtu. Thuc té& trudéc nam 2020, Viét Nam
da trién khai mét s§ du an ha tdng KCN
theo hinh thtic BT, BOT. Theo bao céo cua
Chinh phu, trong giai doan truée Luat PPP,
linh vuc ha tang KCN, khu kinh t& da thuc
hién 3 du an BT véi tong von ~162.645 ty

' Luat Pau tu theo phuong thirc dbi tic cong tw 2020 (Luat s 64/2020/QH14), ban hanh ngay 18/6/2020, ¢6 hiéu lyc tir

1/1/2021.

2 Luat Dau tu theo phuong thirc d6i tac cong tur 2020 (Luat s6 64/2020/QH14), ban hanh ngay 18/6/2020, c6 hi¢u luc tir

1/1/2021.

S0 01-2025

NHAN LUC KHoA Hoc XA HOI [T



MO HiINH PPP TRONG PHAT TRIEN KHU CONG NGHIEP VA QUY PINH PHAP LY...

dong va 2 du an BOT véi tong vén ~27.860
ty déng?. Con s6 nay con kha khiém tén so
v61 cac linh vuce khac (vi du linh vuc giao
thong c6 220 du an PPP)* cho thdy du dia
rét 16n dé ap dung mé hinh PPP trong phat
trién KCN.

C6 thé théy, co s phap 1y cho mé hinh
PPP KCN 6 Viét Nam da c6 buéc tién quan
trong v6i Luat PPP 2020, nhung dé trién
khai hiéu qua can dong bo véi phap luat
dat dai, dau tu, dau thau... Viéc Luat Dat
dai 2024 ra doi dude ky vong sé tao cu hich
khi b sung cic quy dinh méi hd tr¢ PPP
trong linh vic KCN. Phan sau cua bai viét
sé di siu phan tich cic quy dinh dat dai

lién quan.

2.2. Quy dinh phap luit vé quyén
stt dung dat trong du an PPP khu
cong nghiép

Quyén st dung dat trong du an PPP
khu coéng nghiép chiu su diéu chinh cua
ca phap luat dat dai va phap luat vé PPP.
Duéi day, bai viét phan tich cac quy dinh
quan trong vé: (1) Giao dat, cho thué
dat cho du an PPP; (2) Thu hoi dat, boi
thudng giai phéng mit bang; (3) Quyén
va nghia vu caa nha dau tu PPP d6i véi
dat trong KCN.

(1) Giao dat, cho thué dat cho du an PPP
khu cong nghiép

Co ché& Nha nude cho thué dat dé phat
trién ha tdng KCN. Luat D4t dai 2013 quy

3

du,bén%Z0huc’mg%20d5n%200u%20thé.

4

du,bén%Z0huc’mg%20d5n%200u%20thé.

dinh UBND c4p tinh c¢6 thdm quyén giao
dat, cho thué dat d6i véi t6 chiic thuc hién
du an. Truéc day, Ban Quan ly khu cong
nghiép/khu kinh té& dugc ty quyén thuc
hién tha tuc nay (theo Diéu 149 Luat Dat
dai 2013 va cac nghi dinh huéng dan)’.
Tuy nhién, Luat Dat dai 2024 da c6 bude
tién méi: khoan 2 Diéu 202 Luat Dat dai
2024 quy dinh rdo “Nha nudc cho thué dat
dé thuc hién du an ddu tu xdy dung kinh
doanh két cdu ha tang khu céng nghiép,
cum cong nghiép’. Diéu nay c6 nghia la déi
v6i du an xay dung ha tdng KCN (bao gbm
ca du an PPP), Nha nuéc sé cho thué dat
c6 thu tién thué dat thay vi giao dat cé6 thu
tién st dung dat. Viéc cho thué dat thuong
duéi hinh thiic thué tra tién moét lan cho
ca thoi gian hodc tra tién hang ndm. Luat
méi ciing cho phép truong hop déc biét: néu
du 4an ha tang KCN nim & dia ban uu dai
diu tu (vung kinh t& khé khian, huyén bién
gi6i, hai dao) ma khéng thu hit duge nha
dau tu, Nha nude c6 thé giao/cho thué dat
cho don vi sy nghiép cong lap thuc hién du
an. Quy dinh nay nhim bao dam van phat
trién duge ha tdng KCN ¢ vung khé khén,
pht hop chinh sach uvu dai diu tu cta Luat
Pau tu 2020.

Thoi han st dung dat va hinh thic tra
tién thué dat. Theo Luat Dat dai 2013,
thoi han cho thué dat KCN t61 da 50 ndm
(truong hop dic biét dén 70 nam), nha dau
tu dugc cap gidy chting nhan quyén su

https://luatsuvct.com/ppp-la-gi-thuc-trang-va-giai-phap-hop-tac-cong-tu/#:~:text=C6%20thé%20thdy%2C%20c4c%20

https://luatsuvct.com/ppp-la-gi-thuc-trang-va-giai-phap-hop-tac-cong-tu/#:~:text=C6%20thé%20thdy%2C%20cac%20

5 Pham Puc Hiéu, “Quy ché phap 1y vé sir dung dat trong KCN, KCNC, KKT - Diém méi ctia Luat Dat dai 2024 va binh

ludn”, tapchicongthuong.vn, Tap chi Céng thirong, s6 10/2024.

6 Pham Puc Hiéu, “Quy ché phap 1y vé sir dung dat trong KCN, KCNC, KKT - Diém méi ctia Luat Dat dai 2024 va binh

ludn”, tapchicongthuong.vn, Tap chi Céng thirong, s6 10/2024.
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dung dat (GCN) tucng tng thoi han du an.
Nha dau tu c6 thé lua chon tra tién thué
dat hang ndm ho#c mot 1an cho ca thoi gian
thué. Tuy nhién, truéc day néu da chon tra
tién hang nam thi khong dudc chuyén sang
tra tién mot lan gitia chung. Luat Dat dai
2024 khic phuc diém nay: khoan 3 Diéu
202 bé sung quy dinh “chd ddu tu da dugc
Nha nuéc cho thué dat tra tién hang nim
dé x4y dung ha tang KCN, CCN dugc quyén
chuyén sang thué dat tra tién moét lan cho
ca thoi gian thué doéi véi toan bé hodc tiing
phén dién tich dat kinh doanh™. Quy dinh
mdéi nay tao thuan lgi 16n cho nha dau tu
PPP, vi khi chuyén sang tra tién mét 14n, ho
sé c6 quyén tuong tu nhu giao dat tra tién
st dung d&t mot 1an - tic 1a c6 thé chuyén
nhugng, thé& chip, gép von bang quyén st
dung dat doi véi dat do6. Trube day, thué dat
tra tién hang nam khién nha dau tu bi han
ché cac quyén nay, lam giam tinh linh hoat
trong huy dong von va kinh doanh. Stia déi
cua Luat 2024 gitp nha dau tu PPP nang
cao gia tri quyén st dung dat, thuan loi
cho viéc thé chap vay vén ngan hang hoic
chuyén nhugng du 4n néu can thiét.

Chinh sach mién, gidm tién thué dat
cho du 4n PPP. D& khuyén khich diu tu
PPP, Luat Dat dai 2024 1an diu tién dua
du an PPP vao dién dugc uu dai vé tién
thué dat. Cu thé, diém g khodn 1 Diéu 157
Luat Dat dai 2024 quy dinh mot trong cac
truong hop dudc mién, giam tién st dung
d4t, tién thué dat 1a “st dung dat dé thuc
hién du 4n dau tu theo phuong thic doi tac
céng tu”®. Nhu vay, nha diu tu thuc hién

du an PPP (bao gém du an ha tdng KCN)
c6 thé duge giam hodc thAm chi mién tién
thué d4t phai nop, tuy chinh sach cu thé
cua Chinh phu cho ting loai hinh duy 4an.
Pay la diém wu dai rat dang ké, gitp giam
chi phi cho nha dau tu PPP, tang hiéu qua
tai chinh du an. Truéc day, vu dai vé dat
dai thuong chi 4p dung cho cac du 4n thuoc
linh vuc xa hoi héa, du an 6 dia ban khé
khin, nay mé rong cho ca hinh thic PPP
da thé hién quyét tAm ciia Nha nudc trong
thic ddy PPP. Ngoai ra, Luat DAt dai méi
con quy dinh Nha nuéc c6 chinh sach gidm
tién thueé lai dat trong KCN d6i véi doanh
nghiép vita va nhd, co sé san xuit di doi vao
KCN. Co ché 1a cht dau tu KCN danh quy
d4t da c6 ha tang dé cho cic ddi tugng nay
thué véi gia vu dai; so tién thué dat giam
dugc sé dugc Nha nude hoan tra cho chu
diu tu théong qua khau trit vao tién thué
d4t ma chu dau tu phai ndp. Chinh sach
nay mang tinh xa hoi tich cuc, du khong
truc tiép nhidm dén PPP nhung néu du an
KCN PPP ¢6 tham gia chuong trinh nay thi
cling dugc hudng ho trg.

Nhin chung, cac quy dinh méi cho thay
Nha nuéc Viét Nam dang tao diéu kién
thuan lgi hon vé dat dai cho mé6 hinh PPP.
Nha dau tu PPP ha tang KCN dudc tiép
can dit théng qua hinh thtc thué dat 6n
dinh, thoi han dai, ¢6 thé linh hoat chuyén
d6i phuong thtic nop tién dé t6i vu quyén
1¢i, déng thdi duge hudng uu dai mién giam
tién thué dat. Day la nén tang phap 1y quan
trong dé thu hut cic nha diu tu tham gia
phat trién KCN theo phuong thiic PPP.

7 Lu4t Dit dai 2013 (Luat s6 45/2013/QH13) va Luat Dét dai (sira d6i) 2024 (Luat sb 31/2024/QH15).
8 Luat Dat dai 2013 (Luat sb 45/2013/QH13) va Luat Dt dai (sira d6i) 2024 (Luat sb 31/2024/QH15).
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(ii) Thu hoi dat va giai phéng mét bang
trong du an PPP

Co s6 phap ly vé thu héi dat cho du an
phat trién KCN. Theo ché d6 s hitu toan
dan, Nha nuéc c6 quyén thu hoi dat tu
ngudi dang st dung (ca nhan, td chiic) vi
muc dich qudc phong, an ninh hoac dé phat
trién kinh t& - xa hoi vi 1gi ich quéc gia,
cong cong. Trong Luat DAt dai 2013, phat
trién KCN thuoc trudng hop Nha nuée thu
héi d4t “dé phat trién kinh t€ - xa hoi vi
loi ich quéc gia, cong cong” (diém b khoan
1 Diéu 62: thu héi dat dé thyc hién céc
du an KCN, khu ché xuat, khu céng nghé
cao) - qua do6 cho phép chinh quyén cudng
ché& thu hoi dit ctia dan giao cho chu dau
tu du an KCN. Co s& dé coi du 4n KCN 1a
“loi ich coéng cong” nam 6 chd KCN mang
lai viéc lam, thuc ddy chuyén dich cd cdu
kinh té, déng gbép ngan sach, v.v. Tuy
nhién, ranh giéi gitia muc dich cong va lgi
ich tu trong cac du an nay khong phai liuc
nao ciing rd rang, bdi 18 khu cong nghiép
do doanh nghiép kinh doanh, thu lgi. Day
ciing 1a van dé tranh luan & nhiéu quéc gia.
Chang han, tai My, vu 4n Kelo v. City of
New London (2005) gy chan dong khi Toa
an t61 cao cho phép thanh phé dung quyén
eminent domain thu héi nha dat cia dan
giao cho mot céng ty tu nhan tai phat trién
kinh té&, vé6i lap luan muc dich cong 6 day
la tao viéc lam, tang thu ngan sach. Phan
quyét nay tuy hop phap nhung bi phan ting

dii doi, khién nhiéu bang phai han ché bét
quyén trung dung dat cho muc tiéu phat
trién kinh t& thuan tay®. Diéu d6 cho thay,
phap luat phai can bang gifia yéu cdu phat
trién va quyén tai san cta ngudsi dan.

Thu hep pham vi thu hoi d4t trong Luat
Dat dai 2024. Luat Dat dai 2024 da c6 thay
ddi quan trong: thu hep cac trudng hop Nha
nude thu héi d&t vi muc dich phat trién
kinh t& - x4 hoi. Theo d6, Nha nuéc chi
thu hoi dat trong nhiing du an thuc su cin
thiét, c6 quy mé I6n, anh hudng quan trong
dén phat trién kinh té - x4 héi'°. P6i véi cac
du 4n mang tinh thuong mai thong thuong,
luat méi dinh huéng nha dau tu phai tu
thoa thuan véi ngusi dan dé nhan chuyén
nhudng quyén st dung dat, Nha nuéc
khéng ding ra thu héi cudng ché niia'l.
Cach tiép can nay nham bao vé quyén loi
cua nguoi st dung dat - ho c¢6 quyén quyét
dinh ban hodc khong ban, tranh tinh trang
bi ép nhan boi thudng gia ré. Van dung vao
linh viic KCN: néu du 4n KCN c¢6 y nghia
quan trong quéc gia, thudc quy hoach phat
trién kinh t€& trong diém, kha ning cao van
nam trong danh muc Nha nudc thu hoi
(ddm bao c6é dat sach giao cho nha dau tu
PPP dung tién d9). Ngudgc lai, néu chi 1a
du 4an KCN théng thuong do dia phuong
phé duyét, rat c6 thé nha dau tu phai tu
thuong lugng nhan chuyén nhuong @4t caa
dan thay vi dudc hd trg thu hoi. Diéu nay
dat ra thach thic cho nha dau tu PPP, béi

~99

? Tran Hon, “Tac dong tich cuc ctia Luat Dat dai 2024 va nhiing vuéng méc phap 1y phat sinh can thdo g&”, phaply.net.vn,

Tap chi Phdp 1y, s6 1/2025.

~99

19 Tran Hon, “Téc dong tich cuc ctia Ludt Dét dai 2024 va nhimng vuéng méc phap 1y phét sinh can thao g&”, phaply.net.vn,

Tap chi Phdp 1y, s6 1/2025.
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" Tran Hon, “Téc dong tich cuc clia Luat Dét dai 2024 va nhimng vuéng méc phap 1y phét sinh can thao g&”, phaply.net.vn,

Tap chi Phdp 1y, s6 1/2025.
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viéc thoa thuan véi hang tram, hang ngan
ho dan dé c6 mit bing sach 1a khong hé don
gian, c6 thé kéo dai hoic that bai néu mot
s6 ho khong dong ¥ (hién tudng “holdout”).
Mac du Luat méi chua c6 danh muc chi tiét
du 4n nao thu hoi, du 4n nao thdéa thuén,
nhung xu huéng chung 14 han ché pham vi
cudng ché.

T géc do dam bao cong bang, minh
bach, viéc tdng cudng yéu cau thdéa thuan
14 tich cuc, giam nguy cd lam dung thu hoi
d4t tran lan. Tuy nhién, dé tranh lam cham
cac du an PPP quan trong, cdn xac dinh rd
tiéu chi “that su cin thiét” cho thu héi dat.
C6 y kién cho rang du 4n cd sé ha tang cong
cong (giao thong, nang lugng...) nén dudc
thu héi, con du an thuong mai thuan tiy
thi khong'2. KCN nam & ranh gidi: thudc
két cau ha tang kinh t€&, phuc vu muc tiéu
cong nghiép héa, nhung do doanh nghiép
diu tu kinh doanh. Thiét nghi, véi nhiing
KCN quy m6 16n, tac ddng vung rong, thudc
quy hoach quéc gia, van caAn Nha nuéc thu
héi dé ddy nhanh tién d6. Con cac cum
cong nghiép nho 1é do doanh nghiép tu
khéi xudng, c6 thé dé doanh nghiép tu théa
thuan mua dat trén thi trudng.

Trinh tu, tha tuc thu héi va bdi
thuong. Trong trucong hgp Nha nudc thu
hoi dat cho du an KCN PPP, trinh tu phai
tuan thu chit ché Luat DAt dai: ra quyét
dinh thu hoi, khao sat, do dac, lap phuong
an bodi thuong, hd trg tai dinh cu, t6 chc
14y y kién, phé duyét phuong an va chi tra
béi thuong. Nha dau tu PPP thudng thoa
thuan véi Nha nuéc vé viéc ting trude kinh

phi boi thudng hoidc chi tra chi phi giai
phéng mat bang. Theo Luat PPP 2020, tuy
thoa thuan trong hgp dong, phan viéc giai
phéng mét bing c6 thé do phia Nha nude
dam nhan (diéu nay hap dan nha dau tu vi
gidm rui ro), hodc chia sé. Viéc bdi thudng
phai theo gia @4t cu thé do tinh xac dinh
sat thi truong (Luat Dat dai 2024 da bo
khung gia dat, yéu cau gia boi thudng tiém
can gia thi truong hon). Néu nguoi dan
khéng dong ¥ mtic gia, c6 quyén khiéu nai,
khéi kién. Thuc tién cho thay, xung dot dat
dai 1a ngudn géc cua phan 16n khiéu kién 6
cac du an KCN. Dé han ché, Luat D4t dai
2024 nhan manh nguyén tic cong khai,
minh bach va dam bao quyén lgi ngudi cé
dat bi thu héi. Nguoi dan dude quyén lua
chon hinh thtic bdi thudng (bang tién hoéc
dat tai dinh cu néu c6), dudge hd trg dao tao
chuyén déi nghé, b tri viéc lam néu mat
dat noéng nghiép... Néu chinh sach dudc
thuc hién t6t, ngudi dan doéng thuan thi du
an PPP sé& thuan budm xudi gié. Ngugc lai,
néu giai phéng mit bang kéo dai, chi phi
d6i 1én, nha dau tu tu nhan c6 thé nan long
hoéc du an bi dinh tré.

Mot diém méi tich cuc 1a luat méi mé
rong co ché thuong lugng tu nguyén. Khi
doanh nghiép tu thoa thuian mua dat cua
dan, hai bén c¢6 thé “thuan mua vita ban”
v6i gia do thi truong quyét dinh, thuong
cao hon mutc Nha nude ap gia trude day.
Ngudi dan c6 thé duge gia cao hon, giam
thiéu cam giac bi ép bude, tit d6 giam khiéu
kién. Tuy nhién, nhude diém 1a m&t nhiéu
thoi gian va khéng ddm bao mua hét dudc

~99

12 Tran Hon, “Téc dong tich cuc ctia Ludt Dt dai 2024 va nhimng vuéng méc phap 1y phét sinh can thao g&”, phaply.net.vn,

Tap chi Phdp 1y, s6 1/2025.

S0 01-2025

NHAN LUC KHoA Hoc XA o1 [FE)



MO HiINH PPP TRONG PHAT TRIEN KHU CONG NGHIEP VA QUY PINH PHAP LY...

100% dién tich (chi can mot s6 ho khéng
ban, du an sé bé tic). Kinh nghiém quéc
t& ¢6 thé ap dung 14 co ché “trung mua bét
budc” (compulsory purchase) két hgp: nha
diu tu phai dat théa thuan véi da s6 (vi du
80% dién tich), sau d6 Nha nudc can thiép
thu hoi phan con lai véi gia khong thap hon
mtc da théa thuan trung binh. Co ché nay
dung hoa gitia thi truong va quyén luc Nha
nudc, tranh tinh trang thiéu sé can trd lgi
ich da s8, déng thoi tranh lam dung thu héi
ngay tu dau.

(iii) Quyén va nghia vu cua nha dau tu
PPP do61 véi dat trong khu céng nghiép

Khi tham gia du 4n PPP phat trién
KCN, nha dau tu (thuong théng qua doanh
nghiép du 4n PPP) c6 cac quyén va nghia
vu lién quan dén st dung dat theo quy
dinh cta ca phap luat dat dai va hop déng
du 4n PPP.

(1) Quyén st dung dat trong thoi han
du an. Nha dau tu PPP dugc Nha nuée
cho thué d4t dé xay dung va kinh doanh
két cdu ha tdng KCN. Diéu nay dudc ghi
nhan bang quyét dinh cho thué dat va Gidy
chiing nhan quyén st dung dat cap cho
doanh nghiép du an PPP. GCN thudng ghi
ro muc dich st dung dat 1a dat khu coéng
nghiép, thoi han st dung (vi du 50 ndm tw
ngay... dén ngay...). Trong thoi han d6, nha
dau tu c¢6 quyén st dung d4t hgp phap dé
trién khai du an theo dung muc dich da
phé duyét. Nha dau tu dude quyén cho cac
doanh nghiép thi cap thué lai dat trong
KCN da c6 ha tdng dé xay dung nha xudng

san xuit kinh doanh®. Pay 14 ngudn thu
chinh ctia nha dau tu ha tang KCN (thu
tién thué dat, phi dich vu ti cac doanh
nghiép thué lai dat). Luat DAt dai cho phép
viéc cho thué lai dat trong KCN ma khéng
can chuyén sang hinh thiic Nha nudc giao
d4t, nhim don gian tha tuc va tao diéu
kién cho chu dau tu KCN linh hoat kinh
doanh. Bén thué lai dat (cac xi nghiép) sé
khong dugc caAp GCN riéng ma ky hgp dong
thué dat véi chu dau tu KCN va dudc cap
chting nhan quyén st dung dat thué phu
thudc (d€ dam bao quyén lgi thud).

Quyén chuyén nhugng, thé chdp, gop
von bang quyén st dung dat. Theo Luat
Pat dai 2013, chu dau tu KCN néu thué
dat trd tién mot lan cho ca thoi gian sé
c6 cac quyén nhu mot chu st dung dat:
dudc chuyén nhuong quyén st dung dat,
dudgc thé chap quyén st dung dat tai ngan
hang, hoéc gbép von bang quyén st dung
dat. Ngudc lai, néu thué dat tra tién hang
ndm thi khéng cé cac quyén nay (chi dudc
cho thué lai dat véi thoi han khong qua
thoi han thué). Quy dinh nay nham tranh
tinh trang dau co, nhung ciing han ché
ning luc tai chinh cua doanh nghiép du
an PPP. V6i Luat Dat dai 2024, kha ning
linh hoat hon khi cho phép chuyén sang
tra tién moét 1an nhu da néu trén, tic la
nha dau tu PPP c¢6 thé chu dong chuyén
d6i dé hudng diay du quyén dinh doat d6i
v6i dat du an. Khi d6, nha dau tu c6 thé
chuyén nhugng mot phan du an (kém dat)
cho nha dau tu khac néu dudc co quan cé
thdm quyén ch&p thuan (phu hop quy dinh

13 Pham Pirc Hiéu, “Quy ché phap 1y vé sir dung dat trong KCN, KCNC, KKT - Diém mdi ctia Luat DAt dai 2024 va binh

ludn”, tapchicongthuong.vn, Tap chi Céng thirong, s6 10/2024.
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vé chuyén nhuong du an dau tu). Diéu nay
quan trong trong thuc tién bdi du an ha
tang KCN thuong kéo dai, c6 thé cAn mdi
thém d6i tac hoéc chuyén giao cho don vi c6
ning luc hon 6 giai doan van hanh. Tuong
tu, quyén thé chap quyén st dung dat gitp
doanh nghiép du 4n PPP vay vén thuan lgi
- tai san dat dai sé 1a dam bao tin cay cho
ngan hang. Theo Luat PPP 2020, nha dau
tu PPP dugdc phép thé chadp tai san, quyén
va khoan thu theo hop dong PPP cho bén
cho vay (Diéu 53 Luat PPP 2020), va véi
thay d6i cia Luat D4t dai 2024, quyén st
dung d4t ciing c6 thé ndm trong s6 d6 khi

da tra tién mot 1an.

(2) Nghia vu st dung d4t ddng muc
dich, tién d6. Nha dau tu PPP c6 trach
nhiém st dung dat dugec thué dung muc
dich quy hoach (xdy dung va kinh doanh
ha tang KCN), ding tién do6 thuyc hién
du 4n da cam két. Néu sau khi nhan dat
ma cham dua d4t vao st dung qua thoi han
luat dinh (théng thuong 12 thang khong
st dung hodc cham tién d6 24 thang) thi
Nha nuéc c6 quyén thu hoi dat. Luat Dat
dai 2024 van duy tri ché tai nay dé chong
tinh trang git d4t, trién khai du an tri tré.
Do d6, nha dau tu PPP phai khén trucng
hoan thanh xay dung ha tidng KCN theo
tién do, néu cham phai bao céo va xin gia
han (t61 da 24 thang). Qua thoi han gia han
ma khong xong, Nha nuéc sé thu hoi phan
dat chua dung ma khong boi thuong vé dat
(chi hoan tra chi phi da dau tu vao dat néu
c6). Quy dinh nay bao vé lgi ich coéng, tranh

lang phi dat dai - diéu rat quan trong vi c6
khéng it truong hop chu dau tu KCN “6m
dat” nhung khong lam gi, giy lang phi va
btic xtc. Theo mot thong ke, ty 1é 1ap day
dat KCN quy hoach & mot s6 noi con rat
thap!*, mot phan do nang luc chu dau tu
yéu hodc thiéu vén. Do vay, viéc rang budc
tién do sé sang loc nha dau tu PPP c6 niang
luc thuc su.

Tuan thu quy hoach va bao vé moi
truong. Chu dau tu PPP KCN phai xay
dung ha tang theo ding quy hoach chi tiét
KCN dugc phé duyét, bao dam cac cong
trinh (duong si, dién nudc, xu ly nudc
thai...) dat tiéu chudn. Luat Dat dai va
Luat Bao vé mdi trudng yéu cau cac KCN
phai c6 hé thong xi ly nude thai tap trung
trude khi di vao hoat dong. Day thuong la
moét hang muc trong du 4n PPP ma chu
d4u tu phai hoan thanh. Ngoai ra, nha dau
tu phai danh dién tich dit dé tréng cay
xanh, dat xay dung khu xt 1y chat thai, dat
cong trinh dich vu céng cong trong KCN
theo quy dinh. Dac biét, khoan 6 Diéu 202
Luat Dat dai 2024 yéu cau “chu dau tu cé
trach nhiém danh quy dat da dau tu ha
tang dé cho thué lai doi véi doanh nghiép
vira va nhé, co sé di doi do 6 nhiém”va tinh
sé xac dinh ty l1é dat nay tuy tinh hinh dia
phuong?. Quy dinh nay nham bao dam tinh
bao tram xa héi cia phat trién KCN, gitp
doanh nghiép nhd c6 co hoi ti€p can mat
bing san xudt véi gia uu dai. Péi véi cha
dau tu PPP, nghia vu nay c6 thé lam gidm
mo6t phan doanh thu (do cho thué gia ré),

14 Nguon CBRE (2023) cho thay mirc ldp diy trung binh ca nudc dat khoang 82,4 %Téap doan Sao Po+3Khu Cong Nghiép

Du Long+3bglkkt.longan.gov.vn+3.

s Pham Pirc Hiéu, “Quy ché phap 1y vé sir dung dat trong KCN, KCNC, KKT - Diém mdi ctia Luat DAt dai 2024 va binh

ludn”, tapchicongthuong.vn, Tap chi Céng thirong, s6 10/2024.
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nhung ho sé dugec Nha nuée bu dip qua co
ché& gidm tién thué dat phai ndp nhu dé cap
trén. Du vay, hién Luat chua néu ro ty 1&
“quy dat danh cho DNVVN” 1a bao nhiéu,
khién mot s6 y kién (nhu dai dién VSIP -
Cong ty lién doanh phat trién KCN Viét
Nam - Singapore) lo ngai vé tinh kha thi
va dé nghi can huéng dan cu thé hon. Day
1a diém ma van ban duéi luat cAn sém lam
ro dé cha dau tu PPP c6 co sé 1ap k& hoach
kinh doanh d4t trong KCN.

Nhu vay, nha diu tu PPP trong KCN
c6 quyén khai thac d4t dai dé thu lgi theo
hgp dong, nhung dong thoi phai thuc hién
ddy du nghia vu vé st dung dat hiéu qua,
ding muc tiéu du an. Phap luat dat dai
hién hanh di mé rong nhiéu quyén cho nha
dau tu (chuyén nhugng, thé chép, cho thué
lai...) nhim tao thuan lgi cho hoat dong
kinh doanh. Song song, cac ché tai vé thu
héi dat néu vi pham tién do, st dung sai
muc dich ciing rat nghiém khéc. Diéu nay
doi hoéi nha dau tu PPP phai can nhic ky
ning luc tai chinh, quan tri cia minh khi
tham gia du an, tranh “xi dat” roi bo khong,

gay hau qua phap 1y va kinh té.

2.3. Vuéng mac, bat cap trong thuc
tién trién khai du an PPP khu céng
nghiép

Du khung phap 1y PPP ngay cang hoan
thién, thuc tién trién khai cac du an khu
cong nghiép theo phuong thtic PPP van gip
nhiéu khé khan.

Thit nhat, xung dot phap luat trude Luat
b4t dai 2024: Trude day, Luat DAt dai 2013
khong thita nhan rd d&u thau PPP c6 thé
thay thé dau gia dat, gay ling ting trong
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ap dung phap luat. Mot s6 dia phuong phai
xin y kién Thu tuéng khi giao dat cho du
an PPP, 1am cham tién d9. Quy trinh phé
duyét lién quan dén nhiéu co quan (Bo
KH&DT, Bo TN&MT, UBND c4p tinh, Ban
Quan 1y KCN) néu ph6i hgp khong hiéu qua
dé gay tri tré. Luat Dat dai 2024 da diéu
chinh theo huéng tich hgp va uu dai PPP,
nhung hiéu luc tit 2025 khién nhiéu du an
trong giai doan chuyén tiép 2023-2024 roi
vao trang thai cho doi.

Thit hai, giai phéng mat bang kéo dai:
Cong téc thu hdi d4t, bdi thudng, tai dinh
cu thuong mat 1-2 ndm hoéc lau hon do gia
dat tang, dan khong dong thuan, hoac dia
phuong thiéu ngan sach. Nha dau tu PPP
tuy c6 thé ting tién bdi thudng nhung khéng
dude quyét dinh gia, din téi bat cap. Du
Luat DAt dai 2024 bo khung gia dat, nang
luc xac dinh gia cu thé cia dia phuong con
yéu. Mat bang cham ban giao anh hudng
16n dén tién do du an va kha niang thu hit
nha dau tu thi cap. Mot s6 du an budc phai
dam phan lai hop déng do chi phi tang.

Thit ba, khé khan tai chinh va chia sé
rai ro: Cac du an PPP KCN c¢6 téng miic
d4u tu l6n, thu hoi vén cham. Luat PPP
2020 c6 co ché chia sé doanh thu nhung thu
tuc phtic tap, chi ap dung cho du an trong
diém. Viéc huy dong von dai han con han
ché& do tai san thé& chap yéu (dat thué tra
tién hang nam khoéng dugdc thé chap). Luat
Dat dai 2024 da cho phép tra tién thué dat
mot 1an, cai thién diéu kién vay von. Tuy
vay, thiéu hanh lang phap 1y rd rang cho
phat hanh trai phiéu du an va bao lanh
Chinh pht han ché co héi tiép can vén. Cac
nha dau tu tu nhan trong nuéc, néu khong
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c6 d61 tac manh, sé khé dam duong du an

quy mo Ién.

Thit tu, tha tuc hanh chinh phiic tap va
thiéu quy ché& van hanh r6é rang: Viéc phé
duyét du an PPP trai qua nhiéu buéc kéo
dai (chu truong dau tu, nghién ctu kha thi,
d4u thau, dam phan hop déng...). Sau do,
tiép tuc phai thuc hién hang loat thu tuc
dat dai, xay dung, méi truong. Thiéu su
hd trg dong bo tu chinh quyén khién tién
do tri tré. Vai tro cia Ban Quan ly KCN
ciing chua duge quy dinh ro trong xu ly
cic tinh hudng phat sinh, vi du: ¢6 quyén
thu hoi dat cta doanh nghiép thi cap gay
6 nhiém hay khong, trach nhiém giam sat
moi truong dén dau?

Thit ndm, dam bao hai hoa lgi ich Nha
nuéc - nha dau tu - nguoi dan: Néu hop
dong PPP thién vé mot bén sé dé gay du
luan tiéu cuc. Viéc loai bé hgp déng BT vi lo
ngai that thoat dat cong 1a bai hoc can ghi
nhé. V6i hgp déng BOT/BOO hién nay, can
lam r6 co ché chuyén giao, bao tri ha tdng
sau thoi han hop déng. Ngudi dan ciing ky
vong du an KCN mang lai viéc lam, phat
trién ha tdng x& hoi. Tuy nhién, lo ngai vé
6 nhiém moi truong, qua tai dan cu doi hoi
nha dau tu PPP phai xay dung tram xu ly
nude thai dat chuén, hd trg phat trién nha é
cong nhan, trudng hoc, bénh vién. Luat DAt
dai 2024 da bd sung yéu ciu 16ng ghép quy
hoach nha & va cong trinh céng cong vao
quy hoach KCN - mot buéc tién quan trong
dé bao dam ngudi dan ciing duge hudng loi
tit du an phat trién.

2.4. Diém méi ctia Luat DAt dai 2024
va tac déng déi véi mé hinh PPP khu
cong nghiép

S0 01-2025

Luat Dat dai 2024 (c6 hiéu luc tu
1/7/2025) tao chuyén bién tich cuc cho md
hinh PPP khu céng nghiép.

Thi nhat, luat méi dong bd hon véi Luat
PPP khi quy dinh rd thim quyén, thu tuc
giao, cho thué dat dua trén quyét dinh chu
truong dau tu, gitp giam xung dot gitia quy
trinh dau thau PPP va dau gia dat.

Thtt hai, lugt cai thién ti€p can dat dai
cho nha diu tu tu nhan thong qua don
gian hoa thu tuc, minh bach héa quy trinh
va cho phép nha dau tu tu thdéa thuan
chuyén nhugng dat véi dan trong mot sd
truong hgp.

Thi ba, quyén 1¢i ngudi dan dudce bao vé
t6t hon: luat thu hep pham vi thu héi dat vi
1gi ich cong, yéu cau cé phuong an tai dinh
cu cu thé va cho phép hd trg ngoai khung
boi thuong - tao co ché dong thuan xa hoi

lanh manh.

Thit tu, Luat 2024 md rong vu dai tai
chinh cho PPP nhu mién/giam tién thué
dat, cho phép tra tién mot 1an, hd trg nha
diu tu thi cdp - gép phin lam tiang tinh
kha thi va hap dan du an. Tuy nhién, van
con mot sd van dé nhu thiéu quy dinh dic
thu cho PPP, chua cho phép thé chap quyén
thué dat tra tién hang nidm, va chi phi dén

bit ¢6 thé tang do bd khung gia dat.

Téng thé, Luat P4at dai 2024 1a nén
tang phap ly quan trong, tao thuan lgi
trién khai PPP khu c6ng nghiép, song
can nghi dinh huéng dan kip thoi va ting
cudng nang luc thuc thi & dia phuong dé
dat hiéu qua thuc té.
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3. Két luan

Mo hinh dé1 tac cong - tu (PPP) trong
phat trién khu céng nghiép 1a hudéng di
chién lugec nham huy déng hiéu qua ngudn
luc tu nhén, chia sé rui ro v6i Nha nuée va
thic ddy ha tang cong nghiép hién dai. Du
Luat PPP 2020 da thiét lap nén tang phap
Iy quan trong, song phap luat dat dai van
gitt vai tro quyét dinh déi v6i hiéu qua trién
khai mé6 hinh nay. Cac néi dung nhu giao
dat, cho thué dat, thu héi va bdi thuong
giai phéng mat bang, bao dam quyén su
dung dat cua nha dau tu PPP va quyén loi
ctia ngudi dan can dude quy dinh rd rang,
minh bach va kha thi.

Luat DAt dai 2024 danh dau buéc tién
quan trong khi déng bd hon véi Luat PPP,
mé rong uu dai vé dat dai, bao vé tét hon
quyén 10i nguoi dan va tao co ché tiép can
dat thuan 1gi cho nha dau tu. Nhiing cai
cach nhu cho phép chuyén sang thué dat
tra tién mot 1an, b6 sung quyén thé chép,
mé rong hinh thtc tu théa thuan nhan
chuyén nhuong dat da gép phan lam ting
tinh h&p dan cta cac du an PPP khu cong
nghiép. Tuy nhién, hiéu qua thuc t& phu
thudoc vao nang luc thyc thi, tinh minh
bach trong huéng din va su chuyén nghiép
ti phia nha dau tu. Can c6 sy phoi hop chit
ché gitia Nha nudc - doanh nghiép - nguci
dan dé dam bao cac du an PPP khu cong
nghiép dudc trién khai ddng phap luat,
dong thuan xa hoi cao va dat hiéu qua bén
viing. Khi d6, mé hinh PPP sé thuc su tré
thanh céng cu quan trong thic ddy phat
trién céng nghiép héa, hién dai hoéa tai
Viét Nam.

[Z]  NHAN LUC KHOA HOC XA HOI

TAI LIEU THAM KHAO

1. Luat Dau tu theo phuong thtc déi
tac cong tu 2020 (Luat s6 64/2020/QH14),
ban hanh ngay 18/6/2020, c¢6 hiéu luc tu
1/1/2021.

2. Luat Dat dai 2013 (Luat s6 45/2013/
QH13) va Luat D4t dai (sta d61) 2024 (Luat
s6 31/2024/QH15).

3. Nguyén Thi Hoang Quyén (2021),
“Giai phap tang cudng hiéu qua st dung
dat trong khu céng nghiép trén dia ban
tinh Bic Ninh”, Ky yéu Héi thao gép y Du
thao Luat D4t dai stta déi, Truong PH Luat
TP.HCM - Qu§ Hoa binh va Phat trién VN,
12/2022.

4. S6 Tu phap Thai Nguyén (2021),
“Nhiing vuéng méc, bat cap can sta
d6i b6 sung trong Luat Dat dai 20137
pbgdplthainguyen.gov.vn, Céng théng tin
PBGDPL Thai Nguyén.

5. Pham Dtic Hiéu, “Quy ché& phap ly
vé st dung dat trong KCN, KCNC, KKT -
DPiém mdéi cua Luat D4t dai 2024 va binh
luan”, tapchicongthuong.vn, Tap chi Cong
thuong, s6 10/2024.

7. Nguyén Hoang Nam, “Cé dudc giam
tién thué d4t khi st dung dat dé thuc hién
du an PPP?”, thuviennhadat.vn, Thu vién
Nha dat, 06/02/2025.

8. Tran Hon, “Tac dong tich cuc cia Luat
D4t dai 2024 va nhiing vuéng méc phap ly
phat sinh cin thao g5, phaply.net.vn, Tap
chi Phéap Ly, s6 1/2025.

S0 01-2025



