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1. Đặt vấn đề

Phát triển khu công nghiệp đóng vai 
trò then chốt trong tiến trình công nghiệp 
hóa, song việc xây dựng hạ tầng khu công 
nghiệp lại đòi hỏi nguồn vốn lớn và cơ chế 
pháp lý chặt chẽ, đặc biệt liên quan đến 
đất đai. Mô hình hợp tác công - tư (PPP) 
đang được kỳ vọng là giải pháp hiệu quả 
để huy động nguồn lực tư nhân cùng Nhà 
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nước phát triển hạ tầng khu công nghiệp, 
chia sẻ rủi ro và nâng cao hiệu quả quản 
lý. Tuy nhiên, thực tiễn triển khai các dự 
án PPP trong lĩnh vực khu công nghiệp 
vẫn còn nhiều vướng mắc pháp lý, đặc biệt 
về quyền sử dụng đất - yếu tố quyết định 
tính khả thi của dự án. Các bất cập như 
chồng chéo giữa đấu thầu PPP và đấu giá 
đất, khó khăn trong bồi thường, giải phóng 
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mặt bằng, và cách hiểu chưa thống nhất 
giữa các luật đã ảnh hưởng đến quá trình 
thực thi. Sự ra đời của Luật Đất đai 2024 
được kỳ vọng sẽ tháo gỡ nhiều rào cản này, 
đồng thời tạo nền tảng pháp lý ổn định cho 
mô hình PPP phát triển. Bài viết tập trung 
phân tích mối quan hệ giữa PPP và pháp 
luật đất đai, từ đó đề xuất giải pháp hoàn 
thiện chính sách pháp luật về đất đai trong 
các dự án khu công nghiệp theo phương 
thức PPP.

2. Nội dung 

2.1. Cơ sở pháp lý của mô hình PPP 
trong phát triển khu công nghiệp tại 
Việt Nam

Khái niệm và đặc điểm mô hình PPP. PPP 
được hiểu là hình thức hợp tác giữa cơ quan 
nhà nước và nhà đầu tư tư nhân thông 
qua hợp đồng dự án nhằm thực hiện, quản 
lý, vận hành một dự án kết cấu hạ tầng 
hoặc cung cấp dịch vụ công trong một thời 
hạn nhất định1. Nhà đầu tư tư nhân bỏ 
vốn (hoặc huy động vốn) để xây dựng công 
trình, sau đó khai thác vận hành để thu hồi 
vốn và lợi nhuận; hết thời hạn, công trình 
có thể chuyển giao lại cho Nhà nước tùy loại 
hợp đồng. Luật Đầu tư theo phương thức 
đối tác công tư năm 2020 (Luật PPP 2020) 
định nghĩa cụ thể các loại hợp đồng PPP: 
BOT (xây dựng - vận hành - chuyển giao), 
BTO, BOO, O&M, BTL, BLT... cùng cơ chế 
phân chia rủi ro, lợi ích giữa Nhà nước và 
tư nhân2. Điểm cốt lõi của PPP là huy động 
nguồn lực tài chính, công nghệ và quản lý 

1 Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư 2020 (Luật số 64/2020/QH14), ban hành ngày 18/6/2020, có hiệu lực từ 
1/1/2021.
2 Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư 2020 (Luật số 64/2020/QH14), ban hành ngày 18/6/2020, có hiệu lực từ 
1/1/2021.

của khu vực tư để cung cấp hạ tầng, dịch vụ 
vốn thuộc trách nhiệm Nhà nước, trên cơ sở 
chia sẻ rủi ro và lợi ích một cách thỏa đáng 
giữa hai bên.

Khung pháp luật điều chỉnh PPP tại 
Việt Nam. Trước khi có Luật PPP 2020, các 
dự án dạng PPP được thực hiện dưới nhiều 
khung pháp lý khác nhau (hợp đồng BOT, 
BT theo nghị định, Luật Đầu tư, Luật Xây 
dựng, Luật Đấu thầu...). Sự thiếu thống 
nhất này gây khó khăn cho nhà đầu tư dự 
án PPP do phải tuân thủ nhiều quy định 
chồng chéo. Việc ban hành Luật PPP 2020 
đánh dấu bước tiến khi lần đầu tiên Việt 
Nam có đạo luật riêng về PPP, tạo hành 
lang pháp lý thống nhất, minh bạch hơn. 
Luật PPP 2020 quy định danh mục lĩnh 
vực được áp dụng PPP, tiêu chí dự án PPP, 
trình tự thủ tục phê duyệt, lựa chọn nhà 
đầu tư, ký kết hợp đồng và quản lý thực 
hiện dự án. Đối với lĩnh vực phát triển khu 
công nghiệp, tuy không được nêu đích danh 
trong các lĩnh vực ưu tiên PPP liệt kê tại 
Luật (chủ yếu gồm giao thông, năng lượng, 
thủy lợi, công nghệ thông tin, y tế, giáo 
dục...), nhưng hạ tầng khu công nghiệp 
(KCN) có thể thuộc nhóm “kết cấu hạ tầng 
kinh tế - xã hội” mà Nhà nước khuyến khích 
PPP theo quyết định của Thủ tướng Chính 
phủ. Thực tế trước năm 2020, Việt Nam 
đã triển khai một số dự án hạ tầng KCN 
theo hình thức BT, BOT. Theo báo cáo của 
Chính phủ, trong giai đoạn trước Luật PPP, 
lĩnh vực hạ tầng KCN, khu kinh tế đã thực 
hiện 3 dự án BT với tổng vốn ~162.645 tỷ 
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đồng và 2 dự án BOT với tổng vốn ~27.860 
tỷ đồng3. Con số này còn khá khiêm tốn so 
với các lĩnh vực khác (ví dụ lĩnh vực giao 
thông có 220 dự án PPP)4 cho thấy dư địa 
rất lớn để áp dụng mô hình PPP trong phát 
triển KCN.

Có thể thấy, cơ sở pháp lý cho mô hình 
PPP KCN ở Việt Nam đã có bước tiến quan 
trọng với Luật PPP 2020, nhưng để triển 
khai hiệu quả cần đồng bộ với pháp luật 
đất đai, đầu tư, đấu thầu... Việc Luật Đất 
đai 2024 ra đời được kỳ vọng sẽ tạo cú hích 
khi bổ sung các quy định mới hỗ trợ PPP 
trong lĩnh vực KCN. Phần sau của bài viết 
sẽ đi sâu phân tích các quy định đất đai 
liên quan.

2.2. Quy định pháp luật về quyền 
sử dụng đất trong dự án PPP khu  
công nghiệp

Quyền sử dụng đất trong dự án PPP 
khu công nghiệp chịu sự điều chỉnh của 
cả pháp luật đất đai và pháp luật về PPP. 
Dưới đây, bài viết phân tích các quy định 
quan trọng về: (1) Giao đất, cho thuê 
đất cho dự án PPP; (2) Thu hồi đất, bồi 
thường giải phóng mặt bằng; (3) Quyền 
và nghĩa vụ của nhà đầu tư PPP đối với 
đất trong KCN.

(i) Giao đất, cho thuê đất cho dự án PPP 
khu công nghiệp

Cơ chế Nhà nước cho thuê đất để phát 
triển hạ tầng KCN. Luật Đất đai 2013 quy 

3 https://luatsuvct.com/ppp-la-gi-thuc-trang-va-giai-phap-hop-tac-cong-tu/#:~:text=Có%20thể%20thấy%2C%20các%20
dự,bản%20hướng%20dẫn%20cụ%20thể.
4 https://luatsuvct.com/ppp-la-gi-thuc-trang-va-giai-phap-hop-tac-cong-tu/#:~:text=Có%20thể%20thấy%2C%20các%20
dự,bản%20hướng%20dẫn%20cụ%20thể.
5 Phạm Đức Hiếu, “Quy chế pháp lý về sử dụng đất trong KCN, KCNC, KKT - Điểm mới của Luật Đất đai 2024 và bình 
luận”, tapchicongthuong.vn, Tạp chí Công thương, số 10/2024.
6 Phạm Đức Hiếu, “Quy chế pháp lý về sử dụng đất trong KCN, KCNC, KKT - Điểm mới của Luật Đất đai 2024 và bình 
luận”, tapchicongthuong.vn, Tạp chí Công thương, số 10/2024.

định UBND cấp tỉnh có thẩm quyền giao 
đất, cho thuê đất đối với tổ chức thực hiện 
dự án. Trước đây, Ban Quản lý khu công 
nghiệp/khu kinh tế được ủy quyền thực 
hiện thủ tục này (theo Điều 149 Luật Đất 
đai 2013 và các nghị định hướng dẫn)5. 
Tuy nhiên, Luật Đất đai 2024 đã có bước 
tiến mới: khoản 2 Điều 202 Luật Đất đai 
2024 quy định rõ “Nhà nước cho thuê đất 
để thực hiện dự án đầu tư xây dựng kinh 
doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, 
cụm công nghiệp”6. Điều này có nghĩa là đối 
với dự án xây dựng hạ tầng KCN (bao gồm 
cả dự án PPP), Nhà nước sẽ cho thuê đất 
có thu tiền thuê đất thay vì giao đất có thu 
tiền sử dụng đất. Việc cho thuê đất thường 
dưới hình thức thuê trả tiền một lần cho 
cả thời gian hoặc trả tiền hàng năm. Luật 
mới cũng cho phép trường hợp đặc biệt: nếu 
dự án hạ tầng KCN nằm ở địa bàn ưu đãi 
đầu tư (vùng kinh tế khó khăn, huyện biên 
giới, hải đảo) mà không thu hút được nhà 
đầu tư, Nhà nước có thể giao/cho thuê đất 
cho đơn vị sự nghiệp công lập thực hiện dự 
án. Quy định này nhằm bảo đảm vẫn phát 
triển được hạ tầng KCN ở vùng khó khăn, 
phù hợp chính sách ưu đãi đầu tư của Luật 
Đầu tư 2020.

Thời hạn sử dụng đất và hình thức trả 
tiền thuê đất.  Theo Luật Đất đai 2013, 
thời hạn cho thuê đất KCN tối đa 50 năm 
(trường hợp đặc biệt đến 70 năm), nhà đầu 
tư được cấp giấy chứng nhận quyền sử 
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dụng đất (GCN) tương ứng thời hạn dự án. 
Nhà đầu tư có thể lựa chọn trả tiền thuê 
đất hàng năm hoặc một lần cho cả thời gian 
thuê. Tuy nhiên, trước đây nếu đã chọn trả 
tiền hàng năm thì không được chuyển sang 
trả tiền một lần giữa chừng. Luật Đất đai 
2024 khắc phục điểm này:  khoản 3 Điều 
202 bổ sung quy định “chủ đầu tư đã được 
Nhà nước cho thuê đất trả tiền hằng năm 
để xây dựng hạ tầng KCN, CCN được quyền 
chuyển sang thuê đất trả tiền một lần cho 
cả thời gian thuê đối với toàn bộ hoặc từng 
phần diện tích đất kinh doanh”7. Quy định 
mới này tạo thuận lợi lớn cho nhà đầu tư 
PPP, vì khi chuyển sang trả tiền một lần, họ 
sẽ có quyền tương tự như giao đất trả tiền 
sử dụng đất một lần - tức là có thể chuyển 
nhượng, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử 
dụng đất đối với đất đó. Trước đây, thuê đất 
trả tiền hàng năm khiến nhà đầu tư bị hạn 
chế các quyền này, làm giảm tính linh hoạt 
trong huy động vốn và kinh doanh. Sửa đổi 
của Luật 2024 giúp nhà đầu tư PPP nâng 
cao giá trị quyền sử dụng đất, thuận lợi 
cho việc thế chấp vay vốn ngân hàng hoặc 
chuyển nhượng dự án nếu cần thiết.

Chính sách miễn, giảm tiền thuê đất 
cho dự án PPP.  Để khuyến khích đầu tư 
PPP, Luật Đất đai 2024 lần đầu tiên đưa 
dự án PPP vào diện được ưu đãi về tiền 
thuê đất. Cụ thể, điểm g khoản 1 Điều 157 
Luật Đất đai 2024 quy định một trong các 
trường hợp được miễn, giảm tiền sử dụng 
đất, tiền thuê đất là “sử dụng đất để thực 
hiện dự án đầu tư theo phương thức đối tác 
công tư”8. Như vậy, nhà đầu tư thực hiện 

7 Luật Đất đai 2013 (Luật số 45/2013/QH13) và Luật Đất đai (sửa đổi) 2024 (Luật số 31/2024/QH15).
8 Luật Đất đai 2013 (Luật số 45/2013/QH13) và Luật Đất đai (sửa đổi) 2024 (Luật số 31/2024/QH15).

dự án PPP (bao gồm dự án hạ tầng KCN) 
có thể được giảm hoặc thậm chí miễn tiền 
thuê đất phải nộp, tùy chính sách cụ thể 
của Chính phủ cho từng loại hình dự án. 
Đây là điểm ưu đãi rất đáng kể, giúp giảm 
chi phí cho nhà đầu tư PPP, tăng hiệu quả 
tài chính dự án. Trước đây, ưu đãi về đất 
đai thường chỉ áp dụng cho các dự án thuộc 
lĩnh vực xã hội hóa, dự án ở địa bàn khó 
khăn, nay mở rộng cho cả hình thức PPP 
đã thể hiện quyết tâm của Nhà nước trong 
thúc đẩy PPP. Ngoài ra, Luật Đất đai mới 
còn quy định Nhà nước có chính sách giảm 
tiền thuê lại đất trong KCN đối với doanh 
nghiệp vừa và nhỏ, cơ sở sản xuất di dời vào 
KCN. Cơ chế là chủ đầu tư KCN dành quỹ 
đất đã có hạ tầng để cho các đối tượng này 
thuê với giá ưu đãi; số tiền thuê đất giảm 
được sẽ được Nhà nước hoàn trả cho chủ 
đầu tư thông qua khấu trừ vào tiền thuê 
đất mà chủ đầu tư phải nộp. Chính sách 
này mang tính xã hội tích cực, dù không 
trực tiếp nhắm đến PPP nhưng nếu dự án 
KCN PPP có tham gia chương trình này thì 
cũng được hưởng hỗ trợ.

Nhìn chung, các quy định mới cho thấy 
Nhà nước Việt Nam đang tạo điều kiện 
thuận lợi hơn về đất đai cho mô hình PPP. 
Nhà đầu tư PPP hạ tầng KCN được tiếp 
cận đất thông qua hình thức thuê đất ổn 
định, thời hạn dài, có thể linh hoạt chuyển 
đổi phương thức nộp tiền để tối ưu quyền 
lợi, đồng thời được hưởng ưu đãi miễn giảm 
tiền thuê đất. Đây là nền tảng pháp lý quan 
trọng để thu hút các nhà đầu tư tham gia 
phát triển KCN theo phương thức PPP.
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(ii) Thu hồi đất và giải phóng mặt bằng 
trong dự án PPP

Cơ sở pháp lý về thu hồi đất cho dự án 
phát triển KCN. Theo chế độ sở hữu toàn 
dân, Nhà nước có quyền  thu hồi đất  từ 
người đang sử dụng (cá nhân, tổ chức) vì 
mục đích quốc phòng, an ninh hoặc để phát 
triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, 
công cộng. Trong Luật Đất đai 2013, phát 
triển KCN thuộc trường hợp Nhà nước thu 
hồi đất “để phát triển kinh tế - xã hội vì 
lợi ích quốc gia, công cộng” (điểm b khoản 
1 Điều 62: thu hồi đất để thực hiện các 
dự án KCN, khu chế xuất, khu công nghệ 
cao) - qua đó cho phép chính quyền cưỡng 
chế thu hồi đất của dân giao cho chủ đầu 
tư dự án KCN. Cơ sở để coi dự án KCN là 
“lợi ích công cộng” nằm ở chỗ KCN mang 
lại việc làm, thúc đẩy chuyển dịch cơ cấu 
kinh tế, đóng góp ngân sách, v.v. Tuy 
nhiên, ranh giới giữa mục đích công và lợi 
ích tư trong các dự án này không phải lúc 
nào cũng rõ ràng, bởi lẽ khu công nghiệp 
do doanh nghiệp kinh doanh, thu lợi. Đây 
cũng là vấn đề tranh luận ở nhiều quốc gia. 
Chẳng hạn, tại Mỹ, vụ án Kelo v. City of 
New London (2005) gây chấn động khi Tòa 
án tối cao cho phép thành phố dùng quyền 
eminent domain thu hồi nhà đất của dân 
giao cho một công ty tư nhân tái phát triển 
kinh tế, với lập luận mục đích công ở đây 
là tạo việc làm, tăng thu ngân sách. Phán 
quyết này tuy hợp pháp nhưng bị phản ứng 

9 Trần Hơn, “Tác động tích cực của Luật Đất đai 2024 và những vướng mắc pháp lý phát sinh cần tháo gỡ”, phaply.net.vn, 
Tạp chí Pháp lý, số 1/2025.
10 Trần Hơn, “Tác động tích cực của Luật Đất đai 2024 và những vướng mắc pháp lý phát sinh cần tháo gỡ”, phaply.net.vn, 
Tạp chí Pháp lý, số 1/2025.
11 Trần Hơn, “Tác động tích cực của Luật Đất đai 2024 và những vướng mắc pháp lý phát sinh cần tháo gỡ”, phaply.net.vn, 
Tạp chí Pháp lý, số 1/2025.

dữ dội, khiến nhiều bang phải hạn chế bớt 
quyền trưng dụng đất cho mục tiêu phát 
triển kinh tế thuần túy9. Điều đó cho thấy, 
pháp luật phải cân bằng giữa yêu cầu phát 
triển và quyền tài sản của người dân.

Thu hẹp phạm vi thu hồi đất trong Luật 
Đất đai 2024. Luật Đất đai 2024 đã có thay 
đổi quan trọng: thu hẹp các trường hợp Nhà 
nước thu hồi đất vì mục đích phát triển 
kinh tế - xã hội. Theo đó, Nhà nước  chỉ 
thu hồi đất trong những dự án thực sự cần 
thiết, có quy mô lớn, ảnh hưởng quan trọng 
đến phát triển kinh tế - xã hội10. Đối với các 
dự án mang tính thương mại thông thường, 
luật mới định hướng  nhà đầu tư phải tự 
thỏa thuận với người dân để nhận chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất, Nhà nước 
không đứng ra thu hồi cưỡng chế nữa11. 
Cách tiếp cận này nhằm bảo vệ quyền lợi 
của người sử dụng đất - họ có quyền quyết 
định bán hoặc không bán, tránh tình trạng 
bị ép nhận bồi thường giá rẻ. Vận dụng vào 
lĩnh vực KCN: nếu dự án KCN có ý nghĩa 
quan trọng quốc gia, thuộc quy hoạch phát 
triển kinh tế trọng điểm, khả năng cao vẫn 
nằm trong danh mục Nhà nước thu hồi 
(đảm bảo có đất sạch giao cho nhà đầu tư 
PPP đúng tiến độ). Ngược lại, nếu chỉ là 
dự án KCN thông thường do địa phương 
phê duyệt, rất có thể nhà đầu tư phải  tự 
thương lượng nhận chuyển nhượng đất của 
dân thay vì được hỗ trợ thu hồi. Điều này 
đặt ra thách thức cho nhà đầu tư PPP, bởi 
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việc thỏa thuận với hàng trăm, hàng ngàn 
hộ dân để có mặt bằng sạch là không hề đơn 
giản, có thể kéo dài hoặc thất bại nếu một 
số hộ không đồng ý (hiện tượng “holdout”). 
Mặc dù Luật mới chưa có danh mục chi tiết 
dự án nào thu hồi, dự án nào thỏa thuận, 
nhưng xu hướng chung là hạn chế phạm vi 
cưỡng chế.

Từ góc độ đảm bảo công bằng, minh 
bạch, việc tăng cường yêu cầu thỏa thuận 
là tích cực, giảm nguy cơ lạm dụng thu hồi 
đất tràn lan. Tuy nhiên, để tránh làm chậm 
các dự án PPP quan trọng, cần xác định rõ 
tiêu chí “thật sự cần thiết” cho thu hồi đất. 
Có ý kiến cho rằng dự án cơ sở hạ tầng công 
cộng (giao thông, năng lượng...) nên được 
thu hồi, còn dự án thương mại thuần túy 
thì không12. KCN nằm ở ranh giới: thuộc 
kết cấu hạ tầng kinh tế, phục vụ mục tiêu 
công nghiệp hóa, nhưng do doanh nghiệp 
đầu tư kinh doanh. Thiết nghĩ, với những 
KCN quy mô lớn, tác động vùng rộng, thuộc 
quy hoạch quốc gia, vẫn cần Nhà nước thu 
hồi để đẩy nhanh tiến độ. Còn các cụm 
công nghiệp nhỏ lẻ do doanh nghiệp tự 
khởi xướng, có thể để doanh nghiệp tự thỏa 
thuận mua đất trên thị trường.

Trình tự, thủ tục thu hồi và bồi 
thường.  Trong trường hợp Nhà nước thu 
hồi đất cho dự án KCN PPP, trình tự phải 
tuân thủ chặt chẽ Luật Đất đai: ra quyết 
định thu hồi, khảo sát, đo đạc, lập phương 
án bồi thường, hỗ trợ tái định cư, tổ chức 
lấy ý kiến, phê duyệt phương án và chi trả 
bồi thường. Nhà đầu tư PPP thường thỏa 
thuận với Nhà nước về việc ứng trước kinh 

12 Trần Hơn, “Tác động tích cực của Luật Đất đai 2024 và những vướng mắc pháp lý phát sinh cần tháo gỡ”, phaply.net.vn, 
Tạp chí Pháp lý, số 1/2025.

phí bồi thường hoặc chi trả chi phí giải 
phóng mặt bằng. Theo Luật PPP 2020, tùy 
thỏa thuận trong hợp đồng, phần việc giải 
phóng mặt bằng có thể do phía Nhà nước 
đảm nhận (điều này hấp dẫn nhà đầu tư vì 
giảm rủi ro), hoặc chia sẻ. Việc bồi thường 
phải theo giá đất cụ thể do tỉnh xác định 
sát thị trường (Luật Đất đai 2024 đã bỏ 
khung giá đất, yêu cầu giá bồi thường tiệm 
cận giá thị trường hơn). Nếu người dân 
không đồng ý mức giá, có quyền khiếu nại, 
khởi kiện. Thực tiễn cho thấy, xung đột đất 
đai là nguồn gốc của phần lớn khiếu kiện ở 
các dự án KCN. Để hạn chế, Luật Đất đai 
2024 nhấn mạnh nguyên tắc công khai, 
minh bạch và đảm bảo quyền lợi người có 
đất bị thu hồi. Người dân được quyền lựa 
chọn hình thức bồi thường (bằng tiền hoặc 
đất tái định cư nếu có), được hỗ trợ đào tạo 
chuyển đổi nghề, bố trí việc làm nếu mất 
đất nông nghiệp... Nếu chính sách được 
thực hiện tốt, người dân đồng thuận thì dự 
án PPP sẽ thuận buồm xuôi gió. Ngược lại, 
nếu giải phóng mặt bằng kéo dài, chi phí 
đội lên, nhà đầu tư tư nhân có thể nản lòng 
hoặc dự án bị đình trệ.

Một điểm mới tích cực là luật mới mở 
rộng cơ chế thương lượng tự nguyện. Khi 
doanh nghiệp tự thỏa thuận mua đất của 
dân, hai bên có thể “thuận mua vừa bán” 
với giá do thị trường quyết định, thường 
cao hơn mức Nhà nước áp giá trước đây. 
Người dân có thể được giá cao hơn, giảm 
thiểu cảm giác bị ép buộc, từ đó giảm khiếu 
kiện. Tuy nhiên, nhược điểm là mất nhiều 
thời gian và không đảm bảo mua hết được 
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100% diện tích (chỉ cần một số hộ không 
bán, dự án sẽ bế tắc). Kinh nghiệm quốc 
tế có thể áp dụng là cơ chế “trưng mua bắt 
buộc” (compulsory purchase) kết hợp: nhà 
đầu tư phải đạt thỏa thuận với đa số (ví dụ 
80% diện tích), sau đó Nhà nước can thiệp 
thu hồi phần còn lại với giá không thấp hơn 
mức đã thỏa thuận trung bình. Cơ chế này 
dung hòa giữa thị trường và quyền lực Nhà 
nước, tránh tình trạng thiểu số cản trở lợi 
ích đa số, đồng thời tránh lạm dụng thu hồi 
ngay từ đầu.

(iii) Quyền và nghĩa vụ của nhà đầu tư 
PPP đối với đất trong khu công nghiệp

Khi tham gia dự án PPP phát triển 
KCN, nhà đầu tư (thường thông qua doanh 
nghiệp dự án PPP) có các quyền và nghĩa 
vụ liên quan đến sử dụng đất theo quy 
định của cả pháp luật đất đai và hợp đồng 
dự án PPP.

(1) Quyền sử dụng đất trong thời hạn 
dự án.  Nhà đầu tư PPP được Nhà nước 
cho thuê đất để xây dựng và kinh doanh 
kết cấu hạ tầng KCN. Điều này được ghi 
nhận bằng quyết định cho thuê đất và Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho 
doanh nghiệp dự án PPP. GCN thường ghi 
rõ mục đích sử dụng đất là đất khu công 
nghiệp, thời hạn sử dụng (ví dụ 50 năm từ 
ngày... đến ngày...). Trong thời hạn đó, nhà 
đầu tư có quyền sử dụng đất hợp pháp để 
triển khai dự án theo đúng mục đích đã 
phê duyệt. Nhà đầu tư được quyền cho các 
doanh nghiệp thứ cấp thuê lại đất trong 
KCN đã có hạ tầng để xây dựng nhà xưởng 

13 Phạm Đức Hiếu, “Quy chế pháp lý về sử dụng đất trong KCN, KCNC, KKT - Điểm mới của Luật Đất đai 2024 và bình 
luận”, tapchicongthuong.vn, Tạp chí Công thương, số 10/2024.

sản xuất kinh doanh13. Đây là nguồn thu 
chính của nhà đầu tư hạ tầng KCN (thu 
tiền thuê đất, phí dịch vụ từ các doanh 
nghiệp thuê lại đất). Luật Đất đai cho phép 
việc cho thuê lại đất trong KCN mà không 
cần chuyển sang hình thức Nhà nước giao 
đất, nhằm đơn giản thủ tục và tạo điều 
kiện cho chủ đầu tư KCN linh hoạt kinh 
doanh. Bên thuê lại đất (các xí nghiệp) sẽ 
không được cấp GCN riêng mà ký hợp đồng 
thuê đất với chủ đầu tư KCN và được cấp 
chứng nhận quyền sử dụng đất thuê phụ 
thuộc (để đảm bảo quyền lợi thuê).

Quyền chuyển nhượng, thế chấp, góp 
vốn bằng quyền sử dụng đất.  Theo Luật 
Đất đai 2013, chủ đầu tư KCN nếu thuê 
đất trả tiền một lần cho cả thời gian sẽ 
có các quyền như một chủ sử dụng đất: 
được chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 
được thế chấp quyền sử dụng đất tại ngân 
hàng, hoặc góp vốn bằng quyền sử dụng 
đất. Ngược lại, nếu thuê đất trả tiền hàng 
năm thì không có các quyền này (chỉ được 
cho thuê lại đất với thời hạn không quá 
thời hạn thuê). Quy định này nhằm tránh 
tình trạng đầu cơ, nhưng cũng hạn chế 
năng lực tài chính của doanh nghiệp dự 
án PPP. Với Luật Đất đai 2024, khả năng 
linh hoạt hơn khi cho phép chuyển sang 
trả tiền một lần như đã nêu trên, tức là 
nhà đầu tư PPP có thể  chủ động chuyển 
đổi để hưởng đầy đủ quyền định đoạt đối 
với đất dự án. Khi đó, nhà đầu tư có thể 
chuyển nhượng một phần dự án (kèm đất) 
cho nhà đầu tư khác nếu được cơ quan có 
thẩm quyền chấp thuận (phù hợp quy định 
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về chuyển nhượng dự án đầu tư). Điều này 
quan trọng trong thực tiễn bởi dự án hạ 
tầng KCN thường kéo dài, có thể cần mời 
thêm đối tác hoặc chuyển giao cho đơn vị có 
năng lực hơn ở giai đoạn vận hành. Tương 
tự, quyền thế chấp quyền sử dụng đất giúp 
doanh nghiệp dự án PPP vay vốn thuận lợi 
- tài sản đất đai sẽ là đảm bảo tin cậy cho 
ngân hàng. Theo Luật PPP 2020, nhà đầu 
tư PPP được phép thế chấp tài sản, quyền 
và khoản thu theo hợp đồng PPP cho bên 
cho vay (Điều 53 Luật PPP 2020), và với 
thay đổi của Luật Đất đai 2024, quyền sử 
dụng đất cũng có thể nằm trong số đó khi 
đã trả tiền một lần.

(2) Nghĩa vụ sử dụng đất đúng mục 
đích, tiến độ.  Nhà đầu tư PPP có trách 
nhiệm sử dụng đất được thuê đúng mục 
đích quy hoạch (xây dựng và kinh doanh 
hạ tầng KCN),  đúng tiến độ  thực hiện 
dự án đã cam kết. Nếu sau khi nhận đất 
mà chậm đưa đất vào sử dụng quá thời hạn 
luật định (thông thường 12 tháng không 
sử dụng hoặc chậm tiến độ 24 tháng) thì 
Nhà nước có quyền thu hồi đất. Luật Đất 
đai 2024 vẫn duy trì chế tài này để chống 
tình trạng giữ đất, triển khai dự án trì trệ. 
Do đó, nhà đầu tư PPP phải khẩn trương 
hoàn thành xây dựng hạ tầng KCN theo 
tiến độ, nếu chậm phải báo cáo và xin gia 
hạn (tối đa 24 tháng). Quá thời hạn gia hạn 
mà không xong, Nhà nước sẽ thu hồi phần 
đất chưa dùng mà không bồi thường về đất 
(chỉ hoàn trả chi phí đã đầu tư vào đất nếu 
có). Quy định này bảo vệ lợi ích công, tránh 

14 Nguồn CBRE (2023) cho thấy mức lấp đầy trung bình cả nước đạt khoảng 82,4 %Tập đoàn Sao Đỏ+3Khu Công Nghiệp 
Du Long+3bqlkkt.longan.gov.vn+3.
15 Phạm Đức Hiếu, “Quy chế pháp lý về sử dụng đất trong KCN, KCNC, KKT - Điểm mới của Luật Đất đai 2024 và bình 
luận”, tapchicongthuong.vn, Tạp chí Công thương, số 10/2024.

lãng phí đất đai - điều rất quan trọng vì có 
không ít trường hợp chủ đầu tư KCN “ôm 
đất” nhưng không làm gì, gây lãng phí và 
bức xúc. Theo một thống kê, tỷ lệ lấp đầy 
đất KCN quy hoạch ở một số nơi còn rất 
thấp14, một phần do năng lực chủ đầu tư 
yếu hoặc thiếu vốn. Do vậy, việc ràng buộc 
tiến độ sẽ sàng lọc nhà đầu tư PPP có năng 
lực thực sự.

Tuân thủ quy hoạch và bảo vệ môi 
trường.  Chủ đầu tư PPP KCN phải xây 
dựng hạ tầng theo đúng quy hoạch chi tiết 
KCN được phê duyệt, bảo đảm các công 
trình (đường sá, điện nước, xử lý nước 
thải...) đạt tiêu chuẩn. Luật Đất đai và 
Luật Bảo vệ môi trường yêu cầu các KCN 
phải có hệ thống xử lý nước thải tập trung 
trước khi đi vào hoạt động. Đây thường là 
một hạng mục trong dự án PPP mà chủ 
đầu tư phải hoàn thành. Ngoài ra, nhà đầu 
tư phải dành diện tích đất để trồng cây 
xanh, đất xây dựng khu xử lý chất thải, đất 
công trình dịch vụ công cộng trong KCN 
theo quy định. Đặc biệt, khoản 6 Điều 202 
Luật Đất đai 2024 yêu cầu “chủ đầu tư có 
trách nhiệm dành quỹ đất đã đầu tư hạ 
tầng để cho thuê lại đối với doanh nghiệp 
vừa và nhỏ, cơ sở di dời do ô nhiễm” và tỉnh 
sẽ xác định tỷ lệ đất này tùy tình hình địa 
phương15. Quy định này nhằm bảo đảm tính 
bao trùm xã hội của phát triển KCN, giúp 
doanh nghiệp nhỏ có cơ hội tiếp cận mặt 
bằng sản xuất với giá ưu đãi. Đối với chủ 
đầu tư PPP, nghĩa vụ này có thể làm giảm 
một phần doanh thu (do cho thuê giá rẻ), 

https://dulongip.vn/cam-nang/ty-le-lap-day-khu-cong-nghiep.html?utm_source=chatgpt.com
https://dulongip.vn/cam-nang/ty-le-lap-day-khu-cong-nghiep.html?utm_source=chatgpt.com
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nhưng họ sẽ được Nhà nước bù đắp qua cơ 
chế giảm tiền thuê đất phải nộp như đề cập 
trên. Dù vậy, hiện Luật chưa nêu rõ tỷ lệ 
“quỹ đất dành cho DNVVN” là bao nhiêu, 
khiến một số ý kiến (như đại diện VSIP - 
Công ty liên doanh phát triển KCN Việt 
Nam - Singapore) lo ngại về tính khả thi 
và đề nghị cần hướng dẫn cụ thể hơn. Đây 
là điểm mà văn bản dưới luật cần sớm làm 
rõ để chủ đầu tư PPP có cơ sở lập kế hoạch 
kinh doanh đất trong KCN.

Như vậy, nhà đầu tư PPP trong KCN 
có quyền khai thác đất đai để thu lợi theo 
hợp đồng, nhưng đồng thời phải thực hiện 
đầy đủ nghĩa vụ về sử dụng đất hiệu quả, 
đúng mục tiêu dự án. Pháp luật đất đai 
hiện hành đã mở rộng nhiều quyền cho nhà 
đầu tư (chuyển nhượng, thế chấp, cho thuê 
lại...) nhằm tạo thuận lợi cho hoạt động 
kinh doanh. Song song, các chế tài về thu 
hồi đất nếu vi phạm tiến độ, sử dụng sai 
mục đích cũng rất nghiêm khắc. Điều này 
đòi hỏi nhà đầu tư PPP phải cân nhắc kỹ 
năng lực tài chính, quản trị của mình khi 
tham gia dự án, tránh “xí đất” rồi bỏ không, 
gây hậu quả pháp lý và kinh tế.

2.3. Vướng mắc, bất cập trong thực 
tiễn triển khai dự án PPP khu công 
nghiệp

Dù khung pháp lý PPP ngày càng hoàn 
thiện, thực tiễn triển khai các dự án khu 
công nghiệp theo phương thức PPP vẫn gặp 
nhiều khó khăn.

Thứ nhất, xung đột pháp luật trước Luật 
Đất đai 2024: Trước đây, Luật Đất đai 2013 
không thừa nhận rõ đấu thầu PPP có thể 
thay thế đấu giá đất, gây lúng túng trong 

áp dụng pháp luật. Một số địa phương phải 
xin ý kiến Thủ tướng khi giao đất cho dự 
án PPP, làm chậm tiến độ. Quy trình phê 
duyệt liên quan đến nhiều cơ quan (Bộ 
KH&ĐT, Bộ TN&MT, UBND cấp tỉnh, Ban 
Quản lý KCN) nếu phối hợp không hiệu quả 
dễ gây trì trệ. Luật Đất đai 2024 đã điều 
chỉnh theo hướng tích hợp và ưu đãi PPP, 
nhưng hiệu lực từ 2025 khiến nhiều dự án 
trong giai đoạn chuyển tiếp 2023-2024 rơi 
vào trạng thái chờ đợi.

Thứ hai, giải phóng mặt bằng kéo dài: 
Công tác thu hồi đất, bồi thường, tái định 
cư thường mất 1-2 năm hoặc lâu hơn do giá 
đất tăng, dân không đồng thuận, hoặc địa 
phương thiếu ngân sách. Nhà đầu tư PPP 
tuy có thể ứng tiền bồi thường nhưng không 
được quyết định giá, dẫn tới bất cập. Dù 
Luật Đất đai 2024 bỏ khung giá đất, năng 
lực xác định giá cụ thể của địa phương còn 
yếu. Mặt bằng chậm bàn giao ảnh hưởng 
lớn đến tiến độ dự án và khả năng thu hút 
nhà đầu tư thứ cấp. Một số dự án buộc phải 
đàm phán lại hợp đồng do chi phí tăng.

Thứ ba, khó khăn tài chính và chia sẻ 
rủi ro: Các dự án PPP KCN có tổng mức 
đầu tư lớn, thu hồi vốn chậm. Luật PPP 
2020 có cơ chế chia sẻ doanh thu nhưng thủ 
tục phức tạp, chỉ áp dụng cho dự án trọng 
điểm. Việc huy động vốn dài hạn còn hạn 
chế do tài sản thế chấp yếu (đất thuê trả 
tiền hàng năm không được thế chấp). Luật 
Đất đai 2024 đã cho phép trả tiền thuê đất 
một lần, cải thiện điều kiện vay vốn. Tuy 
vậy, thiếu hành lang pháp lý rõ ràng cho 
phát hành trái phiếu dự án và bảo lãnh 
Chính phủ hạn chế cơ hội tiếp cận vốn. Các 
nhà đầu tư tư nhân trong nước, nếu không 
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có đối tác mạnh, sẽ khó đảm đương dự án 
quy mô lớn.

Thứ tư, thủ tục hành chính phức tạp và 
thiếu quy chế vận hành rõ ràng: Việc phê 
duyệt dự án PPP trải qua nhiều bước kéo 
dài (chủ trương đầu tư, nghiên cứu khả thi, 
đấu thầu, đàm phán hợp đồng...). Sau đó, 
tiếp tục phải thực hiện hàng loạt thủ tục 
đất đai, xây dựng, môi trường. Thiếu sự 
hỗ trợ đồng bộ từ chính quyền khiến tiến 
độ trì trệ. Vai trò của Ban Quản lý KCN 
cũng chưa được quy định rõ trong xử lý 
các tình huống phát sinh, ví dụ: có quyền 
thu hồi đất của doanh nghiệp thứ cấp gây 
ô nhiễm hay không, trách nhiệm giám sát 
môi trường đến đâu?

Thứ năm, đảm bảo hài hòa lợi ích Nhà 
nước - nhà đầu tư - người dân: Nếu hợp 
đồng PPP thiên về một bên sẽ dễ gây dư 
luận tiêu cực. Việc loại bỏ hợp đồng BT vì lo 
ngại thất thoát đất công là bài học cần ghi 
nhớ. Với hợp đồng BOT/BOO hiện nay, cần 
làm rõ cơ chế chuyển giao, bảo trì hạ tầng 
sau thời hạn hợp đồng. Người dân cũng kỳ 
vọng dự án KCN mang lại việc làm, phát 
triển hạ tầng xã hội. Tuy nhiên, lo ngại về 
ô nhiễm môi trường, quá tải dân cư đòi hỏi 
nhà đầu tư PPP phải xây dựng trạm xử lý 
nước thải đạt chuẩn, hỗ trợ phát triển nhà ở 
công nhân, trường học, bệnh viện. Luật Đất 
đai 2024 đã bổ sung yêu cầu lồng ghép quy 
hoạch nhà ở và công trình công cộng vào 
quy hoạch KCN - một bước tiến quan trọng 
để bảo đảm người dân cũng được hưởng lợi 
từ dự án phát triển.

2.4. Điểm mới của Luật Đất đai 2024 
và tác động đối với mô hình PPP khu 
công nghiệp

Luật Đất đai 2024 (có hiệu lực từ 
1/7/2025) tạo chuyển biến tích cực cho mô 
hình PPP khu công nghiệp. 

Thứ nhất, luật mới đồng bộ hơn với Luật 
PPP khi quy định rõ thẩm quyền, thủ tục 
giao, cho thuê đất dựa trên quyết định chủ 
trương đầu tư, giúp giảm xung đột giữa quy 
trình đấu thầu PPP và đấu giá đất. 

Thứ hai, luật cải thiện tiếp cận đất đai 
cho nhà đầu tư tư nhân thông qua đơn 
giản hóa thủ tục, minh bạch hóa quy trình 
và cho phép nhà đầu tư tự thỏa thuận 
chuyển nhượng đất với dân trong một số 
trường hợp. 

Thứ ba, quyền lợi người dân được bảo vệ 
tốt hơn: luật thu hẹp phạm vi thu hồi đất vì 
lợi ích công, yêu cầu có phương án tái định 
cư cụ thể và cho phép hỗ trợ ngoài khung 
bồi thường - tạo cơ chế đồng thuận xã hội 
lành mạnh. 

Thứ tư, Luật 2024 mở rộng ưu đãi tài 
chính cho PPP như miễn/giảm tiền thuê 
đất, cho phép trả tiền một lần, hỗ trợ nhà 
đầu tư thứ cấp - góp phần làm tăng tính 
khả thi và hấp dẫn dự án. Tuy nhiên, vẫn 
còn một số vấn đề như thiếu quy định đặc 
thù cho PPP, chưa cho phép thế chấp quyền 
thuê đất trả tiền hàng năm, và chi phí đền 
bù có thể tăng do bỏ khung giá đất. 

Tổng thể, Luật Đất đai 2024 là nền 
tảng pháp lý quan trọng, tạo thuận lợi 
triển khai PPP khu công nghiệp, song 
cần nghị định hướng dẫn kịp thời và tăng 
cường năng lực thực thi ở địa phương để 
đạt hiệu quả thực tế.
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3. Kết luận 

Mô hình đối tác công - tư (PPP) trong 
phát triển khu công nghiệp là hướng đi 
chiến lược nhằm huy động hiệu quả nguồn 
lực tư nhân, chia sẻ rủi ro với Nhà nước và 
thúc đẩy hạ tầng công nghiệp hiện đại. Dù 
Luật PPP 2020 đã thiết lập nền tảng pháp 
lý quan trọng, song pháp luật đất đai vẫn 
giữ vai trò quyết định đối với hiệu quả triển 
khai mô hình này. Các nội dung như giao 
đất, cho thuê đất, thu hồi và bồi thường 
giải phóng mặt bằng, bảo đảm quyền sử 
dụng đất của nhà đầu tư PPP và quyền lợi 
của người dân cần được quy định rõ ràng, 
minh bạch và khả thi. 

Luật Đất đai 2024 đánh dấu bước tiến 
quan trọng khi đồng bộ hơn với Luật PPP, 
mở rộng ưu đãi về đất đai, bảo vệ tốt hơn 
quyền lợi người dân và tạo cơ chế tiếp cận 
đất thuận lợi cho nhà đầu tư. Những cải 
cách như cho phép chuyển sang thuê đất 
trả tiền một lần, bổ sung quyền thế chấp, 
mở rộng hình thức tự thỏa thuận nhận 
chuyển nhượng đất đã góp phần làm tăng 
tính hấp dẫn của các dự án PPP khu công 
nghiệp. Tuy nhiên, hiệu quả thực tế phụ 
thuộc vào năng lực thực thi, tính minh 
bạch trong hướng dẫn và sự chuyên nghiệp 
từ phía nhà đầu tư. Cần có sự phối hợp chặt 
chẽ giữa Nhà nước - doanh nghiệp - người 
dân để đảm bảo các dự án PPP khu công 
nghiệp được triển khai đúng pháp luật, 
đồng thuận xã hội cao và đạt hiệu quả bền 
vững. Khi đó, mô hình PPP sẽ thực sự trở 
thành công cụ quan trọng thúc đẩy phát 
triển công nghiệp hóa, hiện đại hóa tại 
Việt Nam.
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