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Bao dam quyén va loi ich hop phap ctia nha dau tu trong truong
hop Nha nuéc thu hdi dat véi cac du an dau tu cham trién khai
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TOM TAT

Bai viét phan tich cac bat cap trong viéc ap dung khoadn 8 Diéu 81 Luat Bat dai nam 2024 va cac
van ban hudng dan thi hanh, vé thu héi déat déi véi cac du an cham dua dat vao st dung hodc
vi pham tién d6 dau tu trong béi canh yéu cau nang cao hiéu qua quan ly dat dai va bao dam
moi trudng dau tu &n dinh. Trén ca s& phuong phap phan tich, so sanh luat hoc va phuong phéap
nghién ctu trudng haop, bai viét lam ro su thiéu théng nhat gitia Luat Bat dai ndm 2024 va cac nghi
dinh huéng dan, dac biét la Nghi dinh 102/2024/NB-CP va Nghi dinh 226/2025/ND-CP, trong viéc
xac dinh pham vi vi pham, co ché gia han, va quyén clia nha dau tu sau khi du an bj chdm dut. Két
qua nghién ctiu cho thay, cac quy dinh hién hanh con thiéu ranh gidi gitra truong hop cham dut
tU nguyén va cudng ché, chua co tiéu chi minh bach dé xac dinh nguyén nhan cham tién do, va
chua bdo dadm co ché bao vé quyén tai san hop phéap clia nha dau tu khi Nha nudc thu hoi dat véi
c4c du &n cham trién khai. Theo d6, noi dung bai viét dé xuét cac gidi phap hoan thién phap luat
nham khac phuc cac bat cap vé trudng hop Nha nuéc thu hoi dat doi véi cac du an cham trién
khai, qua dé tang cudng hiéu luc ctia chinh sach thu héi dat, dong thoi bdo dam tinh cong bang,
minh bach va phu hop vai cac nguyén tac phat trién bén viing trong quan tri dat dai hién dai.
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tai san

KHAI NIEM VE THU HOI BAT VOI

CAC DU AN DAU TU CHAM TRIEN
KHAI

Duéi goc do phap ly, thuat ngt “dy an dau tu” git vai
tro then chét trong viéc xac dinh quyén, nghia vu va
trach nhiém ctia cac chu thé tham gia hoat dong dau
tu, ddc biét 1a cac du 4n c6 st dung dat. Tuy nhién,
Luét Dat dai nam 2024 lai khong dua ra dinh nghia
cu thé vé “dy dn dau tu”, di day la mot khai niém nén
tang 6 lién hé chat ché véi cac ché dinh nhu giao dat,
cho thué dt, thu hoéi dat, chuyén muc dich stt dung
dat va quan ly tién d¢ st dung dat. Trong khi d6, mot
s6 dao ludt chuyén nganh khac da budc dau khéi niém
héa tuong d6i rd rang vé thuat ngt nay. Cu thé, khoan
15 biéu 3 Luat Bau tu nam 2020 dinh nghia: “Dy an
dau tu la tap hop cac d€ xudt bo von trung va dai han
détién hanh céc hoat dong dau tu kinh doanh trén dia
ban cu thé, trong khoang thai gian xac dinh” Theo do,
du én dau tu dugc hiéu 1a mot qud trinh kéo dai, doi
hoi sy chuén bi ky ludng vé von, nhan lyc, vat lyc dé
thuc hién cac hoat ddng san xuét kinh doanh nhim
sinh lgi nhuén.

Bén canh d6, tai khoan 12 Diéu 2 Luit Nha & nim
2023 cing quy dinh: “Dy dn ddu tu xdy dung nha &
la tdp hgp dé xudt cé lién quan dén viéc sii dung von

détién hanh hoat dong xdy dung mdi, xdy dung lai, cdi
tao hodc stia chita nha 6, cong trinh ha tang ky thudt, ha
tdng xd hoi phuc vu nhu cdu 6 trén mot dia diém nhdt
dinh trong thdi han va chi phi xdc dinh.” Pinh nghia
nay tuy mang tinh chuyén nganh nhung da cu thé héa
rd ndi dung, pham vi va muc tiéu ctia hoat dong dau
tu. Tuy nhién, gita cic dao luat hién hanh van chua
c6 su thong nhét ddy da vé noi ham khai niém “dy
an dau tu”, dac biét khi 4p dung trong linh vuc quan
ly dat dai. Viéc Luat Dat dai nam 2024 khéng dinh
nghia hodc vién dan r6 rang khdi niém “du an dau tu”
da dan dén nguy co thiéu thong nhét trong viéc ép
dung phap luét, gdy kho khén cho cong tdc quan ly
nha nudc, ciing nhu tao khoang tréng phap ly trong
qua trinh xt 1y céc trudng hgp cham trién khai, chim
dua dat vao st dung hodc khi xem xét thu hoi dat. Do
d6, can thiét phai b6 sung hodc dan chiéu thdng nhét
khéi niém “dy 4n du tu” trong Luat Dét dai d€ dam
bao tinh dong bo trong hé thong phap luat va nang
cao hiéu qua thuc thil.

Ngoai ra, du Luat Pat dai ndm 2024 da c6 budc tién
trong viéc quy dinh co s& phap ly cho thu hoi dat déi
v6i cac trudng hop chdm dua dat vao st dung hodc
chém tién do thyc hién dy én dau tu, song van con
ton tai nhiing han ché nhat dinh, dac biét 1a viéc chua

lam rd céc thudt ngi ¢ lién quan nhu “khong dua

Trich dan bai bao nay: Phuong N T, Hung P T. Bdo dam quyén va Igi ich hgp phap ctia nha dau tutrong
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dat vao sti dung’, “cham tién d6 st dung déat”, “tién do
ghi trong du 4n d4u tu” hay “du 4n d4u tu”. Nhiing
khéi niém nay déu c6 tinh chat dinh tinh, chua dugc
chuén hoa hodc vién dan cu thé tit cdc van ban phap
luét c6 lién quan, dan dén sy thiéu théng nhit trong
qua trinh 4p dung va dién giai trén thuc tién. Viéc
khoéng lam r6 ndi ham cdc thuit ngl nay cé thé gay ra
tinh trang tuy nghi trong xdc dinh hanh vi vi pham,
lam phat sinh tranh chép gitia nha dau tu va co quan
nha nudc, dong thoi anh hudng dén tinh minh bach,
cong bang va hiéu lyc ctia co ché thu hoi dat. Trén
co s& téng hgp, d6i chiéu véi thyc tién dp dung co
thé hiéu: “Thu héi ddt doi v6i du dn khong dugc trién
khai hodc trién khai cham tién d¢ la viéc co quan nha
nuéc cé tham quyén ban hanh quyét dinh hanh chinh
nhdm thu lgi quyén st dung ddt da giao, cho thué hodc
cho phép chuyén muc dich sit dung ddt déi v6i chii ddu
tu, trong trudng hop ddt khong dugc dua vao sit dung
trong thoi han nhdt dinh hodc tién do sit dung ddt thuc
té chdm so vdi tién do da cam két trong du dn ddu tu,
sau khi da dugc gia han theo quy dinh phdp luat”

THUC TRANG PHAP LUAT VE THU
HOI BAT OI VOI DY AN CHAM
TRIEN KHAI TAI VIET NAM

Trén co s6 dinh huéng cua Luat Dat dai nam 2024,
phép luit da dit ra cdc quy dinh cu thé nham xu ly
nhiing trudng hgp nha d4u tu khong thuc hién viéc
dua dét vao stt dung theo dung tién do da cam két.
Theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 81 Luit nay, Nha
nudc c6 quyén thu hodi dt d6i véi “ngudi su dung dat
khong st dung dat trong thoi han 12 thang lién tuc
hoéc chim tién do st dung dat 24 thang so véi tién do
ghi trong du 4n d4u tu ma khong dugc co quan nha
nudc c6 thim quyén cho phép gia han”. Quy dinh nay
14 co s& phap 1y quan trong d€ kiém sodt va xtt ly cac
duy 4n chim trién khai trén thyc té. Tuy nhién, qua
trinh trién khai 4p dung vao thyc tién van con nhiéu
vuéng mac, bat cap. Cu thé:

Thit nhdt, khoan 8 Diéu 81 Luét Dat dai nam 2024 quy
dinh quyén ctia Nha nudc trong viéc thu hoi dat doi
v6i cac dy an khong dua dat vao st dung hodc chim
tién do so voi ké hoach dugc phé duyét trong du an
dau tu. Pay dugc xem la mot cong cu phép ly quan
trong nham ngan ngtia tinh trang dau co dat dai, du
an “treo” va stt dung d4t kém hiéu qua, qua d6 bao dam
tinh hiéu qua trong quan ly tai nguyén dat va thac ddy
phét trién kinh t€ - xa hoi. Tuy nhién, viéc 4p dung
quy dinh nay tai mot s6 dia phuong lai c6 xu huéng
vugt qua pham vi dugc phap luat cho phép. Pon cu,
tai TP. H6 Chi Minh, co quan quén Iy cho rdng viéc du
an “tam nguing thi cong” trong mdt khodng thdi gian

nhét dinh c6 thé dugc xem 1a vi pham tién d6 st dung
dét va trd thanh cin cti dé thu héi dat?. Cach hiéu va
4p dung mang tinh m& rong nay da tao ra nhiéu hé luy
phap ly, lam phat sinh tranh cai vé tinh hgp phap, hop
ly ctia quyét dinh thu hoi, déng thai anh hudng tiéu
cuc dén quyén lgi cia nha ddu tu. Theo do, viéc “tam
duing thi cong” khéng dong nghia véi “khdng st dung
d4t” hay “cham tién d§” néu du an van dang trong thoi
han dau tu hodc viéc tam ngting c6 ly do chinh ding
nhu bién dong thi trudng, khé khin tai chinh tam thoi
hay vudng mic tht tuc hanh chinh. Nhiing yéu t6 nay
von da dugc phép ludt cho phép xem xét khi gia han
tién do du 4n tai khoan 9 Diéu 81 Luit D4t dai nam
2024; khoan 1 biéu 31 Nghi dinh 102/2024/ND-CP.
Viéc suy doan chi1 quan trudng hop “ngling thi cong”
la vi pham tién d6 nhung khong théng qua quy trinh
kiém tra, xdc minh hodc d6i thoai chinh thiic v6i nha
dau tu co6 thé dan dén hanh vi lam quyén, vi pham
nguyén tic minh bach, cong bang va chinh xdc trong
quan ly dat dai. Do d6, dat ra yéu ciu cép thiét vé
viéc chudn héa cach hiéu céc khdi niém “cham tién
do”, “khong stt dung dat” va “ngling thi cong’, ddng
thai xay dung co ché danh gid, xdc minh minh bach
va bdo ddm quyén tham van ctia nha d4u tu trude khi
Nha nuéc ap dung bién phap thu hoi dat>.

Thii hai, tai diém g khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh
102/2024/ND-CP, nha lam luét da dy liéu céc trudng
hop bat kha khdng c6 thé phat sinh trong qua trinh
trién khai dy 4n, d6ng thoi ma rong pham vi xem xét
doi véi “cac truong hgp khac” do Thu tudéng Chinh
pht quyét dinh trén co s& dé xuit caa Uy ban nhan
dan cép tinh hodc B quan ly chuyén nganh. Co ché
nay phan anh sy thin trong trong quén ly, bao dam
tinh théng nhit trén toan qudc va han ché viéc lam
dung ly do bét kha khang d€ hgp thiic héa cic dy an
chim tién d¢. Tuy nhién, khodn 5 Diéu 7 Nghi dinh
151/2025/ND-CP da c6 sy hiéu chinh “Thdm quyén
ctia Thil tuéng Chinh phii quyét dinh cdc trudng hop
badt kha khdng khdc theo quy dinh tai diém g khodn
1 Diéu 31 Nghi dinh s6 102/2024/NP-CP do Uy ban
nhan dan cdp tinh thuc hién”.
da chuyén thdm quyén quyét dinh céc trudng hop bét
kha khéng khac tit Thii tuéng Chinh pha sang Uy ban
nhan dén cép tinh. Duéi géc do bao dam quyén valgi

Theo d6, quy dinh nay

ich hgp phép ctia nha dau tu, sy phin cdp nay nhim
tang tinh linh hoat cho dia phuong nhung lai tiém 4n
ri ro 16n vé tinh thong nhét, minh bach va cong bang
trong 4p dung phdp luat, béi mdi dia phuong c6 thé
dua ra tiéu chi va cach hiéu khac nhau vé “bét kha
khéng”, dan dén su chénh léch trong viéc xem xét, gia
han hodc thu hoéi dit. Déc biét, khi viéc phan quyén
khong di kém tiéu chi 16 rang, quy trinh thdm dinh
va cd ché hau kiém cu thé, nguy co tuy tién va lam
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quyén sé gia ting, anh hudng truc tiép dén quyén tai
san, quyén dugc ddi xti cong bang va quyén dugc bao
vé phép Iy ctia nha déu tu.

Do d6, d¢ bao dam cén bang gitialgiich cong va quyén
hop phép ctia nha dau tu, can duy tri co ché thdm dinh
hai cép, trong dé dia phuong lap ho so, B6 quin ly
chuyén nganh thdm dinh va Tht tuéng phé duyét cudi
cung; dong thoi ban hanh b tiéu chi thdng nhat trén
toan qudc, thiét 1ap co ché hau kiém va quy dinh r6
trach nhiém cé nhan ctia ngudi ding ddu dia phuong
trong cac quyét dinh lién quan. Chi khi d6, phap luét
vé thu hoi dit d6i vdi cac du 4n cham trién khai méi
thuc su bdo dam dugc tinh minh bach, hgp phép va
béo vé dugc quyén, lgi ich chinh ding cua nha dau
tu trong khudn khé phép quyén. Trudng hop van duy
tri co ché phén cép cho dia phuong, cdn ban hanh tiéu
chi r6 rang vé muc d9, pham vi va hdu qua ctia sy kién
bat kha khéng, dong thai quy dinh co chébdo cdo, hiu
kiém dinh ky va trach nhiém c4 nhan ctia nguoi ding
dau néu ban hanh quyét dinh sai. Chi khi d6, viéc
phén quyén méi dat dugc muc tiéu tang tinh linh hoat
ma van bdo ddm nguyén tdc minh bach, thng nhit va
hiéu lyc ctia phap luat dat dai trong toan qudc.

Thii ba, trén co s6 diém b khoan 2 Diéu 35 Nghi dinh
102/2024/ND-CP cho phép “Trong thdi han 24 thing
ké tis ngay dy dn ddu tu bi chdm diit hoat dong theo quy
dinh, chii ddu tu dugc thuc hién chuyén quyén sii dung
dadt, ban tai sdn gan lién v6i ddt cho t6 chiic, cd nhan
khdc theo quy dinh ctia phdp ludt”. Sau d6, tai diém
a khoan 5 Diéu 4 Nghi dinh 226/2025/ND-CP da stia
d6i, b6 sung noi dung trén theo hudng: “Trong thdi
han 24 thdang k€ tir ngay dv dn ddu tu bi chdm diit hoat
dong theo quy dinh, chii ddu tu dugc thuc hién chuyén
quyén sit dung ddt, ban tai san gdn lién vdi ddt cho t6
chiic, cd nhdn khdc theo quy dinh ciia phdp ludt hodc
dugc xem xét chuyén muc dich sii dung ddt theo quy
dinh.” Qua déy théy ring, day la mot budc diéu chinh
quan trong trong tu duy 1ap phap, mé rong quyén lua
chon ctia nha dau tu khong chi dung & viéc chuyén
nhuogng dit hodc tai sin, ma con c6 thé dé nghi chuyén
muc dich stt dung d4t néu dap ting diéu kién phap luat.
Tuy nhién, quy dinh nay van c6 nguy co bi lam dung,
ca vé ky thuat 14p phép va hiéu qua thuc thi trong quan
ly d4t dai. Cu thé:

Mot la, quy dinh khong yéu cdu sy chdp thuin cua
co quan nha nudc cé thim quyén déi véi hoat dong
chuyén nhugng trong thaoi gian 24 thang, khong dat
ra tiéu chi kiém soat déi tugng nhén chuyén nhugng.
Qua d6, dan dén nguy co hinh thanh cac giao dich
chuyén nhugng long vong, thiéu minh bach. Vi du,
mot cong ty A (cht d4u tu ban d4u) thanh lap cong ty
B (cong ty con hodc cong ty lién két) d€ nhan chuyén
nhugng du 4n, sau d6 cong ty B lai chuyén nhugng

dy 4n cho cong ty C (ciing c6 thé 1a mot cong ty
lién quan). Viéc nay c6 thé dién ra nhiéu lan, tao
thanh mét chudi cac giao dich néi bo, trong khi quyén
khai théc thyc t€ vin ndm trong tay cong ty A hodc
cdc ¢4 nhan lién quan dén cong ty A*. Thyc tién da
ghi nhin nguy co chuyén nhugng néi bo, thiéu minh
bach khi phap luat khong kiém soat chit chti thé nhan
chuyén nhugng. Dién hinh, theo Két luan Thanh tra
s6 16/KL-TTr ngay 18/11/2025 cua Thanh tra tinh
Lam Dong, du an nha & xa hoi tai phudng Nghia Tan
dugc chuyén tit Cong ty Beton 6 sang Cong ty TNHH
MTV ESG Vietland (cong ty con) nhung van chim
tién do kéo dai va phat sinh nhiéu vi pham nghiém
trong vé ddu tu, xay dung va huy déng von, budc co
quan thanh tra phai chuyén ho so sang co quan Cong
an. Vu viéc nay cho thdy viéc chuyén giao du 4n gitia
cdc phdp nhan ¢ lién quan, trong khi khong thim
dinh nang lyc va trach nhiém cta bén nhéin chuyén
nhuong, c6 thé biloi dung d€ duy tri quyén kiém so4t
dy 4n trén thyc t€ va tri hoan viéc xt ly thu hoi dato.
Hai la, viéc m& rdng quyén “dugc xem xét chuyén muc
dich st dung dit” cho nha dau tu sau khi du an bi
chdm dut dugc xem 1a mdt budce tién vé mat chinh
sdch. Tuy nhién, lai thiéu cdc tiéu chi cu thé va gisi
han r6 rang vé pham vi dp dung, din dén nguy co bi
lam dung hodc hiéu sai trong qud trinh thuyc thi. Cu
thé: (i) phép luat chua lam 16 liéu quyén dugc xem
xét chuyén muc dich st dung dit c6 dugc dp dung déi
v6i phan dit ctia cac du dn da vi pham tién do, chaim
dua dit vao st dung hodc bi thu hoi do vi pham phap
luat dat dai hay khong; (ii) chua cu thé vé quy trinh va
diéu kién xem xét chuyén muc dich st dung dét, khi
ma phdp lust khong xdc dinh 16 c6 bat budc phai thim
dinh su pht hgp vé6i quy hoach, ké hoach st dung dét
hay yéu cdu danh gid tic dong kinh t€ - xa hoi, méi
trudng truc khi chédp thuan®. (iii) vin dé th&m quyén
phé duyét trong giai doan sau chdm ddt du 4n ciing
chua dugc xc dinh ro rang. Xem xét trong cic quy
dinh, nhén thiy khong c6 co s6 nao chira co quan nao
sé chiu trach nhiém quyét dinh viéc cho phép chuyén
muc dich Ia Uy ban nhan dan cp tinh (noi da thu héi
dat) hay co quan quan ly dau tu, xy dung. Diéu nay
khong chi lam gidm hiéu qué cua chinh sach thu hoi
dat, ma con lam suy yéu muc tiéu quan ly, st dung dat
cong hiéu qua, cdng bing va bén viing, von la nguyén
tdc cOt 16i ctia Luat DAt dai nam 2024.

Th tu, tai khodn 8 Diéu 81 Luat DAt dai ndm 2024,
néu sau thoi gian 24 thang gia han ma dy 4n van chua
dua dat vao st dung thi Nha nudc ¢é quyén thu hoi
dat ma khong boi thudng cho nha déu tu. Tuy nhién,
khong phai moi trudng hgp chim tién d6 déu xuét
phét t116i ciia nha dau tu. Thyc té, viéc cham tré trong
thuc té thudng bit ngudn tit nhiéu yéu t6 khach quan
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nhu: tha tuc hanh chinh rudm ra, thiéu su phdi hgp
gitia cic co quan chiic ning, thay d6i quy hoach khong
nhat quén hodc qué trinh thanh tra, kiém tra kéo dai
khong 16 rang”’. Qua d6, phap luit chua cé quy dinh
dé xac dinh r6 nguyén nhén chdm tré va phan dinh
trach nhiém gitta cic bén, dan dén viéc nha dau tu, ké
ca trong trudng hop khong c6 16i van phai ganh chiu
hiu qua phap ly ning né®. Piéu nay khong chi tao
ra su bat binh ding gitta cac cht thé trong quan hé
phép Iy ma con xdm pham dén quyén va loi ich hgp
phép ctia nha dau tu, trdi véi cdc nguyén tic co ban
vé bdo ddm quyén con ngudi trong linh vic kinh té va
tai san dugc ghi nhan tai Diéu 32, Diéu 33 Hién phép
nam 2013.

Thit ndam, Nha nude c6 quyén thu héi ddt ctia nha dau
tu trong truong hgp khong dua dat vao st dung dung
tién d6 ma khdng phai boi thuong vé dat va tai san
gin lién v6i dat. Tuy nhién, trong nhiing trudng hgp
duy 4n da c6 mtic d6 trién khai nhét dinh hodc da phat
sinh cac quan hé dan sy, tai san, lao dong mang tinh
x4 hoi phtic tap. B&i trén thuc té tai mot s8 dia phuong
nhu Quang Ninh cho th4y, ton tai nhiéu dy an kinh
doanh ha tdng khu dan cu va khu cong nghiép, da tién
hanh ky két hgp dong gdép von, dit coc, hgp tac dau
tu v&i nhiéu ho dan. Khi Nha nuéc thu héi toan bo
dat va khong boi thudng tai san, cic bén thu ba dé
bi anh hudng nghiém trong vé quyén l¢i, phat sinh
tranh chdp dén sy, khiéu kién kéo dai va gay mét 6n
dinh x4 hoi®. Bén canh d6, nhiéu du 4n da c6 du tu
thuc t&€ nhu xay dung nha xudng, kho bai, ha tang ky
thuat hodc lap dit thiét bi, thé hién nd luc trién khai
ctia nha d4u tu du tién d6 bi cham. Viéc dp dung cling
nhdc quy dinh thu hoéi khong boi thudng, ma khong
danh gia nguyén nhan chim tién d6 nhu kho khén tai
chinh, thay d6i chinh sach, hodc vuéng mic thua tyuc
hanh chinh..., c6 thé dan dén viéc tudc doat tai san
hgp phap, lam phét sinh nguy co vi pham quyén tai
san dugc dam béo tai Diéu 32 Hién phdp ndm 2013.
Ngoai tac dong phap ly, viéc thu héi dat toan bo ma
khéng c6 co chélinh hoat con gay thiét hai kinh t€ - xa
hoi dang ké nhu: doanh nghiép c6 thé pha san, ngusi
lao dong mat viéc, chudi cung ting bi gidan doan, va hé
théng tin dung - tai chinh chju anh hudng day chuyén
do céc khoan ng khong dugc thanh toan 10, 6] cép do
xa hoi, cac nha dau tu nho 1é, ho dan gép von hoac
ngudi lao dong trong du an c6 thé phan ting tiéu cuc,
lam gia ting nguy co bt 6n va suy gidm niém tin vao
tinh cong bang ctia chinh sach phédp luat. Tt d6 néu
quy dinh tai khoan 8 Diéu 81 Luat Dat dai nim 2024
dugc ap dung mot cach may moc, khong xem xét tinh
trang thuc t€ va thiéu co ché phan loai, chuyén tiép
phu hgp, dé din dén vi pham quyén tai san, quyén

dugc bao vé dau tu va quyén an sinh xa hoi ctia nhiéu
cht thé.

Thit sdu, tai diém b khodn 5 Diéu 4 Nghi dinh
226/2025/ND-CP quy dinh: “Trudng hop khi hét thdi
han quy dinh tai diém a khodn ndy ma chi ddu tu
khoéng thiic hién chuyén quyén si dung ddt, ban tai sdn
ctia minh gan lién v6i ddt cho nha ddu tu khdc hodc
khong du diéu kién chuyén muc dich sit dung dét theo
quy dinh thi Nha nudc thu hoi ddt, khong boi thudng
vé ddt, tai sdn gdn lién vdi ddt. Trong trudng hgp badt
kha khdng quy dinh tai Diéu 31 Nghi dinh nay thi dugc
xem xét gia han thoi han quy dinh tai diém a khodn nay
bang thoi gian xdy ra tinh trang bdt khd khdng. Chi phi
thu héi ddt, xit Iy tai san gan lién vdi ddt do ngan sdch
nha nuée bdo ddm; nha ddu tu dugc lua chon dé tiép
tuc stk dung ddt cé trach nhiém ndp ngan sdch nha nuée
khodn chi phi nay truéc khi duge Nha nudc giao ddt,
cho thué ddt” Quy dinh nay dugc ban hanh dé stia d6i
diém d khoan 2 Diéu 35 Nghi dinh 102/2024/ND-CP,
g6p phan thdo g& vudng mac trong co ché xt ly d6i
v6i trudng hgp cht dau tu khéng thuc hién chuyén
quyén st dung dat hodc bén tai san gén lién véi dét
khi dy 4n bi chdm dit hoat dong. Tuy nhién, vé ky
thuat 14p phép, diéu nay chua bao ddm quyén, nghia
vu clia cdc chu thé lién quan. Cu thé:

Mot la, Nghi dinh 226/2025/ND-CP b6 sung thém
mot trudng hop mdéi: chi ddu tu khong dv diéu kién
chuyén muyc dich sit dung ddt theo quy dinh”, Nha nuéc
sé thu hoi dat va khong boi thuong vé dit, tai san gan
lién voi dat. Viéc mo rong thém cén ct thu hoi nay,
vé mit ly luan, thé hién né lyc ctia co quan 1ap phép
nhdm ngin chan tinh trang nha déu tu tri hoan hodc
lgi dung qua trinh chuyén muc dich st dung dat dé
kéo dai tién d¢ du an. Tuy nhién, quy dinh nay lai
thiéu tiéu chi dinh Iugng va co s& phap Iy cu thé d€xac
dinh nhu thé nao 1a “khong du diéu kién chuyén muc
dich st dung dit” Trong thuc té diéu kién chuyén
muc dich phu thudc vao nhiéu yéu t6 nhu quy hoach,
ké hoach st dung dit, phé duyét dau tu, kha ning tai
chinh ctia nha dau tu, hodc su chédp thuin ctia co quan
¢6 thdm quyén. Do do, viéc khong lam rd pham vi
clia cum tu nay c6 thé dan dén sy tuy nghi trong ép
dung, khi céc dia phuong c6 thé dién giai khéc nhau,
sé c6 dia phuong xem xét 12161 ctia nha déu tu, cé dia
phuong lai xdc dinh nguyén nhan do thay ddi chinh
sdch hodc quy hoach, khién quyén lgi ctia nha dau tu
bi anh hudng nghiém trong.

Hai la, vé co ché tai chinh, Nghi dinh 226/2025/ND-
CP b6 sung quy dinh “chi phi thu héi dat, xi Iy tai
san gan lién véi dat do ngan sdch nha nudc bao dam;
nha dau tu dugc lya chon dé tiép tuc stt dung dit cé
trach nhiém ndp ngén sach nha nudc khoan chi phi
nay trudc khi dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat”
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Céch thiét k& nay vé nguyén tic c6 y nghia tich cuc
trong viéc dam bdo tién trinh xti ly dét dai dugc dién
ra nhanh chéng, tranh tinh trang 4ch tac vi thi€u kinh
phi. Tuy nhién, quy dinh nay lai tiém 4n nhiéu hé luy
phép ly va tai chinh. Trudc hét, ngan sach nha nudc
phai tam ting trudc toan bo chi phi thu hoi, dinh gia,
cudng ché, xt ly tai san, trong khi qud trinh nay c6
thé kéo dai, phat sinh chi phi 16n, dic biét d6i véi
cac dy an c6 quy mo 16n hodc tai san xudng cip, hu
hong. Trudng hgp khong tim dugc nha dau tu méi
hodc nha d4u tu mdi khong chdp nhén ndp lai toan
b chi phi nay, thi ngin sach nha nudc sé phai ganh
chiu khoan chi phi khong nho, giy that thoat tai chinh
cong. Bén canh do, quy dinh khong néu ré phuong
thic xdc dinh, thim dinh va cong khai chi phi thu hoi
dat, xtt Iy tai san, diéu nay c6 thé dan dén thiéu minh
bach, tiém 4n nguy co lam dung hodc thit thoat ngan
sach.

Ba g, viéc giti nguyén quy dinh “Nha nudc thu hoi
dat, khong boi thudng vé dat, tai san gan lién véi
dat” trong khi m& rong thém can cd thu hoi sang
trudng hgp “khong du diéu kién chuyén muc dich st
dung dat” chua bao ddm quyén tai san ctia nha déu
tu. Trong nhiéu trudng hop, viéc khong duge chuyén
muc dich stt dung ddt khong phai do 16i ciia nha dau tu
ma do sy thay déi chinh sach, diéu chinh quy hoach,
hodc cham tré trong viéc phé duyét ctia co quan nha
nudc cé thdm quyén'!. Néu vin 4p dung co ché thu
hoi ma khong béi thudng, diéu nay sé dan dén xung
dot v6i nguyén tic bao vé quyén s6 hitu va quyén tai
san hgp phdp cta cht dau tu, cing nhu nguyén tac
bao dam d4u tu quy dinh tai Luat Pu tu nim 2020 2,
DPanh gia van d& mot cach khach quan, méc du ca hai
Nghi dinh déu duy tri co ché gia han trong trudng hgp
bat kha khang theo Diéu 31 Nghi dinh 102/2024/ND-
CP, song lai khong lam r6 thu tuc, ho so va tiéu chi dé
dugc xem xét gia han, dédc biét trong giai doan sau khi
du 4n da bi chdm diit hoat dong.

Thit bdy, can ct khoan 3 Diéu 254 Luat Pat dai nam
2024 vé quy dinh chuyén tiép, phdp luat da phan biét
gitia hai truong hgp: “da c6” va “chua c6” quyét dinh
thu hoi dat trude ngay luat cé hiéu luc, qua d6 ap
dung cac bién phap xu ly khac nhau 'l Tuy nhién,
cach tiép can nay tiém 4n nhiéu bt cap khi xem xét
duéi gbc do bao ddm quyén con ngudi. Cu thé, d6ivéi
céc trudng hgp vi pham tién d6 dua dat vao st dung
nhung chua bi ban hanh quyét dinh thu héi, nha dau
tu 6 thé dugc hudng cic co ché linh hoat theo quy
dinh méi, nhu quyén dugc gia han tién d¢ stt dung
dat hodc dugc xem xét lai ly do khach quan dan dén
cham tré (theo khoan 8 va khoan 9 Diéu 81 Luat Dat
dai 2024). Ngugc lai, d6i v6i nhiing trudng hop da
bi ban hanh quyét dinh thu hoi dét trude thoi diém

luat c6 hiéu lyc, thi khong dugc hudng co ché xem xét
lai, mdc du cdc quyét dinh nay c6 thé dugc ban hanh
theo khung phép Iy ¢, von con thi€u minh bach, chua
danh gia day du yéu t6 bat kha khang, hodc chua bao
dam quyén tham van ctia nha dau tu va ngudi c6 dit
bi thu hoi.

Viéc khong cho phép ra soat hodc danh gia lai cac
quyét dinh thu héi d4t theo quy dinh phép luit méi co
thé dan dén nguy co tudc doat quyén tai san ctia nha
d4u tu ma khong tao diéu kién cho ho thyc hién quyén
khiéu nai hodc quyén dugc bao vé tai san hgp phap.
DPong thoi, Luat Bat dai nam 2024 ciing chua quy dinh
cu thé thé nao 14 “vdn ban xdc dinh hanh vi vi pham”
délam cin ctt phan loai, khién viéc 4p dung trén thuc
t€ dé phat sinh tuy nghi, anh hudng dén quyén tiép
cén thdng tin, quyén tham gia vao qua trinh ra quyét
dinh, va quyén dugc bao vé tai san, nhiing quyén co
ban da dugc ghi nhan trong Hién phap Viét Nam va
cdc chudn muc phép ly quéc té. Ngoai ra, quy dinh
nay ciing chua tinh dén viéc bao vé quyén lgi ctia bén
thi ba nhu ngudi gép von, t6 chiic tin dung hodc cong
déng dan cu c6 lién quan, dan dén kha ning xam
pham quyén va 1¢i ich chinh dang ctia nhiéu nhém
x4 hoi khdc nhau 13,

KIEN NGHI HOAN THIEN

Tu nhiing bt cap da dugc phén tich & trén, c6 thé
nhén théy rang khung phép luit hién nay vé thu hoi
dat d6i v6i cac dy dn chdm dua dit vao st dung van
chua dat dugc sy thong nhét va con thiéu co ché hai
hoa gitia muc tiéu quan ly ctia Nha nudc véi viéc bao
vé quyén valgi ich hgp phép ctia nha dau tu. Thuyc tién
4p dung cho thdy nhiéu quy dinh con mang tinh hinh
thtic, thi€u tinh kha thi va chua ddm béo dugc nguyén
tac cong bing trong xt 1y cac trudng hgp cham tién
d0. Do do, dé nang cao hiéu qua thuc thi Luat D4t dai
ndm 2024, dong thoi bdo dam tinh minh bach, céng
béng va ton trong quyén con ngudi trong quan ly, st
dung dit, can xay dyng va trién khai mot hé théng
kién nghi cu thé nhim hoan thién co ché phap Iy theo
huéng dong bo, ro rang va cé tinh thuc tién cao. Cu
thé:

Thif nhdt, cac thuat ngii nhu “chdm tién d¢”, “khdng
sti dung dit” va “ngting thi cong” da dugc ghi nhan
trong Luat Dit dai ndm 2024 va cic van ban hudng
dan thi hanh, song chti yéu dugc thé hién dudi dang
liét ké tinh hudng hodc gan véi hé qua phép Iy cu thé,
chua dugclam r6 vé tiéu chi dp dung thong nhét trong
thuc tién. Viéc thi€u hudng dan cy thé vé cach thic
xdc dinh cdc trang théi st dung ddt nay c6 thé dan dén
cach hiéu va van dung khong dong nhit gitra cic dia
phuong, anh hudng dén quyén va lgi ich hgp phap
ctia nha dau tu. Do d6, cin thiét hudng dan rd tiéu
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chi va cén cd xdc dinh tinh trang chim tién d¢ hodc
khoéng st dung dat, dua trén cic yéu t6 khach quan
nhu tién d6 dau tu da dugc phé duyét, két qua kiém
tra thuc dia, h6 so phép ly ctia dy 4n va cac nguyén
nhéan khach quan dnh hudng dén viéc trién khai du
dn. Dong thoi, can thiét 1ap quy trinh kiém tra, xac
minh va d6i thoai bit budc gitta co quan nha nude c6
thdm quyén va nha du tu trudc khi ban hanh quyét
dinh thu hoi dit, nham chuén héa cach dp dung céac
quy dinh hién hanh, bdo ddm tinh minh bach, khach
quan va quyén dugc gidi trinh ctia nha dau tu.

Thii hai, can duy tri co ché thdm dinh hai cdp d6i véi
cac trudng hop xem xét gia han tién d6 st dung dat
do bat kha khang, trong d6 dia phuong lap ho so, BO
quan ly chuyén nganh thdm dinh va Thu tuéng Chinh
phu phé duyét cudi cung, nhim bido dam tinh théng
nhét, minh bach va cong bing trén pham vi toan quéc.
Truong hop tiép tuc phin quyén cho dia phuong, phai
ban hanh bd tiéu chi dinh lugng théng nhit vé “bat
kha khéng”, quy dinh quy trinh hiu kiém dinh ky va
trach nhiém cd nhén ctia ngudi ding dau néu quyét
dinh sai. Diéu nay giup han ché tinh trang lam quyén,
bao ddm quyén tai san va quyén dugc doi xu cong
bang ctia nha déu tu.

Thii ba, b6 sung quy dinh chat ché vé diéu kién va
quy trinh chuyén nhugng quyén st dung dit, tai san
gin lién vé6i ddt hodc chuyén muyc dich st dung dit
trong thai han 24 thang sau khi dy 4n bi chdm dut
hoat dong. Cu thé, yéu ciu co quan nha nudc thim
dinh nang luc cta bén nhan chuyén nhugng, cong
khai thong tin giao dich va ngén nglia cac giao dich
n6i bo nham ldch luét, tranh truong hgp bi thu hoi dat.
Doéng thoi, can quy dinh ré thdm quyén phé duyét,
diéu kién chuyén muc dich st dung dét, gan v6i thim
dinh quy hoach, k& hoach st dung dat, tac dong moi
trudng va xa hoi, tranh viéc nha dau tu lgi dung ké hé
dé “hgp thic héa” hanh vi cham trién khai.

Thir tu, thiét lap co ché xdc dinh va phan dinh ro
nguyén nhéan chim trién khai dy 4n, qua d6 lam r6
trach nhiém gitia nha dau tu, co quan hanh chinh va
cac bén lién quan. Trudng hgp chdm do nguyén nhan
khéch quan nhu thay d8i quy hoach, chdm giai phong
mat bang hodc thu tuc hanh chinh kéo dai, cin c¢6
chinh séch mién hodc gia han thoi han st dung dat
hop ly thay vi 4p dung bién phép thu h6i. Dong thoi,
can thiét 14p co ché kiém toan, gidm sat doc lap hoac
hoi dong lién nganh d€ danh gid trach nhiém khach
quan, tranh viéc d3 16i toan bo cho nha dau tu.

Thit ndm, can hudng dan chi tiét viéc ap dung khoan
8 Diéu 81 Luit Dt dai ndm 2024, trong d6 quy dinh
phén loai muc d¢ dau tu thuc t€, dinh gid nguyén
nhan cham tién do va co ché bdi thuong linh hoat.
D6i véi cac du an da c6 miic do dau tu nhat dinh hoic

da phat sinh quyén lgi ctia bén thi ba, nén ap dung
c6 ché chuyén nhugng c6 kiém soat, hodc cho phép
tai cdu truc dy dn thay vi thu hoi toan bo khong boi
thudng. Dong thai, can thiét 14p co ché bio vé quyén
1gi ctia ngudi lao dong, ngudi gop von, nha dau tu thi
cdp, nhim bdo dam 6n dinh x4 hoi va duy tri niém tin
vio méi trudng dau tu !4,

Thit sdu, lam rd6 khai niém “khéng du diéu kién
chuyén muc dich st dung dat” trong Nghi dinh
226/2025/ND-CP béng cach xac dinh cac tiéu chi cu
thé nhu: su phut hgp quy hoach, khé néng tai chinh,
tac dong moi trudng, tinh phép ly ctia du 4n..,. Pdng
thdi, phai cong khai, minh bach quy trinh xac dinh chi
phi thu héi, xt 1y tai san gin lién v6i dét d€ tranh thét
thodt ngan sach va lam dung quyén luc. Trudng hop
khong du diéu kién chuyén muc dich xuét phat ti 16i
clia cd quan nha nudc hodc thay ddi chinh sach, can
cho phép boi thudng hgp ly hodc tai xem xét quyén st
dung dét ctia nha dau tu.

Thii bdy, v6i céc trudng hop chuyén tiép tai khoan 3
Diéu 254 Luét Dat dai 2024, cn ban hanh huéng dan
chi tiét, thong nhit cach xu ly gitia du an “da c6” va
“chua c6” quyét dinh thu hoi dit dé tranh méu thuin
va khiéu kién. Dong thoi, véi cac du an da ddu tu mot
phan hoac dang trong qua trinh giai quyét tht tuc, nén
ap dung co ché chuyén ti€p mém, cho phép gia han,
diéu chinh hoéc ti c4u tric du an thay vi thu hoi ngay
14p tiic. Viéc nay vita bdo ddm tinh 6n dinh phép ly,
vita thé hién nguyén tic “bdo vé quyén lgi hop phép
da dugc xdc 14p”, gop phan ning cao niém tin va tinh
dy dodn trong méi trudng phap ly vé dit dai.

KET LUAN

Viéc Nha nudc thu hoi dat déi véi cic du dn cham
dua dat vao sti dung 1a mot cong cu quan ly cin thiét
nhim bdo dam hiéu qua, ky luat va tinh cong bang
trong phan b6 ngudn luc dat dai. Tuy nhién, qua phan
tich c6 thé thdy Luit D4t dai ndm 2024, van ton tai
nhiéu khoang tréng trong ca noéi dung quy pham lan
c6 ché thuc thi. Cac vin d€ néi bat bao gébm: co ché
gia han tién d6 chua minh bach; viéc xt Iy quyén st
dung dit va tai san trong giai doan 24 thing sau khi
du 4n bi cham diit con thiéu ranh gidi 16 gitia truong
hop tu nguyén va cudng ché; cting véi d6 1a sy thiéu
nhét quan trong cac quy dinh chuyén tiép va bao vé
quyén cta bén thd ba. Tu nhiing phan tich trén, c6
thé khdng dinh ring chinh séch thu héi d4t déi véi
cac du 4n cham trién khai chi thuc sy phét huy hiéu
qué khi dugc dit trong khudn khé phap 1y thong nhit,
minh bach va ¢6 co ché bdo ddm quyén con ngudi.
Diéu nay doi hoi khong chi viéc ban hanh cdc vin ban
hudng dan chi tiét, ma con cdn mot hé théng gidi phap
tOng thé bao gdm: hoan thién tiéu chi ddnh gid chdm
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tién do; thiét 14p co ché d6i thoai, gii trinh va kiém
tra doc lap trude khi thu hoi; phan loai mic d6 dau
tu d€ 4p dung hinh thtc xt Iy pht hop; va b sung
cd ché bao vé quyén tai san, quyén dugc boi thudng,
quyén dugc tham vén ctia nha dau tu va cac chu thé
lién quan.

TUYEN BO XUNG DOT LGOI iCH

Nhom tac gid cam két rdng nghién ctiu nay dugc thuc
hién mét cach doc lap, khiach quan va trung thuc;
khéng chiu bat ky su chi phéi hay tdc dong nao tii cac
lgi ich tai chinh, t8 chiic hodc cd nhan cé thé dan dén
xung dot 1gi ich trong qua trinh nghién ctiu va cong
b3 két qua.

TUYEN BO PONG GOP CUA CAC TAC
GIA

Tac gia 1 Nguyén Thanh Phuong chiu tréch nhiém bs
cuc ndi dung bai bdo, tong hgp tai liéu va tién hanh
phén tich, xti ly néi dung bai viét.

Tac gia 2 Phiing Thanh Hung chiu trach nhiém dich lai
phén tém tat, tit khod tiéng anh, viét phan kién nghi,
két ludn va sdp xép lai phian danh muc tai liéu tham
khao
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Ensuring the lawful rights and legitimate interests of investors in
cases where the State recovers land from delayed investment
projects

Nguyen Thanh Phuong'*, Phung Thanh Hung?

DFD
R ABSTRACT
Y The article analyzes shortcomings in the application of Clause 8, Article 81 of the 2024 Land Law and

its guiding legal documents regarding land recovery for projects that are delayed in putting land

Use your smartphone to scan this into use or that violate the approved investment schedule, in the context of the need to enhance

QR code and download this article land management efficiency while ensuring a stable investment environment. Based on methods
of legal analysis, comparative law, and case study research, the paper clarifies inconsistencies be-
tween the 2024 Land Law and its implementing decrees, particularly Decree No. 102/2024/ND-CP
and Decree No. 226/2025/ND-CP, in determining the scope of violations, extension mechanisms,
and the rights of investors after project termination.The research findings indicate that the current
regulations lack clear boundaries between voluntary project termination and compulsory termi-
nation, do not provide transparent criteria for determining the causes of project delays, and fail to
ensure adequate mechanisms for protecting the lawful property rights of investors when the State
recovers land for delayed projects. Accordingly, the article proposes legal reforms to address these
shortcomings concerning cases of State land recovery for delayed projects, thereby strengthening
the effectiveness of land recovery policies while ensuring fairness, transparency, and consistency
with the principles of sustainable development in modern land governance.
Key words: land recovery, Delayed investment projects, Investors' rights, Land Law 2024,
Protection of property rights
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