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TÓM TẮT
Bài viết phân tích các bất cập trong việc áp dụng khoản 8 Điều 81 Luật Đất đai năm 2024 và các
văn bản hướng dẫn thi hành, về thu hồi đất đối với các dự án chậm đưa đất vào sử dụng hoặc
vi phạm tiến độ đầu tư trong bối cảnh yêu cầu nâng cao hiệu quả quản lý đất đai và bảo đảm
môi trường đầu tư ổn định. Trên cơ sở phương pháp phân tích, so sánh luật học và phương pháp
nghiên cứu trường hợp, bài viết làm rõ sự thiếu thống nhất giữa Luật Đất đai năm 2024 và các nghị
định hướng dẫn, đặc biệt là Nghị định 102/2024/NĐ-CP và Nghị định 226/2025/NĐ-CP, trong việc
xác định phạm vi vi phạm, cơ chế gia hạn, và quyền của nhà đầu tư sau khi dự án bị chấm dứt. Kết
quả nghiên cứu cho thấy, các quy định hiện hành còn thiếu ranh giới giữa trường hợp chấm dứt
tự nguyện và cưỡng chế, chưa có tiêu chí minh bạch để xác định nguyên nhân chậm tiến độ, và
chưa bảo đảm cơ chế bảo vệ quyền tài sản hợp pháp của nhà đầu tư khi Nhà nước thu hồi đất với
các dự án chậm triển khai. Theo đó, nội dung bài viết đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật
nhằm khắc phục các bất cập về trường hợp Nhà nước thu hồi đất đối với các dự án chậm triển
khai, qua đó tăng cường hiệu lực của chính sách thu hồi đất, đồng thời bảo đảm tính công bằng,
minh bạch và phù hợp với các nguyên tắc phát triển bền vững trong quản trị đất đai hiện đại.
Từ khoá: Thu hồi đất, Dự án chậm triển khai, Quyền nhà đầu tư, Luật Đất đai 2024, Bảo vệ quyền
tài sản

KHÁI NIỆM VỀ THU HỒI ĐẤT VỚI
CÁC DỰ ÁNĐẦU TƯ CHẬM TRIỂN
KHAI
Dưới góc độ pháp lý, thuật ngữ “dự án đầu tư” giữ vai
trò then chốt trong việc xác định quyền, nghĩa vụ và
trách nhiệm của các chủ thể tham gia hoạt động đầu
tư, đặc biệt là các dự án có sử dụng đất. Tuy nhiên,
Luật Đất đai năm 2024 lại không đưa ra định nghĩa
cụ thể về “dự án đầu tư”, dù đây là một khái niệm nền
tảng có liên hệ chặt chẽ với các chế định như giao đất,
cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng
đất và quản lý tiến độ sử dụng đất. Trong khi đó, một
số đạo luật chuyên ngành khác đã bước đầu khái niệm
hóa tương đối rõ ràng về thuật ngữ này. Cụ thể, khoản
15 Điều 3 Luật Đầu tư năm 2020 định nghĩa: “Dự án
đầu tư là tập hợp các đề xuất bỏ vốn trung và dài hạn
để tiến hành các hoạt động đầu tư kinh doanh trên địa
bàn cụ thể, trong khoảng thời gian xác định.” Theo đó,
dự án đầu tư được hiểu là một quá trình kéo dài, đòi
hỏi sự chuẩn bị kỹ lưỡng về vốn, nhân lực, vật lực để
thực hiện các hoạt động sản xuất kinh doanh nhằm
sinh lợi nhuận.
Bên cạnh đó, tại khoản 12 Điều 2 Luật Nhà ở năm
2023 cũng quy định: “Dự án đầu tư xây dựng nhà ở
là tập hợp đề xuất có liên quan đến việc sử dụng vốn

để tiến hành hoạt động xây dựng mới, xây dựng lại, cải
tạo hoặc sửa chữa nhà ở, công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ
tầng xã hội phục vụ nhu cầu ở trên một địa điểm nhất
định trong thời hạn và chi phí xác định.” Định nghĩa
này tuymang tính chuyên ngành nhưng đã cụ thể hóa
rõ nội dung, phạm vi và mục tiêu của hoạt động đầu
tư. Tuy nhiên, giữa các đạo luật hiện hành vẫn chưa
có sự thống nhất đầy đủ về nội hàm khái niệm “dự
án đầu tư”, đặc biệt khi áp dụng trong lĩnh vực quản
lý đất đai. Việc Luật Đất đai năm 2024 không định
nghĩa hoặc viện dẫn rõ ràng khái niệm “dự án đầu tư”
đã dẫn đến nguy cơ thiếu thống nhất trong việc áp
dụng pháp luật, gây khó khăn cho công tác quản lý
nhà nước, cũng như tạo khoảng trống pháp lý trong
quá trình xử lý các trường hợp chậm triển khai, chậm
đưa đất vào sử dụng hoặc khi xem xét thu hồi đất. Do
đó, cần thiết phải bổ sung hoặc dẫn chiếu thống nhất
khái niệm “dự án đầu tư” trong Luật Đất đai để đảm
bảo tính đồng bộ trong hệ thống pháp luật và nâng
cao hiệu quả thực thi1.
Ngoài ra, dù Luật Đất đai năm 2024 đã có bước tiến
trong việc quy định cơ sở pháp lý cho thu hồi đất đối
với các trường hợp chậm đưa đất vào sử dụng hoặc
chậm tiến độ thực hiện dự án đầu tư, song vẫn còn
tồn tại những hạn chế nhất định, đặc biệt là việc chưa
làm rõ các thuật ngữ có liên quan như “không đưa
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đất vào sử dụng”, “chậm tiến độ sử dụng đất”, “tiến độ
ghi trong dự án đầu tư” hay “dự án đầu tư”. Những
khái niệm này đều có tính chất định tính, chưa được
chuẩn hóa hoặc viện dẫn cụ thể từ các văn bản pháp
luật có liên quan, dẫn đến sự thiếu thống nhất trong
quá trình áp dụng và diễn giải trên thực tiễn. Việc
không làm rõ nội hàm các thuật ngữ này có thể gây ra
tình trạng tùy nghi trong xác định hành vi vi phạm,
làm phát sinh tranh chấp giữa nhà đầu tư và cơ quan
nhà nước, đồng thời ảnh hưởng đến tính minh bạch,
công bằng và hiệu lực của cơ chế thu hồi đất. Trên
cơ sở tổng hợp, đối chiếu với thực tiễn áp dụng có
thể hiểu: “Thu hồi đất đối với dự án không được triển
khai hoặc triển khai chậm tiến độ là việc cơ quan nhà
nước có thẩm quyền ban hành quyết định hành chính
nhằm thu lại quyền sử dụng đất đã giao, cho thuê hoặc
cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với chủ đầu
tư, trong trường hợp đất không được đưa vào sử dụng
trong thời hạn nhất định hoặc tiến độ sử dụng đất thực
tế chậm so với tiến độ đã cam kết trong dự án đầu tư,
sau khi đã được gia hạn theo quy định pháp luật.”

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ THU
HỒI ĐẤT ĐỐI VỚI DỰ ÁN CHẬM
TRIỂN KHAI TẠI VIỆT NAM
Trên cơ sở định hướng của Luật Đất đai năm 2024,
pháp luật đã đặt ra các quy định cụ thể nhằm xử lý
những trường hợp nhà đầu tư không thực hiện việc
đưa đất vào sử dụng theo đúng tiến độ đã cam kết.
Theo quy định tại khoản 8 Điều 81 Luật này, Nhà
nước có quyền thu hồi đất đối với “người sử dụng đất
không sử dụng đất trong thời hạn 12 tháng liên tục
hoặc chậm tiến độ sử dụng đất 24 tháng so với tiến độ
ghi trong dự án đầu tư mà không được cơ quan nhà
nước có thẩm quyền cho phép gia hạn”. Quy định này
là cơ sở pháp lý quan trọng để kiểm soát và xử lý các
dự án chậm triển khai trên thực tế. Tuy nhiên, quá
trình triển khai áp dụng vào thực tiễn vẫn còn nhiều
vướng mắc, bất cập. Cụ thể:
Thứnhất, khoản 8Điều 81 Luật Đất đai năm 2024 quy
định quyền của Nhà nước trong việc thu hồi đất đối
với các dự án không đưa đất vào sử dụng hoặc chậm
tiến độ so với kế hoạch được phê duyệt trong dự án
đầu tư. Đây được xem là một công cụ pháp lý quan
trọng nhằm ngăn ngừa tình trạng đầu cơ đất đai, dự
án “treo” và sử dụngđất kémhiệu quả, qua đó bảođảm
tính hiệu quả trong quản lý tài nguyên đất và thúc đẩy
phát triển kinh tế - xã hội. Tuy nhiên, việc áp dụng
quy định này tại một số địa phương lại có xu hướng
vượt quá phạm vi được pháp luật cho phép. Đơn cử,
tại TP. HồChíMinh, cơ quan quản lý cho rằng việc dự
án “tạm ngừng thi công” trong một khoảng thời gian

nhất định có thể được xem là vi phạm tiến độ sử dụng
đất và trở thành căn cứ để thu hồi đất2. Cách hiểu và
áp dụngmang tínhmở rộng này đã tạo ra nhiều hệ lụy
pháp lý, làm phát sinh tranh cãi về tính hợp pháp, hợp
lý của quyết định thu hồi, đồng thời ảnh hưởng tiêu
cực đến quyền lợi của nhà đầu tư. Theo đó, việc “tạm
dừng thi công” không đồng nghĩa với “không sử dụng
đất” hay “chậm tiến độ” nếu dự án vẫn đang trong thời
hạn đầu tư hoặc việc tạm ngừng có lý do chính đáng
như biến động thị trường, khó khăn tài chính tạm thời
hay vướngmắc thủ tục hành chính. Những yếu tố này
vốn đã được pháp luật cho phép xem xét khi gia hạn
tiến độ dự án tại khoản 9 Điều 81 Luật Đất đai năm
2024; khoản 1 Điều 31 Nghị định 102/2024/NĐ-CP.
Việc suy đoán chủ quan trường hợp “ngừng thi công”
là vi phạm tiến độ nhưng không thông qua quy trình
kiểm tra, xác minh hoặc đối thoại chính thức với nhà
đầu tư có thể dẫn đến hành vi lạm quyền, vi phạm
nguyên tắc minh bạch, công bằng và chính xác trong
quản lý đất đai. Do đó, đặt ra yêu cầu cấp thiết về
việc chuẩn hóa cách hiểu các khái niệm “chậm tiến
độ”, “không sử dụng đất” và “ngừng thi công”, đồng
thời xây dựng cơ chế đánh giá, xác minh minh bạch
và bảo đảm quyền tham vấn của nhà đầu tư trước khi
Nhà nước áp dụng biện pháp thu hồi đất3.
Thứ hai, tại điểm g khoản 1 Điều 31 Nghị định
102/2024/NĐ-CP, nhà làm luật đã dự liệu các trường
hợp bất khả kháng có thể phát sinh trong quá trình
triển khai dự án, đồng thời mở rộng phạm vi xem xét
đối với “các trường hợp khác” do Thủ tướng Chính
phủ quyết định trên cơ sở đề xuất của Ủy ban nhân
dân cấp tỉnh hoặc Bộ quản lý chuyên ngành. Cơ chế
này phản ánh sự thận trọng trong quản lý, bảo đảm
tính thống nhất trên toàn quốc và hạn chế việc lạm
dụng lý do bất khả kháng để hợp thức hóa các dự án
chậm tiến độ. Tuy nhiên, khoản 5 Điều 7 Nghị định
151/2025/NĐ-CP đã có sự hiệu chỉnh “Thẩm quyền
của Thủ tướng Chính phủ quyết định các trường hợp
bất khả kháng khác theo quy định tại điểm g khoản
1 Điều 31 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP do Ủy ban
nhân dân cấp tỉnh thực hiện”. Theo đó, quy định này
đã chuyển thẩm quyền quyết định các trường hợp bất
khả kháng khác từThủ tướng Chính phủ sang Ủy ban
nhân dân cấp tỉnh. Dưới góc độ bảo đảm quyền và lợi
ích hợp pháp của nhà đầu tư, sự phân cấp này nhằm
tăng tính linh hoạt cho địa phương nhưng lại tiềm ẩn
rủi ro lớn về tính thống nhất, minh bạch và công bằng
trong áp dụng pháp luật, bởi mỗi địa phương có thể
đưa ra tiêu chí và cách hiểu khác nhau về “bất khả
kháng”, dẫn đến sự chênh lệch trong việc xem xét, gia
hạn hoặc thu hồi đất. Đặc biệt, khi việc phân quyền
không đi kèm tiêu chí rõ ràng, quy trình thẩm định
và cơ chế hậu kiểm cụ thể, nguy cơ tùy tiện và lạm
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quyền sẽ gia tăng, ảnh hưởng trực tiếp đến quyền tài
sản, quyền được đối xử công bằng và quyền được bảo
vệ pháp lý của nhà đầu tư.
Dođó, để bảo đảmcân bằng giữa lợi ích công và quyền
hợp pháp của nhà đầu tư, cần duy trì cơ chế thẩmđịnh
hai cấp, trong đó địa phương lập hồ sơ, Bộ quản lý
chuyên ngành thẩmđịnh vàThủ tướng phê duyệt cuối
cùng; đồng thời ban hành bộ tiêu chí thống nhất trên
toàn quốc, thiết lập cơ chế hậu kiểm và quy định rõ
trách nhiệm cá nhân của người đứng đầu địa phương
trong các quyết định liên quan. Chỉ khi đó, pháp luật
về thu hồi đất đối với các dự án chậm triển khai mới
thực sự bảo đảm được tính minh bạch, hợp pháp và
bảo vệ được quyền, lợi ích chính đáng của nhà đầu
tư trong khuôn khổ pháp quyền. Trường hợp vẫn duy
trì cơ chế phân cấp cho địa phương, cần ban hành tiêu
chí rõ ràng vềmức độ, phạm vi và hậu quả của sự kiện
bất khả kháng, đồng thời quy định cơ chế báo cáo, hậu
kiểm định kỳ và trách nhiệm cá nhân của người đứng
đầu nếu ban hành quyết định sai. Chỉ khi đó, việc
phân quyềnmới đạt đượcmục tiêu tăng tính linh hoạt
mà vẫn bảo đảmnguyên tắcminh bạch, thống nhất và
hiệu lực của pháp luật đất đai trong toàn quốc.
Thứ ba, trên cơ sở điểm b khoản 2 Điều 35 Nghị định
102/2024/NĐ-CP cho phép “Trong thời hạn 24 tháng
kể từ ngày dự án đầu tư bị chấm dứt hoạt động theo quy
định, chủ đầu tư được thực hiện chuyển quyền sử dụng
đất, bán tài sản gắn liền với đất cho tổ chức, cá nhân
khác theo quy định của pháp luật”. Sau đó, tại điểm
a khoản 5 Điều 4 Nghị định 226/2025/NĐ-CP đã sửa
đổi, bổ sung nội dung trên theo hướng: “Trong thời
hạn 24 tháng kể từ ngày dự án đầu tư bị chấm dứt hoạt
động theo quy định, chủ đầu tư được thực hiện chuyển
quyền sử dụng đất, bán tài sản gắn liền với đất cho tổ
chức, cá nhân khác theo quy định của pháp luật hoặc
được xem xét chuyển mục đích sử dụng đất theo quy
định.” Qua đây thấy rằng, đây làmột bước điều chỉnh
quan trọng trong tư duy lập pháp, mở rộng quyền lựa
chọn của nhà đầu tư không chỉ dừng ở việc chuyển
nhượngđất hoặc tài sản,mà còn có thể đề nghị chuyển
mục đích sử dụng đất nếu đápứng điều kiện pháp luật.
Tuy nhiên, quy định này vẫn có nguy cơ bị lạm dụng,
cả về kỹ thuật lập pháp và hiệu quả thực thi trong quản
lý đất đai. Cụ thể:
Một là, quy định không yêu cầu sự chấp thuận của
cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với hoạt động
chuyển nhượng trong thời gian 24 tháng, không đặt
ra tiêu chí kiểm soát đối tượng nhận chuyển nhượng.
Qua đó, dẫn đến nguy cơ hình thành các giao dịch
chuyển nhượng lòng vòng, thiếu minh bạch. Ví dụ,
một công ty A (chủ đầu tư ban đầu) thành lập công ty
B (công ty con hoặc công ty liên kết) để nhận chuyển
nhượng dự án, sau đó công ty B lại chuyển nhượng

dự án cho công ty C (cũng có thể là một công ty
liên quan). Việc này có thể diễn ra nhiều lần, tạo
thànhmột chuỗi các giao dịch nội bộ, trong khi quyền
khai thác thực tế vẫn nằm trong tay công ty A hoặc
các cá nhân liên quan đến công ty A 4. Thực tiễn đã
ghi nhận nguy cơ chuyển nhượng nội bộ, thiếu minh
bạch khi pháp luật không kiểm soát chặt chủ thể nhận
chuyển nhượng. Điển hình, theo Kết luận Thanh tra
số 16/KL-TTr ngày 18/11/2025 của Thanh tra tỉnh
Lâm Đồng, dự án nhà ở xã hội tại phường Nghĩa Tân
được chuyển từ Công ty Beton 6 sang Công ty TNHH
MTV ESG Vietland (công ty con) nhưng vẫn chậm
tiến độ kéo dài và phát sinh nhiều vi phạm nghiêm
trọng về đầu tư, xây dựng và huy động vốn, buộc cơ
quan thanh tra phải chuyển hồ sơ sang cơ quan Công
an. Vụ việc này cho thấy việc chuyển giao dự án giữa
các pháp nhân có liên quan, trong khi không thẩm
định năng lực và trách nhiệm của bên nhận chuyển
nhượng, có thể bị lợi dụng để duy trì quyền kiểm soát
dự án trên thực tế và trì hoãn việc xử lý thu hồi đất5.
Hai là, việcmở rộng quyền “được xemxét chuyểnmục
đích sử dụng đất” cho nhà đầu tư sau khi dự án bị
chấm dứt được xem là một bước tiến về mặt chính
sách. Tuy nhiên, lại thiếu các tiêu chí cụ thể và giới
hạn rõ ràng về phạm vi áp dụng, dẫn đến nguy cơ bị
lạm dụng hoặc hiểu sai trong quá trình thực thi. Cụ
thể: (i) pháp luật chưa làm rõ liệu quyền được xem
xét chuyểnmục đích sử dụng đất có được áp dụng đối
với phần đất của các dự án đã vi phạm tiến độ, chậm
đưa đất vào sử dụng hoặc bị thu hồi do vi phạm pháp
luật đất đai hay không; (ii) chưa cụ thể về quy trình và
điều kiện xem xét chuyển mục đích sử dụng đất, khi
mà pháp luật không xác định rõ có bắt buộc phải thẩm
định sự phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất
hay yêu cầu đánh giá tác động kinh tế - xã hội, môi
trường trước khi chấp thuận6. (iii) vấn đề thẩmquyền
phê duyệt trong giai đoạn sau chấm dứt dự án cũng
chưa được xác định rõ ràng. Xem xét trong các quy
định, nhận thấy không có cơ sở nào chỉ ra cơ quan nào
sẽ chịu trách nhiệm quyết định việc cho phép chuyển
mục đích là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh (nơi đã thu hồi
đất) hay cơ quan quản lý đầu tư, xây dựng. Điều này
không chỉ làm giảm hiệu quả của chính sách thu hồi
đất, mà còn làm suy yếumục tiêu quản lý, sử dụng đất
công hiệu quả, công bằng và bền vững, vốn là nguyên
tắc cốt lõi của Luật Đất đai năm 2024.
Thứ tư, tại khoản 8 Điều 81 Luật Đất đai năm 2024,
nếu sau thời gian 24 tháng gia hạnmà dự án vẫn chưa
đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước có quyền thu hồi
đất mà không bồi thường cho nhà đầu tư. Tuy nhiên,
không phải mọi trường hợp chậm tiến độ đều xuất
phát từ lỗi của nhà đầu tư. Thực tế, việc chậm trễ trong
thực tế thường bắt nguồn từ nhiều yếu tố khách quan
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như: thủ tục hành chính rườm rà, thiếu sự phối hợp
giữa các cơ quan chức năng, thay đổi quy hoạch không
nhất quán hoặc quá trình thanh tra, kiểm tra kéo dài
không rõ ràng7. Qua đó, pháp luật chưa có quy định
để xác định rõ nguyên nhân chậm trễ và phân định
trách nhiệm giữa các bên, dẫn đến việc nhà đầu tư, kể
cả trong trường hợp không có lỗi vẫn phải gánh chịu
hậu quả pháp lý nặng nề8. Điều này không chỉ tạo
ra sự bất bình đẳng giữa các chủ thể trong quan hệ
pháp lý mà còn xâm phạm đến quyền và lợi ích hợp
pháp của nhà đầu tư, trái với các nguyên tắc cơ bản
về bảo đảm quyền con người trong lĩnh vực kinh tế và
tài sản được ghi nhận tại Điều 32, Điều 33 Hiến pháp
năm 2013.
Thứnăm, Nhà nước có quyền thu hồi đất của nhà đầu
tư trong trường hợp không đưa đất vào sử dụng đúng
tiến độ mà không phải bồi thường về đất và tài sản
gắn liền với đất. Tuy nhiên, trong những trường hợp
dự án đã có mức độ triển khai nhất định hoặc đã phát
sinh các quan hệ dân sự, tài sản, lao động mang tính
xã hội phức tạp. Bởi trên thực tế tạimột số địa phương
như Quảng Ninh cho thấy, tồn tại nhiều dự án kinh
doanh hạ tầng khu dân cư và khu công nghiệp, đã tiến
hành ký kết hợp đồng góp vốn, đặt cọc, hợp tác đầu
tư với nhiều hộ dân. Khi Nhà nước thu hồi toàn bộ
đất và không bồi thường tài sản, các bên thứ ba dễ
bị ảnh hưởng nghiêm trọng về quyền lợi, phát sinh
tranh chấp dân sự, khiếu kiện kéo dài và gây mất ổn
định xã hội9. Bên cạnh đó, nhiều dự án đã có đầu tư
thực tế như xây dựng nhà xưởng, kho bãi, hạ tầng kỹ
thuật hoặc lắp đặt thiết bị, thể hiện nỗ lực triển khai
của nhà đầu tư dù tiến độ bị chậm. Việc áp dụng cứng
nhắc quy định thu hồi không bồi thường, mà không
đánh giá nguyên nhân chậm tiến độ như khó khăn tài
chính, thay đổi chính sách, hoặc vướng mắc thủ tục
hành chính…, có thể dẫn đến việc tước đoạt tài sản
hợp pháp, làm phát sinh nguy cơ vi phạm quyền tài
sản được đảm bảo tại Điều 32 Hiến pháp năm 2013.
Ngoài tác động pháp lý, việc thu hồi đất toàn bộ mà
không có cơ chế linh hoạt còn gây thiệt hại kinh tế - xã
hội đáng kể như: doanh nghiệp có thể phá sản, người
lao động mất việc, chuỗi cung ứng bị gián đoạn, và hệ
thống tín dụng - tài chính chịu ảnh hưởng dây chuyền
do các khoản nợ không được thanh toán10. Ở cấp độ
xã hội, các nhà đầu tư nhỏ lẻ, hộ dân góp vốn hoặc
người lao động trong dự án có thể phản ứng tiêu cực,
làm gia tăng nguy cơ bất ổn và suy giảm niềm tin vào
tính công bằng của chính sách pháp luật. Từ đó nếu
quy định tại khoản 8 Điều 81 Luật Đất đai năm 2024
được áp dụngmột cáchmáymóc, không xem xét tình
trạng thực tế và thiếu cơ chế phân loại, chuyển tiếp
phù hợp, dễ dẫn đến vi phạm quyền tài sản, quyền

được bảo vệ đầu tư và quyền an sinh xã hội của nhiều
chủ thể.
Thứ sáu, tại điểm b khoản 5 Điều 4 Nghị định
226/2025/NĐ-CP quy định: “Trường hợp khi hết thời
hạn quy định tại điểm a khoản này mà chủ đầu tư
không thực hiện chuyển quyền sử dụng đất, bán tài sản
của mình gắn liền với đất cho nhà đầu tư khác hoặc
không đủ điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất theo
quy định thì Nhà nước thu hồi đất, không bồi thường
về đất, tài sản gắn liền với đất. Trong trường hợp bất
khả kháng quy định tại Điều 31 Nghị định này thì được
xem xét gia hạn thời hạn quy định tại điểm a khoản này
bằng thời gian xảy ra tình trạng bất khả kháng. Chi phí
thu hồi đất, xử lý tài sản gắn liền với đất do ngân sách
nhà nước bảo đảm; nhà đầu tư được lựa chọn để tiếp
tục sử dụng đất có trách nhiệm nộp ngân sách nhà nước
khoản chi phí này trước khi được Nhà nước giao đất,
cho thuê đất.” Quyđịnhnày được ban hành để sửa đổi
điểm d khoản 2 Điều 35 Nghị định 102/2024/NĐ-CP,
góp phần tháo gỡ vướng mắc trong cơ chế xử lý đối
với trường hợp chủ đầu tư không thực hiện chuyển
quyền sử dụng đất hoặc bán tài sản gắn liền với đất
khi dự án bị chấm dứt hoạt động. Tuy nhiên, về kỹ
thuật lập pháp, điều này chưa bảo đảm quyền, nghĩa
vụ của các chủ thể liên quan. Cụ thể:
Một là, Nghị định 226/2025/NĐ-CP bổ sung thêm
một trường hợp mới:“chủ đầu tư không đủ điều kiện
chuyểnmục đích sử dụng đất theo quy định”, Nhà nước
sẽ thu hồi đất và không bồi thường về đất, tài sản gắn
liền với đất. Việc mở rộng thêm căn cứ thu hồi này,
về mặt lý luận, thể hiện nỗ lực của cơ quan lập pháp
nhằm ngăn chặn tình trạng nhà đầu tư trì hoãn hoặc
lợi dụng quá trình chuyển mục đích sử dụng đất để
kéo dài tiến độ dự án. Tuy nhiên, quy định này lại
thiếu tiêu chí định lượng và cơ sở pháp lý cụ thể để xác
định như thế nào là “không đủ điều kiện chuyển mục
đích sử dụng đất”. Trong thực tế, điều kiện chuyển
mục đích phụ thuộc vào nhiều yếu tố như quy hoạch,
kế hoạch sử dụng đất, phê duyệt đầu tư, khả năng tài
chính của nhà đầu tư, hoặc sự chấp thuận của cơ quan
có thẩm quyền. Do đó, việc không làm rõ phạm vi
của cụm từ này có thể dẫn đến sự tùy nghi trong áp
dụng, khi các địa phương có thể diễn giải khác nhau,
sẽ có địa phương xem xét là lỗi của nhà đầu tư, có địa
phương lại xác định nguyên nhân do thay đổi chính
sách hoặc quy hoạch, khiến quyền lợi của nhà đầu tư
bị ảnh hưởng nghiêm trọng.
Hai là, về cơ chế tài chính, Nghị định 226/2025/NĐ-
CP bổ sung quy định “chi phí thu hồi đất, xử lý tài
sản gắn liền với đất do ngân sách nhà nước bảo đảm;
nhà đầu tư được lựa chọn để tiếp tục sử dụng đất có
trách nhiệm nộp ngân sách nhà nước khoản chi phí
này trước khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất”.
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Cách thiết kế này về nguyên tắc có ý nghĩa tích cực
trong việc đảm bảo tiến trình xử lý đất đai được diễn
ra nhanh chóng, tránh tình trạng ách tắc vì thiếu kinh
phí. Tuy nhiên, quy định này lại tiềm ẩn nhiều hệ lụy
pháp lý và tài chính. Trước hết, ngân sách nhà nước
phải tạm ứng trước toàn bộ chi phí thu hồi, định giá,
cưỡng chế, xử lý tài sản, trong khi quá trình này có
thể kéo dài, phát sinh chi phí lớn, đặc biệt đối với
các dự án có quy mô lớn hoặc tài sản xuống cấp, hư
hỏng. Trường hợp không tìm được nhà đầu tư mới
hoặc nhà đầu tư mới không chấp nhận nộp lại toàn
bộ chi phí này, thì ngân sách nhà nước sẽ phải gánh
chịu khoản chi phí không nhỏ, gây thất thoát tài chính
công. Bên cạnh đó, quy định không nêu rõ phương
thức xác định, thẩm định và công khai chi phí thu hồi
đất, xử lý tài sản, điều này có thể dẫn đến thiếu minh
bạch, tiềm ẩn nguy cơ lạm dụng hoặc thất thoát ngân
sách.
Ba là, việc giữ nguyên quy định “Nhà nước thu hồi
đất, không bồi thường về đất, tài sản gắn liền với
đất” trong khi mở rộng thêm căn cứ thu hồi sang
trường hợp “không đủ điều kiện chuyển mục đích sử
dụng đất” chưa bảo đảm quyền tài sản của nhà đầu
tư. Trong nhiều trường hợp, việc không được chuyển
mụcđích sử dụngđất không phải do lỗi của nhà đầu tư
mà do sự thay đổi chính sách, điều chỉnh quy hoạch,
hoặc chậm trễ trong việc phê duyệt của cơ quan nhà
nước có thẩm quyền11. Nếu vẫn áp dụng cơ chế thu
hồi mà không bồi thường, điều này sẽ dẫn đến xung
đột với nguyên tắc bảo vệ quyền sở hữu và quyền tài
sản hợp pháp của chủ đầu tư, cũng như nguyên tắc
bảo đảm đầu tư quy định tại Luật Đầu tư năm 2020 12.
Đánh giá vấn đề một cách khách quan, mặc dù cả hai
Nghị định đều duy trì cơ chế gia hạn trong trường hợp
bất khả kháng theo Điều 31 Nghị định 102/2024/NĐ-
CP, song lại không làm rõ thủ tục, hồ sơ và tiêu chí để
được xem xét gia hạn, đặc biệt trong giai đoạn sau khi
dự án đã bị chấm dứt hoạt động.
Thứ bảy, căn cứ khoản 3 Điều 254 Luật Đất đai năm
2024 về quy định chuyển tiếp, pháp luật đã phân biệt
giữa hai trường hợp: “đã có” và “chưa có” quyết định
thu hồi đất trước ngày luật có hiệu lực, qua đó áp
dụng các biện pháp xử lý khác nhau11. Tuy nhiên,
cách tiếp cận này tiềm ẩn nhiều bất cập khi xem xét
dưới góc độ bảo đảmquyền con người. Cụ thể, đối với
các trường hợp vi phạm tiến độ đưa đất vào sử dụng
nhưng chưa bị ban hành quyết định thu hồi, nhà đầu
tư có thể được hưởng các cơ chế linh hoạt theo quy
định mới, như quyền được gia hạn tiến độ sử dụng
đất hoặc được xem xét lại lý do khách quan dẫn đến
chậm trễ (theo khoản 8 và khoản 9 Điều 81 Luật Đất
đai 2024). Ngược lại, đối với những trường hợp đã
bị ban hành quyết định thu hồi đất trước thời điểm

luật có hiệu lực, thì không được hưởng cơ chế xem xét
lại, mặc dù các quyết định này có thể được ban hành
theo khung pháp lý cũ, vốn còn thiếuminh bạch, chưa
đánh giá đầy đủ yếu tố bất khả kháng, hoặc chưa bảo
đảm quyền tham vấn của nhà đầu tư và người có đất
bị thu hồi.
Việc không cho phép rà soát hoặc đánh giá lại các
quyết định thu hồi đất theo quy định pháp luật mới có
thể dẫn đến nguy cơ tước đoạt quyền tài sản của nhà
đầu tưmà không tạo điều kiện cho họ thực hiện quyền
khiếu nại hoặc quyền được bảo vệ tài sản hợp pháp.
Đồng thời, LuậtĐất đai năm2024 cũng chưa quy định
cụ thể thế nào là “văn bản xác định hành vi vi phạm”
để làm căn cứ phân loại, khiến việc áp dụng trên thực
tế dễ phát sinh tùy nghi, ảnh hưởng đến quyền tiếp
cận thông tin, quyền tham gia vào quá trình ra quyết
định, và quyền được bảo vệ tài sản, những quyền cơ
bản đã được ghi nhận trong Hiến pháp Việt Nam và
các chuẩn mực pháp lý quốc tế. Ngoài ra, quy định
này cũng chưa tính đến việc bảo vệ quyền lợi của bên
thứ ba như người góp vốn, tổ chức tín dụng hoặc cộng
đồng dân cư có liên quan, dẫn đến khả năng xâm
phạm quyền và lợi ích chính đáng của nhiều nhóm
xã hội khác nhau13.

KIẾN NGHỊ HOÀN THIỆN
Từ những bất cập đã được phân tích ở trên, có thể
nhận thấy rằng khung pháp luật hiện nay về thu hồi
đất đối với các dự án chậm đưa đất vào sử dụng vẫn
chưa đạt được sự thống nhất và còn thiếu cơ chế hài
hòa giữa mục tiêu quản lý của Nhà nước với việc bảo
vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nhà đầu tư. Thực tiễn
áp dụng cho thấy nhiều quy định còn mang tính hình
thức, thiếu tính khả thi và chưa đảm bảo được nguyên
tắc công bằng trong xử lý các trường hợp chậm tiến
độ. Do đó, để nâng cao hiệu quả thực thi Luật Đất đai
năm 2024, đồng thời bảo đảm tính minh bạch, công
bằng và tôn trọng quyền con người trong quản lý, sử
dụng đất, cần xây dựng và triển khai một hệ thống
kiến nghị cụ thể nhằm hoàn thiện cơ chế pháp lý theo
hướng đồng bộ, rõ ràng và có tính thực tiễn cao. Cụ
thể:
Thứ nhất, các thuật ngữ như “chậm tiến độ”, “không
sử dụng đất” và “ngừng thi công” đã được ghi nhận
trong Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng
dẫn thi hành, song chủ yếu được thể hiện dưới dạng
liệt kê tình huống hoặc gắn với hệ quả pháp lý cụ thể,
chưa được làm rõ về tiêu chí áp dụng thống nhất trong
thực tiễn. Việc thiếu hướng dẫn cụ thể về cách thức
xác định các trạng thái sử dụng đất này có thể dẫn đến
cách hiểu và vận dụng không đồng nhất giữa các địa
phương, ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp
của nhà đầu tư. Do đó, cần thiết hướng dẫn rõ tiêu
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chí và căn cứ xác định tình trạng chậm tiến độ hoặc
không sử dụng đất, dựa trên các yếu tố khách quan
như tiến độ đầu tư đã được phê duyệt, kết quả kiểm
tra thực địa, hồ sơ pháp lý của dự án và các nguyên
nhân khách quan ảnh hưởng đến việc triển khai dự
án. Đồng thời, cần thiết lập quy trình kiểm tra, xác
minh và đối thoại bắt buộc giữa cơ quan nhà nước có
thẩm quyền và nhà đầu tư trước khi ban hành quyết
định thu hồi đất, nhằm chuẩn hóa cách áp dụng các
quy định hiện hành, bảo đảm tính minh bạch, khách
quan và quyền được giải trình của nhà đầu tư.
Thứ hai, cần duy trì cơ chế thẩm định hai cấp đối với
các trường hợp xem xét gia hạn tiến độ sử dụng đất
do bất khả kháng, trong đó địa phương lập hồ sơ, Bộ
quản lý chuyên ngành thẩm định vàThủ tướng Chính
phủ phê duyệt cuối cùng, nhằm bảo đảm tính thống
nhất, minh bạch và công bằng trên phạmvi toàn quốc.
Trường hợp tiếp tục phân quyền cho địa phương, phải
ban hành bộ tiêu chí định lượng thống nhất về “bất
khả kháng”, quy định quy trình hậu kiểm định kỳ và
trách nhiệm cá nhân của người đứng đầu nếu quyết
định sai. Điều này giúp hạn chế tình trạng lạm quyền,
bảo đảm quyền tài sản và quyền được đối xử công
bằng của nhà đầu tư.
Thứ ba, bổ sung quy định chặt chẽ về điều kiện và
quy trình chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản
gắn liền với đất hoặc chuyển mục đích sử dụng đất
trong thời hạn 24 tháng sau khi dự án bị chấm dứt
hoạt động. Cụ thể, yêu cầu cơ quan nhà nước thẩm
định năng lực của bên nhận chuyển nhượng, công
khai thông tin giao dịch và ngăn ngừa các giao dịch
nội bộnhằm lách luật, tránh trườnghợpbị thuhồi đất.
Đồng thời, cần quy định rõ thẩm quyền phê duyệt,
điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất, gắn với thẩm
định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, tác động môi
trường và xã hội, tránh việc nhà đầu tư lợi dụng kẽ hở
để “hợp thức hóa” hành vi chậm triển khai.
Thứ tư, thiết lập cơ chế xác định và phân định rõ
nguyên nhân chậm triển khai dự án, qua đó làm rõ
trách nhiệm giữa nhà đầu tư, cơ quan hành chính và
các bên liên quan. Trường hợp chậm do nguyên nhân
khách quan như thay đổi quy hoạch, chậm giải phóng
mặt bằng hoặc thủ tục hành chính kéo dài, cần có
chính sách miễn hoặc gia hạn thời hạn sử dụng đất
hợp lý thay vì áp dụng biện pháp thu hồi. Đồng thời,
cần thiết lập cơ chế kiểm toán, giám sát độc lập hoặc
hội đồng liên ngành để đánh giá trách nhiệm khách
quan, tránh việc đổ lỗi toàn bộ cho nhà đầu tư.
Thứ năm, cần hướng dẫn chi tiết việc áp dụng khoản
8 Điều 81 Luật Đất đai năm 2024, trong đó quy định
phân loại mức độ đầu tư thực tế, đánh giá nguyên
nhân chậm tiến độ và cơ chế bồi thường linh hoạt.
Đối với các dự án đã cómức độ đầu tư nhất định hoặc

đã phát sinh quyền lợi của bên thứ ba, nên áp dụng
cơ chế chuyển nhượng có kiểm soát, hoặc cho phép
tái cấu trúc dự án thay vì thu hồi toàn bộ không bồi
thường. Đồng thời, cần thiết lập cơ chế bảo vệ quyền
lợi của người lao động, người góp vốn, nhà đầu tư thứ
cấp, nhằm bảo đảm ổn định xã hội và duy trì niềm tin
vào môi trường đầu tư 14.
Thứ sáu, làm rõ khái niệm “không đủ điều kiện
chuyển mục đích sử dụng đất” trong Nghị định
226/2025/NĐ-CP bằng cách xác định các tiêu chí cụ
thể như: sự phù hợp quy hoạch, khả năng tài chính,
tác động môi trường, tính pháp lý của dự án..,. Đồng
thời, phải công khai, minh bạch quy trình xác định chi
phí thu hồi, xử lý tài sản gắn liền với đất để tránh thất
thoát ngân sách và lạm dụng quyền lực. Trường hợp
không đủ điều kiện chuyển mục đích xuất phát từ lỗi
của cơ quan nhà nước hoặc thay đổi chính sách, cần
cho phép bồi thường hợp lý hoặc tái xem xét quyền sử
dụng đất của nhà đầu tư.
Thứ bảy, với các trường hợp chuyển tiếp tại khoản 3
Điều 254 Luật Đất đai 2024, cần ban hành hướng dẫn
chi tiết, thống nhất cách xử lý giữa dự án “đã có” và
“chưa có” quyết định thu hồi đất để tránh mâu thuẫn
và khiếu kiện. Đồng thời, với các dự án đã đầu tưmột
phầnhoặc đang trong quá trình giải quyết thủ tục, nên
áp dụng cơ chế chuyển tiếp mềm, cho phép gia hạn,
điều chỉnh hoặc tái cấu trúc dự án thay vì thu hồi ngay
lập tức. Việc này vừa bảo đảm tính ổn định pháp lý,
vừa thể hiện nguyên tắc “bảo vệ quyền lợi hợp pháp
đã được xác lập”, góp phần nâng cao niềm tin và tính
dự đoán trong môi trường pháp lý về đất đai.

KẾT LUẬN
Việc Nhà nước thu hồi đất đối với các dự án chậm
đưa đất vào sử dụng là một công cụ quản lý cần thiết
nhằm bảo đảm hiệu quả, kỷ luật và tính công bằng
trong phân bổ nguồn lực đất đai. Tuy nhiên, qua phân
tích có thể thấy Luật Đất đai năm 2024, vẫn tồn tại
nhiều khoảng trống trong cả nội dung quy phạm lẫn
cơ chế thực thi. Các vấn đề nổi bật bao gồm: cơ chế
gia hạn tiến độ chưa minh bạch; việc xử lý quyền sử
dụng đất và tài sản trong giai đoạn 24 tháng sau khi
dự án bị chấm dứt còn thiếu ranh giới rõ giữa trường
hợp tự nguyện và cưỡng chế; cùng với đó là sự thiếu
nhất quán trong các quy định chuyển tiếp và bảo vệ
quyền của bên thứ ba. Từ những phân tích trên, có
thể khẳng định rằng chính sách thu hồi đất đối với
các dự án chậm triển khai chỉ thực sự phát huy hiệu
quả khi được đặt trong khuôn khổ pháp lý thống nhất,
minh bạch và có cơ chế bảo đảm quyền con người.
Điều này đòi hỏi không chỉ việc ban hành các văn bản
hướng dẫn chi tiết, mà còn cầnmột hệ thống giải pháp
tổng thể bao gồm: hoàn thiện tiêu chí đánh giá chậm
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tiến độ; thiết lập cơ chế đối thoại, giải trình và kiểm
tra độc lập trước khi thu hồi; phân loại mức độ đầu
tư để áp dụng hình thức xử lý phù hợp; và bổ sung
cơ chế bảo vệ quyền tài sản, quyền được bồi thường,
quyền được tham vấn của nhà đầu tư và các chủ thể
liên quan.

TUYÊN BỐ XUNGĐỘT LỢI ÍCH
Nhóm tác giả cam kết rằng nghiên cứu này được thực
hiện một cách độc lập, khách quan và trung thực;
không chịu bất kỳ sự chi phối hay tác động nào từ các
lợi ích tài chính, tổ chức hoặc cá nhân có thể dẫn đến
xung đột lợi ích trong quá trình nghiên cứu và công
bố kết quả.

TUYÊN BỐĐÓNGGÓP CỦA CÁC TÁC
GIẢ
Tác giả 1 NguyễnThành Phương chịu trách nhiệm bố
cục nội dung bài báo, tổng hợp tài liệu và tiến hành
phân tích, xử lý nội dung bài viết.
Tác giả 2 PhùngThanhHùng chịu trách nhiệmdịch lại
phần tóm tắt, từ khoá tiếng anh, viết phần kiến nghị,
kết luận và sắp xếp lại phần danh mục tài liệu tham
khảo
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ABSTRACT
The article analyzes shortcomings in the application of Clause 8, Article 81 of the 2024 Land Lawand
its guiding legal documents regarding land recovery for projects that are delayed in putting land
into use or that violate the approved investment schedule, in the context of the need to enhance
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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