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Tém tit: Viée cham dua dat vao st dung hoac trién khai du an cham tién do & cac du an dau tu
dang gay lang phi tai nguyén dat dai va anh huong dén hiéu qua quan 1y nha nudc. Theo d6, Luat
Dit dai ndm 2024 da cu thé hoa co ché cho phép nha dau tu dugc gia han thém thoi gian st dung dat
t6i da 24 thang néu c6 1y do chinh dang khi khong thé dura dat vao sir dung ding thdi han. Tuy nhién,
thyc tién 4p dung con ton tai nhiéu bat cap nhu xac dinh cac trudng hop cho phép nha dau tu gia han
v6i cac du an khong dugc trién khai hodc trién khai cham tién d9, hay cac truong hop bat kha khang
khong thé dua dat vao sir dung. Tir d6, bai viét phan tich va chi ra cac bt cap, dong thoi dé xuét cac
giai phap hoan thién phap luat, nhdm nang cao tinh minh bach, hiéu qua va phu hop véi thyc tién
quan ly dat dai.
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Phan loai nganh: Luat hoc

Abstract: Delays in putting land into use or slow implementation of investment projects have led
to waste of land resources and negatively impacted the effectiveness of state land management. In
response, the 2024 Land Law of Vietnam has concretized a mechanism allowing investors to extend
the land use period for up to 24 months, provided there are legitimate reasons preventing timely land
use. However, the practical implementation of this provision still faces various shortcomings, such
as unclear criteria for granting extensions to projects that are not implemented or are delayed, as well
as the lack of clarity in defining force majeure circumstances that hinder land use. Based on this
context, this article analyzes and highlights these legal shortcomings and proposes solutions to
improve the legal framework, aiming to enhance transparency, efficiency, and alignment with the
practical requirements in land management.
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1. Pit van dé

Theo quy dinh ctua phéap luat Viét Nam, dat dai 1a tai san thudc sé hiru toan dan, do Nha
nude dai dién chu s¢ hitu va thong nhét quan 1y. Trén cuong vi nay, Nha nude c6 trach nhiém
diéu tiét, phan bd va to chirc str dung dat dai mot cach hop 1y nham bao dam phat huy t6i da
tiém nang, gia tri ctia dat dai trong su nghiép phat trién kinh té - x3 hoi, bao vé méi truong
va on dinh an sinh Trong truong hop can thiét & phuc vu muc tidu phat trién kinh té - xa
hoi vi lgi ich qubc g1a loi ich cong cong, phap luat cho phép Nha nuéc thu hoi dit ciia nguoi
su dung hop phap dé glao cho t6 chirc, doanh nghlep hozc nha dau tu khac c6 du diéu kién
trién khai du an. Co ché nay dugc quy dinh tai Diéu 54 Hién phap nam 2013 va Piéu 79
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Luat Dt dai nam 2024, tao co s& phap 1y cho viéc thu hdi va tai phan bd quy dat nham phuc
vu muc tiéu phat trién chung.

Tuy nhién, thuc tién 4p dung cac quy dinh néu trén da boc 16 mot s6 bat cap, dac biét
trong khau lia chon va danh gia ning luc ctia nha dau tu. Nhiéu trudong hop nha dau tu duoc
giao dat nhung khong dap tmg day du cac didu kién vé tai chinh, kinh nghiém hodc ning luc
trién khai du 4n, dan dén tinh trang du an cham tién do hodc khong trién khai theo ding cam
két. Tinh trang nay khong chi gdy lang phi tai nguyén dat dai ma con 1am phat sinh nhiéu hé
luy vé x4 hoi va phap 1y, nhat 1a trong bdi canh dit dai bi thu hoi tir nguoi dan nhung khong
duoc st dung dung muc ti€éu nhu da dinh (Phuong, N. T., Van, T. T. T., Huyen, B. T. N., &
Khoe, T. T., 2024).

Theo s6 liéu cua Bo Tai nguyén va Moi truong, viéce téng két thi hanh Luat DAt dai nam
2013 cho thdy con hang ngan du an duoc giao dat, cho thué dat nhung khong dua vao s
dung. Pang chu ¥, ndim 2018, Chi thi 01/CT-TTg d4 dugc ban hanh dé chan chinh cong tac
quan ly dét dai, tir d6 ghi nhén c6 hon 3.400 du an cham dua dét vao sir dung véi dién tich
hon 151.000 ha. Pén nam 2022, ca nude con 908 dy an cham hodc khong dua dét vao str
dung voi tf)ng dién tich hon 28.000 ha, trong d6 nhiéu truong hop van chua duge xir 1y triét
dé (Nguyén Thanh Phu(rng, 2022: 51-60). Bé khic phuc thuc trang nay, phap luat cho phép
Nha nudce thu hoi lai dat da giao cho nha dau tu vi pham tién d6 va phan b lai cho d6i tuong
khac phit hop hon. Tuy nhién, qué trinh thyc thi quy dinh phap luat hién hanh van con thiéu
cu thé thiéu théng nhit trong céc tiéu chi xac dinh "cham tién do", thiéu hudng din danh
gia vé yéu té "bat kha khang" va con gap lung ting trong viéc phan biét nguyén nhan chu
quan - khach quan dan dén cham tién d6. Diéu nay din dén sy thiéu nhat quan trong qua
trinh kiém tra xir ly va cO nguy co phat sinh khiéu nai, tranh chap giira nha dau tu va co quan
nha nude (Nguyen Thanh Phuong, Tran Lé Dang Phuong, 2024: 145).

V6i cach tiép can lién nganh thong qua phuong phéap nghién ciru dinh tinh, két hop gitra
phuong phap phan tlch tong hop, phuong phap so sanh phap luat va phuong phap nghlen
ctru thuc chung, bai viét tap trung phan tich cac bat cap cua phap lut hién hanh trong co ché
thu hoi dat ddi voi cac du an khong trién khai hodc cham tién d6, ddng thoi danh gla cac dix
lidu thyc tién tir bdo cdo ctia cdc b, nganh va dla phucmg Trén co s6 d0, tac gia dé xuat mot
hé thong giai phap hoan thién khung phap 1y vé van dé nay theo hudng 10 rang, minh bach
c6 tinh kha thi cao nham hudng dén muc tiéu sir dung dét tiét kiém, hiéu qua va phat trién
bén viing trong giai doan t4i.

2. Thye trang phap luét vé treong hop thu hoi dit véi cac dw an khong trién khai
hoic trien khai cham tien d¢

2.1. T ru“ong hop Nha nu"(fc cho phép nha dau tw gia han véi cdc dw dn khéng dwoc trién
khai hodc trién khai chdm tién do

Trén co sé khoan 8, 9 Piéu 81 Luat Dt dai nam 2024, Nha nudc co quyén thu hoi lai
quyén st dung dat véi trudong hop: “Dat duoc Nha nude giao, cho thué dé thuc hién dy an
dau tu ma khong duogc sir dung trong thoi han 12 thang lién tuc hoac tién do st dung dat
cham 24 thang so voi tién do ghi trong du én dau tu ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc
dia phai dua dit vao sir dung; trudng hop khong dua dat vao sir dung thi chu dau tu duogc
gia han sir dung 24 thang va phai ndp cho Nha nuéc khoan tién twong tmg véi mirc tién st
dung dét, tién thué dat ddi véi thoi gian cham tién do thuc hién dy an trong thoi gian nay;
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hét thoi han duge gia han ma chu dau tu van chua dua dit vao sir dung thi Nha nudc thu
hdi dat ma khong boi thuong vé dit va tai san gin lién voi dat, trir trudong hop do bat kha
khang”. Theo quy dinh nay thi chu dau tu du 4n s& dugc phép gia han thém thoi gian sir
dung dat, t6i da khong qua 24 thang, dong thoi voi viée gia han nay, Nha nudc budc chu
dau tu phai nop cho Nha nuéc mot khoan tién twong tmg véi thoi gian cham tién do thuc
hién du an.

Xoay quanh quy dinh nay van ton tai nhitng vin d& can duoc lam rd. Cy thé nhu sau:

Thir nhdt, tradng hop cac du an dau tu bi thu hdi dat do cham tién d6 sir dung, nhan thay
nha dau tu van chwa dugc dam bao quyén va loi ich hop phap véi vai tro 13 ngudi sit dung
dat. Boi suy xét vin dé, nha du tu phai tiép tuc tra thém cho Nha nudc mot khoan tién dé
duogc xin phép gia han thoi gian st dung dét theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 81 Luat DAt dai
nam 2024. Piéu nay duoc hiéu réng nha dau tu phai tra tién 02 14n v4i mot dién tich dat da
dugce Nha nudc giao dé trién khai du an dau tu. Xét vé tinh chat, viéc phap luat cho phép gia
han thoi han st dung dat t6i da khong qué 24 thang vé mat tinh chit s& thuc day nha dau tu
can nhanh chong dua dat vao s dung, khong huéng dén muc dich cho phép nha dau tu c6
thé tién hanh xir Iy tai san nham thu hoi lai vén dd dau tu vao cac du an (Nguyén Thanh
Phuong, Tran Lé Pang Phuong, 2024: 79). Theo tinh chit nay, néu hét thoi gian gia han
quyén st dung dat, nhung nha dau tu van chua trién khai du an dong nghia nha dau tu s&
mét phﬁn tién d3 tién hanh ndp cho Nha nudc trude day, cung vai chi phi dau tu thuc hién
du 4n di dau tu trude d6. Dong thoi, nha dau tu cling khong duoc Nha nude bdi thudng vé
dat va cac tai san nhu cong trinh da duoc trién khai trén dat bi Nha nude thu hdi. Tuy nhién,
néu d6i chiéu véi cac quy dinh cia Luat Pau tu naim 2025, ¢6 thé thdy rang khi dy an dau tu
bi chdm dut hoat dong, phép luat van dit ra co ché nham bao dam quyén XU ly tai san cta
nha dau tu dé thu hdi von. Cach tiép can nay pht hop véi nguyén tic bao dam quyén so hitu
tai san ctia nha dau tu dugc ghi nhan tai khoan 1 Piéu 9 Luat Pau tu nim 2025, theo d6:
“Tai san hop phéap cta nha dau tu khong bi qudc hiru héa hodc bi tich thu bang bién phap
hanh chinh”.

Qua d6, c6 thé thiy rang, bén canh blen phép yéu cau nha dau tu phai nop them tién dé
duoc gia han thoi gian sir dung dat nham tiép tuc trién khai dy an, phap luat dat dai can duoc
nghién ctru diéu chinh theo huéng bao dam sy thong nhat voi tinh than ciia Luat Dau tu nim
2025. Cu thé, c6 thé xem xét co ché cho phép nha dau tu duoc thuc hién viée xur Iy tai san
gan lién voi dat trong thoi han tdi da 24 thang trong truong hop du an dau tu khong thé tiép
tuc trién khai vi nhimng 1y do khach quan, ma khong phai thuc hién nghia vu ndp thém tién
stir dung dat tuong mg véi khoang thoi gian nay. Cach tiép can nay vira tao diéu kién dé nha
dau tur ¢ thé thu hoi mot phan chi phi va von da dau tr vao dat, vira cho phép chuyén nhuong
quyen str dung dat hoic chuyen giao tai san gan lién voi dat cho nha dau tu khéc co nang luc
tlep tuc thuc hién du an. Pong thoi, co ché nay ciing gop phan bao dam nguyén tic bao vé
quyén tai san hop phép cta nha dau tu theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 9 Luat Pau tu nim
2025, theo do tai san hgp phap ctia nha dau tu khong bi quéc hiru hoa hoac bi tich thu béng
bién phap hanh chinh (Nguyén Thanh Phuong, 2025).

Thit hai, quy dinh vé truong hop thu hdi dat do chu dau tu khong dua dat vao sir dung
trong thoi han dau tu trén co s khoan 8 Pidu 81 Luat Pat dai nim 2024 dang ké thira quy
dinh tai diém i khoan 1 Piéu 64 Luat D4t dai nim 2013 trudc ddy. Tuy nhién, dé bao dam
tinh théng nhit trong ap dung phap luat, can c6 hudng din cu thé vé viéc xac dinh thoi diém
tinh thoi han gia han 24 thang dbi véi tién d6 thuc hién dy an dau tu trong tig truong hop
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cu thé, dong thoi dit trong mbi quan hé hai hoa voi phap luat vé dau tu. Trén thyc té, phap
luat dau tu cho phép nha dau tu duoc dleu chinh du 4n dau tu, bao gdm ca viéc diéu chinh
tién d6 thuc hién du an trong qué trinh trién khai dy 4n dau tu. . Quy dinh nay duoc ghi nhan
tai Diéu 33 Luat Pau tu nam 2025, theo d6 nha dau tu co quyén diéu chinh noi dung du an,
tién do thuc hién du 4n hoic chuyen nhuong toan bo hodc mot phan du 4n dau tu trong
nhurng truong hop nhét dinh. Pidu nay ciing dong nghia rang nhleu du 4n dau tu co thé duoc
trién khai theo hinh thtrc phan ky dau tu, bao gém phan ky tién do thuc hién tung hang muc
cong trinh trong du an (Nguyén Thi Nga, 2024: 143). Do d6, phéap luat dit dai can xac dinh
15 tiéu chi dénh gia viéc cham tién do str dung dat theo hudng phu hop véi co ché trién khai
du an theo phap luat dau tu. Cu thé, can l1am rd viéc xac dinh hanh vi cham tién do sir dung
dat duge ap dung ddi voi toan bd du an hay dugc xac dinh theo tién do trién khai tung hang
muc cong trinh trong dy an. Pong thoi, phap luat ciing can ban hanh cc vin ban huéng dan
chi tiét vé cach xac dinh thoi diém tinh thoi han gia han 24 thang ddi véi cac du an dau tu
thuc hién theo phwong thirc phan ky, cling nhu 1am 13 céc truong hop c6 thé xem xét gia
han tién do sir dung dat vuot qué 24 thang trong nhirng truong hgp dac biét, nham bao dam
su thong nhat giita phap luat dat dai va phap luat dau tu, dong thoi tao diéu kién cho nha
dau tu linh hoat diéu chinh tién do trién khai du an phu hop véi thyuc tién hoat dong dau tu
kinh doanh.

Bén canh d6, tai khoan 8 Piéu 81 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh truong hop thu hoi
dat v6i chi dau tu dy an khi: “Dat duge Nha nude giao, cho thué dé thyuc hién du an dau
tu ma khong duoc st dung trong thoi han 12 thang lién tuc hodc tién d6 sir dung dat cham
24 thang so v4i tién do ghi trong du an dau tu ké tir khi nhan ban giao dat trén thyuc dia
phai dua dat vao st dung”. Qua d6, nhan thiy rang khai niém “sir dung dat lién tuc” chua
dugc dinh nghia mot cach cu thé, din dén cach hiéu va ap dung c6 thé khac nhau gifra cac
dia phuong va cic co quan quan 1y nha nude. Gia sit mot nha dau tu duoc giao dit ngay
01/01/2024 nhung khong c6 bat ky hoat dong nao trén dat trong 11 thang dau tién, dén
thang thir 12 (vi du thang 12/2024), nha dau tu bat dau trién khai mot sé thi tuc nhu 1am
hang rao, don dep mit bang, gtri hd so thiét ké 1én co quan chuc nang... Vay ciu hoi dat
ra 1a hanh dong nhu trén c6 du dé dugc xem xét 1a “da su dung dét lién tuc” va tranh bi thu
ho6i khong? Véi quan diém cua minh, tic gia cho rang néu nha dau tu chi thuc hién mot s6
hoat dong mang tinh hinh thire, hodc khong thé hién duoc ¥ chi va hanh vi sir dung dat mot
cach thuc chat va ¢6 muc dich theo dy an, thi co quan cé tham quyén c6 thé van xac dinh
1a chua sir dung dit.

Do do, chi khi hoat dong st dung dat thé hién 16 viéc trién khai du an dau tu trén thuc té
(chang han nhu thi cong mong, lap dat thiét bi xay dung, trién khai hé thong ha ting k¥ thuat
hodc cac hoat dong xay dung co ban khac) va co day du hd so phép 1y lién quan thi méi co
thé dugc xem la dit da duoc dua vao str dung, qua d6 lam gian doan khoang thoi gian duoc
xac dinh 1a “khong sir dung dat”. Viéc giam sat tién do st dung dét hién nay dugc thuc hién
thong qua hé thong co quan quan 1y dat dai tai dia phuong, bao gdm co quan dang ky dat dai
va co quan chuyén mon vé dat dai thudc S& Nong nghiép va Moi trudng & cép tinh, dong
thoi c6 su tham gia phdi hop ctia Phong Nong nghiép va Mai trudng tai dia phuong trong
viéc theo ddi tinh hinh str dung dat trén dia ban. Ty theo thim quyén giao dit hodc cho thué
dat ciia Uy ban nhan dén cap c6 tham quyén, cic co quan nay sé tién hanh kiém tra, theo ddi
tién 46 sir dung dit cua cac du an dau tu. Bén canh dé, co quan quan 1y nha nudc vé dau tu
(nhu S& Tai chinh hodc Ban Quan 1y khu cong nghiép, khu kinh té) cling tham gia kiém tra
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tién d6 thuc hién dy an dau tu thong qua vi¢e tiép nhén bao cdo dinh ky cua nha dau tu hodc
td chirc kiém tra thuc dia khi can thiét. Tuy nhién, trén thyc té, su phéi hop gitra cac co quan
quan 1y dat dai va co quan quan 1y du tu van chua that sy dong bo. Hoat dong kiém tra phan
16n van dya vao bao c4o clia nha ddu tu ma chua c6 co ché giam sat lién thong va chit ché,
dan dén viéc xac dinh mdc thoi gian “khong sir dung dat lién tuc” trong nhiéu truong hop
con thiéu rd rang. Piéu nay c6 thé 1am phat sinh tranh chip khi co quan nha nudce tién hanh
thu hdi dat ddi voi cac du 4n cham trién khai (Nguyén Thanh Phwong, Tran Lé Pang Phuong,
2024: 146).

Thit ba, viéc phap luat cho phép nha dau tur gia han tién d6 sir dung dat van chua dam bao
duoc thyc hién & nhiéu tinh thanh ¢ Viét Nam. Pon cir: theo Nghi quyét 06 ngay 3/12/2016
ctia Ban Chap hanh Pang bd tinh Quang Ninh c¢6 quy dinh ndi dung “Khéng gia han cac du
an giao dat qua 5 nam va quyét liét viée thu hoi cac dy an co st dung dat cham tién do va vi
pham phap luat...”. Vi vdy, dé giai bai toan ndy, cac so, nganh chirc ning cta tinh Quang
Ninh van chi yéu tap trung yéu cAu cac chi dau tu cam két thuc hién ding tién do dy 4n nhu
ban dau di dé ra, viéc gia han tién do st dung dat rat kho thyc hién & tinh Quang Ninh, boi
néu tinh Quang Ninh khong gia han tién d6 ma thu hdi dat ngay khi chi dau tu khong thuc
hién dting tién d6 dé ra s& dan dén khiéu kién, diéu nay xuét phat tir sy chong chéo trong quy
dinh phap ludt va cha truong chinh sach cua dia phuong dé ra (Pham Hoach, 2022). Bén
canh do, ton tai rat nhiéu du 4n tai Viét Nam vé mat nguyén tic bude phai thu hdi dé diéu
chinh lai quy hoach hodc giao cho chu thé khac, nhung van chua bi thu hdi do chinh quyén
dia phuong thuc hién gidn tién d6 chua ding theo quy dinh cua phéap luit. Van dé nay tac
gia co thé dua ra vi du tai Dy 4n Khu du lich biét thu cao cép King Sea Phan Thiét, sau gén
20 nam dugc chip thuan chi truong dau tu cho dén hét naim 2023 du an ndy van chua duoc
trién khai dau tu xay dung (Linh Ngoc, Hoang Tho, 2022).

Vé mit quan 1y, chinh quyén dia phuong khong nam duoc cu thé van dé can phai thu hoi
quyén st dung dét ctia dy an nay. Khi tién hanh thanh tra quan 1y ¢t dai tai tinh Binh Thuan,
thanh tra thudc Téng cuc Dét dai da dua ra két luan co quan churc nang cua tinh Binh Thuan
gia han sir dung dat va tién d6 dau tu ciia dy 4n nay 1a chua ding quy dinh. Trén dia ban tinh
Binh Thuan c6 t6i 150 du an voi hon 1.300 ha cham tién do. Trong d6 nhiéu du an khong
dua dat vao st dung trén 10 nam. Véan d¢é 13 sau khi phét hién cac vi pham, dai dién So Tai
nguyén va Moi truong (Nay 1a S& Nong nghiép va Moi trudng) khang dinh 1a kién quyét thu
hoi dat, con dai dién S¢ Ké hoach va Pau tu (nay 1a So Tai chinh) cho rang kho cham dut
du 4n. V&i cac quan diém chua thong nhat nay tinh trang cac du 4n tiép tuc kéo dai rat dé
xay ra (Ban Thoi sy VTV, 2023).

Lién quan dén cong tac quan 1y, str dung dat, Kiém toan Nha nude Khu vuc I cho biét,
viéc chi dau tu dy an sau khi dugc giao dit da khong dua dat vao sir dung ding ké hoach
tién do, hodc st dung sai muc dich, cho thué lai lam kho, bai, chd gui xe, quan hang. Céc co
quan quan 1y tai dia phuong ciing chua c6 giai phap xir Iy quyét liét tinh trang nay, rat it du
an duogc giao dét bi thu hdi do cham tién do. Tham chi, c6 truong hop di c6 két luan thanh
tra, kiém toan, song dia phuong khong thuc hién thu hdi dy an khong trién khai, cham tién
d6 (N. Hong & X. Hong, 2023). Tir van dé trén doi hoi cong tac quan 1y, sir dung dét tai Viét
Nam can ¢6 su quan tim, quan Iy chat ché ¢ dia phuong, ciing nhu c6 nhitng bao cdo cu thé
v6i Chinh pha véi nhitng du an dau tu cham tién d6, huéng dén viéc thao g& nhimng kho
khan. Bén canh d6, ton tai rat nhiéu du 4n ma chu dau tu tién hanh thé chp quyén sir dung
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dung dét tai cac td chirc tin dung. Tuy nhién, truong hop nha dau tu du an khong dua dét
vao su dung 12 thang lién tuc hodc sur dung dat cham 24 thang so voi tién d6 thuc hién du
an thi Nha nudc s& tién hanh thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gin lién voi
dat (Tran L& Dang Phuong, Nguyén Thanh Phuong, & Phung Thanh Hung, 2025).

Nhu vay, diéu nay s€ anh huO’ng truc tiép dén quyén va loi ich hop phap cua cac to chiic
tin dung. Qua do, nham bao vé tbt quyen Va loi ich cia cac t chirc tin dung trong trudng
hop nay, phap luat can dit ra co ché yéu cau nha dau tu thuc hién nghla vu hoan tra cac
khoan vay thé chap dung thoi diém, dung trinh tu thi tuc dé giup cac t chic g1a1 quyét cac
ngudn ng con tén dong Ngoai ra, theo quy dinh cta phép luat trong tru:ong hO’p hét thoi han
gia han sir dung dat 24 thang ma nha dau tu khong thuc hién viéc chuyén quyén sir dung dat,
bén tai san hop phép cta minh gin lién véi dat cho nha dau tu khac thi Nha nudc tién hanh
thu hoi. Tuy nhién, truong hop nha dau tu da thé chip quyén sir dung dat, thé chép tai san
gan lién v&i dat cho to chirc tin dung, phap luat nén dugc bd sung thém viéc cho phép t6
chire tin dung xir Iy tai san gan lién voi dat thay vi ban cho mot nha dau tu khac. Mic du hop
ddng thé chap khong con hiéu luc, nhung nha dau tu vAn phai thuc hién nghia vu hoan tra
lai khoan tién dd vay. Piéu nay giup tranh viéc nha dau tu tau tan tai san, khong con tai san
dé hoan tra cho t6 chirc tin dyung.

2.2. Quy dinh vé cdc truong hop bat khd khang anh hwong dén tién dé sir dung dat ciia
cac duy an dau tw

Can ctr quy dinh tai khoan 9 Diéu 81 Luat Dt dai nim 2024, trong mot s trudng hop
nhit dinh nhu “bat kha khang” nha dau tu c6 thé duoc gia han tiép dé thyc hién trién khai
dau tu dy an, quy dinh nay duoc duy tri so véi Luat Dat dai nam 2013 trudce ddy va chua cé
nhimg hiéu chinh cu thé nao. Tuy nhién, dé xem xét nhu thé nao 1a mot du 4n roi vao truong
hop bét kha khang van ton tai nhiing bt cp nhat dinh nhu:

Thiz nhat, khi xem xét cac trudng hop bat kha khang, co quan thi hanh phap luat sé&
gap nhiéu kho khan, béi hién nay theo tinh than Luat DAt dai nam 2024 va cac van ban
hudng dan thi hanh chua c6 diéu khoan giai thich cu thé vé thuat ngit lién quan dén “su
kién bat kha khang”. Péi chiéu van dé cung cac dao luat khac ¢ Viét Nam nhu: Luét
Khiéu nai, Luat T tung hanh chinh, Luat Doanh nghi¢p, Luat Thuong mai..., s€ co
nhirng khai niém chua that sy nhat quan v6i nhau vé khai niém “su kién bat kha khang”.
Theo d6, tai Piéu 156 Bo luat Dan sy nam 2015, khai niém “su kién bat kha khang” duoc
hiéu 12 “sy kién xay ra mot cach khach quan khong thé luong trude duge va khong thé
khéc phuc dugc méc du da ap dung moi bién phap can thiét va kha nang cho phép” (Ngdb
Gia Hoang, Tran Trong Hiéu, 2020: 45). Pay 1a mot trong nhiing cin ctr dé xéac dinh cac
truong hop khong bi tinh vao thoi hiéu khoi kién vu an dan su, thoi hiéu yéu cau giai
quyét vu viéc dan sy. Dé xac dinh mot sy kién xay ra trén thyc té 13 sy kién bat kha khang
theo quy dinh ctia phap luat, s& cin ct vao 03 diu hiéu dé xac dinh: (1) la sy kién xay ra
mot cach khach quan; (ii) khong thé lu’Ong truée duoc; (ii) khong thé khic phuc, giai
quyét duoc du da ap dung moi bién phép can thiét Va trong kha nang cho phep Bén canh
B luat dan sy, mQt s0 van ban cling c6 quy dinh vé hé qua cua sy kién bat kha khang.
Khoan 1 Diéu 296 Luat Thuong mai 2005 ghi nhan: “trong truong hop bat kha khong,
cac bén co thé thoa thuan kéo dai thoi han thuc hién nghia vu hop déng; néu céc bén
khong c6 thda thuan hoac khong thoa thuin dugc thi thoi han thyc hién nghia vu hop
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ddng duoc tinh thém mot thoi gian bang thoi gian xay ra truong hop bat kha khang cong
v6i thoi gian hop 1y dé khic phuc hau qua’ (Le Van Sua, 2017)

Trén co so Luat Dat dai nam 2013 va Luat Dat dai nim 2024 déu chua dua ra dinh nghla
cu thé vé “su kién bat kha khang mac du thuat nglr nay dugc st dung trong mot s6 quy
dinh lién quan dén viéc cham tién do st dung dat, gia han thoi gian thuc hién du an hoac xu
1y vi pham hanh chinh. Viéc thiéu khai niém héa 1am phat sinh khoang trong phap 1y, giy
khé khan trong viéc ap dung théng nhét trén thuc té. Theo do, Piéu 31 Nghi dinh
102/2024/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Dat dai nam 2024 d3 liét
ké céac truong hop duoc xem 1a bat kha khang, bao gdm: anh hudng truc tiép cua thién tai,
tham hoa moi truong; hda hoan, dich bénh; chién tranh, tinh trang khén cép vé quéc phong,
an ninh; va cac truong hop khac theo quy dinh cta phap luat vé tinh trang khan cp. Tuy
nhién, cach tiép can theo hudng liét ké nay lai tiém an nhiéu bat cap, dic biét 1a khi ton tai
quy dinh mo nhu “cac trudng hop khac”, tao diéu kién cho viéc dién giai tiy tién hodc lam
dung dé tri hodn nghia vu str dung dat ma khong c6 co s viing chic. Ngoai ra, viéc chi dimg
lai & liét ké ma khong xay dung tiéu chi xac dinh sy kién bat kha khang dan dén sy thiéu
théng nhét gifra cdc nganh luat, dic biét 1a v4i B luat Dan sy ndm 2015 - van ban da cé
dinh nghia 1o rang va tiéu chi cu thé. Bé khic phuc bat cap nay, can thiét phai luat hoa khai
niém “su kién bat kha khang” trong Luat Dat dai theo hudng tiép can théng nhat v4i phap
luat dan su, d@)ng thoi xdy dung co ché x4c dinh va x4c nhan cac truong hop nay mot cach
minh bach, chit ch& nham dam bao su cong bang, tranh lam dung va nang cao hiéu qua quan
Iy nha nuéc trong linh vyc dat dai.

Thir hai, tai diém g khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh 102/2024/NB-CP quy dinh vé cac truong
hop bat kha khang ma anh huong dén tién do cua nguoi str dung dt, ngoai cac truong hop
do chién tranh, hoa hoan, dich bénh, thién tai, tham hoa moi truong da tdn tai theo quy dinh
phap luat, s& ton tai cac trudng hop khac do Thu tuéng Chinh phu quyét dinh theo dé xuat
ctia Uy ban nhan dan c4p tinh hodc B truong bo quan 1y chuyén nganh. Van dé dat ra nhiing
truong hop khac do “Thu tuéng quyét dinh” s& bao ham nhitng truong hop nao, diéu nay
van chua duoc phép lut 1am rd. Nhin chung, so véi quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2013
clng véi khoan 8 Diéu 81 Luat Dat dai nam 2024, cho théy nha 1am lut da bo sung thém
truong hop xur 1y d6i véi dat duge Nha nudce cho phép chuyen muc dich su dung, cong nhan
quyen sir dung dat, nhan chuyen nhuong quyen su dung dat dé thuc hlen du an dau tu, cu
thé: “... Nha nudc thu hoi dit ma khong bdi thuong vé dat, tai san gan lién voi dat va chi
phi dau tu vao dat con lai”. Dong thoi, tai khoan 9 Diéu 81 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh:
“Céac truong hop quy dinh tai cac khoan 6, 7 va 8 Piéu nay khong ap dung d6i véi truong
hop bt kha khang”.

Nhu vay, Luat Dét dai nam 2024 da quy dinh ché tai cu thé, phu hgp hon ddi véi cac
truong hop cham tién d6 sir dung dit va thao g& duoc kho khin, vudng mac khi thu hoi dat
thyc hién dy 4n du tu. Tuy nhién, Chinh phi can quy dinh cy thé trong Nghi dinh trién khai
thi hanh mot sd trudng hop bat kha khang; dong thoi, nén xem xét phan cp cho tinh xéac
dinh truong hop bét kha khang ddi v6i timg du an cu thé dé gitip day nhanh tién d6 thyc hién
du 4n dau tu. Béi thuc té, trude day tai khoan 1 Didu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay
03/4/2023 (d4 hét hiéu luc) méi chi quy dinh: “Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh cin cir
quy dinh vé& cac truong hop bat kha khang ctia phép luat va thuc té trién khai cac dy an dau
tu dé xac dinh thoi gian bi anh hudéng cua trudng hop bat kha khang d6i v6i du an thudce
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dia ban mot tinh, thanh phé tryc thudce trung wong...”. Tuy nhién, trén tinh than Luat DAt dai
niam 2024, diéu nay van chua duoc lam rd (Nguyén Anh Hoa, 2024). Ngoai ra, khi phat sinh
mdt truong hop nao d6 dé duge xem xét 1a trudng hop bat kha khang thi nha du tu c6 quyén
tién hanh kién nghi véi Uy ban Nhan dén cdp tinh dé co quan nay dé xuét ban hanh vin ban
huéng din dén Thu tudng Chinh phu hay khong diéu ndy chua duoc phap ludt lam rd
(Phuong, N. T., & Van, T. T. T., 2024).

Tir nhitng bat cap da phan tich, can hoan thién quy dinh phap lut vé x4c dinh va xir ly
truong hop bat kha khang anh huong dén tién do s dung dat. Trude hét, phap luat can lam
15 ndi ham “céc trudong hop khac” theo diém g khoan 1 Diéu 31 Nghi dinh 102/2024/ND-
CPp béng viéc ban hanh danh muc hoic huéng dan cu thé, tranh ap dung tuy tién. Déng thoi,
can quy dinh 16 quy trinh dé nha dau tu ¢ thé kién nghi dugce xem xét 1a trudng hop bat kha
khang, trong d6 tiy ban nhan déan cap tinh déng vai tro tiép nhan, thim dinh va d& xuit 1én
Thi tuéng Chinh pha hodc bd quéan 1y chuyén nganh. Bén canh d6, nén phéan cip cho ty ban
nhan dan cap tinh c6 thim quyén xéac dinh cac trudng hop bat kha khang trong pham vi dia
phuong, nham xir I kip thoi cac tinh huéng mang tinh cuc bd. Ciing can bd sung huéng dan
xac dlnh thoi gian bi anh huong boi bat kha khang, khong tinh vao thoi g1an gia han 24 thang
va mién nghia vu tai chinh trong khoang thoi gian nay. Cudi cung, can xdy dung hé thong
thong tin cong khai cac truong hop bat kha khang di dugc cong nhan, nham bao dam minh
bach va hd tro cong tac giam sat tién do du an.

3. Kién nghi hoan thi¢n

Trong cong cudc doi moi dat nudc, viéc phan bd quan 1y dat dai sao cho hop 1y voi bdi
canh x3 hoi 1a van dé ma Viét Nam can quan tam. Theo do, dét dai can duoc quan ly mot
cach chat ché, sir dung ding muyc dich da dé ra 1a nhiém vu dit ra hang dau. Xoay quanh van
dé quan 1y dat dai va thu hoi dat cta cac du an dau tu cham tién do, phap luat Viét Nam can
hiéu chinh mot sé van dé cu thé nhu sau:

Thit nhdt, can nghién ctru hoan thién quy dinh tai khoan 8 Piéu 81 Luat Pat dai nim
2024 theo huéng bao dam sy thong nhat véi nguyén tic bao vé quyén tai san ciia nha dau
tu dugc ghi nhén tai khoan 1 Piéu 9 Luat Pau tu ndm 2025. Theo d6, bén canh co ché cho
phép gia han tién d6 sir dung dat toi da 24 thang, phap lut nén bo sung quy dinh cho phép
nha dau tu trong mot sd truong hop khach quan duogc sir dung khoang thoi gian nay dé xir
1y tai san gén lién véi dat hodc chuyén nhuong dy an cho nha du tu khac ma khong phai
nop thém tién str dung dat tuong (ng voi thoi gian gia han. Quy dinh nay vira tao diéu kién
dé nha dau tu thu héi mot phan vén da dau tu, vira bao dam hi¢u qua su dung dat thong
qua viéc chuyén giao dy an cho chu thé ¢6 ning luc tiép tuc trién khai, dong thoi gop phan
bao dam nguyén tic bao hd quyén tai san hop phap ctia nha dau tu trong hoat dong dau tu
kinh doanh.

Thit hai, ban hanh hudng dan chi tiét vé viéc ap dung khoan 8 Piéu 81 Luat Pat dai nam
2024 theo hudng bao dam sy théng nhét voi phép luat dau tu. Cu thé, can lam rd cach xéc dinh
thoi diém tinh thoi han gia han 24 thang ddi voi cac du an dau tu, dic biét trong trudng hop
du 4n duoc trién khai theo phuong thirc phan ky hodc duoc diéu chinh tién do theo quy dinh
cta Luat Pau tu ndm 2025. Pong thoi, phap luat can xac dinh 6 tiéu chi danh gia hanh vi
“khong sur dung dat lién tuc”, theo d6 chi nhiing hoat dong thé hién viéc trién khai dy an dau
tu thyc té va c6 day du hd so phap 1y lién quan méi duoc xem 1a di dua dét vao st dung. Bén
canh d6, can thiét 1ap co ché phdi hop va chia sé thong tin giita co quan quan 1y dat dai va
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€O quan quan Iy dau tw nham giam sat tién do sir dung dat mot cach minh bach va théng nhit,
han ché phat sinh tranh chép trong qua trinh thu hoi dat dbi véi cac dur 4n cham trién khai.

Thir ba, luat dlnh can quy dinh thé hién vai tro ctia chinh quyén dia phu’O’ng trong quan ly
cac du an cham tién do tai dia phuong. Theo d6, hang nam chinh quyén dia phuong can
thong ké sb luong du an dang trién khai cham tién d6 hodc du an khong duogc trién khai vé
cho chinh phi, diéu nay s& 1 co s& dé chinh phi ¢6 thé ban hanh nhimg quy ché sao cho
phil hop véi tinh hinh thyc té. Pong thoi, ciing can nén c6 nhimng ché tai cu thé véi dia
phuong khi khong thue hién ding tinh than cua phap luat nhu khong tao diéu kién cho nha
dau tu duoc gidn tién do, gia han thém thoi gian thyc hién du 4n hodc co tién hanh gia han
nhlmg vuot han muc thoi glan ma phap luat cho phép. Piéu nay, s& 1a tién dé dé co ché giao
dat, thu hoi dat, quan ly dat dai tai Viét Nam dién ra ngay mot t6t hon.

Thir tur, Chinh phu can quy dinh cu thé trong Nghi dinh trién khai thi hanh mét sb truong
hop bét kha khang; dong thoi, nén xem xét phan cap cho tinh xac dinh truong hop bat kha
khang d6i véi timg du an cu thé dé giup ddy nhanh tién d6 thuc hién dy an dau tu. Boi hién
nay, tai khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 méi chi quy dinh:
“Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh can cir quy dinh vé cac truong hop bat kha khang cua
phap luat va thuc té trién khai cac du 4n dau tu dé xac dinh thoi gian bi anh hudng cua truong
hop bat kha khéng ddi vé6i dy an thudc dia ban mot tinh, thanh phé truc thudc trung vong...”
(Nguyén Anh Hoa, 2024). Ngoai ra, khi phét sinh mot trudng hop niao d6 dé dugc xem xét
1a trudng hop bat kha khang, nha 1am luat ¢ thé cAn nhic ban hanh vin ban cho phép nha
dau tu s& c6 quyén tién hanh kién nghi v6i Uy ban Nhan dan cép tinh dé co quan nay dé xuat
ban hanh van ban huéng dan dén Thu tuéng Chinh phu vé cac truong hop bat kha khang, dé
Chinh phu ¢6 thé cu thé hoa diéu nay théng qua cac van ban hudng dan thi hanh. Dong thoi,
can ¢ van ban xac dinh rd thoi gian bi anh hudng truc tiép ciia cac truong hop bat kha khang
thi khong tinh vao thoi gian gia han 24 thang va khong phai ndp tién st dung dét, tién thué dat
dbi v6i thoi gian nay.

4. Két luan

Viéc thu hdi dat d6i voi cac trudng hop cham dua dat vao sir dung hodc cham trién khai
du 4n 1a mot cong cu phap 1y quan trong nham dam bao hiéu qua str dung dét, han ché tinh
trang lang phi tai nguyén va bao v¢ loi ich cong cong. Tuy nhién, qua phan tich thyc tién
ap dung phap luat trong thoi gian qua cho thiy van con nhiéu bét cap trong viéc xac dinh
tiéu chi, diéu kién thu hoi cung nhu viéc ap dung cac ngoai I¢, dac biét la d6i vai cac trudng
hop bét kha khang hodc nha dau tu c6 nhu cau xin gia han. Viéc thiéu thong nhét trong xac
dinh thé nao 1a “cham tién d6”, “khong dua dat vao sir dung” hay “Iy do bat kha khang
chinh dang” da dan dén tinh trang lung ting, tuy tién trong qua trinh ap dung phép luat
gitta cac dia phuong. Piéu nay khong chi gay kho khan cho co quan quan 1y dat dai ma
con anh hudng dén quyén va loi ich hop phap ciia nha dau tu, ciing nhu qua trinh thu hut
dau tu ndi chung.

Dé khic phuc cac han ché nay, can hoan thién hon nira hé théng phap luat vé thu hoi dat,
trong d6 trong tdm 13 1am rd cac khai niém, tiéu chi va thu tuc gia han hoic khong thu hdi
dat trong trudng hop c6 1y do bat kha khang. Pong thoi, can ting cudng co ché giam sat,
minh bach va trach nhiém giai trinh trong qua trinh xem xét, quyét dinh thu hoi dat hodc cho
phép gi’a han, nham dam bao tinh coéng bang, hiéu qua va on dinh phap 1y trong quan 1y st
dung dat.
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