THU HOI PAT POI VOI CAC DU AN “TREO”
TRONG LUAT PAT PAI NAM 2024
- THUC TRANG VA HUONG HOAN THIEN
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Tém tit: Theo quy dinh cua Ludt Pat dai nam 2024, dy an “treo” qud thoi han ludt
dinh (trir truong hop bat kha khdng) ma chi dau tw khéng dwoc gia han sir dung ddt thi
Nha nuée thu hoi dat va khéng béi thwong vé ddt, tai san gdn lién véi dat. Bai viét lugn
ban vé nhitng han ché lién quan dén thu hoi dat doi véi dw dn treo ma khong thuoc
triwong hop bat kha khdng trong Ludt Ddt dai nam 2024 va dwa ra mét s6 dé xuat, kién
nghi hoan thién phap ludt.

Twr khoa: Dy an treo, thu hoi dat, Ludt Dit dai.

Abstract: According to the provisions of the Land Law 2024, regarding suspended
projects exceeding the statutory time limit (excluding cases of force majeure) where the
developer is not granted an extension for land use, the State shall recover the land
without compensation for the land or the assets attached thereto. The article discusses
the limitations related to land recovery for suspended projects that do not fall under
force majeure cases within the Land Law 2024 and proposes several recommendations

for legal improvement.
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1. Pit van dé

Hién nay, chu dau tu mudn c6 nhu cau
su dung dat dau tu kinh doanh c¢6 thé dugc
Nha nuée giao dat, cho thué dat (thi truong
so cip) hodc tiép can thong qua cic giao
dich quyén st dung dat (thi truong thir cip).
Tuy nhién, khong phai mo1 truong hop chu
dau tu duoc Nha nude giao dat, cho thué dat
déu c6 kha ning thyc hién dy 4n dung tién
dd. Hién tugng nay, doi séng thuc té goi tén
1a “du an treo” va duoc Luat Dit dai xac
dinh 13 dy 4n dau tu cham tién d6 s dung
dat. Nguyén nhan cta hién tuong trén xuét
phat tir mot s6 1y do khach quan nhu: Xay
ra su kién bat kha khang hoic 1y do chu
quan nhu: Chi dau tu khdng ¢ ning luc tai

“ ThS., Khoa Luat - Truong DPai hoc Nguyén Tt
Thanh.

chinh hodc xuét hién hién tuong dau co
(truc loi tir viéc gam gitr dat kiém 10i) hay
hién tuong budng long trong quan ly nha
nudc ctia cic co quan cong quyén ¢ dia
phuong trong viéc thu hdi dat dbi voi du an
treo.

Pé xir Iy dbi voi cac dy an treo do 15i
cua chi dau tu, khoan 8 Diéu 81 Luat Dat
dai nam 2024 (trudc ddy la Dicu 64 Luat
Dat dai nam 2013) quy dinh néu dat duoc
Nha nuée giao, cho thué dé thyc hién du an
dau tu ma khong dugc st dung trong thoi
han 12 thang lién tuc hoac tién do sir dung
dat cham 24 thang so véi tién do ghi trong
du an dau tu ké tir khi nhan ban giao dat
trén thuc dia phai dua dat vao su dung,
truong hop khong dua dat vao sir dung thi
cha dau tu dugc gia han st dung dit 24
thang va phai nop cho ngan sach nha nudc
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khoan tién twong tng v6i muc tién sir dung
dat, tién thué dat doi v6i thoi gian cham tién
do thyc hién dy an trong thoi gian nay. Hét
thoi han dugc gia han ma chi dau tu van
chua dwa dit vao sir dung thi Nha nuée thu
hdi dat ma khong boi thuong vé dit va tai
san gan lién v6i dét, trir truong hop do bat
kha khang.

Nhu vy, thu hoi dat d6i voi du an treo
dugc xép vao nhém cac trudng hop thu hoi
d4t do vi pham phap luat dit dai (16i) cua
ngudi sir dung dat nham phéan biét véi cac
truong hop thu hdi dat vi muc dich phat
trién kinh t&-xa hoi vi loi ich qudc gia-cong
cong (xudt phét tir nhu ciu cua Nha nudc).
Quy dinh nay nham khang dinh quyén ning
dai dién chu sé hitu cia Nha nude ddi véi
dat dai. Trong d6, Nha nudc 1a chu thé c6
quyén phan phdi, dinh doat dat dai cho cac
cha thé st dung dit c6 nhu ciu théng qua
céc hinh thirc phan phdi dat dai. Mat khac,
néu chu thé su dung dat duoc Nha nuéc
chuyén giao quyén sir dung dat ma khong
dua dat vao str dung (cham tién do sir dung
dat vugt qua thoi han luat dinh) thi Nha
nuée ciing ¢6 quyén thu hoi dat - ldy lai
quyén str dung dét bat ky lac nao. O goc do
chu dau tu str dung dat, viéc dat ra cac quy
dinh vé thu hdi dat dbi voi du 4n treo ¢ tac
dung thac dy viéc ngin ngira, han ché cac
vi pham cua cha dau tu trong bdi canh
ngudn luc dat dai ngdy cang trd nén khan
hiém. Ngoai ra, & goc d6 khac, thu hoi dat
ddi voi du an treo con nham huoéng dén viéc
bao vé quyén, lgi ich hop phap cta nhiing
ngudi str dung dat xung quanh du 4n treo.

C6 thé noi rang, quy dinh Nha nuéc thu
hdi dat d6i voi du an treo cia Luat Dat dai
nim 2024 cho thiy c6 sy ké thira tir Luat
Pat dai nam 2013 va vé co ban khong co
nhiéu diém khac biét so véi trudc day, tham
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chi mét s6 quy dinh dugce xem 13 “bude lui
tam thoi” nhu chua quy dinh can ct thu hoi
dat ddi voi du 4n treo. Pang néi, quy dinh
nay ndy sinh nhirmg vin dé phap 1y phirc tap
dudi goc do 1y luan 1an thyc tién, nhu viéc
Nha nuéc thu hdi dit ma khong bodi thuong
vé dat va tai san trén dat c6 thé dan dén vi
pham Hién phap® va cac cam két vé bao ho
dau tu. Chinh vi vdy, can thiét phai nghién
ctru thiu ddo cac quy dinh cia phap luat
Viét Nam vé thu héi dat ddi véi du an treo
nham huéng dén viéc phan phéi, quan 1y, st
dung dat dai c6 hiéu qua, chong lang phi
ngudn lyc kinh té, qua d6 c6 tac dung ngin
ngtra, han ché cic vi pham cua chi dau tu
va nang cao sic hap dan cua moi truong
dau tu ¢ Viét Nam.

2. Thuc trang quy dinh phap luat
Viét Nam vé thu hoi dat ddi véi du an
treo

Thir nhdt, Luat Dat dai chua co quy
dinh vé khai niém dy an treo va viéc phan
loai du an treo con han ché.

Trén thyc té, Luat Dat dai nim 2024 va
Luat Pat dai nam 2013 truéc day déu chua
¢6 quy dinh cu thé thé nao 1a du an treo ma
ndi ham thuat ngt du an treo dugc gidi
thich thong qua hanh vi vi pham phap luat
dat dai tai khoan 8 Diéu 81 Luat Dét dai
2024, cu thé 1a vi pham tién do s dung dat.
Véi quy dinh trén ctia Luat Dat dai c6 thé
dan dén mot trong hai cach hiéu sau:

Cdch hiéu thir nhdt, chi nhimg du an
dau tu nao ma khong duoc s dung trong
thoi han 12 thang lién tuc hodc tién do sir
dung dat cham 24 thang so véi tién do ghi
trong dy 4n dau tu ké tir khi nhan ban giao
dét trén thuc dia méi duoc xem 1a dy an
treo. D& giai thich cho ndi dung nay, Diéu

1 Khoan 3 Biéu 51 Hién phap nim 2013.
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31 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP vé quy
dinh chi tiét va huéng dan Luat Dat dai c6
quy dinh:

“2. Thoi diém dé tinh gia han khéng
qud 24 thang doi véi trwong hop khéng dua
dat vao sir dung hodc cham tién do svr dung
dat dwoc quy dinh nhw sau:

a) Truong hop dir dn dau tw khéng dua
ddt vao sir dung trong thoi han 12 thing
lién tuc ké tir khi nhdn ban giao ddt trén
thue dia thi cho phép chu dau tw dwoc gia
han sir dung dat khong qud 24 thang tinh tir
ngdy bat dau cia thang thir 13 ké tir khi
nhan ban giao dat trén thuc dia;

b) Truong hop dw dn dau tw chdm tién
do sir dung dat 24 thang so véi tién do ghi
trong dw dn dau tw ké tir khi nhdn ban giao
dat trén thuc dia thi thoi diém dé tinh gia
han sir dung dat 24 thang dwoc tinh tir ngay
bdt dau cua thing thir 25 ké tir thoi diém
phdi két thiic viéc dau tw xdy dung.”

Truong hop di dn dwoc giao dat, cho
thué ddt theo tién do thi viéc gia han sw
dung ddt khéng qud 24 thing dwoc dp
dung doi véi timg phan dién tich ddt do;
thoi diém dé tinh gia han sir dung dat
khéng qud 24 thang dwoc tinh tir ngay bt
ddu cia thang thir 25 ké tir thoi diém phadi
két thic viéc dau te xdy dwng trén phan
dién tich dat do.”

Cdch hiéu thir hai, tat ca cac dy an dau
tu cham trién khai thyc hién khong phan
biét thoi han cham trién khai st dung dat
déu duoc xem 1a du an treo. Nhu vay, néu
hiéu theo cach hiéu thir hai s& rong hon bao
g6m ludn cach hiéu thi nhat.

Theo quan diém tac gia, hiéu theo cach
hiéu thir hai c6 phan hop 1y hon do hanh vi
cham trién khai du an dau tu c6 su dung
dat trong moi truong hop déu khong duoc

khuyén khich boi ban chit day 1a hanh vi
vi pham phap lut dat dai (vi pham cac cam
két vé sir dung dit voi Nha nude). Viée
Luat DAt dai nim 2024 khong c6 quy dinh
xtr 1y vi pham d6i véi cac du an cham tién
d6 dudi thoi han 12 thang lién tuc hodc tién
d6 sir dung dat cham dudi 24 thang so véi
tién d6 ghi trong du an dau tu ké tir khi
nhan ban giao dat trén thyuc dia ciing khong
ddng nghia ching khong dugc xem la dy
an treo.

S¢ di tac gid nhan dinh nhu vay 1a vi
quy dinh ctua Luét Pit dai nam 2024 chi dé
cap dén ché tai xir Iy va hau qua phap 1y d6i
voi cac du 4n cham tién do st dung dat
trong thoi han 12 thang lién tuc hoic tién do
sir dung déat cham trong 24 thang so véi tién
d6 ghi trong dy 4n dau tu ké tir khi nhan ban
giao dat trén thyc dia chr khong c6 muc
dich phu dinh hay loai trir ban chit cac dy
an cham tién d6 dudi thoi han 12 thang lién
tuc hodc tién do s dung dat cham dudi 24
thang so véi tién do ghi trong dy an dau tu
ké tir khi nhan ban giao dét trén thuc dia.
Chinh vi thé, nhimg dy 4n nay ciing can
duoc hiéu 1a dy an treo.

Ngoai ra, theo tac gid, mot van dé nita
can ban luan 1a cach thic phan loai du an
treo. Luat Dat dai nam 2024 phan loai dy 4n
treo cin cir vao nguyén nhan lam xuét hién
du an treo. Noi cach khac, hién nay, viéc
phan loai du an treo dua trén tiéu chi “161”
ciia chi dau tu va nguyén nhan bat kha
khang (khong do 15i ciia chi dau tu). Cach
phan loai ndy c6 y nghia rdt quan trong
trong viéc ap dung ché tai xur 1y ciing nhu
hau qua phap 1y. Vi néu du an treo do 13i
ciia chu dau tu thi Nha nudc c6 thé thu hoi
va khong bdi thuong vé tai san gan lién véi
dat. Nguoc lai, du an treo do yéu t6 bat kha
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khang thi cht dau tu c6 thé khong phai ganh
chiu hau qua phap 1y bat loi.

Dé giai thich vé cac truong hop bat kha
khang (khong do 18i ciia chu dau tu) Nghi
dinh s 102/2024/ND-CP c6 quy dinh su
kién bat kha khang va trd ngai khach quan
theo quy dinh ctua phap luat dan sy ma anh
huoéng truc tiép dén viéc su dung dét, bao
gom:

a) Thién tai, tham hoa moi truong;

b) Hoa hoan, dich bénh;

¢) Chién tranh, tinh trang khan cap vé
quéc phong, an ninh;

d) Cac truwong hop khdac theo quy dinh
cia phdp ludt vé tinh trang khan cdp;

d) Truong hop co quan nha nudc co
tham quyén dp dung cdc bién phdp khan
cdp tam thoi, ké bién, phong téa quyén sir
dung dat, tai san gan lién véi ddt theo quy
dinh cua phdap ludt ma sau do nguwoi sw
dung dat duwoc tié}? tuc sw dung dat;

e) Quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh ciia co quan nha miede cé tham quyén
la tré ngai khdch quan, khéng do 16i cia
nguwoi sit dung dat, tac dong triec tiép dén
viéc sir dung dat;

g) Cdac truong hop khdc do Thu tuéng
Chinh phii quyét dinh theo dé xudt ciia Uy
ban nhan dan cd'p tinh hodc B¢ truong bo
quan ly chuyén nganh.

Tuy nhién, theo tidc gid, xoay quanh
viéc x4c dinh nguyén nhan dan dén viéc du
4n cham tién do st dung dat con boc 16
nhiéu han ché nhu sau:

Mot la, d6i voi cac truong hop bat kha
khang lam cin ctr mién trach nhiém cua chu
dau tu duoc van ban huéng dan Luat Dat
dai quy dinh chua thoa ddng. Thay vi dan
chiéu dén viéc ap dung cac quy dinh cua Bo
luat Dan sy nam 2015 vé sy kién bat kha
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khang thi Luat Dat dai nam 2024 lai ty quy
dinh dudi hinh thac 1iét ké cac truong hop
dugc xem 12 bat kha khang. Viéc liét ké vira
khong mang tinh bao quat va c6 thé bo sot
mot sd trudng hop. Ngoai ra, quy dinh vé
cac truong hop khac do Thu tudng Chinh
phii quyét dinh theo d& xuit cua Uy ban
nhan dan cap tinh hoic Bo truong Bo quan
ly chuyén nganh d& dan dén tinh trang tuy
tién, thiéu kiém soat khi trao “quyén dic
biét” cho céc chii thé nay.

Hai 14, Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP -
van ban huéng dan thi hanh Luat Pt dai
nam 2024 mé rong khai niém sy kién bat
kha khéng hon so v&i BO luat Dan sy nam
2015. Trong khi B¢ luat Dan sy nam 2015
quy dinh tach bach rd rang gitra sy ki¢n bét
kha khang va tré ngai khach quan thi Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP lai quy dinh tro
ngai khach quan la mot trong cac truong
hop bat kha khang. Theo d6, sy kién bat
kha khang la sy kién xdy ra mot cach
khach quan khong thé luong trude duge va
khong thé khic phuc dugc, mac du da ap
dung moi bién phap can thiét va kha ning
cho phép. Con tré ngai khach quan la
nhting tré ngai do hoan canh khach quan
tac dong 1am cho ngudi co quyén, nghia vu
dan sy khong thé biét vé viéc quyén, loi ich
hop phdp cua minh bi xam pham hoac
khong thé thuc hién dugc quyén, nghia vu
dan su cia minh. Cach quy dinh cua Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP di nguoc lai véi
tinh than cta Bo luat Dan sy nam 2015 va
“néi rong” khai niém bat kha khang trong
Luat P4t dai ndm 2024, tao ra tinh trang
thiéu thong nhat gita chinh Luat Dat dai va
Bo luat Dan Sy va mau thuan ngay trong
chinh Luét Pat dai.

Tuy nhién, theo tic gid, cling can nhin
nhan rang viéc phan loai nguyén nhan dan
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dén du 4n treo cua Luat Dat dai nam 2024
12 hoan toan hop 1y so v6i Luat Dat dai
nam 2013. Theo Luat Dét dai nam 2013,
chu dau tu néu vi pham déu phai “tra gia”,
chiu rat nhiéu “thiét thoi” trong khi Nha
nudc vi pham lai khong chiu bat ky mot
ché tai nao. S& la thiéu cong bang va binh
ding gifta chu dau tu va Nha nudc cho
cung mot vi pham. That vay, quan hé gitta
Nha nuéc va chi dau tu 1a quan hé binh
dang trong hop dong “song vu” khi Nha
nuée va chi dau tu déu c¢6 quyén va nghia
vu mang tinh chét “d6i ung”.

Thuc té cho thdy, trong nhiéu truong
hop khac, viéc thuc hién cac tha tuc hanh
chinh trién khai thyc hién du an thudc trach
nhiém cua cac co quan nha nudc khac nhau
va thoi gian thyc hién twong ddi dai nhu:
Céip phép xay dung, diéu chinh quy hoach
xdy dung, danh giad tac dong mdi truong,
phong chay chita chay... Thém vao do, hé
théng quan 1y thong tin dat dai hién hanh
chua hiéu qua, nhat 1a chua c6 sy phdi hop
déng bd, toan di¢n gilta cic co quan nha
nude theo co ché mot cira khién chu dau tu
tiéu ton nhiéu thoi gian thuc hién. Pay 1a
van d& khach quan nam ngoai “tdm kiém
s04t” clia chu dau tu va da dugc phap luat
du tru 10 rang hon trudc day.

Thir hai, cin ctr, diéu kién thu hoi dat
ddi voi dy an treo. Pay 1a nhing yéu t6 co
ban, mang tinh méau chdt nham xéac dinh vi
pham cua chii dau tu, tao cian ctr phap 1y
thu hoi du an treo dung phap luat dudi goc
dd quan ly nha nudc. Thém vao do, quy
dinh vé can ct, diéu kién thu héi dat dbi
v6i du 4n treo nham goép phan kiém soat
quyén lyc tir phia cdc co quan cong quyén
khi thyc hién cong vu nhiém wvu. DPéi véi
chu dau tu du 4n bi thu hoi dat, day sé 1a
co s& dé xac dinh hanh vi vi pham cua chu

thé va giai quyét tranh chép, khiéu nai phat
sinh (néu co).

- Vé can cit thu hoi ddt doi véi du an
treo. Khac véi Luat Dét dai nim 2013, Luat
Dat dai naim 2024 khong quy dinh vé cin ctr
ap dung ché tai xu Iy vi pham ddi vé6i cac
du 4n treo. Luat Dt dai nim 2024 khong c6
quy dinh vé can ctr ap dung d6i véi ché tai
Xt phat c6 thé xudt phat tir Iy do Luat Dét
dai khong xem hanh vi chdm trién khai thuc
hién dy an trong thoi gian ludt dinh l1a vi
pham hanh chinh?.

Trude day, theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 64 Luat Pat dai ndm 2013, can ci ap
dung ché tai xu 1y vi pham ddi voi cac du
an treo dugc xac dinh nhu sau: “Viéc thu
héi dat do vi pham phdp ludt dat dai phdi
¢6 van ban cia co quan cé tham quyén xdc
dinh hanh vi vi pham phdp ludt dat dai.
Chinh phii quy dinh chi tiét quy dinh ndy” .
Tac 1a, mudén 4p dung ché tai xu 1y vi
pham thi mot trong cic co s& khong thé
thiéu, 1a phai c6 két luan cta co quan thanh
tra trong linh vuc dat dai xac dinh dy an c6
vi pham vé cham tién d¢ trién khai du an
sir dung dat.

Theo tac gid, viéc dat ra cac quy dinh vé
can cir xtr 1y ddi voi dy 4n treo nhu Luét
Dét dai ndm 2013 1a cén thiét. Béi vi, hau
qua phap 1y ctia hanh vi nay c6 thé dan dén
viéc Nha nudc thu hoi dat da giao cho nha
dau tu, tham chi Nha nudc s& khong boi
thuong vé dat va tai san gan lién voi dat
(khi khong thudc truong hop bat kha
khang). Nhitng thiét hai nay 1a rat 1on dbi
v6i cac nha dau tu néu cac bién phap ché
tai duoc thuc thi. Thém vao d6, hanh vi
nay c6 thé dan dén tac dong tiéu cuc trong

2 Tran Minh Chuong, Ban vé ché tai xi Iy vi pham
doi véi du an treo trong Ludt Dat dai 2024, Tap chi
Nha nudc phap luat s6 12/2024, tr.53.
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hoat dong thu hut dau tu & cac dia phuong.
Tuy nhién, néu khong quy dinh can ct ap
dung ché tai xtr Iy vi pham s& thiéu co so
phép 1y dé co quan quan 1y nha nudc vé dat
dai ¢ dia phuong xtr Iy vi pham va s€ tao ra
“tién 16” khong tt dbi v6i cac du an dau tu
& dia phuong, dan dén hién twong “chy i”
mang tinh hé thdng cua rat nhiéu chu dau
tu khac. Pay co thé duoc xem 1a mot trong
nhiing diém han ché 1on nhat cia Luét DAt
dai nim 2024°,

- Vé diéu kién thu hoi dat doi véi du an
treo. Dé thu hdi dat ddi véi du 4n treo, Nha
nudc can chimg minh day da duge cac diéu
kién sau day:

(i) Piéu kién 16i cuia chii dau tr: Cham
tién do qué thoi han luat dinh. Trong do,
tong thoi gian duoc gia han ma chu dau tu
khong dua dit vao s dung toi da 1a 48
thang, ké tir thoi diém ban giao dat trén thuc
dia. Piéu kién nay dugc thé hién thong qua
két luan thanh tra va két luan vi pham cua
co quan nha nudc co tham quyén vé viée
chii dau tu cham trién khai thyc hién duy 4n.

(ii) Piéu kién chi dau tw khéng cé van
ban gia han sir dung ddt giri co quan nha
nude cé tham quyén gia han sir dung dat.

(iii) Piéu kién chi dau tw khéng thuc
hién nghia vu dong tién sir dung dat/tién
thué ddt bé sung sau khi da giki vin ban gia
han sir dung dat dén co quan nha mede c6
tham quyén gia han sit dung dat. Viéc
khong déng tién st dung dat/tién thué dat
bd sung chimg to chu dau tu khong mudn
tiép tuc thuc hién dy 4n du di dwoc Nha
nudc tao diéu kién.

Thir ba, yéu t6 quyén lyc 1a yéu t6 chi
phdi quan hé thu hoi dat, ddng thoi chua ton
trong cac quy luat khach quan cua thi

3 Tran Minh Chuong, tldd, tr.55.
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truong dan dén viéc gdy thiét hai nghiém
trong cho chii ddu tu va bén tha ba ngay
tinh, vi pham Hién phap va cac cam két vé
bao ho dau tu.

Theo d6, Nha nuée s& thu hdi dat ma
khong bdi thuong vé dat, tai san gin lién
v6i dét. Lién quan dén van dé nay, Luat Dat
dai ndm 2024 c6 quy dinh: Nha nudc s€ thu
hdi dat ma khong boi thuong vé dit, tai san
gian lién v6i dat va chi phi dau tu vao dat.
Quy dinh trén dd “tuéc bd” quyén st dung
dat, tai san va cac chi phi ma nguoi s dung
dat da dau tu vao du an. Thuc chét, day la
bién phap cudng ché hanh chinh mang tinh
“trimg phat” ctia Nha nude d6i voi chu dau
tu. V& ban chat, day 1a bién phap trimg phat
tuong d6i manh mé&, thé hién dong thai
quyét liét véi cha dau tu vi pham. Song,
bién phép trung phat nay ctia Nha nudc
mang dén nhiéu hé qua phap 1y tiéu cuc, co
phan qua nghiém khéc, chua tao diéu kién
cho cha dau tu giai quyét nhitng kho khin
ton dong cua du an, nhat 1a khi chu dau tu
gip kho khin tai chinh (néu khong muén
n6i 1a bd mic cho chu dau tu ti xoay sd). S&
thoa dang hon néu phap luat quy dinh cho
phép chii dau tu thanh 1y tai san cia dy an
dé thu hoi mot phan chi phi da dau tu trude
thoi han 24 thang. Quy dinh nhu vay s€ tao
diéu kién thuan loi hon cho chi dau tu va
khong diy chu dau tu vao “dudng cing”.
Néu khong chu dau tu s& lach luat bang
cach 1ap ra cic cong ty con trong d6 chi dau
tu nam gitr 100% vbn diéu 1&. Thong qua
cong ty con nay, chi dau tu s& ban lai tai
san cua minh cho cong ty nay du n6 chua du
nang lyc tai chinh dé tiép tuc gia han thém
thoi han str dung dat ma khong phai thong
qua Nha nuédc?,

4 Trin Lé Pang Phuong, Nguyén Thianh Phuong,
Duong Quéc Thinh, Thu hoi dat doi véi chu dau tw
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Nguy hiém hon, quy dinh vé thu hoi dat
ma khong boi thudng vé tai san trén dat va
chi phi dau tu trén dat duoc xem 13 vi hién,
khéng phu hop voi cac cam két bao ho vé
dau tu theo Luat Dau tu nam 2020 va céc
diéu u6c quéc té vé dau tu. Vi theo Hién
phéap nam 2013, Nha nudc thuc hi¢n viéc
bao ho va khong qubc hitu hoa tai san cia
nha dau tu hodc tich thu bang bién phap
hanh chinh®. Thém vao d6, quy dinh nay cé
thé gay thiét hai dén quyén loi cta bén tha
ba ngay tinh nhu ngudi mua nha hay to
chure tin dung nhan thé chap quyén sir dung
dat bi Nha nudc thu hdi dat. Pon ctr, néu du
an dau tu thudc dién Nha nudc thu hoi dat
dang bi thé chép tai to chirc tin dung thi
quyén loi cta t6 chirc tin dung sé giai quyét
nhu thé nao? Van dé nay hién dang bi phap
luat “bd ngd™.

Téng két lai, néu nhin nhan mot khach
quan, Nha nuéc dang nhin nhan thu hoi dat
n61 chung nhu mot cong cu mang tinh
quyén Iyc va c6 phan thiéu ton trong céc
quy luat cta thi truong, nhat 1a cic quyén
tai san clia nguoi sir dung dat. Chinh vi thé,
theo 16i tu duy nay c6 thé khién gia ting
nhiéu tranh chap phat sinh giita Nha nudc
v6i nguoi st dung dat lién quan dén viéc
Nha nude thu hdi dat va cac tai san di kém.

Thw tw, xac dinh trach nhiém cua cac
co quan nha nudc trong viée kiém soat cac
du 4n treo con chua day du, thong nhit va
bat hop ly. Hién nay, viéc thu hdi dat dbi
voi cac du én duge thuc hién thiéu nhét
quan & cc dia phuong. Mot sé dia phuong
triét dé va kién quyét trong viéc xir Iy du an

chdm dwa dat vao sir dung hogc sir dung ddt chdm
tién do - Thuc trang va huéng hoan thién, Ky yéu
hoi thao “Téac dong kinh té - x4 hoi cua Luat Dét dai
nam 20247, tr.94.

5 Khoan 3 Biéu 51 Hién phap nim 2013.

treo®, trong khi nhitng dia phuong con lai
du 4n treo van ton tai ngdn ngang’. Tham
chi, nhiéu trudng hop chi dau tu co thé “di
clra sau” bang cach xin gia han d6i véi co
quan nha nudc c6 thAm quyén giao dit theo
co ché “xin - cho”. Khi 4y, cic quyét dinh
nay du dugc dinh doat theo quy trinh phap
Iy boi moét tap thé (Uy ban nhan dan
tinh/huyén) nhung thuc chit dwoc quyét
dinh boi mot ca nhan - Cha tich Uy ban
nhan dan. Tu day, c6 thé dan dén hién
tuong “tu loi” kinh té tir dt dai.

Hon thé nita, chua c6 quy dinh phéap
luat vé trach nhiém giai trinh tir phia cac co
quan quan 1y nha nudc ¢ dia phuong trudc
cong luan trong viéc thu hoi dat voi du an
treo nham nang cao tinh cong khai, minh
bach ctia mot Chinh phu phuc vu. Trong bbi
canh d6, cac co quan cong quyén budc phai
giai thich rd rang trudc cong ching vé 1y do
thu hdi hay khong thu hdi du én treo & dia
phuong dua trén nhiing cdn ctr phap 1y nao?

Bén canh d6, liéu trach nhiém giai trinh
nay c6 phai dat trong mdi lién hé véi quyén
giam sat ciia cong dong va giam sat tir phia
co quan quyén luc nha nuée ¢ dia phuong
hay khong 1 van dé c6 y nghia rat 1on. Vi
thuc té, tuy ching ta c6 rat nhiéu cac bién
phap kiém tra, thanh tra, giam sat nhiing
du 4n treo nhung tiéc thay du 4n treo chu
yéu duogc phat hién boi cong d@)ng, mot s
trudng hop tir giam sat cua Hoi dong nhan
dan dia phuong ma khong phai dén tir cac
hoat dong quan ly nha nudc nhu thanh tra.

6 B4o Binh Thuan, Kién quyét thu hoi cac di an
chdm trién khai, 12/01/2025, https://bacbinhthuan.c
om.vn/kien-quyet-thu-hoi-cac-du-an-cham-trien-khai
-127217.html, truy cap ngay 12/01/2025.

7 Son Lam, Duy Khanh, Chi Céng, Du an treo bua
vay Phi Quéc, 12/6/2224, https://tuoitre.vn/du-an-
treo-bua-vay-phu-quoc-20240612081134081.htm,
truy cap ngay 12/2/2025.
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Su phan ng manh mé& cua cong luan da
gy strc ép budc cac co quan cong quyén
khong con cach nao khac phai xu 1y ddi
v6i cac truong hop ndy. Vay, méiu chot
van dé khong phai & co ché ma la khau
thuc thi chua nghiém tic, chua triét dé.
Diéu nay co thé diy 1én nghi vin vé sy
“quan liéu” va thiéu trach nhiém cua do6i
ngil thyc thi céng vy, 1am giam niém tin
cua nhan dan vao by may nha nudc. Pay la
van d& tiém an nhiéu bat 6n vé an ninh,
chinh tri va an toan xa hoi.

Thir nim, Luit Dat dai ndm 2024 chua
¢6 quy dinh vé viéc bao vé quyén loi cua
ngudi dan c6 dat xung quanh dy an treo.
Trén thyc té, du an treo da “tudc bé” nhitng
quyén, loi ich chinh déng cta nhitng ngudi
dan c6 dat xung quanh dy an tir quyén di lai,
xay dung mdi nha 6, coi ndi, stra chita nha
&, tham chi c6 thé 1am giam st nghiém
trong gia tri dét dai noi ho sinh séng, ké ca
mat sinh ké, tao nén tinh trang “di khong
dugc, & khong xong”. Pon gian, vi ho chua
nhan dugc phan boi thudng giai phong mat
bang nén khong thé di va néu tiép tyc sinh
song thi nhimng diéu kién vé ha tang (dién,
nu6e) thiéu thén, coéng trinh — nha cira
xubng cap ma khong dugc phép xay dung
lai hodc khong thé thé chép tai san vay von
do chua dugc cép gidy ching nhan quyén
sir dung dat®,

D& dang nhan thiy nhat, cic du 4n xdy
dung & thanh phd HO Chi Minh phan 16n
hinh thanh cac 16 cbt rao chin xung quanh.
Theo d6, nhitng 16 cbt nay che chan tim
nhin, han ché quyén di lai cia ngudoi dan va

8 Doan Thanh, Nguwoi dan sé hét canh di khong dwoc
o khéng xong boi diy an treo, 24/3/02024,
https://kinhtedothi.vn/nguoi-dan-se-het-canh-di-khon
g-duoc-0-khong-xong-boi-du-an-treo.html, truy cép
ngay 24/02/2025.
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c¢6 thé gdy ra van nan ket xe trong nhiing
gid cao diém. Nhu viy, day 1a dbi tuong
“yéu thé” bi xdm pham quyén con ngudi
nhung chua c6 co ché bao ho ho. Trong
truong hop nay, ho co6 quyén khoi kién vu
an dan sy dé yéu cau bdi thuong thiét hai
cho hanh vi ciia chu dau tu hay khong la
van dé chwa duoc phap luat quy dinh.

3. Mt s6 giai phap hoan thién phap
luat

Thir nhdt, can quy dinh khai niém dy
an treo trong Ludt DAt dai nim 2024. Theo
tac gia, nhat thiét phai c6 mot khai niém
chinh thtc 6 rang vé du an treo (hay du 4n
dau tu cham tién do st dung dét). D@)ng
thoi, van ban huéng dan thi hanh Luat Dat
dai khi quy dinh cic truong hop bat kha
khang 1a can ctr mién trach cua chi dau tu
can quy dinh dan chiéu truc tiép dén Bo luat
Dan su nam 2015 thay vi ty minh quy dinh.
Diéu nay s€ tranh duoc sy chéng chéo, thiéu
thong nhat giita van ban huéng dan thi hanh
Luat Dit dai nim 2024 va Bo luat Dan sy
nam 2015.

Thir hai, d6i méi hon vé mit nhan thirc
trong quan hé thu hdi dat n6i chung va quan
hé thu hoi dét ddi véi cac du an treo. Theo
d6, Luat Dat dai cAn nhin nhan quan h¢ nay
12 quan hé mang tinh tai san. Yéu t6 quyén
luc suy cho cung chi la cong cu dé thuc hién
quyén tai san. Vi vy, Luat Dét dai can
huéng dén viéc ton trong cac quy luat khach
quan cua thi truong - t6n trong quyén tai san
ctia nguoi st dung dat.

Trén co s& nhan thic ndy, can bo quy
dinh Nha nudc khong bdi thudng vé tai san
va chi phi khi thu hoi du an treo. Diéu nay
s& tranh dugc vi pham Hién phap va céc
cam két bao ho vé dau tu tai Viét Nam.
Thém vao do6, Luat Pat dai can c6 quy dinh
bd sung vé viée giai quyét quyén loi ciia bén
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thr ba ngay tinh lién quan nhu: Nguoi mua
nha hay t6 chirc tin dung trong trudng hop
Nha nuéc thu hdi dat déi véi du an treo. Co
nhu vay, khong chi bao vé duoc loi ich cua
Nha nudc ma con bao vé duogc loi ich cua
cac bén lién quan. Pay chinh 1a sy can
bang, diéu hoa loi ich giira cic bén trong
quan hé thu hoi dat.

Thir ba, cin bd sung cac can cu, diéu
kién thu hoi dat dbi voi du an treo trong
Luat Pat dai nham tao co so phap 1y vimng
chac trong xir 1y vi pham dbi voi dy 4n treo.
Quy dinh nay ciing s€ tranh dugc hanh vi
thu hdi dat dbi véi du an treo tuy tién, cam
tinh, gay thiét hai cho cha dau tu.

Thir tw, can bd sung quy dinh trach
nhiém phdi hop gitra cac cha thé c6 tham
quyén trong viéc xu 1y thu hoi dat ddi véi
du an treo. Dac biét, can quy dinh cu thé vé
trach nhiém giai trinh cta cic chu thé co
tham quyén trong viéc xu 1y thu hdi dat d6i
v6i du 4n treo. Song song d6, dé nang cao
trach nhiém giai trinh ctia cadc co quan quan
Iy nha nudc ¢ dia phuong trong viéc xur ly
ddi v6i du 4n treo bi thu hdi can bio ddm
quyén giam sat cta cong dong rong rai.
Viéc trao quyén giam sat cho cong dong 1a
hoan toan hgp 1y nham kiém soat quyén luc
tir phia co quan céng quyén trong thuc thi
cong vu.

Thir ndm, bd sung quy dinh dé 1am rd
hon quyén cua ngudi st dung dat trong
vung quy hoach, da dugc co quan quan ly
nha nudc c6 tham quyén phé duyét nhung bi
han ché quyén do cac du an treo. Quy dinh
nay nham bao dam thyc hién quyén con
nguoi dbi véi cac ho dan xung quanh dy an
treo khi ho ¢6 nhu ciu coi néi, xay dung
moi nha ctra. Thiét nghi, can bo sung ché tai
dan sy vé boi thuong thiét hai ngoai hop
dong néu chii dau tu gay thiét hai cho ngudi

dan khi cham trién khai ké hoach sir dung
dat. Theo 1y thuyét vé boi thuong thiét hai
ngoai hop dong trong Bo luat Dan sy nim
2015, nhitng nguoi st dung dat — cac ho dan
xung quanh du 4n treo c¢6 quyén khoi kién
chu dau tu dé yéu cau ho phai bdi thudng
nhitng thiét hai, ton that thuc té. CO nhu
vay, méi co thé bao vé quyén loi chinh déng
cia cac hd xung quanh va phu hop véi
nguyén tic cia BO luat Dan sy nam 2015 1a
viéc thuc hién quyén cua chu thé khong
dugc gy thiét hai dén chu thé khac hodc
gdy thiét hai cho Nha nudc. Ngoai ra, quy
dinh ndy c6 nhim nang cao trach nhiém
phép 1y ctia cha dau tu trude nhing thiét hai
gay ra cho nguoi str dung dat xung quanh
du an.

Két luin

Thu héi dat doi véi cac du 4n treo la
mot cong cu quyén lyc manh mé ctia Nha
nuée, nham xur 1y cac dy an cham tién do,
bao vé tai nguyén dat dai va quyén loi cong
dong. Tuy nhién, néu khoéng dugc quan 1y
va thuc thi mot cach bai ban, minh bach,
bién phap nay c6 thé gay thiét hai 16n cho
chu dau tu, nguoi dan xung quanh va cac
bén lién quan. Do d6, viéc hoan thién phéap
luat vé thu hoi dat d6i voi du an treo khong
chi 14 yéu cau cap thiét ma con 14 thach thirc
16n trong viéc can bang giita quyén lgi cua
Nha nuéc, cong dong va chu dau tu. Viéc
xay dung mot khung phap ly rd rang, c6 co
ché giam sat hiéu qua va bao vé quyén loi
hop phép cua cac bén lién quan s€ khong
chi tao ra méi trudng phap 1y 6n dinh ma
con thuc day viéc quan 1y dat dai cong bang,
minh bach va bén viing. Pay 1a budc di
quan trong trong viéc nang cao chat luong
quan 1y nha nuéc vé dat dai, dam bao quyén
loi cho tét ca cac bén va gop phan xay dung
mot hé thong phap 1y thyc sy cong bang va
hiéu qua.
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