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Tém tat: XU ly quyén st dung dat va tai san gan lién vdi ddt trong cdc du dan
bi chdm dut dau tu dang ddt ra nhiéu vdn dé phadp ly trong quan ly ddt dai tai
Viét Nam. Trén co s& phan tich ludt viét, binh luan va so sanh cdc quy dinh
cua Ludt Bat dai nam 2024, Nghi dinh 102/2024/ND-CP va Ludt Bau tu ndm
2020, bai viét chi ra rdng viéc cho phép nha dau tu tiép tuc st dung ddt trong
24 thdng dé chuyén quyén st dung dat, ban tai san sau khi du dn dé bi chdm
dut chua cé su dong nhdt trong quy dinh; chua phan dinh ré giia xu ly tai
san va chuyén nhugng du dn, thiéu kiém sodt vé thu tuc va chd thé nhdn dat,
lam phat sinh nguy co dau co, chuyén nhugng tra hinh lam suy giam hiéu
qua quan ly dat dai. Tur do, bai viét dé xuat hoan thién phdp ludt theo hudng
thu hep pham vi xu ly tai san, lam ré ranh gidi gitra cac ché dinh phdp ly lién
quan va tdng cudng kiém sodt viéc chuyén quyén su dung dat trong cdc du én
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1. Giéi thi¢u

Trong bdi canh toan ciu hoa dang gia ting
ap luc canh tranh Vé thu hat dau tu, viée sir
dung hleu qua nguon luc dat da1 trg thanh
yéu td song con d6i voi phat trién bén vimg
ciia mdi qudc gia. Pic biét tai Viét Nam,
dat dai thudc so hitu toan dan va duoc phan
bd thong qua co ché giao dat, cho thué dét
dé thyc hién cac du an dau tu, thi yéu cau
su dung dét ding muc dich, dung tién do
cang mang y nghia chién luoc trong viéc
bao dam hiéu qua phan bd tai nguyén, phat
trién ha tﬁng, tao viéc lam va tang thu ngan
sach nha nudc. Tuy nhién, thuc tién tai
Viét Nam cho théy ty 1€ cac dy an cham
dua dat vao st dung, cham trién khai hodc
bi chdm durt dau tu dang gia tiang tai nhiéu
dia phuong. Cu thé, theo Vu Dét dai (Bo
Tai nguyén va Moéi truong (BO TN&MT)
nay la Bo Nong nghiép va Moi truong),
tong két thi hanh Luat Dat dai nim 2013
cho thdy van con nhiéu dy 4n dau tu khong
trién khai dua dit vao st dung. Béo cdo
ctia 60/63 tinh, thanh phd tryc thudc Trung
uong ghl nhén c6 3.424 du éan, cong trinh
v6i tong dién tich 151.321,72 ha dit da
giao, cho thué, chap thuan chu truong dau
tu nhung cham dua dat vao st dung (B9
Tai nguyén va Mbi trudng, 2018). Nhim
khic phuc tinh trang nay, nim 2018 Thu
tuéng Chinh pht ban hanh Chi thi s6 01/
CT-TTg ngay 3/01/2018 vé& “Chén chinh,
tang cudng cong tic quan ly dat dai va xay
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dung hé thong thong tin dat dai”; dén nim
2021, Bo TN&MT tiép tuc ban hanh Cong
van s6 7352/BTNMT-TCPP yéu cau cic
dia phuong ra soat, bao cao cac du 4n cham
tién d6 con vuéng méc chua xir Iy. Két qua
tong hop cho thiy trén ca nudc van con hon
1.250 du 4n khong dua dat vao st dung
hodc chim dua déat vao st dung (Truong
Giang, 2024).

Pén dau nim 2022, c6 908 du an, cong
trinh khong dua dat vao str dung hodc cham
dua dat vao su dung (con vuéng méc chua
xu 1y), v6i tong dién tich 28.155 ha. Trong
s6 nay, da thu hdi dat va cham dut hoat
dong du an d6i v6i 172/908 dy an (6.922
ha); da xir 1y gia han st dung dat 226/908
dy an (1.719 ha); dang xu ly 106/908 du
an (1.206 ha); va chua xur ly 404/908 du
an (18.308 ha) (Nguyén Ha, 2024). Sang
nam 2023, tinh trang du 4n cham tién do
van con phé bién, voi 2.848 du an, chiém
khoang 4% téng s6 du an thyc hién dau tu
trong ky. Nguyén nhan chu yéu xuit phat
tlr cong tac g1a1 phong mat bang, vuong
miéc thi tyc dau tu, chdm bd tri vén, ning
luc chu dau tu va cac nguyén nhan khac.
Dong thoi, ¢6 5.507 dy an phai didu chinh
muc tiéu, quy mo, tién d6 hodc von dau tu,
chiém 7,7% tong s6 du 4n trong ky (Minh
Thu, 2024).

Trong nd luc thdo g& cac du an ton dong,
khoan 2 Diéu 35 Nghi dinh 102/2024/ND-
CP da thiét 1ap co ché cho phép nha dau
tu, sau khi du 4n bi chdm dit, van duoc
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tlep tuc su dung dat trong thoi han 24 thang
de chuyen quyen sir dung dét, ban tai san
gan lién voi dat”. Mic du quy dinh nay
nhim tao diéu kién xir ly tai san, h trg nha
dau tu thu hoi von, song khi ddi chiéu voi
Diéu 46 Luat Dau tu nam 2020, thiy rang
viéc chuyén nhuong du an chi dugc thuc
hién khi du 4n con hi¢u lyc da lam phat
sinh nhitng xung dot phap 1y dang ké. Viéc
cho phép “chuyén quyén” sau khi dy an da
bi cham dit tiém an nguy co hinh thanh
co ché chuyén nhuong tra hinh, né tranh
cac diéu kién vé thu tuc dau tu va danh gia
nang luc cua nha dau tu moi, qua doé tao
khoang trong cho hanh vi dau co dit dai va
chuyén nhuong “vong”, 1am suy giam tinh
minh bach va hiéu qua ctia quan ly dit dai.
Xudt phat tir thyc tién va nhitng mau thuan
phap 1y néu trén, muc tiéu cua bai viét s&
lam 1o nhiing bat cap trong quy dinh phap
luat vé xir ly quyen sir dung dat va tai san
gan lién voi dét trong cac du 4n bi chdm
dirt dau tu, didc biét 1a méi quan hé va ranh
gidi gura co ché xu ly tai san theo phap
luat dat dai va co ché chuyen nhuong du
an theo phap luat dau tu. Dé dat dugc muc
tiéu nay, bai viét sir dung phuong phap
phan tich luat viét, binh luan phap 1y va so
sanh phap luat, tap trung vao Luat Dit dai
nam 2024, Nghi dinh 102/2024/ND-CP va
Luat Pau tu nim 2020, dong thoi dbi chiéu
V01 thyc tién ap dung tai Viét Nam. Vé két
cau ng0a1 phan gidi thiéu va két luan, bai
viét gom ba ndi dung chinh: (1) co s¢ phap
ly ve xu ly quyen sir dung dat va tai san
gan lién voi dat trong cac du an bi cham
dut dau tu; (ii) thue trang va nhimg van dé
phép ly dat ra trong ap dung phép luat hién
hanh; va (iii) kién nghi hoan thién phap
luat nham bao dam tinh théng nhét, minh
bach va hiéu qua trong quan ly dat dai c6
yéu t6 dau tu.

2. Co'so Iy thuyét va tdng quan nghién ciru

Vé mat 1y luan phap ly, co ché xir ly quyén
sir dung dat va tai san gan lién VO’l dat trong
cac du an dau tu bi chAm dut can duge tlep
can trong méi quan hé tuong tac gitra ly
thuyét quyen tai san, 1y thuyét quan ly
nha nude ddi voi dat dai voi tu cach 1a tai
nguyén cong va 1y thuyét kiém soat rai ro
phap 1y trong hoat dong dau tu (Alexandre
& Bell, 2020) Céc ly thuyét nay khong chi
cung cip khung phén tich chuan Xac, ma
con dugce van dung xuyén suot trong nh1eu
ngh1en ctru thyc nghiém gan day vé thu
hoi dat, chdm dut dy 4n va xu ly cac du an
cham trién khai & Viét Nam.
Theo ly thuyét hién dai vé quyén tai san,
quyén so hitu va cic quyén tai san khong
mang tinh tuyét d6i ma ludn bi giéi han boi
loi ich cong cong va yéu cau quan ly nha
nude. Theo Honoré (1961) cho rang quyén
tai san 1a mot “bé quyén”, trong d6 pham
vi quyén dinh doat phy thudc vao sy thira
nhan va gi6i han cua phap luat. Cach tiép
can nay dugc nhiéu hoc gia Viét Nam van
dung dé 1y glal ban chit phap ly clia quyén
sir dung dit trong diéu klen dat dai thudc
s0 htru toan dan, theo d6 quyén st dung dat
12 mot dang quyén tai san c6 diéu kién, gan
chdt véi myc dich su dung dét va dy an dau
tu dwoc Nha nude chip thuan (Dang Hung
V5, 2018). Trén nén tang d6, cac nghién
ctru vé thu hoi dat ddi véi du an cham trién
khai déu thong nhat rang khi du an dau tu
bi chim dut, co so phap 1y duy tri quyén
sir dung dat v6i tu cach 1a yéu t cuia hoat
dong dau tu ciing chdm dut, kéo theo viée
thu hep pham vi quyén dinh doat cta nha
dau tu (Nguyén Thanh Phuong & Tran Lé
bang Phuong, 2024).
Tir gbc d6 quan 1y nha nude, dat dai duoc
nhin nhan 1a tai nguyen khan h1em co Val
tro chién luge ddi voi phat trién kinh té-
xa hoi Va bao dam cong bang trong phan
b6 nguodn lyc. Theo ly thuyét quan tri tai
nguyén cong, Nha nudc khong chi 1a cha

24 Tap chiKinh té€ - Luat & Ngan hang- Nam thi 28(4)- Thang 4. 2026- S 289



thé s¢ hitu danh nghia ma con chiu trach
nhiém t6 chire, phan bo va kiém soéat viéc
sir dung dat nham t6i da hoa loi ich xa hoi
(Ostrom, 1990). Trén tinh than d6, phap
luat dau tu thiét ké co ché chi cho phép
chuyén nhuong dy 4n khi du an con hiéu
luyc nhu mot cong cy kiém soat nham bao
dam Nha nuéc tiép tuc danh gia dugc chu
thé sir dung dat, nang lyc tai chinh- k¥ thuat
ctia nha dau tu méi va sy phit hop cua du an
véi quy hoach chién luoc phat trién. Cac
ngh1en ctru gan ddy vé nghia vu cta chu
dau tu khi cham dua dat vao sir dung ciing
chi ra rang viéc néi long didu kién chuyén
quyén sau khi dy 4n bi chdm dirt ¢6 thé 1am
vo hiéu hoa vai tro diéu tiét cia Nha nuoc
d6i voi tai nguyén dat dai (Nguyén Thanh
Phuong & Tran Thanh Kho¢, 2025).
Dudi goc do kiém soat riii ro phép 1y trong
dau tu, nhidu hoc gia cho rang cac khoang
tréng hodc xung dot phap luat dé tao dong
co cho hanh vi dau co, tri hodn trién khai
hodc chuyén nhuong tra hinh nham truc lgi
chinh sach (Black, 2010) Trong linh vuc
dau tu co st dung dat, viéc khong phan
dinh rd gilta “xtr 1y tai san” va “chuyén
nhuong du 4n dau tu” khong chi lam sai
léch ban chat phap ly cua quyén sir dung
dat ma con 1am suy yéu cac cong cu kiém
soat rii ro dau tu, qua d6 hop thirc hoa cac
glao dich chuyén nhu:0'ng dat dai khong
gan voi nghia vu dau tu thyc chat (Nguyén
Thanh Phuong, 2022).
Tir sy 16ng ghép giita cac nén tang 1y thuyét
va két qua nghién ctru thyce tién néu trén ¢6
thé thay rang, viéc cho phep xu ly quyen su
dung dat va tai san gan lién VO’l dat sau khi
du an dau tu d3 bi chAm dat can dugc dat
trong nhitng gi(’)’i han phép 1y chat ché. Moi
sy m& rong quyeén dinh doat vuot ra ngoa1
khuon khé cuia dy 4n con hiéu lyc déu tiém
an nguy co pha vo trat ty quan ly dau tu- dét
dai, di nguoc 1a1 cac nguyén tic cdt 13i cia
Iy thuyét quyén tai san, quan 1y tai nguyén
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cong va klem soat rui ro phap ly trong dau
tw. Tir cac nén tang ly thuyet va tong quan
ngh1en ctru c6 thé thiy rang, mac du da co
nhiéu coéng trinh ban luan vé thu hdi dat,
chim dut dy 4n dau tu va nghia vu ciia nha
dau tu, song chua c6 nghién ciru nao tai
Viét Nam phén tich mot cach hé thong va
doc lap co ché phap lyxurly quyen su dung
dat va tai san gan lién voi dét trong truong
hop du éan dau tu da bi chdm dut, cling nhu
mdi quan hé giita co ché nay v6i ché dinh
chuyén nhuong dy an dau tu. Trén co s&
nhan dién khoéng tréng d6, bai viét tap
trung lam 10 cac bat cap cua quy dinh phap
luat vé xir ly quyen sir dung dat va tai san
gan lién voi dat sau khi du an bi cham dut,
chi ra cac ru1 ro phap ly phat sinh tr viéc
mé rong quyén dinh doat ngoa1 khuén kho
du 4n con hiéu luc, tir d6 dé xuét kién nghi
hoan thién phép luat theo hudéng bdo dam
hai hoa giita quyén ta‘li san c6 didu kién ciia
nha dau tu va yéu cau quan 1y chit ché tai
nguyen dat dai, kiém soat rui ro trong hoat
dong dau tu.

3. Phuong phap nghién ciru
3.1. Thiét ké nghién civu

Bai viét dugc thuc hién theo thiét ké
nghién ctru dinh tinh, phu hop véi dac thu
cua nghién curu khoa hoc phap ly, trong do
trong tam la phan tich ndi dung quy pham
phép luat va danh g1a tinh hop hién, hop
phép, tinh thong nhét ndi tai cta hé thong
phap luat diéu chinh hoat dong dau tu co
sir dung dat. Thiét ké nghién ciru hudng toi
viéc 1am rd mdi quan hé gitra Luat Dit dai
nam 2024, Luat Dau tu nam 2020 va Nghi
dinh 102/2024/ND-CP, dic biét trong bbi
canh xir Iy cac du an bi cham dut dau tu.

3.2. Dit liéu nghién ciru
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Nguon dir liéu nghién ctru cha yéu 1a dir
liéu thir cap, bao gdm: (i) cac van ban quy
pham phap luat hién hanh nhu Luat Dat dai
nam 2024, Luat Pau tu nim 2020, Nghi
dinh 102/2024/ND-CP va cac van ban
huéng dan co6 lién quan; (ii) cac bao cao
tong két thi hanh phap luat, s6 liéu thong
ké cua B0 Tai nguyén va Moi trudong (nay
la B Nong nghiép va Méi truong), cac co
quan quan 1y nha nudc vé dau tu; (iii) cac
cong trinh nghién ctru khoa hoc, bai bao,
sach chuyén khdo trong va ngoai nudc lién
quan dén thu hoi dat, chuyén nhuong dy 4n
dau tu va quan 1y dat dai.

3.3. Phwong phdp phdn tich

Bai viét sir dung két hop nhiéu phuong
phap nghién ctru phép 1y cu thé, trong do:
(1) Phuong phép phan tich luat Vlet duogc
sir dung dé phén tich noi dung, ciu tric va
y chi 1ap phéap cua cac quy dinh phép luat
lién quan, dic biét 1a khoan 2 Diéu 35 Nghi
dinh 102/2024/ND-CP va Diéu 46 Luat
Déu tu nam 2020;

(i) Phuong phap so sanh phap luat dugc
ap dung nhim ddi chiéu cac quy dinh c6
lién quan gitra cac dao luat va van ban dudi
ludt, qua d6 chi ra sy mau thuin, chong
chéo va vuogt thim quyén lap quy;

(iii) Phuong phap phan tich- tong hop dugc
sir dung dé hé thong hoa cac bat cap phap
Iy va rat ra cac luan diém danh gid mang
tinh khai quat; lam rd cac quy dinh hién
hanh d6i voi hanh vi cta nha dau tu, hiéu
qua quan 1y nha nudc va nguy co dau co,
chuyen nhuong tra hinh dat dai. Trén co
s& két hop cac phuong phap néu trén, bai
viét huong dén viéc xay dung cac kién nghi
hoan thién phép luét c6 co so khoa hoc, phu
hop thyc tién va bao dam tinh kha thi trong
qua trinh ap dung.

4. Thuc trang phap luat vé xir Iy tai san

12 quyén sir dung dit va tai san gin lién
véi dat trong cac du an bi cham dit dau
tu tai Viét Nam hién nay

Trén co sé diém a va b Khoan 2 Diéu 35
Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy dinh vé
xir 1y tai san trén dat khi thu hoi dat do
chdm dut du an dau tu chira dung nhiéu
diém tich cuc trong viéc tao diéu kién cho
nha dau tu xt 1y tai san, chuyén nhuong du
an. Cu thé voi truong hop thu hoi dét do
chim dirt du 4n dau tu theo Luét Dt dai thi
Xt Iy nhu sau:

a) Chu dau tu duoc tiép tuc sir dung dat 24
thang ké tir ngdy du an dau tu bi chdm dut
hoat dong theo quy dinh cta phap lut vé
dau tu;

b) Trong thoi han 24 thang ké tir ngay dy
an dau tu bi chim dat hoat dong theo quy
dlnh chu dau tu dugc thuc hién chuyen
quyen su dung dat, ban tai san gin lién
v6i dit cho t6 chuc, ca nhan khac theo quy
dinh cua phap luat;

Tuy nhién, khi ¢ sy dbi chiéu cung diém
a khoan 1 Diéu 46 Luat Dau tu ndm 2020
vé chuyén nhuong du 4n dau tu nhan thiy
nha dau tu co6 quyén chuyén nhugng toan
bo hodc mot phén du 4n dau tu cho nha dau
tu khac khi dap ung diéu kién “Dy an dau
tu hodc phan dy an dau tu chuyén nhugng
khong bj chdm dut hoat dong theo quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 48 cua
Luat nay”. Xoay quanh quy dinh nay, ton
tai nhimg van dé can duoc tiép tuc trao doi
nhu sau:

Thir nhét, quy dlnh vé xtr Iy quyen su dung
dat va tai san gan lién v6i dat trong cac du
an bi chAm dit dau tu con ton tai mau thuin
gifta nghi dinh va luat. Cu thé: Diém b khoan
2 Diéu 35 Nghi dinh 102/2024/ND-CP cho
phép chu dau tu, trong thoi han 24 thang ké
tr ngay du an bi chdm dirt hoat dong, duoc
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chuyen quyen su dung dAt va ban tai san gin
lién v6i dét cho to chu:c ca nhan khéc. Quy
dinh nay trén thuc té da trao cho nha dau tu
quyén dinh doat dbi véi dit duge Nha nudc
giao hodc cho thué du dy an da chdm dut,
qua d6 hinh thanh co ché “chuyén nhuong
sau khi chdm dut”. Tuy nhién, khi dbi chiéu
v6i Diéu 46 Luat Dau tu nam 2020, c6 thé
théy 13 su mau thuan, bai Luat Pau tu chi
cho phép chuyén nhuong toan bd hoic mot
phan dy an khi du 4n con hiéu lyc, nhim
bao dam ky cuong quan 1y nha nudc va ngan
chan viéc hop thirc hda cac du an cham tién
d6 hodc c6 dau hiéu dau co dét dai.

Vi¢c Nghi dinh 102/2024/ND-CP cho phép
thuc hién cac hanh vi c6 ban chét tuong tu
nhu chuyén nhuong du 4n dau tu sau khi
du 4n d4 bi chdm dit da 1am phat sinh mot
quyén niang khong duoc luat cho phép, vi
pham nguyén tac thir bac hiéu luc van ban
quy pham phap luat (Nguyén Anh Hoa,
2024). Sy mau thuin nay khong chi gay
kho khan trong ap dung phap luat, dan dén
chong chéo tham quyén giita co quan quan
Iy dat dai va co quan dang ky dau tu, ma
con tao ra “ké ho phap Iy dé nha dau tu tri
hodn trién khai, chuyén nhuong vong nham
truc loi, [am suy gidm hi€u qua st dung dét
va hiéu luc quan 1y dau tu (Nguyén Thanh
Phuong & Tran Thanh Khoé, 2025).

Thr hai, quy dinh phap luat con nhap nhing
gifta “xtr Iy tai san” va “chuyén nhuong du
an dau tu”, dan dén hiéu va ap dung khong
thong nhat. Theo diém c¢ khoan 2 Diéu 35
Nghi dinh 102/2024/NDb- CP, sau khi viéc
ban tai san va chuyén quyén sir dung dat
dugc thu:c hién, bén nhan chuyen quyén
duoc tiép tuc thyc hién quyén va nghia vu
cua nguoi sir dung dat dé thyc hién dy an dau
tw hodc dé xuit du an méi. Quy dinh nay de
bi hiéu 1a cho phep bén mua tai san va quyén
sir dung dét tiép ndi truc tiép du an dau tu da
bi chdm dut. Trong khi d6, theo Luat Pau tu
nam 2020, chuyén nhuong du 4n dau tu chi
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duoc thuc hién ddi v6i du an con higu lyc
va pha1 dap tmg ddy du cac diéu kién vé chu
thé, thu tuc va nghla vu tai chinh, bao gém
viéc didu chinh Gidy ching nhan dang ky
dau tu (Nguyén Thanh Phuong & Tran Lé
Dang Phuong, 2024).

Vé ban chat phép 1y, xir 1y tai san sau khi du
an bi chAm dut chi nham thu hoi gid tri tai
san con lai trén dat va khong lam phat sinh
quyén tiép tuc thuc hién du 4n hodc chuyén
giao tu cach chu thé dau tu. Tuy nhién, Viéc
go0p chung xur 1y tai san voi chuyen quyén
sir dung dét trong cing mot co ché phap 1y
da mo rong qua mirc pham vi cta “xu ly ta1
san”, gian tlep cho phep chuyen glao quyén
sir dung dat, von gin voi quyén dau tu ma
khong thong qua co ché chuyén nhuong du
an hop phéap. Theo d6, chinh sy thiéu rach
roi nay c6 thé dan dén ap dung sai phap
luét, phat sinh tranh chép va lam suy giam
hiéu luc quan ly nha nude trong linh vuc
dau tu va dét dai.

Thir ba, vin dé xir Iy quyén sir dung dat
sau khi dy an bi chim dit con thiéu rd rang
vé mdi quan hé voi thu tuc diéu chinh hoat
dong dau tu. Cy thé, tai diém b khoan 2
Piéu 35 Ngh1 dinh 102/2024/NB CP da bde
16 su thiéu ro rang vé& mbi quan hé gitra viéc
chuyén quyén sir dung dat va thu tuc phap 1y
lién quan dén diéu chinh hoat dong dau tu,
dic biét trong bdi canh dy 4n di bj chdm dut
theo phép luat vé dau tu. Theo quy dinh tai
Diéu 46 va Diéu 41 Luat Dau tu nam 2020,
khi nha dau tu chuyén nhuong du 4n dau
tu c6 gin voi quyén st dung dat, didu kién
bat budc 1a du an phai dang con hiéu luc
va viéc chuyén nhuong chi dugc tién hanh
khi nha dau tu dd thyc hién dy da thu tuc
diéu chinh Gidy ching nhan dang ky dau
tw hodc van ban chép thuan chi truong dau
tw. Viéc diéu chinh nay nhim dam bao nha
dau tu tiép nhan dy an moi 1a chu thé hop
phép thyc hién dy an, c6 day du ning lyc va
quyén st dung dat theo quy dinh.
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Tuy nhién, Nghi dinh 102/2024/ND-CP lai
cho phep nha dau tu dugc quyén chuyen
quyen str dung dat va ban tai san gin lién
voi dat trong thoi han 24 thang ké tir khi du
an da bi chim dut hoat dong, nhung khong
dé cap 16 liu viée chuyen quyén ndy co can
phai thyc hién thu tuc diéu chinh dau tu theo
quy dinh cta Luat Dau tu hay khong. Didu
nay dan dén sy thiéu minh bach vé tinh chat
phap 1y cta hoat dong chuyén quyén: day
la mot hanh vi xur 1y tai san dan su thong
thuong, hay 1a mot phan cia qua trinh
chuyén nhuong mdt du 4n dau tu? Néu chi
don thuan 1 xtr 1y tai san, thi viéc chuyén
quyén sir dung dat c6 dugc thuc hién khong?
Néu ¢, thi co so phap ly nao cho phep‘7 Su
mo hd nay con dan dén van dé phdi hop
thiéu hidu qua giita cdc co quan quéan 1y nha
nude ¢6 lién quan. Cu thé, Nghi dinh khong
quy dinh trinh tu, tha tyc hay co ché phdi
h0’p glua S¢ Nong nghlep va Moi truong
(cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét,
ghi nhan viéc chuyén nhuong); Co quan
dang ky dau tu (diéu chinh hodc x4c nhan
chim dat dy an); Co quan tai chinh (xac
dinh nghia vu tai chinh lién quan dén dat
dai, thué chuyén nhugng, v.v.). Do thiéu quy
dinh cy thé, cac co quan nay c6 thé ap dung
khong théng nhat: vi du, S¢ Kinh té- Tai
chinh tir chdi giai quyét thu tuc diéu chinh
du 4n vi du 4n da bi chdm diit theo Luat Dau
tu, trong khi S6 Nong nghiép Va Moi truong
van cap Gidy chu'ng nhan quyen sir dung dat
cho bén nhan chuyén quyén theo Nghi dinh
102/2024/ND-CP. Diéu nay dé dan dén viéc
b6 sot thii tuc dau tu, hode hinh thanh céc
giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat
trai quy dinh, gy rdi ro phép ly cho ca co
quan nha nudc va nha dﬁu tu moi.

Thtr tu, quy dinh tiém 4n ‘nguy co bi loi
dung dé dau co, tri hodn trién khai du an va
chuyén nhuong “vong” nham né tranh cac
diéu kién phap 1y vé dau tu. Theo diém a
va b khoan 2 Diéu 35 Nghi dinh 102/2024/

ND-CP, nha dau tu duge tiép tuc sir dung
dat trong thoi han 24 thang ké tir ngay du
an b1 chim dut va duoc ban tai san, chuyén
quyén sir dung dt cho t6 chirc, ca nhan khac
ma khong phal dap u’ng cac didu kién chat
ch& nhu ddi véi chuyen nhuong du 4n dau
tu theo Piéu 46 Luat Pau tu nam 2020. Co
ché nay c6 thé tro thanh “ké& ho phap 1y” dé
nha dau tu ¢d tinh kéo dai tién d¢, dan ti
viée du an bi cham dut, sau d6 loi dung thoi
han 24 thang dé chuyén nhuong quyén sir
dung dét va tai san dudi danh nghia “xtr Iy
tai san”, qua d6 né tranh cac yéu cau vé ning
luc, thu tuc diéu chinh d4u tu va chap thuan
chi1 truong dau tu dbi véi nha dau tu méi.
H¢ qua 1a Nha nudc bi suy giam kha nang
kiém soat d6i v6i chi thé sir dung dt tiép
theo. Bén nhan chuyen quyen c6 thé khong
duoc tham dinh ddy di vé ning luc tai
chinh, su phu hop VO’l quy hoach hodc muc
tiéu dau tu, nhung van tiép tuc ndm gitr dat
mdt cach hop thie. Trong tru:omg hop quyén
sir dung dat da dugc chuyén giao ma chua
c¢6 du 4n dau tu méi duoc chap thuan, khu
dat roi vao trang thai phap 1y khong 16 rang,
gay kho khan cho quan ly, lam chdm qua
trinh trién khai du 4n va tiém an nguy co
tranh chép phuc tap ve tai san, nghia vu tai
chinh va trich nhiém méi truong (Nguyén
Thanh Phuong, 2022). Viéc thiéu cac rang
budc phap 1y va co ché phdi hop kiém soat
trong giai doan 24 thang sau khi du 4n bi
chim dat vi viy di tao diéu kién cho hanh
vi gam gitr dét, dau co cho chuyén nhuong,
lam suy gidm ky cuong phdp ludt va hi¢u
qua st dung tai nguyén dét dai.

5. Kién nghi hoﬁn thién quy dinh vé xir
ly tai san la quyen st dung dit va tai san
gan lién véi dat trong cac du an bi chim
dit dau tu

Trong boi canh toan cau hoda, viéc quan ly
va sir dung hiéu qua tai nguyén dat la yéu
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cau cap thiét nham bao dam phat trién bén
ving va ning cao nang lyc canh tranh qudc
gia. Tuy nhién, tinh trang nhiéu dy an dau
tu duoc giao dat nhung cham trién khai
hodc khong dua dit vao sir dung ding tién
do dang gay ra nhitng h¢ luy nghiém trong
vé kinh té, x3 hoi va mdi truong. Viée cho
phép chuyén nhuong cac du an cham trién
khai dugc xem 1a mot giai phap nham tai
phan bd ngudn luc dat dai cho cac nha dau
tu c6 nang lyc thuc sy, song néu thiéu co
ché kiém soat phu hop, giai phap nay cé
thé bi loi dung, lam phat sinh rui ro phép 1y
va truc loi chinh sach. Trén co so do, phﬁn
kién nghi dué6i day dé xuit cac giai phap
hoan thién phap luat nham bao dam viéc
chuyén nhuong dy an chdm dwa dét vao
su dung dugc thuc hién minh bach, dung
muyc dich va gop phan nang cao hiéu qua sir
dung dét. Cu thé nhu sau:

Tht nhét, can stra d6i diém b khoan 2 Diéu
35 Nghi dinh 102/2024/ND-CP dé bao
dam phi hop véi Luat Dau tu nam 2020.
Theo do, pham vi xtr 1y sau khi dy 4n bi
chim dat chi nén gi6i han & tai san dan
su gan lién véi dat (nha, cong trinh, may
moc...), khong bao gom quyen su dung
dat. Pong thoi, can quy dinh rd rang xu ly
tai san khong 1am phat sinh quyén tiép tuc
thuc hién du an hodac chuyén nhuong du
an. Viéc chuyén nhuong quyén str dung dat
chi duoc dat ra khi du an con hiéu luc va
dap ung day du diéu kién theo Luat Dau tu
va Luat Dt dai, nham bao dam nguyén tic
thuong ton phéap lut va tinh théng nhat ciia
hé thdng phap luét.

Thtr hai, can phéan dinh 13 giita “xir 1y tai
san” va “chuyén nhuong du én dau tu”
trong quy dinh phap luat. Theo hudng nay,
xu ly tai san chi la hoat dong dan su nhim
thanh 1y gi4 tri tai san sau khi dy 4n chdm
dirt, con chuyén nhuong du 4n 1a hoat dong
dau tu chi ap dung d6i voi du an con hiéu
luc va chiu su kiém soat chat ché ciia Nha
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nude. Do d6, can sta d6i diém b khoan 2
Piéu 35 Nghi dinh 102/2024/ND-CP theo
hudng loai bo cac thuat ngir d& giy nham
14n nhu “chuyén quyén sir dung dat” khi quy
dinh v& xir 1y tai san, dong thoi ban hanh van
ban hudng dan dé thong nhat nhan thirc va
cach ap dung trong thyc tién.

Thtr ba, bd sung quy dinh rd rang Ve trinh
tu, thu tuc xur ly tai san va chuyen quyén sau
khi dy 4n bi chim dut. Cu thé, phap luat can
lam 13: (i) co so phap 1y cho viéc chuyén
quyén st dung dét (néu co); (ii) vai trd cua
co quan ding ky dau tu trong viée xac dinh
tinh trang phap 1y cua du an; (iii) nghia vu
dang ky du an méi cta nha dau tu tiép nhan;
va (iv) co ché phdi hop lién thong giira cac
co quan tai nguyén va moi truong, dau tu,
tai chinh va thué. Viéc chuan héa quy trinh,
biéu miu 13 can thiét dé han ché 4p dung
khong thng nhat va rui ro phép 1y.

Thir tw, diéu chinh thoi han va diéu kién
chuyen quyén sau khi du an bj cham dat
dé ngan chan dau co va truc loi chinh sach.
Theo do thoi han 24 thang nén dugc rut
ngin xuong 6- 12 thang, kém theo cac diéu
kién kiém soat chit ché nhu: nha dau tu
phai chirng minh khong con kha nang trién
khai dy 4n; co quan c6 thim quyén phal
tham dinh nang luc cua bén nhan chuyen
quyen, va bit budc thyc hién thu tuc diéu
chinh hoac chép thuan dau tu ddi voi du
an m&i. Dong thoi, can bo sung ché tai
nghiém khic ddi véi hanh vi ¢d tinh “gia
chim dat dy an” dé lach quy dinh chuyén
nhuong dat dai.

6. Két luan

Qua phan tich thuc trang phap luat vé xir
ly quyen sir dung dat va tai san gan lién
v6i dét trong cac du an dau tu bi chdm dut,
dac biét 1a sy xung dot gitra diém b khoan
2 Piéu 35 Nghi dinh 102/2024/ND-CP va
Diéu 46 Luat Dau tu nim 2020, ¢6 thé thiy
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hé théng phéap luat hién hanh dang ton tai
nhitng mau thuin ndi tai 1am suy giam tinh
thdng nhit va hiéu lyc quan 1y nha nudc
trong linh vuc dau tu, dit dai. Viéc cho
phép nha dau tu tiép tuc sir dung dat trong
thoi han 24 thang dé chuyén quyén sir dung
dét va ban tai san sau khi du én da bi chim
dut 1a quy dinh vugt qua pham vi hop 1y cua
van ban dudi luat, anh huong dén nguyén
tac thuong ton phép luat va trat tu phap 1y
trong quan 1y dau tu ¢6 sir dung dt.

Nhiing bat cap nay khong chi mang tinh k§
thuat 1ap phap ma con gay hé qua tiéu cuc
trong thyc tién ap dung. Viéc thiéu phan
dinh ro gitra xtr 1y tai san sau khi du an bi
chdm dat va chuyén nhugng dy an dau tu
khi dy &4n con hiéu lyc da tao ra k& hé phap

Tai liéu tham khao

ly, lam gia tdng nguy co tri hoén trién khai,
dau co va chuyén nhuong tra hinh, dong
thoi gay khé khin trong phdi hop giita cac
co quan quén Iy nha nude va tiém an rai ro
tranh chap phap ly. Trong boi canh yéu cau
phat trién bén viing va h01 nhap, viéc hoan
thién co ché phap 1y vé xir 1y tai san trong
cac du 4n bi chdm dit dau tu 1a can thiét
nhiam bao dam phan bo hiéu qua ngudn lyc
dat dai, tang cuong ky cuong phap lut va
hi€u qua quan ly nha nudc. Theo do, phap
ludt can 1am rd ranh giGi gitra xr 1y tai san
va chuyén nhugng du an; quy dinh cu thé
vé diéu kién, thoi han va thu tuc xir 1y sau
cham dut dy 4n; dong thoi ting cuong co
ché phdi hop va kiém soat dé ngan chin
hanh vi tryc loi, dau co dat dai. m
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