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Tém tit: Nha nuée cé thé giao dat cho nha dau tw trién khai xdy dung cdc dw an
phuc vu loi ich chung cho xa hoi. Tuy nhién, co trwong hop nha dau tw sau khi dwoc
giao dat lai khong trién khai du an dung nhw tién d6 da cam két ban dau. Theo Ludt Dat
dai nam 2024, Nha nude cé thé gia han thém thoi gian sir dung dat cho nha dau tw hodc
sé tryee tiép thu hoi ddt ma khong tién hanh boi thwong vé dat va cdc tai san gdn lién voi
dat. Mdc di quy dinh nay da dwoc cu thé héa nhung khi dp dung van ton tai nhitng kho
khan. Bai viét chi ra nhitng bdt cdp vé xdc dinh trwong hop Nha nwdc cho phép nha ddu
tw gla han, cdc truong hop bdt kha khang anh hwéng dén tién dé sir dung ddt cua cdc dw
an va dé xudt mét so gidi phdp hoan thién phap ludt trong co ché thu hoi dat néi chung
va thu hoi dat ciia cdac di dn chdm tién do néi riéng.

Tir khéa: Thu hoi dat, chi dau tu, dw én chdm trién khai, Ludt Dat dai nam 2024.

Abstract: The State may allocate land to investors for the construction of projects
that serve the public interest. In practice, however, some developers do not implement
their projects in accordance with the schedule initially committed. Under the 2024 Land
Law, the State may either extend the developer’s land-use term or directly recover the
land without compensating for the land itself or the assets attached to it. Although these
provisions have been specified more clearly, difficulties persist in application. This
article identifies shortcomings in determining when an extension may be granted,
clarifies the scope of force majeure affecting project timelines, and proposes solutions to
improve the law governing land recovery in general and, in particular, recovery in
respect of delayed projects.

Keywords: Land recovery; project developer; delayed project; Land Law 2024.

trién kinh té-xa hoi, Nha nudc c6 thé tién
hanh thu hoi dat cia nhan dan dé giao lai

1. Pit van dé
Theo phap ludt Viét Nam, dét dai thude

s¢ hitu chung cua toan dan, Nha nuédce 1a co
quan dai dién cho nhan dan vé mit quan 1y,
sir dung dit. Trach nhiém cua Nha nudc 1a
diéu tiét dat dai sao cho hop ly, dé dat dai
c6 thé phat huy vai trd trong phat trién kinh
té-xa hoi. Theo d6, trong truong hop can
mot dién tich dat phuc vu cho muc dich phat

“ThS., Truong Pai hoc Nam Can Tho.

cho mot to chirc, nha dau tu khac dé trién
khai xdy dung céc cong trinh phuc vu cho
loi ich qudc gia, loi ich cong cong. Piéu nay
da duogc luat hoa cu thé tai Piéu 54 Hién
phap nam 2013, Piéu 79 Luat D4t dai nam
2024%. Tuy nhién, vin dé nay van ton tai

! Luan Nguyen Thanh, Law in Recovery of
Agricultural Land to Develop Socio-Economic for

33



NHA NUOC VA PHAP LUAT SO 3/2025

nhitng rui ro nhat dinh, boi mot s6 nha dau
tu co thé khong c6 kha ning vé vdn, 1an
kinh nghiém trong linh vuc dau tu nhung
van tham gia trién khai cac du an dau tu dan
dén nhiéu dy an khong duoc trién khai hoic
trién khai khong ding tién do da dé ra theo
cam két voi Nha nude.

Theo Cuc Quan ly dat dai (B6 Néng
nghiép va Mai truong), tong két thi hanh
Luat Dat dai nam 2013 cho théy, van con
nhiéu du an dau tu duge Nha nudc giao dat,
cho thué dit nhung khong trién khai dua dat
vao su dung. B4o céo cua 60/63 tinh, thanh
phé truc thudc Trung wong cho thiy co
3.424 dy éan, cong trinh véi téng dién tich la
151.321,72 ha dat da giao, cho thué, chap
thuan cha truong dau tu nhung cham dua
dat vao str dung?. Dé giam thiéu van dé nay,
nam 2018, Thu tuéng Chinh phu ban hanh
Chi thi 01/CT-TTg ngay 3/1/2018 v& “Chan
chinh, ting cuong cong tac quan ly dat dai
va xay dung hé théng thong tin dat dai”.
Giai doan, nam 2021, By Nong nghiép va
Mbi truong dd ban hanh Coéng van sb
7352/BTNMT-TCDD yéu cau cac dia
phuong ra soét, bao céo sd liéu cac du an
cham con vudéng méc chua xir 1y. Két qua
qua tong hop trén ca nudc con hon 1.250 du
an khong dua dat vao st dung, cham dua
dat vao st dung®. Pén dau nam 2022, ca

National and Public Interest of Vietham Nowadays:
Reality and Petition for Changes, Russian Journal of
Comparative Law, 2018, 5(2), p.117.

2 By Tai nguyén va Mbi truong, Béo cdo sb
491/BC-BTNMT ngay 23/10/2018 vé két qua trién
khai thuc hign Chi thi s6 01/CT-TTg ngay 3/1/2018
cia Thu tuéng Chinh phu vé chan chinh, ting
cuong cong tac quan ly dat dai va xdy dung hé
thdng thong tin dét dai.

3 Truong Giang, Dy &n chdm tién do sir dung dat:
Hoan thién chinh sdch dé xi ly, 09/01/2024,
https://baotainguyenmoitruong.vn/du-an-cham-tien-
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nudc c¢6 908 dy an, cong trinh khong dua
dat vao str dung, cham dua dat vao str dung
(con vuéng mic chua xtr 1y), voi dién tich
1a 28.155 ha, trong d6 da thu hdi dat va da
cham dut hoat dong du an dbi voi 172/908
du an, voi dién tich 1a 6.922 ha; da xur 1y gia
han st dung dat 226/908 du 4an, voi dién
tich 1a 1.719 ha; dang xu 1y 106/908 dy an,
vol dién tich 1a 1.206 ha; chua xu ly
404/908 dy 4n, v6i dién tich 1a 18.308 ha®.
Trong buic tranh chung, s6 du 4n cham tién
do trong ndm 2023 con ton tai kha nhiéu,
véi 2.848 dy an, chiém 4% sb du an thuc
hién dau tu trong ky. Cac nguyén nhan
cham tién do cha yéu 1a do cong tac gidi
phong mit bang (1.598 dy an); vudng mic
tha tuc dau tu (315 dy an); bd tri von khong
kip thoi (447 du an); do nang lyc cua chu
dau tu, ban quan ly dy an, nha thau (95 du
an); do cac nguyén nhan khac (934 dy éan).
Cung vé6i d6, c6 5.507 du an phai diéu
chinh, chiém 7,7% tong sé du an thuc hién
trong ky, trong d6 chu yéu diéu chinh muc
tiéu, quy md dau tu, diéu chinh tién do dau
tu, von dau tu®.

Diéu nay sé din dén nhiéu hé luy khac
nhau nhu: Anh huéng 16n dén nén kinh té
qudc gia, khi dat dai chua dugc van hanh va
khai thac dung muc dich dé ra ban dau va

do-su-dung-dat-hoan-thien-chinh-sach-de-xu-ly-368
855.html, truy cap ngay 21/10/2024.

4 Nguyén Ha, Nhiéu di dn dau t dwoe Nha nuéc
giao ddt nhung khong dwa vio sir dung, 10/01/2024,
https://laodong.vn/bat-dong-san/nhieu-du-an-dau-tu-
duoc-nha-nuoc-giao-dat-nhung-khong-dua-vao-su-du
ng-1290691.1do, truy cap ngay 25/6/2025.

5 Minh Thu, Hang nghin dir &n chdm tién dg, phdi
diéu chinh, 27/11/2024, https://baodauthau.vn/hang-
nghin-du-an-cham-tien-do-phai-dieu-chinh-post1698
20.html#:~:text=The0%20b%C3%A10%20c%C3%
A10%20n%C4%83m%202022,%C3%A1n%20th%E
1%BB%B1c%20hi%E1%BB%87n%20trong%20k%
E1%BB%B3, truy cap ngay 22/6/2025.
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hon hét 13 anh huéng dén quyén va nghia vu
ctiia nhitng ngudi st dung dat trude day 1a
d6i twong ma Nha nude da tién hanh thu hdi
dét dé giao cho cac doanh nghiép dau tu cac
du 4n phuc vu phat trién kinh té-xa hoi®.

Dé ngan chan va giam thiéu tinh trang
nha dau tu vi muc dich kinh té ma khong
chu trong vao tién do6 trién khai du an, phan
tan ngudn von qua nhiéu vao cac du an khac
nhau, dan dén dy 4n khong duoc trién khai,
dat dai bi bo hoang, sir dung lang phi, phap
ludt quy dinh Nha nudc co thé tién hanh lay
lai dién tich dat da giao cho nha dau tu dé
giao cho mot nha dau tu khac hodc quy
hoach lai dién tich dat do giup cho viéc su
dung dat mot cach triét dé va hiéu qua’.
Diéu nay 1a can thiét, nhung thuc té vdi cac
du an dau tu bi chim dut hoat dong, nha
dau budc phai xir 1y tai san truée khi Nha
nude thu hoi dat trong thoi gian 1a 24 thang.
Nhiéu nha dau tu lgi dung nhiing bat cip
trong quy dinh phap luat, tién hanh 1ap ra
cac cong ty con hoac thanh 13p doanh
nghiép ma minh c¢6 100% von didu 1¢ va
chuyén quyén sir dung dat, ban lai tai san
cua minh cho cac cong ty 4o nay. Nhu vay,
cac nha dau tu du chua du ning luc va tai
chinh d€ trién khai dy 4n van c6 thé tu minh
gia han thém thoi gian st dung dat ma
khong phai thong qua Nha nude, trd thém
tién sir dung dat; hé qua 1a dat dai khong

8 Nguyén Thanh Phuong, Hoan thién phap lugt vé ky
quy doi Vé6i du dn dau tw kinh doanh bdt déng san
nham thic ddy phét trién nén kinh té thi triong
trong giai dogn hién nay, Tap Chi Khoa hoc Va kinh
té phat trién, 14/2022, tr. 51-60, https://jsde.
nctu.edu.vn/index.php/jsde/article/view/186.

7 Nguyén Thanh Phwong, Phép ludt vé cho thué dat
dsi véi don vi sie nghiép cong ldp - Thuc trang va
kien nghj, Tap chi Phép luat va Thuc tidn, (46),
2021, tr. 63-71.

dugc khai thac mot cach triét dé va hiéu
qua, cac du an treo c6 thé anh huong dén
doi séng va sinh hoat ciia ngudi dan khu
vuc 1an can khu vuce dy 4n trién khai.

2. Thuc trang phap luit vé truong
hgp thu hdi dit déi véi cac dw 4n khong
trién khai hodc trién khai cham tién d¢

2.1. Truwong hop Nha nuwéc cho phép
nha dau tw gia han véi cdc dw dn khong
dwoc trién khai hodc trién khai chim
tién dé

Theo khoan 8 Piéu 81 Luat Dt dai nam
2024, Nha nudc c6 quyén thu hoi lai quyén
sir dung dét véi truong hop: “Pdt dwoc Nha
nuoc giao, cho thué dé thuc hién du an dau
tw ma khong dwoc su dung trong thoi han
12 thang lién tuc hodc tién do sir dung dat
chdm 24 théng so véi tién dg ghi trong duw
an dau tw ké tir khi nhdn ban giao ddt trén
thie dia phai dwa dat vao sie dung; truong
hop khéng dwa ddt vao sir dung thi chii dau
tw dwoc gia han su dung 24 thang va phai
nép cho Nha nwéc khodn tién twong vng
vGi mikce tién s dung dat, tién thué ddt doi
VOi thoi gian cham tién do thue hién dw dn
trong thoi gian nay; hét thoi han dwoc gia
han ma chi dau tw van chua dwa dat vao
sir dung thi Nha nude thu hoi dat ma khong
béi thiwong vé dat va tai san gdn lién voi
dat, trir trwong hop do bdt kha khdng”.
Theo quy dinh nay, chu dau tu du an s&
duogc phép gia han thém thoi gian st dung
dat, toi da khong qua 24 thang, dong thoi
v6i viée gia han ndy, Nha nudc bude chu
dau tu phai ndp cho Nha nudc mot khoan
tién twong ung voi thoi gian cham tién do
thuc hién du an.

Xoay quanh quy dinh nay vin ton tai
nhiing van dé can duogc lam rd. Cu thé nhu
Sau:

35



NHA NUOC VA PHAP LUAT SO 3/2025

Thir nhdt, tradng hop cac du an dau tu
bi thu hoi dit theo phap luat, nha dau tu van
chua dugc dam bao quyén va loi ich hop
phap ctia ngudi sir dung dat. Boi, nha dau tu
tiép tuc phai tra thém cho Nha nudc mot
khoan tién dé xin phép gia han s dung dat
theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 81 Luat Dat
dai nam 2024. Viéc phap luat Viét Nam cho
phép gia han thoi han st dung dét thém tdi
da khong qua 24 thang vé mit tinh chat chi
thiic ¢y nha dau tu cin nhanh chéng dua
dat vao sir dung, khong huéng dén myc dich
cho phép nha dau tu co thé tién hanh xu 1y
tai san nham thu hoi lai vén da dau tu vao
cac dy an. Néu hét thoi gian gia han quyén
sit dung dit nhung nha dau tu van chua
trién khai du én, dé)ng nghia vdi viéc nha
dau tu s& mat phan tién di nop cho Nha
nuée trude day, cung voi chi phi dau tu
thyc hién du an trudc do. Béng thoi, nha
dau tu ciing khong dugc Nha nudc boi
thuong vé dat va céac tai san nhu cong trinh
da dugc trién khai trén dét bi Nha nudc thu
hoi. Tuy nhién, néu ddi chiéu véi Luat Dau
tur nam nadm 2020, véi cac truong hop bi
chdm dat hoat dong theo Luat Pau tu nam
2020, Nha nuéc s& cho phép nha dau tu
duogc gia han 24 thang sir dung dat dé xir 1y
tai san nham muc dich thu hoi lai von. Diéu
nay gitp nha dau tu c6 thé chuyén nhugng
lai du 4n. Dong thoi, giup cho nha dau tu
thu hoi lai phan chi phi da st dung, dau tu
vao dit, dam bao tuan thi dung nguyén tic
tai Diéu 10 Luat Dau tw nam 2020 1a: “Tai
san hop phdp ciia nha dau tw khéng bi quoc
hitu hoa hodc bi tich thu bcing bién phap
hanh chinh™.

Qua quy dinh trén nhan thy rang, ngoai
bién phap yéu cau nha du tu phai ndp thém
tién dé gia han thoi gian sir dung dat trién
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khai thyc hién du an, phap luat dat dai can
¢6 su diéu chinh, cho phép nha dau tu co thé
tién hanh xir 1y tai san gan lién voi dét trong
24 thang néu roi vao nhimg trudng hop
khong thé tiép tuc trién khai du an dau tu,
ma khong phai nop thém tién sir dung dat
tuong Gng voi khoang thoi gian ndy. Diéu
nay giup nha dau tu thu hoi lai chi phi, vén
da dau tu vao dat, chuyén quyén st dung
dat hodc ban tai san gin lién v6i dat cho nha
dau tu khac c6 tiém niang thuc hién dau tu
du 4n thay vi d6ng thém mot so tién gia han
thoi gian st dung dat khi nha dau tu van
chua du kha ning dua dat vao sir dung, tir
d6 s& c6 nguy co bi Nha nudc thu hoi vé dat
va khong dugc boi thuong vé dat va tai san
gan lién voi dat.

Thir hai, trén co s& khoan 2 Diéu 31
Nghi dinh 102/2024/ND-CP di budc dau
1am 6 cac quy dinh thoi diém dé tinh gia
han khong quéa 24 thang d6i véi trudng hop
khong dua dat vao sur dung hodc cham tién
d6 str dung dat. Trong khi dé, khoan 4 Piéu
41 Luat Pau tu ndm 2020 lai cho phép nha
dau tu duge diéu chinh tién do thuc hién du
4n vuot qua 24 thang trong mot sd truong
hop nhu: Sy kién bat kha khang, cham duoc
giao dat, thay doi quy hoach... Tuy nhién,
Luat Pau tu nim 2020 lai khong quy dinh
thoi han t6i da dugc phép diéu chinh tién do
trong cac truong hop ngoai 1€ nay, ma chi
dimg lai & viéc “dugc diéu chinh”. Diéu nay
din dén sy mau thudn: Néu theo tinh than
cta Luat Pau tu, nha dau tu ¢ thé kéo dai
thot gian thuc hién dy an vuot qua 24 thang
khi ¢6 1y do chinh dang, nhung néu cin cir
theo Luat Dat dai, viée gia han su dung dat
chi duoc gidi han trong khung c6 dinh 1a 24
thang, khong co6 ngoai 1€.



PHAP LUAT VE THU HOI PAT...

Theo do, su khong twong thich nay co
thé khién nha dau tu roi vao tinh trang kho
khan, khi mgt mat dugc phap luat dau tu
cho phép tiép tuc thuc hién du an, nhung
mat khac lai khong thé tiép tuc st dung dat
do hét thoi han gia han theo phap luat dat
dai. Pong thoi, cling tao ra kho khin cho co
quan nha nudc trong viée xir Iy tinh hubng
phap 1y, va giy ra su ap dung thiéu thong
nhat trong thyc tién giira cac nganh va dia
phuong?®.

Thw ba, viéc phap luat cho phép nha
dau tu gia han tién do sir dung dét van chua
dam bao dugc thuc hién & nhiéu tinh thanh
& Viét Nam. Pon cir: Theo Nghi quyét 06
ngiy 3/12/2016 cua Ban Chap hanh Pang
bd tinh Quang Ninh, cé quy dinh ndi dung:
“Khoéng gia han cac du an giao dat qua 5
niam va quyét liét viéc thu hoi cac du an co
sir dung dat cham tién d6 va vi pham phap
luat...”. Vi vay, dé giai bai toan nay, cac s,
nganh chtrc nang cua tinh Quang Ninh yéu
cau cac chu dau tu cam két thyc hién ding
tién do du an nhu ban dau di dé ra, viée gia
han tién do sur dung dét rat kho thuc hién.
Boi, néu tinh Quang Ninh khong gia han
tién d6 ma thu hoi dat ngay khi chu dau tu
khong thuc hién dang tién do dé ra s& dan
dén khiéu kién. Diéu nay xudt phat tir su
chdng chéo trong quy dinh phap luat va chu
trwong chinh sach cua dia phuong dé ra®.
Bén canh do, ton tai rat nhiéu du an tai Viét

8 Nguyén Thi Nga, Mét s6 diém méi cua Lugr Pat
dai nam 2024 va nhitng dé xudt nham té chic trién
khai co hi¢u qua trong thoi gian téi, Tai liéu hdi nghi
phd bién, quéan triét Luat D4t dai nim 2024 cua
nganh tu phap, Ha Noi, ngay 22/3/2024, tr.87.

® Pham Hoach, Gé khé cho cac du &n chdm tién do,
08/12/2022, https://baotainguyenmoitruong.vn/go-kh
0-cho-cac-du-an-cham-tien-do-347790.html, truy cap
ngay 22/3/2025.

Nam, vé mit nguyén tic, budc phai thu hoi
dé diéu chinh lai quy hoach hodc giao cho
chu thé khac, nhung van chua bi thu hoi do
chinh quyén dia phuong thuc hién gidn tién
do chua ding theo quy dinh cua phap luat.
Trong do6, tac gia cé thé dua ra vi du tai Du
an Khu du lich biét thu cao cép King Sea
Phan Thiét, sau gin 20 niam dugc chép
thuan chu truong dau tu cho dén hét nam
2023 dy an ndy van chua dugc trién khai
dau tu xay dung.

Vé mat quan ly, chinh quyén dia
phuong khong nim rd van dé can phai thu
hdi quyén sir dung dat ciia du an nay. Khi
tién hanh thanh tra quan ly dat dai tai tinh
Binh Thuén, thanh tra thudc Tong cuc dat
dai d3 dua ra két ludn, co quan chuc nang
ctia tinh Binh Thuén gia han st dung dat va
tién d6 dau tu cta du 4n nay la chua dang
quy dinh. Trén dia ban tinh Binh Thuén c6
t6i 150 du 4n v6i hon 1.300 ha cham tién
d6. Trong d6 nhiéu dy 4n khong dua dat vao
st dung trén 10 ndm. Van dé 1a sau khi phat
hién cac vi pham, dai dién S¢ Tai nguyén va
Maoi trudng khang dinh 14 kién quyét thu hoi
dat, con dai dién S& Ké hoach va Dau tu
cho rang khé chdm dut du 4n. Vi cac quan
diém chua théng nhat nay tinh trang cac du
an tiép tuc kéo dai rat d& xay ra'’.

Lién quan dén coéng tic quan ly, st
dung dat, Kiém toan Nha nuéc khu vuc I
cho biét, viéc chu dau tu dy 4n sau khi duoc
giao dat da khong dua dat vao sir dung dang
ké hoach tién d0, hodc sir dung sai muc
dich, cho thué lai lam kho, bai, chd gui xe,

10 Ban Thoi su VTV, Bdt cdp xi ly sau thanh tra
cac dir an chdm tién do, 30/8/2023, https://vtv.vn/
kinh-te/bat-cap-xu-ly-sau-thanh-tra-cac-du-an-cham-
tien-do-20230830201639064.htm, truy cap ngay
22/10/2024.
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quan hang. Cac co quan quan ly tai dia
phuong ciing chua c6 giai phap xir Iy quyét
ligt tinh trang nay, rat it du an duoc giao dat
bi thu hdi do cham tién do. Tham chi, c6
truong hop dd c6 két luan thanh tra, kiém
toan, song dia phuong khong thuc hién thu
hdi du 4n khong trién khai, cham tién do™.
Tir vin dé trén doi hoi cong tac quan 1y, st
dung dét tai Viét Nam can c6 su quan tam,
quan 1y chat ché ¢ dia phuong, cling nhu c6
nhiing bao cdo cu thé voi Chinh phu véi
nhitng du an dau tu cham tién do, hudng
dén viéc thao g& nhimng kho khan.

Bén canh do, tOn tai rit nhiéu dy 4n ma
cha dau tu tién hanh thé chip quyén su
dung dung dat tai cac to chirc tin dung. Tuy
nhién, trudng hop nha dau tu dy an khong
dua dat vao sir dung 12 thang lién tuc hodc
stt dung dat cham 24 thang so voi tién do
thuc hién dy an thi Nha nudc s tién hanh
thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va
tai san gin lién voi dat. Nhu vay, truong
hop nha dau tu di thé chap quyén sir dung
dat cho t6 chuc tin dung, khi Nha nudc thu
hdi quyén st dung dit s& anh huong dén
quyén va loi ich hop phap cua cac to chirc
tin dung. Nham bao vé tét quyén va lgi ich
clia cac to chirc tin dung trong trudng hop
nay, phap luat can dit ra co ché yéu cdu nha
dau tu thuc hién nghia vu hoan trd céc
khoan vay thé chip dung thoi diém, dung
trinh tuy thi tuc dé gitp cac to chirc giai
quyét cac ngudn no con ton dong. Ngoai ra,
theo quy dinh cia phap luat trong truong
hop hét thoi han gia han st dung dat 24

' N. Hong, X. Hong, Bat cdp trong chinh sach phap
lugt vé dat dai qua géc nhin kiém toén, 18/10/2023,
http://baokiemtoan.vn/bat-cap-trong-chinh-sach-pha
p-luat-ve-dat-dai-qua-goc-nhin-kiem-toan-27600.ht
ml, truy cap ngay 22/10/2024.
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thang ma nha dau tu khong thyc hién viéc
chuyén quyén st dung dit, ban tai san hop
phap ctia minh gan lién véi dét cho nha dau
tu khac thi Nha nudc tién hanh thu hoi. Tuy
nhién, truong hop nha dau tu da thé chip
quyén st dung dét, thé chép tai san gin lién
v6i dit cho t6 chuc tin dung, phap luit nén
bd sung thém quy dinh cho phép t6 chirc tin
dung xu 1y tai san gin lién véi 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 da vay. Diéu nay gitp
tranh viéc nha dau tu tiu tan tai san, khong
con tai san dé hoan tra cho t6 chirc tin dung.

2.2. Quy dinh vé cic truong hop bat
khd khdng dnh hwéng dén tién dp siv dung
dit ciia cdc dw dn diu tw

Cian ct quy dinh tai khoan 8 Diéu 81
Luat it dai nam 2024, trong mot ) truong
hop nhét dinh nhu “bat kha khang” nha dau
tu co thé dugc gia han tiép dé thuc hién
trién khai dau tu dy an; quy dinh nay duoc
ké thira tir Luat Dat dai nim 2013 nhung
chwa c¢6 nhitng hiéu chinh cu thé nao. Tuy
nhién, dé xem xét nhu thé nao 1a mot dy an
roi vao truong hop bat kha khang van ton
tai nhiing bat cap nhét dinh nhu:

Thir nhdt, Luat Dat dai nim 2024 via
dugc thong qua, nhung hién nay trong dao
luat nay va vin ban huéng dan thi hianh
chua c6 diéu khoan giai thich cac van dé co
lién quan dén “su kién bat kha khang”. D6i
chiéu véi cac dao luat khac nhu: Bo luat
Dan sy, Luat Khiéu nai, Luat T6 tung hanh
chinh, Luat Doanh nghi¢p, Luat Thuong
mai..., s€ c6 nhirng khai niém chua that sy
nhat quan vé “su kién bat kha khéng”. Theo
d6, tai Piéu 156 Bo luat Dan sy nam 2015,
khai niém “sy kién bat kha khang” duoc
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hiéu 13 “sy kién xay ra mot cach khach quan
khong thé luong trude duoc va khong thé
khéc phuc duoc mac du da 4p dung moi
bién phap can thiét va kha ning cho
phép”?2. Pay 1a mot trong nhimng cin cir dé
xac dinh cac truong hop khong tinh thoi
hiéu khoi kién vu an dan sy, thoi hiéu yéu
ciu giai quyét vu viée dan su. Dé xac dinh
mot su kién xay ra trén thyc té 13 su kién bat
kha khang theo quy dinh cua phap luat, sé
can cr vao 03 dau hiéu: (i) La su kién xay
ra mot cach khach quan; (ii) Khong thé
luong trude duoc; (iii) Khong thé khic
phuc, giai quyét duogc du da 4p dung moi
bién phap can thiét va trong kha ning cho
phép. Bén canh Bo luat Dan sy, khoan 1
Piéu 296 Luat Thuong mai nim 2005 ghi
nhan: “Trong trudng hop bét kha khang, cac
bén c6 thé thoa thuan kéo dai thoi han thuc
hién nghia vu hop dong; néu cic bén khong
c6 thoa thuan hoac khong thoa thuan dugc
thi thoi han thyc hién nghia vy hop dong
dugc tinh thém mot thoi gian bang thoi gian
xay ra truong hO’p bat kha khang cong véi
thoi gian hop 1y dé khac phuc hau qua”™*s.
Mic du, Luat Dat dai nam 2013 va Luat
Dit dai ndm 2024 chua khéi niém hoa duge
thuat ngit “bat kha khang” nhung di co
nhitng quy dinh huéng dan thyc hién ap
dung phép ludt trong trudng hop bat kha
khang tai Piéu 31 Nghi dinh s6
102/2024/ND- CP quy dinh chi tiét thi hanh

12 Ng6 Gia Hoang, Tran Trong Hiéu, Thu hoi dat
trong truong hop duw an di dn dau te siv dung dat
chdm tién @3, Tap chi Nha nuéc va Phép luat, sé
10/2020.

13 16 Van Sua, Ban vé si kién bat kha khang va
nguyén tdac suy dodn 14 tai diéu 584 B¢ ludt dan sy
nam 2015, 02/3/2017, https://moj.gov.vn/qt/tintuc
/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ItemID=2103, truy
cap ngay 12/2/2024.

mot sb diéu ciia Luat Dat dai nam 2024 bao
gdm: (i) Do anh hudng tryc tiép cua thién
tai, tham hoa moi truong; (ii) Do anh hudng
tryc tiép cua hoa hoan, dich benh (111)
Chién tranh, tinh trang khan cip vé& qudc
phong, an ninh (iv) Céc truong hop khac
theo quy dinh ctia phap ludt vé tinh trang
khan cép. Nhu viy, su kién bt kha khang
xay ra hodn toan ngoai ¥ mudn va cic bén
khong thé dy doan trude duogc, ciing khong
thé ngan chin duoc du di ap dung moi bién
phap can thiét va kha ning cho phép. Su
kién bat kha khang xay ra khong phai do 16
cht quan cta bat ky bén ndo trong quan hé.
Viéc xac dinh cac hién tugng thién tai co
thé 1a su kién bat kha khang dugc ap dung
kha thdng nhét trong phéap luat va thuc tién
ctia nhiéu nudc trén thé giéi. Bén canh do,
su kién bat kha khang ciing c6 thé 1a nhiing
hién tugng xa hoi, do con nguoi gay ra. Tuy
nhién, cach hiéu va thira nhan céc hién
tuong xa hoi 1a su kién bat kha khang rat da
dang va nhiéu diém chua théng nhat. Nhiéu
luan diém cho rang, cac truong hop bat kha
khang can duoc luat hoa, quy dinh cu thé
trong Luat D4t dai, viéc ton tai nhiéu dicu
khoan vé trudng hop bat kha khang trong
nhiéu dao luat khac nhau s& gay kho khin
cho qua trinh 4p dung phap luat.

Thir hai, diém g khoan 1 Piéu 31 Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP quy dinh vé cac
truong hop bat kha khang ma anh hudng
dén tién d6 cua nguoi su dung dat, ngoai
cac truong hgp do chién tranh, héa hoan,
dich bénh, thién tai, thaim hoa moi truong da
ton tai theo quy dinh phap luat, s& ton tai
cac truong hop khac do Thu tuéng Chinh
phu quyét dinh theo dé xuat cua Uy ban
nhan dan cap tinh hodc Bo truéng bd quan
ly chuyén nganh. Vin dé dit ra nhiing
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truong hop khac do “Thu tudng quyét dinh”
lai chua dugc phap luat lam ro. Vi vay,
Chinh phu can quy dinh cy thé trong Nghi
dinh trién khai thi hanh mét sé truong hop
bat kha khang; ddng thoi, nén xem xét phan
cip cho cép tinh x4c dinh truong hop bét
kha khang d6i voi ting du &n cu thé dé gidp
day nhanh tién do thuc hién dy an dau tu.
Bai hién nay, tai khoan 1 Biéu 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 ctr quy dinh vé cac truong hop bat
kha khang cua phap luat va thuc té trién
khai cac du an dau tu dé xac dinh thoi gian
bi anh huong caa truong hop bt kha khang
ddi vé6i du an thude dia ban mat tinh, thanh
phé truc thudc trung wong...”.

Thir ba, vé mat nguyén tic, khi phat
sinh mét su kién cu thé ma nha dau tu cho
rang thudc truong hop bat kha khang theo
quy dinh cua phap luat, nha dau tu can c6
quyén giri vin ban kién nghi dén Uy ban
nhan dan cép tinh, co quan c6 thim quyén
quan 1y truc tiép dy an dé xem xét, xéac
minh va dénh gia tinh chat bt kha khang
cua su kién do6. Trén co s& kién nghi va hd
so kém theo, Uy ban nhan dan cap tinh c6
trach nhiém tong hop, danh gia va dé xuat
bdo cdo Thu tuéng Chinh phu hodc B
Nong nghiép va Moi truong (trong pham vi
dugc phan cong) ban hanh van ban hudng
dan hodc quyét dinh cu thé ddi véi timg
truong hop®®.

14 Nguyén Anh Hoa, Trién khai thi hanh Lugr Padt
dai nam 2024 nham thao 9& kho khan, vieéng mdc
trong thyc tién cua tinh Binh Duwong, Tai liéu hoi
nghi pho bién, quan triét Luat Dat dai nim 2024 cua
nganh tu phap, Ha Noi, ngay 22/3/2024, tr.19.

15 Nguyén Thanh Phwong, Tran Lé Ping Phuong,
Thu héi ddt d@oi véi chii dau tw chdm dwa ddt vao sir
dung hodc sir dung dat cham tién dg - thuc trang va
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Tuy nhién, co ché phap 1y hién hanh
van chua cu thé hoa quy trinh nay. Do do,
can thiét phai duoc quy dinh 15 rang thong
qua van ban huéng dan thi hanh luat, trong
do xac lap trinh ty, thu tuc, co quan c6 trach
nhiém tiép nhan, thim dinh va ban hanh
quyét dinh cong nhan sy kién bat kha khang
trong qua trinh st dung dat ciia nha dau tu.
Pong thoi, can c¢6 quy dinh cy thé trong vin
ban phap luat dudi luat nham xac dinh 1d
rang: khoang thoi gian bi anh hudng truc
tiép boi sy kién bat kha khang, sau khi da
dugc co quan nha nudc cé tham quyén cong
nhén s& khong bi tinh vao thoi han tdi da 24
thang gia han tién do st dung dét, va trong
thoi gian ndy, nha dau tu khong phai thuc
hién nghia vu tai chinh vé tién su dung dat
hoic tién thué dat. Viéc minh dinh ndi dung
nay c6 y nghia quan trong trong bdo vé
quyén va loi ich hop phap cia nha dau tu,
d@)ng thoi bdo ddm tinh minh bach, cong
bang va thong nhét trong thuc thi phap luat
vé dat dai'.

3. Két luin va kién nghi hoan thién

Trong cong cudc ddi méi dat nude, vide
phan bd quan 1y dat dai sao cho hop 1y voi
boi canh xa hoi 1a van ¢ ma Viét Nam céan
quan tam. Theo do, dat dai can dugc quéan 1y
mot cach chat ch€, st dung dung muc dich
da dé ra 1a nhiém vu dat ra hang dau. Xoay
quanh van dé quan 1y dat dai va thu hoi dat
cua céc dy 4n dau tu cham tién d¢, nha lam

hwéng hoan thién, Ky yéu Hoi thao “Tac dong kinh
té - x4 hoi ciia Luat Dat dai nam 2024” do Trudng
Pai hoc M¢ Thanh phé HO6 Chi Minh, ngay
12/11/2024, tr.210.

16 Nguyen Thanh Phuong, Tran Thi Thu Van, The
Land Law 2024-Some Inadequacies need to be
completed towards Efficient Development of Land
Resources, Pakistan Journal of Life and Social
Sciences.
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luat can tiép tuc hiéu chinh mot sb van dé cu
thé nhu sau:

Thir nhat, phap luat can bao dam quyén
va loi ich ciia nha dau tu, gia tri tai san ma
nha dau tu da dau tu vao dat bi thu hoi. Luat
Dét dai nim 2024 du da dugc ban hanh dé
thay thé Luat Dat dai ndim 2013 nhung chua
¢6 su nhat quan cung v6i Luat Pau tu ndm
2020. Theo d6, dé nhat quan v&i nguyén tic
tai Didu 10 Luat Dau tw nam 2020 la: “Tai
san hop phdp ciia nha dau tw khéng bi quéc
hitu héa hodc bi tich thu bang bién phdp
hanh chinh”. Thiét nghi, ngoai bién phap
yéu cau nha dau tu phai nop thém tién dé
gia han thoi gian sir dung dét trién khai thuc
hién du an, phap luat dat dai can cho phép
nha dau tu co thé tién hanh xur 1y tai san gin
lién v6i dat trong 24 thang, néu roi vao
nhimg truong hop khong thé tiép tuc trién
khai dy 4n d4u tu, ma khong phai ndp thém
tién str dung dat twong tng voi khoang thoi
gian nay. Diéu nay gitp nha dau tu thu hoi
lai chi phi, vén di dau tu vao dat, chuyén
quyén str dung dat hodc ban tai san gin lién
v6i dit cho nha dau tu khac c6 tiém ning
thuc hién dau tu du an thay vi dong thém
mét s tién gia han st dung dat. Kién nghi
nay dé hudng dén bao vé quyén loi ctia nha
dau tu trong truong hop vi 1y do khach
quan, ho khong thé tiép tuc thuc hién du an
ma bi Nha nuéc thu hoi va dugc bdi thuong
tai san trén dat. Didu nay ciing phu hop véi
tinh than cta Hién phap nam 2013.

Thit hai, cAn thong nhét tranh sy chong
chéo gilra Luat Pét dai nam 2024 va Luat
Pau tu nam 2020. Theo d6, dé dam béo tinh
thong nhit trong viéc ap dung, can c6 quy
dinh huéng dan vé thoi diém gia han 24
thang d6i so véi tién do ghi trong du an dau
tu trong timg truong hop cu thé va dat trong

téng thé phu hop véi phap luat dau tu. Boi
Luat Dau tu nam 2020 cho phép nha dau tu
phan ky ddu tu (bao gdm phan ky tién do
dau tu), nén can phai ban hanh vin ban
huéng dan cu thé ddi véi cach xac dinh thoi
diém gia han d6i véi cac du 4n phan ky du
tu; hay quy dinh cu thé cac truong hop duoc
gia han tién d6 st dung dat qua 24 thang dé
dam bao phu hop véi tinh than tai khoan 4
Diéu 41 Luat Pau tu nim 2020. Ngoai ra,
can 1am rd khai niém “... chua dwa dat vao
su dung...”, dé khi ap dung trén thuc té
duoc thdng nhat, boi tong thé mot dy an dau
tu sé€ bao gé)m rat nhiéu hang muc ddc lap
va trién khai theo tién do.

Thir ba, can quy dinh rd vai tro cua
chinh quyén dia phuong trong quan Iy cac
duy 4n cham tién d¢ tai dia phuong minh.
Theo d6, hang nam chinh quyén dia phuong
can thong ké s6 lwong du 4n dang trién khai
cham tién do hodc du an khong dugc trién
khai vé Chinh phii, & Chinh phu ¢6 co so
ban hanh nhitng quy ché phu hop véi tinh
hinh thuc té. Pdng thoi, cling can c6 nhiing
ché tai cy thé véi cac dia phuong khong
thuc hién dang tinh than caa phap luat nhu
khong tao diéu kién cho nha dau tu duge
gidn tién d9, gia han thém thoi gian thuc
hién du an hodc c¢6 tién hanh gia han nhung
vuot han mtrc thoi gian ma phap ludt cho
phép. Piéu nay, sé 1a tién dé dé co ché giao
dat, thu hoi dat, quan 1y dat dai tai Viét Nam
din ra ngay mot tot hon.

Thir tir, Chinh phu can quy dinh cy thé
trong Nghi dinh huéng dan thi hanh cac
truong hop bat kha khang; dong thoi, nén
phan cdp cho co quan nha nuéc cd tham
quyén cip tinh xac dinh truong hop bat kha
khang d6i voi timg du an cu thé dé giup day
nhanh tién d6 thuc hién du an dau tu.
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