BAN VE CHE TAI XU LY VI PHAM POI VOI
CAC DU AN TREO TRONG LUAT PAT PAI NAM 2024

Trdn Minh Chuwong’

Tém tat: Bai viét ban vé cdc bién phdp ché tai xir Iy vi pham doi véi cdc dw an treo
trong Ludt Pat dai nam 2024. Trén co s¢ do, tac gia chi ra nhitng han ché, bdt cdp
trong quy dinh phép ludt va dé xudt hoan thién ndi dung ndy trong béi canh nguon lyc
ddt dai ngay cang tré nén khan hiém vé nguon cung.

Abstract: This article examines the sanctions applicable to contract violations
involving suspended projects under Vietnam'’s 2024 Land Law. Drawing on an analysis
of the law’s existing shortcomings, the author identifies key limitations in the relevant
legal provisions and proposes solutions to strengthen the legal framework—an
increasingly urgent matter given the growing scarcity of land resources.

1. it van dé

Hién nay, du an treo 1la mot phén buc
tranh thuc t& xau xi nhat trong hoat dong sir
dung dat cta cic chu dau tu. Dy an treo
khong chi giy lang phi, that thoat nguon tai
nguyén dat dai ma con lam x4du my quan d6
thi. Pang n61 hon, viéc cham trién khai hoac
khong trién khai thyc hién dy an dau tu c6
thé gay thiét hai nhiing ngudi st dung dat
xung quanh khu vyc khi ho khong thé thuc
hién cac quyén ciia nguoi sir dung dat. Thyc
trang trén xudt phat tir nhidu nguyén nhan
khéach quan, chu quan khac nhau. Trong do,
nguyén nhan khach quan c6 thé ké dén nhu
Nha nuée chua hoan thanh khau bdi thudong
giai phong mit bang dan dén chu dau tu
khong thé tién hanh trién khai thyc hién dy
an. Hay nguyén nhan cht quan - xuat phat
tir nang lyc tai chinh yéu kém cua chu dau
tuw dan dén khong c6 kha nang thyc hién du
an hodc gam dat dé chd chuyén nhuong lai
du an kiém 10i.

“ ThS., Khoa Luat, Truong Dai hoc Nguyén Tat
Thanh.
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Tuy nhién, ché tai xt Iy vi pham giita
Luét Dét dai nam 2024 va Luat Dét dai nim
2013 vé co ban khong c6 nhiéu khac biét,
chua gidi quyét triét dé “diém nghén nay”,
gay burc xuc, hoang mang trong du luén, tro
thanh “diém nong” & cac dia phuong trén
pham vi ca nudc. Pac biét, ché tai xir 1y vi
pham khong nhitng khong ngdn ngtra, han
ché duoc cac vi pham ma con thic day cac
hanh vi nay leo thang, mang tinh phuc tap
hon. Vi vy, can thiét phai nghién ctru va
lam 13 ché tai xtr 1y vi pham dé6i véi cac du
an treo hién nay dudi goc do 1y luan va thuc
tién, nhim hudéng dén nguyén tic cong
bang, hiéu qua trong viéc quan 1y, st dung
dat va qua do khéng dinh 3 vi thé, vai tro
cua Nha nudce véi tu cach 1a dai dién chu s¢
hiru?.

2. Thuc trang ap dung phap luat vé
ché tai xir 1y vi pham di véi cac du an
treo hién nay ¢ Viét Nam

1 Piéu 53 Hién phap nam 2013, Pidu 12 Luat Dat dai
nam 2024.
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Thir nhdt, tinh chét cua ché tai xu 1y vi
pham ddi véi cac du an treo hién nay chua
thuc su rd rang.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 81 Luat
Dit dai nam 2024 (trudc day 1a Diéu 64
Luat Dat dai ndam 2013), néu dit dugc Nha
nuodc giao, cho thué dé thyuc hién dy an dau
tu ma khong dugc su dung trong thoi han
12 thang lién tuc hodc tién do su dung dat
cham 24 thang so v&i tién do ghi trong du
an dau tu ké tir khi nhan ban giao dit trén
thuc dia phai dua dat vao sir dung, trudng
hop khong dua dét vao st dung thi chu dau
tu dugc gia han st dung dat 24 thang va
phai n0p cho ngan sach Nha nudc khoan
tién twong Ung voi muc tién st dung dat,
tién thué dat ddi voi thoi gian cham tién do
thuc hién dy 4an trong thoi gian nay. Hét
thoi han duogc gia han ma chu dau tu van
chua dua déat vao sir dung thi Nha nudc thu
hoi dat ma khong bdi thuong vé dat va tai
san gan lién voi dat, trir truong hop do bat
kha khéang.

Nhu vay, quy dinh vé ché tai xtr 1y vi
pham dbi voi cac du an treo trong Luat Dat
dai ndm 2024 da ké thira tir Luat Dét dai
nam 2013. Theo do, trudng hop chu dau tu
khong st dung dat dé thyc hién du 4n dat
dau tu trong thoi han luat dinh (néu khong
thugc truong hop bat kha khang) thi Nha
nuée khong thu hdi dat ngay ma mo ra cho
chu déau tu cac cach thic giai quyét sau day:
Nha nudc s& thu hdi dit (néu khong duoc
gia han sir dung dat) hodc phai dong thém
tién sur dung d4t hodc tién thué dit néu duge
gia han st dung dit.

O cach xir ly thir nhat, theo tac gia,
khong c6 gi dang ban cai vi néu hét thoi han
dugc gia han ma chu dau van chua dua dat
vao st dung dong nghia véi viée chu dau tu
khong mudn tiép tuc st dung dét. Theo do,

Nha nuéc s& tién hanh thu hdi dit va giao
cho chu thé sir dung dat khac. Quy dinh nay
nham huéng dén viéc phan phdi lai dat dai
hiéu qua, tranh lang phi ngudn tai nguyén
von dugc xem 1a hiru han. Tuy nhién, &
cach xu 1y thtr hai, trudng hop chu dau tu
duoc gia han su dung dat, c6 thé din dén
mot trong hai cach hiéu nhu sau: Cach hiéu
thir nhat, day 1a ché tai hanh chinh hoic
cach hiéu thir hai, dy Ia ché tai dan sy.

O cach hiéu tht nhat, néu cho rang day
1a ché tai hanh chinh, viéc xac dinh hanh vi
vi pham va ché tai xtr Iy phai tuan tha cac
quy dinh vé xtr Iy vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai. Nghién ctru quy dinh tai
Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP vé quy dinh
chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Dat dai
nam 2013 c6 thé thay rang, hanh vi cham
trién khai thuc hién du an treo khong dugce
xac dinh 1a mot trong cac hanh vi vi pham
phép luat trong linh vuc dat dai. Néu nhin
nhan theo 16i tu duy nay 1a chua hop 1y,
tham chi c¢6 phan hoi “khién cudng”. Vi day
1a mot trong tam hanh vi duoc xép vao hanh
vi vi pham phép luat dat dai duoc quy dinh
tai Diéu 81 Luat Dat dai nim 2024 véi tén
goi — thu hoi dat do vi pham phép luat vé
dat dai (trudc day quy dinh tai diém i khoan
1 Piéu 64 Luat Pat dai nam 2013). Nhu
vy, ngay & tén goi cua Diéu luat va ban
chat hanh vi d4 khang dinh r& day 1a hanh vi
vi pham hanh chinh trong linh vyc dat dai.

O cach hiéu thtr hai, néu xem 1a ché tai
dan su thi thyc chat day chinh 1a khoén tién
ma cha dau tu phai bdi thuong “dé bu dip”
cho nhitng thiét hai ma ho da gy ra cho
Nha nuée do hanh vi chadm trién khai thuc
hién dy 4n. Vi Luat Dat dai nam 2024 sir
dung thuat ngir chu dau tu phai “ndép bd
sung” cho Nha nuéc “mdt khoan tién”
tuong Umg véi mic tién st dung dat, tién
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thué dat ma “khong phai 1a mot khoan tién
phat” cho hanh vi cham trién khai du 4n. Dé
giai thich ndi dung nay, khoan 3 Diéu 1
Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP quy dinh vé
tién st dung dt, tién thué dét c6 quy dinh:
“Tién nop bo sung (tién s dung dat tang
thém, tién thué dat ting thém) doi véi
truong hop dwoe Nha nuée giao ddt, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, cong nhan quyén sw dung dat, nhan
chuyén nhwong quyén siv dung ddat dé thuc
hién dw dn dau tw ma khong dua dat vao sir
dung, cham tién do sir dung dat quy dinh tai
khoan 8 Diéu 81, diém @ khoan 1 Diéu 153
Ludt Dat dai nim 2024,

Song, hiéu theo cach nay 1a vo Iy vi suy
cho ciing hanh vi khong str dung dét cho du
trong truong hop nao cling khong duogc
khuyén khich. Do d6, néu coi viée dung mdt
khoan tién dé khic phuc hau qua thi cach xur
Iy nay thuc chét 1a tao diéu kién cho chu
dau tu hodc “hop thirc hoa” cho céc sai
pham ctia chu du tu.

Ngoai ra, diéu bat hop 1y nita dién ra
tai khoan 7 va khoan 8 Piéu 81 Luat Dat
dai nam 2024. Tuy déu 1a hanh vi vi pham
phap luat dat dai nhung Luat Dat dai nim
2024 lai dua ra hai cach thic xtr 1y hoan
toan khac nhau. Tai khoan 7 Diéu 81 Luat
Pét dai nam 2024 c¢6 quy dinh: “déi véi
ddt trong cdy hang nam, ddt nudi trong
thuy san khong dwoc sw dung trong 12
thang lién tuc, dat trong cdy ldu nam
khong dwoc sw dung trong thoi han 18
thang lién tuc, ddt trong rieng khong dwoc
st dung trong 24 thang lién tuc va da bi xw
phat vi pham hanh chinh ma khéong dwa dit
vao sit dung theo quyét dinh xir phat vi
pham hanh chinh”.

Quy dinh nay ham ¥ rang, hanh vi caa
ngudi st dung dat trong truong hop nay 1a
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hanh vi vi pham phap luat hanh chinh da bi
xtr phat ma tiép tuc vi pham thi Nha nudc sé
tién hanh thu hoi dat. Nhung tiéc rang, cach
hiéu nay lai khéng duoc hiéu twong tu tai
khoan 8 Diéu 81 Luat Dit dai nam 2024 do
ngudi st dung dit khong bi xir phat vi pham
hanh chinh. Va viéc Nha nuée thu hdi dat
ctia chii dau tu chi dugc xem 13 “giai phap
cubi cung” khi ho khong thuc hién viéc gia
han sir dung dat.

Chinh vi vay, ban than Luat Dat dai
nam 2024 va Luat Dét dai ndm 2013 trudce
do6 cling str dung chung mot thuat ngir 1a chu
dau tu “duoc gia han” st dung dit nham
xac dinh rd day 1a “quyén” cta chi dau tu
va khong xem n6 1a hanh vi vi pham hanh
chinh trong linh vuc dét dai.

Thir hai, co so (can ctr) va diéu kién ap
dung ché tai xir 1y vi pham chua dugc Luat
Dit dai nim 2024 quy dinh.

Khac voi Luat Dt dai nam 2013, Luat
Dt dai nam 2024 da bo di quy dinh vé can
ctr ap dung ché tai xur 1y vi pham ddi véi cac
du 4n treo. Luat Dat dai naim 2024 khong cé
quy dinh vé cin ctr 4p dung d6i v6i ché tai
xir phat ¢ thé xuét phat tir Iy do Luat Dat
dai khong xem hanh vi cham trién khai thuc
hién du an trong thoi gian ludt dinh 1a vi
pham hanh chinh nhu da phan tich & trén.

Trudc day, theo quy dinh tai khoan 2
biéu 64 Luat DAt dai nam 2013, cin clr ap
dung ché tai xtr Iy vi pham d6i véi cac du
an treo duoc xac dinh nhu sau: “Viéc thu
héi ddt do vi pham phdp ludt ddt dai phdi
¢6 van ban ciia co quan c¢é tham quyén xdc
dinh hanh vi vi pham phép ludt dat dai.
Chinh phii quy dinh chi tiét quy dinh nay”.
Tac 13, mudn ap dung ché tai xa 1y vi
pham thi mét trong cac co sé khong thé
thiéu 1a phai c6 két luan cta co quan thanh
tra trong linh vuc dét dai xac dinh dy an c6
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vi pham vé cham tién d¢ trién khai du an
sir dung dat.

Theo tac gid, viéc dat ra cac quy dinh vé
can ctr xur Iy d6i voi du 4n treo nhu Luat
Dat dai ndm 2013 1a cén thiét. Béi vi, hau
qua phap 1y cua 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 rit 16n dbi
v6i cac nha dau tu néu cic bién phap ché
tai duoc thuc thi. Thém vao d6, hanh vi
nay co thé din dén tac dong tiéu cuc trong
hoat dong thu hut dau tu & cac dia phuong.
Tuy nhién, néu khong quy dinh can c ap
dung ché tai xtr 1y vi pham s& thiéu co so
phép 1y dé co quan quan 1y nha nudc vé dat
dai ¢ dia phuong xur ly vi pham va s€ tao ra
“tién 18” khong tt dbi v6i cac du an dau tu
& dia phuong, dan dén hién tuong “chay 1”
mang tinh hé thong cia rat nhiéu chi dau
tu khac. Pay c6 thé duoc xem 1a mot trong
nhirg diém han ché 16n nhat ctua Luat Dat
dai ndm 2024.

Mot ndi dung dang ban thém & day la
cac quy dinh vé diéu kién dé ap dung cac
ché tai xur 1y vi pham hién nay ddi véi cac
du 4n treo. Luat Dat dai nam 2024 quy dinh
truong hop khong dua dat vao sir dung hoic
cham thuc hién tién do st dung dat so véi
tién do ghi trong dy an dau tu thi chi dau tu
duoc gia han sir dung dat va phai nop bd
sung cho Nha nudc khoan tién twong tng
cho thoi gian dugc gia han.

Quy dinh nay c6 vé hop 1y nhung lai
ham chtra nhiéu ndi dung chua rd rang vi
chua xac dinh dugc hanh vi gia han stir dung
dét co trude hay hanh vi thyc hién nghia vu
tai chinh trude roi méi duoc gia han st
dung dat. Hiéu theo cach hiéu tht nhit,

hanh vi gia han st dung dét phai bit dau tir
phia Nha nuéc trude roi sau d6 chu dau tu
moi di dong tién. Nguoc lai, néu hiéu theo
cach hiéu thr hai, hanh vi gia han st dung
dat ctia Nha nuée ¢6 sau hanh vi thuc hién
nghia vu tai chinh. Pdng nghia, Nha nudc
chi gia han st dung dat sau khi ngudi st
dung dat thé hién y chi cua minh vé viée
chu dong déng tién gia han sir dung dét.

Theo tac gia, hiéu theo nghia thi hai s&
hop 1y hon. Boi 18, mic du duoc hiéu la
quyén ctia chi dau tu — quyén duogc gia han
sir dung dat, nhung néu ngudi sir dung dat
khong c6 hanh vi dong tién st dung dat
hodc tién thué dét cta chu dau tu trude thi
xem nhu chii dau tu khong thé hién thién
chi, khong chu dong hgp tdc. Nhu vay,
khong c6 1y do gi dé gia han trudc, dong
tién sau cho chu dau tu. Néu Nha nudc gia
han trudc trong khi chu dau tu khong thuc
hién nghia vu dong tién gia han sir dung
dat s& tao ra hién tuong “cam dén chay
trudc 6 t6” va lam cho quy dinh nay tré
nén “vo nghia”.

L& ra, trong truong hop nay, Luat Dat
dai nam 2024 nén c6 quy dinh ro rang hon.
Chang han, sau khi Nha nuéc da guri thong
bao hoidc két luan cia co quan thanh tra tai
nguyén moi truong xac dinh hanh vi cua
ngudi sir dung dat 1a khong dwa dat vao s
dung hodc cham thuc hién tién do st dung
dat so voi tién do ghi trong du 4n dau tu thi
cht dau tu phai giri cho Nha nudc vin ban
vé viéc dé nghi xin gia han sir dung dat tiép
tuc cho thoi gian chua trién khai thuc hién
du 4n dong thoi phai giai trinh 1y do di kém.
Trén co so d6, sau khi co y kién cua Nha
nude thi chit dau tu s& tién hanh dong tién
su dung dét hodc tién thué dat cho thoi gian
khong dua dat vao str dung. Khi iy, nguoi
su dung d4t s& dugc Nha nude gia han. Tiéc
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rang, quy dinh nay khong dugc dién giai
mot cach tuong minh, tham chi gay kho
khan trong viéc xac dinh thu tyc gia han su
dung dat.

Thir ba, ché tai xtr 1y vi pham ddi voi
du 4n treo cua chi dau tu duoc quy dinh
chua hop 1y.

Mot la, ché tai xir Iy vi pham chua thé
hién tinh nghiém khic, rian de ddi voi hanh
vi vi pham cta chu dau tu. Piéu 81 Luat
Pat dai nim 2024 quy dinh giao cho Chinh
pht ban hanh vin ban huéng dan chi tiét thi
hanh ndi dung nay. Tiép sau d6, ngiy
30/07/2024, Chinh pht ban hanh Nghi dinh
s6 103/2024/ND-CP quy dinh vé tién sir
dung dat va tién thué dat. Véi cach xay
dung cong thirc tinh tién ndp bd sung (tién

Khoan tién

Gia dat trong Bang gia dat

sit dung dat/tién thué dit) trong ca hai
truong hop trén cho khoang thoi gian gia
han str dung d4t cta chu dau tu déu cho théy
ché tai xir Iy vi pham khong c6 tac dung rin
de, ngin ngira va han ché vi pham ma co thé
khuyén khich hodc thuc ddy viéc chu dau tu
bt chdp tiép tuc vi pham. Vi s tién bd
sung phai ndp bd sung cho Nha nudc 13 rat
thap, két qua 1a nhiéu chii dau tu sé& sin sang
“gam dat” va chdp nhan ndp tién bd sung
khién quy dinh nay tré nén hinh thuc.

Piéu 15 va Piéu 30 Nghi dinh nay quy
dinh vé cong thirc tinh tién ndp bd sung khi
gia han dy an theo quy dinh tai khodn 8
Diéu 81 va diém d khoan 1 Diéu 153 Luat
Dit dai nhu sau:

Thoi gian

p 5 ) e . 3eR A gia han
bf) sung kAhI _ Dién tich dit duoe tai ,th(n,dlerrxl co quan nha (thang)
gia han njp = -2 han sit dune dar X BUoc €O thdm quyén ban X 2% X

tien sw glafie Hng hanh quyet dinh gia han st

dung dat dung dat 12

Trong do, truong hop thoi gian gia han khéng tron thang thi tir 15 ngay tré 1én dugc tinh
tron 01 thang, dudi 15 ngay thi khdng tinh khoan tién bo sung d6i véi s6 ngay nay.

Khoin Gia  dat

trong
Bang gia dat tai

Thoi gian gia

tien bo Dién tich thoi didm co quan Ty 1€ (%) tinh don ,
sung khi _ dat dugc gia _ L€ = gia thué dét do Uy _ han (thang)
. = , X ¢6 tham quyén ban X A A X
gia han han st dung X L. 4 ban nhan dan cap
N A X hanh Quyét dinh , )
nfp tien dat . . tinh quy dinh
: gia han su dung 12

thue dat dAt

Trong d6, gia dat trong Bang gia dat va ty 1¢ (%) tinh don gia thué dat duoc xac dinh
tuong Gmg v&i muc dich str dung dat duge Nha nude cho thué. Truong hop thoi gian gia han
khong tron thang thi tir 15 ngay trd 1€n dugc tinh tron 01 thang, dudi 15 ngay thi khong tinh

khodn tién bo sung doi vdi s6 ngay nay.
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Hai la, hdu qua phap ly cua viéc ap
dung ché tai xtr 1y vi pham dbi véi cac du
an treo cua chi dau tu dan dén viéc xam
pham quyén s& hiru tai san ciia chii thé khac
duoc didu ude qudc té, Hién phap va phap
luat lién quan bao v¢, déng thoi, chua bao
vé dugc quyén loi chinh dang cia bén th
ba ngay tinh.

Khong thé phu nhan nhiing thi¢t hai va
hau qua phép ly ma hanh vi nay gay ra cho
Nha nuéc va ké cd 1a thiét hai cho chinh chit
dau tu. Theo d6, dat dai bi bo hoang, ling
phi ngudn lyc 16n cta xa hoi dong thoi Nha
nude khong diéu tiét dugce ngudn loi kinh té
tor du an treo. Dudi goc do chu dau tu, bién
phap ché tai ciia Nha nudc hién nay quy
dinh khé bat cap, chua hop 1y khi tudc bo di
quyén s hiru tai san cua nguoi str dung dat,
gay thiét hai cho chinh chi dau tu. Vi, Nha
nude s& thu hoi dat va tai san trén dat ma
“khéng boi thwong thiét hai vé ddt va tai
san trén dat”. Quy dinh nay dugc xem 14 vi
hién, khong phii hop véi cac cam két bao ho
vé dau tu theo Luat Pau tw ndm 2020 va cic
diéu udc qubc té& vé dau tu. Cu thé, tai
khoan 3 Diéu 51 Hién phap nam 2013, Nha
nudce thuc hién viéc bao hg va khong quéc
hitu hoa tai san cua nha dau tu hodc tich thu
bang bién phap hanh chinh. Piéu nay nham
khang dinh quyén so hitu tai san 1a cam két
toi thiéu nhat ciia Nha nudce danh cho tit ca
nha dau tu hién nay ¢ Vi¢t Nam, qua d6 tao
tam 1y an tdm cho nha dau tu. Tinh than 4y
cling duoc lap lai & hau hét cac diéu udc
quéc té vé bao ho dau tu gitta Viét Nam véi
cac qubc gia va vung lanh thd. Tinh dén
hién tai, Viét Nam da ky két trén 60 Hiép
dinh khuyén khich va bao ho dau tu song
phuong véi cac qudc gia va ving lanh tho
trén thé gioi’.

2 Duy Hung, Céc théa thudn bao hg dau tu quan
trong giza Viét Nam va cdc nuwéc Ky ket

Thuc té, dy 4n treo 14 hanh vi vi pham
thudc vé phia chii dau tu nhung Luat Dat dai
lai “quy chup” trach nhiém nay cho ca bén
thir ba khi ho cling 14 “nan nhan” cta chu
dau tu. Trong trudng hop ndy, rd rang ho 1a
bén thur ba ngay tinh do khong thudc truong
hop phai biét hodc budc phai biét nhung lai
phai ganh chiu hau qua do vi pham cua chu
dau tu giy ra. Vi du nhu vy viéc Mudng
Thanh, khong chi chii dau tu Mudng Thanh
bi tring phat ma cac khach hang ciing bi
thiét hai niang né. Theo d6, hang ngan ngudi
mua nha trong dg &n Muong Thanh cé nguy
co bi mat nha, dat néu Nha nudc thu hoi dat
va tai san trén dat do dy an vi pham cac quy
dinh vé xay dung?®.

Thir twr, vé trach nhiém cua cic co quan
quan 1y nha nudc vé dat dai & dia phuong
lién quan dén viéc xur 1y cac du an treo cua
chi dau tu con boc 16 nhiéu diém han ché,
thiéu sot, cy thé:

(1) Viéc thuc thi trach nhiém cua co
quan quan ly nha nudc vé dat dai ¢ dia
phuong con 1ong 1éo, chua triét dé trong xur
1y vi pham du 4n treo cta chu dau tu. TAc
gia cho rang, mot trong nhimng tac nhan gop
phan tao nén cic sai pham trong cac du an
treo hién nay cta cic cha dau tu chinh la
trach nhiém thyuc thi cta chinh quyén dia
phuong — cac co quan quan Iy nha nudc vé
dat dai ¢ dia phuong. Trén thuc té, vai tro
clia cac co quan quan 1y nha nudc vé dit dai

https://congthuong.vn/cac-thoa-thuan-bao-ho-dau-tu-
guan-trong-giua-viet-nam-va-cac-nuoc-ky-ket-fta-22
9911.html&link=autochanger, coéng bd  ngay
07/12/2022, truy cap ngay 17/11/2024.

3 Than Hoang, Danh Trong, Xét xi dai gia Lé Thanh
Than vy xay ca toa nha trai phép lira hon 500 khach
hang, https://tuoitre.vn/xet-xu-dai-gia-le-thanh-than-
Vu-xay-ca-toa-nha-trai-phep-lua-hon-500-khach-han

0-2023081001415011.htm, cong  bdé  ngay
10/08/2023, truy cap ngay 17/10/2024.
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& dia phuong thuong thé hién chu yéu ¢
khau phan phdi dit dai thong qua cac hoat
dong giao dat, cho thué dat. Sau khi dat dai
dugc ban giao cho chu dau tu, hoat dong
giam sat viéc thyc hién dy an du tu cé s
dung dat cua cac co quan quan 1y nha nudc
tuong d6i “long 1¢0”.

Chua ké dén, rat nhiéu du 4n treo con
tdn dong & nhiing vi tri dic dia, duoc vi 1a
“tac dat, tic vang” nhu & thanh phé Ho Chi
Minh* nhung cic co quan quan 1y nha nuéc
& dia phuong chua manh tay xir 1y thu hoi
cac dy an nay. Xuat phat tir Iy do cho rang,
cac du an nay néu ngay 1ap tirc thu hoi s& rat
“nhay cam” va c6 thé gdy nhiéu hau qua
x4u dudi goc do thu hat dau tu nén chinh
quyén dia phuong chua quyét liét va manh
mé trong viéc “khai ti¢” nhling dy an treo
nay. Dién hinh, phai ké dén 12 Khu d6 thi du
lich bién Can Gio, Khu d6 thi Hiép Phudc,
Khu d6 thi Binh Quéi - Thanh Pa... la
nhitng siéu dy &4n khu do6 thi da dugc phé
duyét tir rit lau nhung dén nay vin giam
chén tai chd.

(ii) Phap luat chua quy dinh co ché phdi
hop chat ch€ gifta cac co quan quan ly nha
nuée vé dit dai & dia phuong trong viée xir
1y vi pham du 4n treo ciia chu dau tu. Viéc
phép ludt chwa quy dinh co ché phdi hop
gifta co' quan quan 1y nha nudc vé dat dai ¢
dia phuong trong viéc xur 1y cac du an treo
cling dugc xem 1a nguyén nhan dan d&én cac
vi pham vé dy an treo cta chi dau tu. Theo
Luat Dat dai nam 2024, dé xac dinh hanh vi
vi pham duogc cho 1a du én treo can phai cé
két luan cta cac co quan quan 1y nha nudc &
dia phuong vé viéc chii dau tu chdm trién

4 Pinh Son, Ha Mai, Pdt vang treo hang chuc nam,
https://thanhnien.vn/dat-vang-treo-hang-chuc-nam-1
85230316221736486.htm, cong bd ngay 17/03/2023,
truy cap ngay 18/10/2024.
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khai thuc hién dy 4n. Mubn nhu vy, trudc
do, gitra co quan trao quyén sir dung dét (Uy
ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong, Uy ban nhan dan cip quén,
huyén, thanh phé truc thudc tinh) va co quan
thanh tra trong linh vuc dat dai phai phdi hop
chat ché, déng bd trong vigc kiém tra, giam
sat cac hanh vi st dung dét cta chu dau tu.
Tac 13, cadc co quan nay phdi ra soat danh
muc va tién d6 cac du an dau tu trén dia ban
tinh, thanh phé tryc thudc trung uong.

Dudi goc do phép ly, khdo ctru cac quy
dinh cua Luat Dat dai nam 2024 va Luat
Pat dai nam 2013 trudc d6 khong phai 1a
khong c6 quy dinh rang budc trach nhiém
phap 1y ciia co quan quan 1y nha nudc vé
dat dai ¢ dia phuong trong viée xir 1y cac vi
pham cua chu dau tu. Cu thé, trude day,
khoan 3 Diéu 15 Nghi dinh sé 43/2014/ND-
CP vé quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat
dai ndm 2013 c6 quy dinh:

“3. Uy ban nhén ddn cdp tinh cé trach
nhiém t6 chirc ra sodt, xir Iy va céng bo
cong khai trén trang thong tin dién tu cua
Uy ban nhdn dan cdp tinh cac dy an dau tw
khéng dwa dat vao sir dung trong thoi han
12 thang lién tuc hodc chim tién do sir
dung ddt 24 thang so vdi tién do ghi trong
dw an dau tw; céc du an dioc gia han; cdc
dw an cham tién do sir dung dat vi ly do bat
kha khéng; cung cdp théng tin dé cong
khai trén trang thong tin dién tw cua B¢
Tai nguyén va Moi truong va Tong cuc
Qudn Iy dat dai”.

Ngoai ra, nam 2018, Tha tudng Chinh
pht ban hanh Chi thi s6 01/CT-TTg ngay
3/1/2018 vé “chan chinh, ting cudng cong
tac quan 1y dat dai va xdy dung hé thong
thong tin dat dai” dé trién khai don ddc, chi
dao xir Iy d6i voi cac du an khong dua dat
vao st dung, cham dua dat vao st dung, giy
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lang phi dét dai. Tiép d6, nam 2021, Bo Tai
nguyén va Moi truong ban hanh thém Cong
van sb 7352/BTNMT-TCPP yéu ciu cic
tinh thanh phé ra soat, bao céo sb liéu céac
du an cham con vudng méc chua xt ly. Két
qua ra soat cho thdy c6 3.424 dy an véi tong
dién tich 1a 151.321,72 ha dit di giao, cho
thué, chép thuan chu truong dau tu du an
nhung khong duoc sit dung hodc cham dua
dat vao sir dung. Ngoai ra, viéc phan loai du
an cling cho thiy nhitng con sd déng bao
dong nhu: (i) Dy an da co quyét dinh giao,
cho thué dat 1a 2.333 (tong dién tich la
105.046,70 ha); (i1) Dy 4n da c6 thong bao
thu hoi dat nhung chua thyuc hién 1a 381 dy
an (tong dién tich 38.501,52 ha); (iii) Du 4n
d3 chdm dut dy an dau tu hodc chu truong
dau tu 1a 710 dy 4n, vé6i tong dién tich 1a
7.773,50 ha®.

Vé nguyén tic, theo Luat Pau tu hién
nay, dinh ky hang quy, hang nim nha dau
tw, to chirc kinh té thyc hién du 4n dau tu
bao c4o co quan ding ky du tu va co quan
thong ké trén dia ban vé tinh hinh thuc hién
du 4n dau tu, gom cac nodi dung gom: “Vén
dau tw thuc hién, két qua hoat dong dau tr
kinh doanh, théng tin vé lao déng, nép ngdn
sach nha mede, dau tw cho nghién ciru va
phat trién, xir Iy va bdo vé méi truong, cdc
chi tiéu chuyén nganh theo linh vuc hoat
dong”. Trudng hop sau khi cé bdo cdo cia
chu dau tu ma phét hién ra chi dau tu chua
dua dat vao sir dung thi cac co quan nay sé
¢6 trach nhiém don ddc chu dau tu sir dung
dat dung tién do hodc cung phdi hop véi
cha dau tu dé tim ra nguyén nhan va

5 Truong Giang, Du &n cham tién do sir dung dat:
Hoan thién chinh sach d@é xit ly, https://baotainguyen
moitruong.vn/du-an-cham-tien-do-su-dung-dat-hoan

-thien-chinh-sach-de-xu-ly-36 8855.html, cong bé
ngay 09/01/2024, truy cap ngay 15/10/2024.

phuong 4n giai quyét nham thio g& nhing
kho khin cho nha dau tu. Khi 4y, cac co
quan quan 1y nha nuéc vé dau tu méi cod thé
ndm bat dugc tinh hinh thuc hién du an dau
tur (ké ca tinh hinh) sir dung dit cua cac chi
dau tu thudc dia ban quan 1y cua minh.
Nghia 13, gitra chu dau tu va Nha nudc c6
mot “thu tuc phap 1y rang budc nhit dinh
vé quy dinh “bdo cdo va giai trinh” vé dy an
dau tu.

Tuy nhién, thu tuc bdo cao hién nay chi
bét budc ddi véi co quan ding ky dau tu ma
chua c6 quy dinh bdo cédo cho co quan quan
1y nha nuéc vé dat dai & dia phuong (Uy
ban nhan dan hodc co quan tai nguyén moi
truong). Do d6, co quan quan 1y nha nudc
vé dat dai s& rat kho giam sat viéc cha dau
tu ¢6 st dung dat diing tién do hay khong.

(i) Phap luat chua quy dinh trach
nhiém phap ly cua cac co quan quan 1y nha
nuée ¢ dia phuong néu khong xur 1y cac du
an treo. Theo tac gia, viéc Luat Dat dai nam
2024 chua quy dinh trach nhiém phap ly cua
cac co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai &
dja phuong (ké ca trach nhiém cta nguoi
ding dau co quan 1y nha nudc vé dat dai o
dia phuong) trong truong hop ho dugc giao
nhiém vu xu ly nhung khong xu ly thi trach
nhiém s& nhu thé nao? Chinh vi chwa ¢ quy
dinh vé trach nhiém phap 1y ky luat, trach
hiém phap 1y hinh sy nén khong c6 co ché
dé xtr Iy cac hanh vi vi pham cta cha thé c6
thAm quyén, tir d6 dan dén tinh trang “cha
chung khong ai khoc” va dat dai bi bo
hoang hoa mdt cach lang phi trong khoang
thoi gian dai. Pay duoc xem 1a su “bo ngo”
ctia phap luat ma dén nay van chua cé cau
cé tra 101 thoa dang.

Thir nam, phap luat chua quy dinh
trach nhiém boi thuong thiét hai do hanh vi
cham trién khai thuc hién du an cta chu dau
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tu d6i voi quyén loi ciia nhimng nguoi sir
dung dat xung quanh dy an. Thuc té, viée
khong sir dung dét ciia cha dau tu khong chi
la hanh vi lang phi dat dai, gay thiét hai cho
dai dién chu s& hitu toan dan la Nha nudc
ma con co thé anh hudng nghiém trong dén
quyén loi cia nhitng nguoi sit dung dit
xung quanh, nhét 1a khi nhitng chu thé nay
tién hanh cac hoat dong kinh doanh hoic
mudn thuc hién cac quyén cia nguoi sir
dung dat nhu: Sira chita, duy tu, coi ndi nha
hay d6i khi don gian chi la nhitng nhu cau
t6i thiéu nhu & hodc di lai. Tuy nhién, hién
nay, phap luét chua c6 quy dinh bao vé ddi
v6i nhom d6i twong nay. Pay c6 thé dugc
xem 12 mot diém thiéu sot cua Luét nay khi
chua quan tim dén quyén loi cua cac ho dan
sdng xung quanh bi anh hudng boi dy an
treo — voi tu cach 1a bén yéu thé trong quan
hé phép luat dét dai.

3. Mot s6 kién nghi va dé xuit hoan
thién phap luat

Thir nhdt, Luat Dat dai nim 2024 can
x4c dinh rd ban chat cua ché tai xu 1y vi
pham 14 ché tai hanh chinh hay ché tai dan
su. Viéc 1am rd ban chat hanh vi vi pham
dbi voi du an treo la cén thiét, lam co s&
cho viéc ap dung ché tai xir Iy vi pham phu
hop, tranh hién twong thiéu 16 rang va mo
hd nhu hién nay.

Thir hai, Luat DAt dai can bd sung can
ctr, didu kién ap dung ché tai xir Iy vi pham
ddi voi cac du an treo. Viée bo sung cac can
ctr, didu kién ap dung ché tai xir Iy vi pham
13 hop 1y nham tao co s& phap 1y vitng chéc
cho céc co quan quan Iy nha nudc vé dit dai
& dia phuong trong viéc to chire thyc thi thu
hoi du 4n treo. Pong thoi, qua d6 gop phan
nang cao trach nhiém cua co quan thuc thi
phap ludt phai can nhic ky ludng va than
trong khi thyc hién.
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Thir ba, ché tai xtr 1y vi pham ddi véi
du 4n treo cta chi dau tu can duge quy dinh
hop 1y hon theo hudng nghiém khac hon, c6
tac dung rin de, ngin ngira va han ché cac
vi pham cua chii dau tu. Tac gia tng hd véi
giai phéap xtr 1y triét dé trong truong hop nay
chinh 1a “cong cu thué”. Theo d6, Nha nudc
s& danh thué su dung dat that nang, nhiéu
tién hon cho thoi gian chii ddu tu khong
thuc hién du an. Ch:fmg han, néu cham 12
thang (1 nam) thi chu dau tu s& phai nop
25% hodc 30% tién sir dung dat, c6 nhu vay
cha dau tu s& moi tim cach giai quyét doi
V61 du an. Viée su dung cong cu thué hién
nay duoc thuc hién ¢ phan 16n cac qudc gia
nham han ché tinh trang dét dai bi bo hoang
hoa, lang phi. Pay cling dugc xem 1a mot
trong nhiing cong cu hiéu qua gitp Nha
nudce kiém soat, diéu tiét vi mo nén kinh té.

Thir tw, ché tai xtr Iy vi pham d6i véi
du an treo can tinh dén viéc bao vé quyén,
lgi ich hgp phap ctua bén thir ba ngay tinh.
Hién nay, phap luat chua quan tdim dén
quyén lgi cua bén thi ba ngay tinh trong
truong hop ho cling 1a cidc nan nhan cua
chi dau tw, nhat 1a cdc vu 4n ma chu dau tu
Itra ban can h¢ chua xay xong khi chua du
cac diéu kién ky hop dong. Vi thé, theo tac
gia, can bo di quy dinh vé viéc Nha nudc
khong boi thuong vé tai san khi thu hdi dy
an treo. Boi, Nha nu6c chi can trimg phat
chu dau tu bang cach thu hoi dat du an cua
ho ma khong nhét thiét phai thu hoi luén
tai san ctua bén thr ba ngay tinh. Quy dinh
nay néu dugc thuc hién s& tranh vi pham
quyén sé hiru tai san dd duoc bao ho bai
Hién phap, Luat Pau tu va cac diéu udc
quéc té vé dau tu.

Thir nam, tang cudng cac bién phéap
quan 1y hanh chinh déi véi cac vi pham caa
chi dau tu thong qua co ché kiém tra va
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giam sat tién do thyuc hién du an cia nha
dau tu. Pé dat dugc muc tiéu trén, co quan
nha nudc c6 tham quyén cin ra soat cac du
an dang trién khai, du an nao dang cham
trién khai va tim hiéu nguyén nhan. Trong
d6, Nha nuéc khong thé “dimg ngoai cudc
choi ma phai cing chung tay” véi nha dau
tu thao g& nhitng kho khin nhu: Don ddc va
yéu cau cam két nha dau tu thyc hién trién
khai dy 4n dau tu hay hd tro nha dau tu vé
cac thi tuc hanh chinh d€ chi dau tu nhanh
chong xuc tién viéc trién khai thuc hién du
an. Pay 1a mot dong thai nham phan loai
tinh chét, mic do cua cac du an treo. Boi
néu 1a du an treo va nha dau tu muén thyuc
hién dén cing, ho s& chi dong cing Nha
nude dua ra ké sach giai quyét. Nguoc lai,
néu khong mubn ho co thé st dung dy an
treo v6i tu cach 1a “chiéc vo boc” nhim
“gam dat” kiém loi.

Mit khéc, dé giai quyét dut diém dy an
treo, cac co quan quan ly nha nudc & dia
phuong can tién hanh cong khai cac dy an
treo 1én trang thong tin dién tir dé nguoi dan
c6 thé nam bat tién do thyuc hién du an. Viée
cong khai cac du an treo la cach thtrc tang
cuong tinh minh bach, tdng kha nang giam
sat cia ngudi dan va Nha nudc d6i véi cac
dy 4n cua chu dau tu, qua do budc nha dau
tu phai ludn trong tim thé ty giac thyc hién
du 4n da dugc phé duyét. Bén canh do, phap
luat can quy dinh trich nhiém “phdi hop”
chat ché gilra cac co quan quéan 1y nha nude
vé dat dai ¢ dia phuong lién quan dén timg
khau trong quy trinh xtr 1y cac dy an treo.
Néu lam dugc viéc nay thi viéc phdi hop xir
1y du an treo s€ v6 cung nhanh chéng, don
gian, nhip nhang, tranh tinh trang dun day,
né tranh trach nhiém chung nhu thoi gian
vua qua.

Thir sdu, can quy dinh trach nhiém
phép 1y cu thé cua cac co quan quan 1y nha
nude hodc ngudi c6 thim quyén cia co
quan quan ly nha nudc trong viéc xur 1y cac
vi pham vé dy 4n treo néu khong thyuc hién.
Theo d6, céan gén trach nhiém cua dia
phuong néu trén dia ban c6 du 4n cham tién
d6 nhung sau nhiéu nim khong kién nghi
thu hoi theo quy dinh. Néu nguoi dimg dau
cua dia phuong khong thuc hién dung
nhiém vy, quyén han cta minh thi s& bi xu
1y ky luat hoac xur Iy hinh sy. C6 nhu vay,
moi c¢6 thé nang cao trach nhiém cua chi
dau tu trude vi pham du an treo cua chu dau
tu. T 46, giai quyét dat diém tinh trang du
an treo von dugc xem la can bénh nan y.

Thir bdy, can bd sung ché tai dan sy vé
bdi thuong thiét hai ngoai hgp dong néu chu
dau tu gay thiét hai cho nguoi dan khi chdm
trién khai ké hoach sir dung dét thi phai boi
thuong cho nguoi s dung dat. Phap luat
hién nay dang c6 xu huéng “thu hep” quyén
ctia nhiig nguoi dang sdng trong ving quy
hoach, 1am anh hudng rat 16n dén doi song
ctia céc ho dan xung quanh khi ton tai dy 4n
treo. Vi vdy, chiéu theo 1y thuyét vé boi
thuong thiét hai ngoai hop dong trong B
luat Dan sy ndm 2015, nhitng nguoi st dung
dat — cac ho dan xung quanh dy 4n treo 6
quyén khoi kién chu dau tu dé yéu cau ho
phai boi thuong nhiing thiét hai, ton that thuc
té. C6 nhu vay, méi co thé bao vé quyén lgi
chinh déng cta cac hd xung quanh dy &n treo
va phu hop voi nguyén tic cua B luat Dan
sy ndm 2015 1 viéc thuc hién quyén cia cha
thé khong dugc giy thiét hai dén chu thé
khéc hodc gay thiét hai cho Nha nudc. Pong
thoi, qua do gitip nang cao trach nhi¢m phap
Iy ctia chu dau tu ddi voi Nha nude va cac
chi1 thé khéc trong xa hoi.
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