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TOM TAT

Trong quan ly va st dung dat dai, viéc dich chuyén quyén st dung dét tir chd thé nay sang chti thé
khéc vi muc dich quéc phong, an ninh, d€ phét trién kinh té - xa hoi la nhu céu tét yéu. Viéc diéu
chinh phép luat déi vai hoat dong nay la néi dung dac biét quan trong cla phap luat dat dai. Trong
diéu kién kinh té thi truong va thuc tién diéu chinh phép luat qua Luat Dat dai 1993, Luat Bat dai
2003, Luat D4t dai 2013, ca ché dich chuyén dat dai bao gém: (1) Co ché diéu phoi dat dai cudng
buc (Nha nudc dung quyén luc cong 18y quyén strdung dat clia ngudi nay dé trao cho ngudi khac;
(2) Co ché diéu phdi dét dai tu nguyén (cac chti thé tu thoa thuan dé chuyén quyén st dung dat tir
ngudi nay cho ngudi khac thdng qua cac giao dich dan su vé quyén st dung dat. Do ca ché diéu
phoi dat dai la van dé co pham vi tuong déi rong nén bai tham luan tap trung vao gép y cho cac

quy dinh sau:

- Vai tro clia co ché dich chuyén dat dai thong qua giao dich dan su

- Danh gié céc quy dinh vé ca ché dich chuyén dét dai thong qua giao dich dan su tai Luat D4t
dai 2013 va nhiing van dé phép ly dit ra cho Dy thdo Luat D4t dai stta ddi.

- Kién nghj cac giai phap nham hoan thién co ché dat dai thong qua giao dich dan su trong Du

thao Luat DAt dai stra déi.

Tu khoa: Diéu phdi dat dai, dich chuyén dat dai, co ché diéu phdi dét dai, giao dich quyén si

dung dét, Dy thao Luat Bat dai (stra doi

VAI TRO CUA CO CHE DICH CHUYEN

DAT PAI THONG QUA GIAO DICH
DAN sy

Bén canh co ché dich chuyén dit dai cudng biic, viéc
dich chuyén dat dai theo co ché thoa thudn c6 xu
huéng ngay cang md rong. Nghi quyét Hoi nghi lan
thi 5 ctia Ban chip hanh Trung uong Dang khoa XIII
vé “Tiép tuc d8i mai, hoan thién thé ché, chinh séch,
néng cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dt, tao
dong luc dua nudce ta trg thanh nude. phat trién c6 thu
nhép cao” khdng dinh: “Thj trudng bdt dong sdn, trong
dé c6 thi truong quyén si dung ddt, tré thanh kénh
phan bé ddt dai hgp ly, cong bang, hiéu qud”. Trong
diéu kién kinh t€ thi truong, co ché dich chuyén dit
dai tu nguyén la co ché phtt hgp nhiét vi cac ly do sau:
- Thi nhat, gép phan giam chi phi giao dich, giam
ganh ning cho Nha nuéc [ '; tr.10-20]. Theo li thuyét
vé chi phi giao dich ctia R. Coase, nguyén nhén dan
dén gia tang chi phi giao dich chinh 13 sy xudt hién
cua nhiing yéu t6 ngoai tac. Do vy, mudn giam chi
phi giao dich cin phai giam sy tham gia ctia cdc yéu t&
ngoai tdc thong qua gisi dinh quyén va nghia vu ctia

cdc bén dudi dang quyén tai san d€ ho st dung cac
quyén nay thoa thuan theo co ché thi trudng. Theo R.
Coase, “tinh chit bén ngoai” clia quyén tai sin thudc
s& hitu nha nudc la rat 16n vi viéc thuc hién quyén tai
san clia Nha nudc phai qua nhiéu ting cip. Nhiing
ngudi do Nha nudc lya chon d€ thuc hién quyén tai
san ctia minh déu khéng c6 quyén han va chiic ning
day du dan dén gidm hiéu qua va gia tang chi phi quan
ly, giam sat. Tinh trang nay két hgp véi viéc ngudi
thuc thi quyén tai san ctia Nha nudc thuong di chéch
dong co lam cho 1¢i nhuan trg thanh t6i da d€ chay
theo lgi ich chinh trj, kinh t€ ctia ho, dan dén chi phi
giao dich tai sdn clia nha nudc gia ting. Piéu nay hoan
toan khac so véi tai san thudc s hitu tu nhén vi chi phi
giao dich da dugc ca thé héa va vilgi ich cia minh ma
chl s6 hitu phai giam t6i da chi phi [ %; tr.84]. So véi co
ché diéu phoi dit dai cudng biic (dung quyén Iyc nha
nudc dé 14y dat ctia ngudi nay, trao cho ngudi khac),
co ché diéu phdi dat dai thong qua giao dich dan su
da gidm b6t duge su tham gia clia cac yéu t6 ngoai
tac 1a cdc co quan nha nudc c6 thdm quyén trong thu
hoéi dat, qua do sé giam bét chi phi phat sinh trong
qua trinh lam tht tuc béi thudng, hé trg, téi dinh cu

Trich dan bai bao nay: V6 P V. Co ché dich chuyén dat dai théng qua giao dich dan su - Mét sé kién
nghi hoan thién du thao luat dat dai stra d8i. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(S1):578-583.
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nhu chi phi phidi tra cho ngudi cung ting dich vy cong
trong linh vuyc thu héi nhu do dac, kiém dém tai san,
l4ap, thdm dinh phuong 4n béi thudng, hé trg, chi phi
thdm dinh gia dit va tai san, chi phi cudng ché....).
Tuy nhién d€ mé rong co ché nay can phai giéi dinh
quyén ctia cac bén dudi dang quyén tai san nhu quyén
dugc chuyén nhugng, cho thué, gop vén bang quyén
st dung dét, quyén dugc nhin chuyén nhugng,thué
quyén st dung dét, nhan gop von bang quyén st dung
dat cua cac cht thé c¢6 quyén stt dung dét, c6 nhu ciu
nhén chuyén quyén st dung dét.....

- Thi hai, gép phan dua quan hé dat dai van hanh
theo co ché thi trudng, giam bét ganh ning cho nha
nudce trong thu héi dit. Thyc tién thyc hién Luit D4t
dai 1993, Luat Dat dai 2003 va Luat Pét dai 2013 cho
thdy van dé thu héi dat 1a vin dé cuc ki kho khin va
phtic tap, phan 16n cc vu khiéu lai, khiéu kién trong
linh vuc dat dai déu 1a khiéu nai, khiéu kién vé thu hoi
dat. Néu chung ta mé rong co ché diéu phoi dit dai
thong qua giao dich dan su chic chan sé khong phat
sinh nhting kho khan nay vi khi d6, quyén st dung
dat sé dugc dich chuyén tu ngudi dang st dung sang
ngudi c6 nhu ciu théng qua su thoa thuan cua cac bén
ma khong cin ¢6 su can thiép ctia Nha nudc.

Bén canh nhiing vu diém co ban néu trén, viéc dich
chuyén quyén stt dung dat thong qua giao dich dan
su cing c6 mot s6 diém han ché can phai luu y khac
phuc, giam thiéu sau:

- Thi nhat, Nha nudc vdi tu cic dai dién cht sé hitu
kho c6 thé diéu tiét dia té chénh léch hay phén gid tri
gia tang tu d4t so v6i co ché cudng biic. Trong qua
trinh diéu phoi dit dai, gid tri ctia dé4t thudng c6 xu
huéng gia ting. Vi du nhu dy 4n khu d6 thi méi Thi
Thiém, chi phi ma nha nuéc bo ra d€ bodi thudng, giai
phéng mit bang va chi phi ddu tu co s& ha tAng hep
phuong 4n gia dit caa thanh phd 1a khodng 26 triéu
dong mot m2. Tuy nhién qua két qua ddu gid 16 3 -
12 thudc khu chiic nang s6 3, gia trang d4u gia la 2,4
ty dong mot m2. Néu ngudi trang ddu gia khong ti
chdi két qua trung ddu gid thi sau khi trit di chi phi boi
thudng, giadi phong mit bing, chi phi d4u tu ha ting
(bao gom ca dién tich khong dua ra d4u gia ma dung
dé phat trién ha tang) thi tién st dung dit ma nha
nudc thu vé cho ngan sach it nhat ciing 1 ty dong mot
m2. Tuy nhién, néu Nha nudc d€ chu dau tu tu thoa
thuin d€ nhén quyén st dung dit thong qua giao dich
dan sy thi Nha nudc sé khong diéu tiét dugc khoan
chénh léch nay.

- Thi hai, néu d€ cha d4u tu ty théa thuin d€ nhan
quyén st dung dét thong qua giao dich dan sy thi ¢6
thé dan dén tinh trang bé tic, khong kha thi. Khi
quy hoach, ké hoach st dung dit dugc phé duyét,
thudng ngudi cé quyén st dung dat sé lgi dung dac

diém khong thé thay thé cta dit d€ ép gid nha dau
tu c6 nhu cdu nhin chuyén quyén. Co nhiéu dy 4n
tai thanh phé HCM chu dau tu khong thé thoa thuan
dé nhan chuyén nhugng quyén st dung déit vi ngudi
stt dung dat khong chdp nhan mic gia ma chu dau
tu dua ra médc du muic gid dua ra cao hon nhiéu lan
gid thi trudng. Ngoai ra con ¢ tinh trang lgi dung
vin dé€ nay d€ canh tranh khong lanh manh (d6i thu
canh tranh dé ngudi ctia minh xdc 1ap quyén stt dung
dat ngay sau khi c6 quy hoach hoic biét truéc thong
tin vé quy hoach d€ ngan chén ddi thu tiép cin quyén
sti dung dat thuc hién du 4n bang cich khong chuyén
nhugng cho chu dau tu 1a d6i tha canh tranh). Do
vay, dé gidi quyét nhiing ton tai nay, Lut Dat dai sta
d6i can phai c6 co ché hé trg phit hgp ma tac gia sé
ndi & phan sau ctia bai tham luén nay.

DANH GIA CAC QUY DPINH VE CO

CHE DICH CHUYEN DAT PAI THONG
QUA GIAO DICH DAN SU TAI LUAT
DAT PAI 2013 VA NHUNG VAN BE
PHAP LY DAT RA CHO DU THAO
LUAT PAT DAI SUA POI

Thuc tién thi hanh Luat D4t dai 2013 cho thdy, khi
quy dinh vé€ nhin chuyén quyén stt dung dat dé thuc
hién cdc du 4n déu tu, Diéu 16 cia Nghi dinh 43/2014
da dua ra nhiing nguyén tic 1a rao can cho viéc thuc
hién co ché dich chuyén nay nhu chi dugc dugc thuc
hién khi “ Trén dia ban khong con quy dét da dvgc gidi
phong mdt bang dé st dung vao muc dich sdn xudt, kinh
doanh phiy hop, trif trudng hgp cdc dy dn thuéc linh
vuc, dia ban khuyén khich ddu tu”.

Mit khéc, theo Diéu 193 ctia Luat Dat dai 2013 quy
dinh vé Diéu kién nhan chuyén nhugng, nhan gop
vOn, thué quyén st dung d4t nong nghiép dé thuc hién
du 4n d4u tu san xuit, kinh doanh phi néng nghiép
trong do c6 diéu kién: “ C6 vin bdn chdp thudn ciia
cd quan nha nudc cé thdm quyén déi vdi 16 chiic kinh
té nhdn chuyén nhugng, nhdn gép von, thué quyén sir
dung ddt nong nghiép dé thuc hién dy dn™. Theo quy
dinh nay, cha dau tu chi dugc thoa thuan dé€ nhin
quyén stt dung dat khi da dugc co quan c¢6 thdm quyén
chép thuédn 1a cha diu tu. Diéu kién nay sé la phat
sinh tinh trang 1a cht ddu tu rt kho thoa thuin dé
nhéin chuyén quyén st dung dit do ngudi dang st
dung sé 1gi dung vai tro khong thé thay thé cta dét
dé dua ra muc gid qud cao, khong thé chidp nhan.
Thong thuong, 6 cic nudc ma cha dau tu budc phai
thoa thuén d€ nhan dat thong qua thoa thuén sé nhan
quyén. st dung dat thong qua dai ly bi méat d€ nguoi

2 Khodan 1 diéu 193 cta Luat Dt dai 2013
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dang c6 quyén khong biét ho nhin dé€ lam gi nhim
tranh tinh trang ép gia. Mat khéc, trong moét s6 linh
vic nhu kinh doanh bat dong san, nha diu tu thuong
phai cht dong vé€ quy dit, can phai c6 quy dit du
16n d€ kinh doanh trong thoi gian dai, nén néu chi
cho phép ho nhan chuyén quyén khi c6 vin ban chip
thuin sé 1a mét rao can. DE khic phuc ton tai nay,
hién nay cac doanh nghiép kinh doanh bat dong sin
thudng phai d€ thanh vién, nhéin vién cong ty ding
ra nhan chuyén nhugng véi tu cich cd nhan réi khi
¢6 van ban chép thuin ho sé chuyén quyén cho doanh
nghiép.

Theo tac gia, trong diéu phdi dét dai, vé quan diém
cin phdi khéng dinh cdi gi thi truong c6 thé thyc hién
thi tot nhat d€ thi trudng thuc hién). Do vy cin phai
stia d6i biéu 38 ctia Dy théo theo hudng quy dinh
rd quyén dugc thoa thuin d€ nhan chuyén quyén st
dung dat cua cht dau tu, khong nén cé nhiing diéu
kién mang tinh rao can?, khéng giao cho Chinh pht
quy dinh chi tiét thi hanh. Ngoai trudng hgp dat thuc
hién du an khong thudc dién nha nudc thu hoi, do6i
v6i truong hgp thudc dién nha nuéce thu hdi nhung
néu cht ddu tu mudn ty thoa thuin d€ nhan chuyén
quyén, luit ciing nén khuyén khich. V& y kién cho
ring d6i voi trudng hop thu héi dit, khong nén dé
chti dau tu ty thdéa thuadn ma nha nudc thu hoi dé€ dau
gid sé d€ nha nuédc ting thu cho ngin sach thong qua
diéu tiét dia t6 (chénh léch gitia chi phi boi thudng, hé
trg va tai dinh cu v6i nguodn thu tit ddu gid quyén st
dung dat) theo tdc gia ciing khong thuyét phuc vi gia
tri ting thém trong trudng hgp nay nén dé cho nguoi
bi thu hoéi dit, nha nudc cb thé diéu tiét tii cidc khoan
thu khac nhu tién st dung dat cht dau tu phai ndp khi
chuyén muc dich st dung dt ...

Tinh trang bé tic khi cht d4u tu budc phai théa thusn
dénhan quyén st dung d4t thong qua giao dich dan sy
trong Luat D4t dai 2013 con thé hién qua cic quy dinh
vé chu thé c6 quyén chuyén nhugng, c6 quyén nhén
chuyén nhugng quyén st dung dat. Theo Luat Dat dai
2013, dit thué cta nha nudc tra tién hang nam, dat
ctia t6 chuic dugc nha nudc giao dat khong thu tién st
dung dt thi khéng dugc chuyén nhugng. Ciang theo
quy dinh cta Luét nay, doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai khong duge nhan chuyén nhugng quyén
sti dung dit. Vay thi cht d4u tu sé tiép cin quyén st
dung dét bang cdch nao néu nhu d4t thuc hién du
an khong thudc dién thu hoéi, con néu nhan chuyén
nhuong thi chtt dau tu khong dugc nhan hodc ngusi
dang stt dung dit khong c6 quyén chuyén nhugng.
Theo li thuyét ctia R.Coase thi d€ gidi quyét tinh trang
nay, phap luat cdn phai md rong cac ddi tugng duge
chuyén quyén va nhan chuyén quyén st dung dét dé
ho dung quyén d6 thoa thuin dich chuyén quyén st
dung dét cho nhau theo co ché thj trudng.

KIEN NGHI CAC GIAI PHAP NHAM

HOAN THIEN CO CHE PAT PAI
THONG QUA GIAO DICH DAN SU
TRONG DU THAO LUAT DAT DAI
SUA DOI

Thu nhét, vé quan diém cin phii coi dich chuyén
quyén st dung dat theo co ché dan su la gidi phap uu
tién, chi trong trudng hop that can thiét méi ap dung
6 ché thu héi theo dung tinh than Diéu 53 ctia Hién
phap 2013.

Thu hai, can phai c6 co ché hd trg chu diu tu trong
truong hop thoa thuén nhan quyén stt dung dit trong
truong hgp ngudi dang st dung dat khong co thién
chi. Cu thé cin quy dinh trong trudng hgp chu dau
tu da thoa thuin nhén chuyén nhugng 90% dién tich
dat thudc pham vi dy dn, néu 20% con lai khong thoa
thuan dugc thi nha nuéc sé hé trg thu hoi. Gidi phap
nay trén thuc t€ da dugc nhiéu chuyén gia kién nghi
va theo tac gia 1a rat can thiét.

Thi ba, m& rong cac truong hgp duge chuyén quyén
va nhan chuyén quyén st dung dit nhu ché phép
truong hop thué dit tra tién hang nam dugc chuyén
quyén sti dung dat, ché phép doanh nghiép c6 vén dau
tu nudc ngoai duge nhin chuyén nhugng quyén st
dung dét d€ thyc hién dy 4n d4u tu thay vi khéng cho
phép nhu Luat Pét dai 2013 hodc chi cho phép nhan
chuyén nhugng quyén stt dung dit trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuit nhu trong Dy
thao. Theo Diéu 86 ctia Dy thdo, néu duy 4n khong
thudc dién nha nuéc thu hoi dét thi viéc dich chuyén
quyén st dung dat sé thuc hién theo co ché thoa
thuén theo quy dinh tai Diéu 138 ctia Dy théo (chuyén
quyén thong qua giao dich dan sy). Tuy nhién, néu
ddt quy dinh nay trong méi quan hé véi cac quy dinh
khéc c6 lién quan cho thdy khong phai trudng hop
nao cing co thé ép dung co ché thoa thuan dé€ thay
thé cho co ché thu héi dét d€ trao quyén st dung cho
cht d4u tu. Vi du nhu trudng hop dét thyc hién du
an dang thudc quyén st dung ctia ngudi thué dat thu
tién thué dit hang nim hoic cta t§ chiic dugc nha
nudc giao dat khong thu tién st dung dat thi ngudi st
dung dat khong dugc chuyén nhugng, gép von bing
quyén st dung dit. Néu nha nudc khong thu hoi ma
budc cht ddu tu thoa thuin d€ nhin chuyén quyén
stt dung dat nhung ngudi dang st dung dat lai khong
dugc chuyén quyén st dung dat thi quyén st dung dét
sé& dugc dich chuyén nhu thé nao? Thuc tién dp dung
Luét D4t dai 2013 da phat sinh bt cip nay va d€ khic
phuc thi tai DPiéu 16 ctia Nghi dinh 43/2014 dugc stia
d6i, b6 sung bai Nghi dinh 01/2017 da dua ra huéng
giai quyét la thay vi thoa thuin chuyén quyén st dung
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dat thi sé thoa thuin mua bén tai san gin lién véi dit,
néu khong c6 tai san gin lién véi dét thi nha nudc sé
thu hoi. Tuy nhién gidi phdp nay c6 diéu bat 6n vé tinh
hgp hién vi theo Diéu 54 ctia Hién phép, nha nudc chi
thu hoi dat dé phét trién kinh té€ - xa hoi trong nhiing
truong hgp theo quy dinh ctia Luét. Viéc Nghi dinh
quy dinh thém nhiing truéng hgp thu héi dit ngoai
truong hop quy dinh trong Luét Dat daila vi hién. Mt
khdc, viéc thay thé thoa thuin chuyén quyén st dung
dat bing thoa thuidn mua ban tai san gin voi dit vé
ban chit la chuyén quyén st dung dét trd hinh va phat
sinh thém nhiéu tht tuc, rai ro cho cht dau tu (ngusi
dang st dung dét sau khi thoa thuan ban tai san gan
lién v6i dat phai lam tht tuc tu nguyén tra lai dat cho
Nha nudc d€ c6 1 do thu hoi va sau d6 trao quyén
st dung dat cho cht ddu tu). Con néu trong truong
hop ngudi dang st dung dét c6 quyén chuyén quyén
st dung d4t nhung van c6 thé gip phai bé tic néu nhu
chu dau tu khong dugc nhan chuyén quyén st dung
dat. Vi dy, theo du thao, t6 chic kinh té c6 von dau tu
nude ngodi chi duge nhin chuyén nhugng quyén st
dung dat ngoai khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuit, khu cong nghé cao. Vay néu cht ddu 1a
t6 chuic kinh t€ c6 v6n dau tu nudc ngoai mudn thuc
hién dy 4n ngoai khu vuc dugc nhén chuyén nhugng
quyén sti dung dat nhung nha nudc khong thu hoi dat
thi ho sé xdc 14p quyén st dung dat bang cach nao khi
ho khong dugc nhén chuyén nhugng?

Thu tu, loai bod nhiing diéu kién nhén chuyén nhugng
quyén st dung dit hodc c6 quy dinh han ché viéc dua
ra cdc quy dinh vé diéu kién nhén chuyén nhugng
quyén st dung dat d€ thuyc hién dy an ddu tu khong
can thiét trong cdc van ban quy dinh chi tiét thi hanh
luit. Ngoai ra, Dy thdo cin phai c¢6 cac quy dinh béo
dam quyén Igi chinh dang ctia ngusi nhan chuyén
quyén st dung d4t d€ ho yén tdm bo vén nhén chuyén
quyén st dung dat. Vi du: theo quy dinh tai Diéu
44 ctia Nghi dinh 43/2014/ND-CP, han mtic nhin
chuyén quyén st dung dit nong nghiép ctia ho gia
dinh, c4 nhan 1a gép 10 14n han mtic giao dit nong
nghiép. Theo Dy thdo Luat Dat dai stia d6i, han mic
nay dugc diéu chinh 1én 15 lan. Tuy nhién qua gan
10 thuc hién, s6 ho gia dinh, ca nhin nhén chuyén
nhugng bang han muc cho phép 1a rit hiém hoi vi ly
do lién quan dén thoi han st dung dit. Ngudi nong
dan trén thyc tién khong thé yén tim bo s6 tién 16n dé
tich ty, tap trung rudng dat san xuit nong nghiép hang
hod néu thoi han st dung ghi trén Gidy ching nhén
la “Pugc st dung dén ndm... > Do viy, theo tac gia,
du ching ta ¢6 ning han muc nhan chuyén nhugng
dat nong nghiép cua ho gia dinh, cd nhéin 1én hang

trdm lan han muc giao dit ma khong stia quy dinh vé
thoi han st dung dat nong nghiép ctia ho gia dinh ca
nhén thanh st dung 6n dinh, lau dai thi viéc cho phép
nodng dan tich ty, tap trung dit dai phuc vu muc tiéu
phét trién nong nghiép hang hod ciing khé c6 thé tré
thanh hién thyc. Bén canh stta d6i quy dinh théi han
stt dung dit ndong nghiép ctia hd gia dinh, cd nhan, dé
bao dam quyén va loi ich chinh dang ctia ngusi nhan
chuyén nhugng ciing cin phai stia d6i hang loat cac
quy dinh ¢6 lién quan nhu quy dinh budc bén nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat dé thuc hién du
an phai chuyén sang thué dit.....

KET LUAN

Co ché dich chuyén dit dai c6 vai tro déc biét quan
trong trong quan ly va sti dung d4t dai trong di€u kién
kinh té thi trudng, d4t dai thudc s hitu toan dan. Viéc
hoan thién co ché dich chuyén dét dai cé y nghia mang
tinh quyét dinh dén hiéu qua stt dung dit, dén dich
chuyén dit dai pht hgp nhu ciu xa hoi, han ché khiéu
nai, khiéu kién, ddm béo quyén lgi cia ngudi st dung
dat.

Trong cdc co ché dich chuyén dit dai hién nay, co ché
dich chuyén thong qua thoa thuan chuyén quyén st
dung dit 1a co ché c¢é nhiéu diém uu viét so véi co
ché cudng biic vi gop phan giam bét chi phi giao dich
va can phai khuyén khich dp dung. Tuy nhién trong
Dy thdo Luat Dt dai stia d6i, ching ta van chua c6
nhiing quy dinh cu thé theo huéng nay. Cic quy dinh
trong du thdo chua lam r6 dugc diéu kién dé cht dau
tu dugc thoa thuin nhan chuyén quyén st dung dt,
chua mé rong cac trudng hgp dugce thoa thuan nhin
chuyén quyén nhu mot phudc thiic uu tién dp dung
va con tiém chia kha nang Chinh pha dua ra cac quy
dinh can trd viéc thuc hién co ché nay.

Can phai c¢6 cd ché ho trg viéc cha ddu tu thoa thuin
nhén quyén st dung dét thong qua co ché dan sy bing
cac quy dinh m& rong quyén chuyén quyén va nhan
chuyén quyén st dung dat./.

XUNG POT LO1 iCH

Nhom téc gia xin cam doan rang khong c6 bt ki xung
dot lgi ich nao trong cong bd bai bao

PONG GOP CUA CACTACGIA

Bai viét dua ra nhiing phan tich, danh gia cdc quy dinh
vé co ché dich chuyén dit dai trén co s& cdc yéu ciu
ctia kinh t€ thi truong va thuc tién 4p dung cac quy
dinh vé dich chuyén dit dai theo Luit D4t dai 2013,
qua d6 kién ngj cac gidi phap hoan thién cac quy dinh
lién quan trong Dy thao Luat D4t dai (stia d6i).
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Mechanism of land conversion through civil transactions - Some
recommendations for completing the draft amending land law

Pham Van Vo®

ABSTRACT

In the management and use of land, the conversion of land use rights from one subject to another
for the purposes of national defense and security, for socio-economic development is an indispens-
able need. The regualtions of the law for this activity is a particularly important content of land law.
In the context of a market economy and the practice of legal regulation through the Land Law
1993, the Land Law 2003, and the Land Law 2013, the mechanism of land conversion includes: (1)
Coercive land coordination mechanism (The State uses public power to take the land use rights
from one person to give it to another; (2) Voluntary land coordination mechanism (subjects agree
to transfer land use rights from one person to another through civil transactions on land use rights).
As land coordination mechanism are a relatively birad issue, this paper focuses on suggestions for
the following regulations:

- The role of land conversion mechanism through civil transactions
- Evaluation of regulations on ladn conversion mechanism through civil transactions in the Land
Law 2013 and legal issues raised by the revised Draft Land Law.

- Proposing solutions to improve the land mechanism through civil transactions in the Draft
Amended Land Law.

Key words: Land coordination, land conversion, land coordination mechanism, land use right
transaction, Draft Land Law (amended
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