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Cơ chế dịch chuyển đất đai thông qua giao dịch dân sự - Một số
kiến nghị hoàn thiện dự thảo luật đất đai sửa đổi

Phạm Văn Võ*

TÓM TẮT
Trong quản lý và sử dụng đất đai, việc dịch chuyển quyền sử dụng đất từ chủ thể này sang chủ thể
khác vì mục đích quốc phòng, an ninh, để phát triển kinh tế - xã hội là nhu cầu tất yếu. Việc điều
chỉnh pháp luật đối với hoạt động này là nội dung đặc biệt quan trọng của pháp luật đất đai. Trong
điều kiện kinh tế thị trường và thực tiễn điều chỉnh pháp luật qua Luật Đất đai 1993, Luật Đất đai
2003, Luật Đất đai 2013, cơ chế dịch chuyển đất đai bao gồm: (1) Cơ chế điều phối đất đai cưỡng
bức (Nhà nước dùng quyền lực công lấy quyền sử dụng đất của người này để trao cho người khác;
(2) Cơ chế điều phối đất đai tự nguyện (các chủ thể tự thỏa thuận để chuyển quyền sử dụng đất từ
người này cho người khác thông qua các giao dịch dân sự về quyền sử dụng đất. Do cơ chế điều
phối đất đai là vấn đề có phạm vi tương đối rộng nên bài tham luận tập trung vào góp ý cho các
quy định sau:

• Vai trò của cơ chế dịch chuyển đất đai thông qua giao dịch dân sự
• Đánh giá các quy định về cơ chế dịch chuyển đất đai thông qua giao dịch dân sự tại Luật Đất
đai 2013 và những vấn đề pháp lý đặt ra cho Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi.

• Kiến nghị các giải pháp nhằm hoàn thiện cơ chế đất đai thông qua giao dịch dân sự trong Dự
thảo Luật Đất đai sửa đổi.

Từ khoá: Điều phối đất đai, dịch chuyển đất đai, cơ chế điều phối đất đai, giao dịch quyền sử
dụng đất, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi

VAI TRÒ CỦA CƠ CHẾ DỊCH CHUYỂN
ĐẤT ĐAI THÔNGQUAGIAO DỊCH
DÂN SỰ
Bên cạnh cơ chế dịch chuyển đất đai cưỡng bức, việc
dịch chuyển đất đai theo cơ chế thỏa thuận có xu
hướng ngày càng mở rộng. Nghị quyết Hội nghị lần
thứ 5 của Ban chấp hành Trung ương Đảng khoá XIII
về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách,
nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo
động lực đưanước ta trở thànhnước. phát triển có thu
nhập cao” khẳng định: “Thị trường bất động sản, trong
đó có thị trường quyền sử dụng đất, trở thành kênh
phân bổ đất đai hợp lý, công bằng, hiệu quả”. Trong
điều kiện kinh tế thị trường, cơ chế dịch chuyển đất
đai tự nguyện là cơ chế phù hợp nhất vì các lý do sau:
- Thứ nhất, góp phần giảm chi phí giao dịch, giảm
gánh nặng cho Nhà nước [ 1; tr.10-20]. Theo lí thuyết
về chi phí giao dịch của R. Coase, nguyên nhân dẫn
đến gia tăng chi phí giao dịch chính là sự xuất hiện
của những yếu tố ngoại tác. Do vậy, muốn giảm chi
phí giao dịch cần phải giảm sự tham gia của các yếu tố
ngoại tác thông qua giới định quyền và nghĩa vụ của

các bên dưới dạng quyền tài sản để họ sử dụng các
quyền này thỏa thuận theo cơ chế thị trường. Theo R.
Coase, “tính chất bên ngoài” của quyền tài sản thuộc
sở hữu nhà nước là rất lớn vì việc thực hiện quyền tài
sản của Nhà nước phải qua nhiều tầng cấp. Những
người do Nhà nước lựa chọn để thực hiện quyền tài
sản của mình đều không có quyền hạn và chức năng
đầy đủ dẫn đến giảm hiệu quả và gia tăng chi phí quản
lý, giám sát. Tình trạng này kết hợp với việc người
thực thi quyền tài sản của Nhà nước thường đi chệch
động cơ làm cho lợi nhuận trở thành tối đa để chạy
theo lợi ích chính trị, kinh tế của họ, dẫn đến chi phí
giao dịch tài sản của nhà nước gia tăng. Điều này hoàn
toàn khác so với tài sản thuộc sở hữu tưnhân vì chi phí
giao dịch đã được cá thể hóa và vì lợi ích củamìnhmà
chủ sở hữuphải giảm tối đa chi phí [ 2; tr.84]. So với cơ
chế điều phối đất đai cưỡng bức (dùng quyền lực nhà
nước để lấy đất của người này, trao cho người khác),
cơ chế điều phối đất đai thông qua giao dịch dân sự
đã giảm bớt được sự tham gia của các yếu tố ngoại
tác là các cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong thu
hồi đất, qua đó sẽ giảm bớt chi phí phát sinh trong
quá trình làm thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
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như chi phí phải trả cho người cung ứng dịch vụ công
trong lĩnh vực thu hồi như đo đạc, kiểm đếm tài sản,
lập, thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ, chi phí
thẩm định giá đất và tài sản, chi phí cưỡng chế….).
Tuy nhiên để mở rộng cơ chế này cần phải giới định
quyền của các bên dưới dạng quyền tài sản như quyền
được chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn bằng quyền
sử dụng đất, quyền được nhận chuyển nhượng,thuê
quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng
đất của các chủ thể có quyền sử dụng đất, có nhu cầu
nhận chuyển quyền sử dụng đất…..
- Thứ hai, góp phần đưa quan hệ đất đai vận hành
theo cơ chế thị trường, giảm bớt gánh nặng cho nhà
nước trong thu hồi đất. Thực tiễn thực hiện Luật Đất
đai 1993, Luật Đất đai 2003 và Luật Đất đai 2013 cho
thấy vấn đề thu hồi đất là vấn đề cực kì khó khăn và
phức tạp, phần lớn các vụ khiếu lại, khiếu kiện trong
lĩnh vực đất đai đều là khiếu nại, khiếu kiện về thu hồi
đất. Nếu chúng ta mở rộng cơ chế điều phối đất đai
thông qua giao dịch dân sự chắc chắn sẽ không phát
sinh những khó khăn này ví khi đó, quyền sử dụng
đất sẽ được dịch chuyển từ người đang sử dụng sang
người có nhu cầu thông qua sự thỏa thuận của các bên
mà không cần có sự can thiệp của Nhà nước.
Bên cạnh những ưu điểm cơ bản nêu trên, việc dịch
chuyển quyền sử dụng đất thông qua giao dịch dân
sự cũng có một số điểm hạn chế cần phải lưu ý khắc
phục, giảm thiểu sau:
- Thứ nhất, Nhà nước với tư các đại diện chủ sở hữu
khó có thể điều tiết địa tô chênh lệch hay phần giá trị
gia tăng từ đất so với cơ chế cưỡng bức. Trong quá
trình điều phối đất đai, giá trị của đất thường có xu
hướng gia tăng. Ví dụ như dự án khu đô thị mới Thủ
Thiêm, chi phí mà nhà nước bỏ ra để bồi thường, giải
phóng mặt bằng và chi phí đầu tư cơ sở hạ tầng hẹp
phương án giá đất của thành phố là khoảng 26 triệu
đồng một m2. Tuy nhiên qua kết quả đấu giá lô 3 –
12 thuộc khu chức năng số 3, giá trúng đấu giá là 2,4
tỷ đồng một m2. Nếu người trúng đấu giá không từ
chối kết quả trúng đấu giá thì sau khi trừ đi chi phí bồi
thường, giải phóng mặt bằng, chi phí đầu tư hạ tầng
(bao gồm cả diện tích không đưa ra đấu giá mà dùng
để phát triển hạ tầng) thì tiền sử dụng đất mà nhà
nước thu về cho ngân sách ít nhất cũng 1 tỷ đồng một
m2. Tuy nhiên, nếu Nhà nước để chủ đầu tư tự thỏa
thuận để nhận quyền sử dụng đất thông qua giao dịch
dân sự thì Nhà nước sẽ không điều tiết được khoản
chênh lệch này.
- Thứ hai, nếu để chủ đầu tư tự thỏa thuận để nhận
quyền sử dụng đất thông qua giao dịch dân sự thì có
thể dẫn đến tình trạng bế tắc, không khả thi. Khi
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được phê duyệt,
thường người có quyền sử dụng đất sẽ lợi dụng đặc

điểm không thể thay thế của đất để ép giá nhà đầu
tư có nhu cầu nhận chuyển quyền. Có nhiều dự án
tại thành phố HCM chủ đầu tư không thể thỏa thuận
để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất vì người
sử dụng đất không chấp nhận mức giá mà chủ đầu
tư đưa ra mặc dù mức giá đưa ra cao hơn nhiều lần
giá thị trường. Ngoài ra còn có tình trạng lợi dụng
vấn đề này để cạnh tranh không lành mạnh (đối thủ
cạnh tranh để người của mình xác lập quyền sử dụng
đất ngay sau khi có quy hoạch hoặc biết trước thông
tin về quy hoạch để ngăn chặn đối thủ tiếp cận quyền
sử dụng đất thực hiện dự án bằng cách không chuyển
nhượng cho chủ đầu tư là đối thủ cạnh tranh). Do
vậy, để giải quyết những tồn tại này, Luật Đất đai sửa
đổi cần phải có cơ chế hỗ trợ phù hợp mà tác giả sẽ
nói ở phần sau của bài tham luận này.

ĐÁNHGIÁ CÁC QUY ĐỊNH VỀ CƠ
CHẾ DỊCH CHUYỂNĐẤT ĐAI THÔNG
QUAGIAO DỊCH DÂN SỰ TẠI LUẬT
ĐẤT ĐAI 2013 VÀ NHỮNG VẤNĐỀ
PHÁP LÝ ĐẶT RA CHODỰ THẢO
LUẬT ĐẤT ĐAI SỬAĐỔI
Thực tiễn thi hành Luật Đất đai 2013 cho thấy, khi
quy định về nhận chuyển quyền sử dụng đất để thực
hiện các dự án đầu tư, Điều 16 của Nghị định 43/2014
đã đưa ra những nguyên tắc là rào cản cho việc thực
hiện cơ chế dịch chuyển này như chỉ được được thực
hiện khi “ Trên địa bàn không còn quỹ đất đã được giải
phóngmặt bằng để sử dụng vàomục đích sản xuất, kinh
doanh phù hợp, trừ trường hợp các dự án thuộc lĩnh
vực, địa bàn khuyến khích đầu tư”.
Mặt khác, theo Điều 193 của Luật Đất đai 2013 quy
định về Điều kiện nhận chuyển nhượng, nhận góp
vốn, thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp để thực hiện
dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp
trong đó có điều kiện: “ Có văn bản chấp thuận của
cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với tổ chức kinh
tế nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử
dụng đất nông nghiệp để thực hiện dự án”a. Theo quy
định này, chủ đầu tư chỉ được thỏa thuận để nhận
quyền sử dụng đất khi đã được cơ quan có thẩmquyền
chấp thuận là chủ đầu tư. Điều kiện này sẽ là phát
sinh tình trạng là chủ đầu tư rất khó thỏa thuận để
nhận chuyển quyền sử dụng đất do người đang sử
dụng sẽ lợi dụng vai trò không thể thay thế của đất
để đưa ra mức giá quá cao, không thể chấp nhận.
Thông thường, ở các nước mà chủ đầu tư buộc phải
thỏa thuận để nhận đất thông qua thỏa thuận sẽ nhận
quyền. sử dụng đất thông qua đại lý bí mật để người

a Khoản 1 điều 193 của Luật Đất đai 2013
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đang có quyền không biết họ nhận để làm gì nhằm
tránh tình trạng ép giá. Mặt khác, trong một số lĩnh
vực như kinh doanh bất động sản, nhà đầu tư thường
phải chủ động về quỹ đất, cần phải có quỹ đất đủ
lớn để kinh doanh trong thời gian dài, nên nếu chỉ
cho phép họ nhận chuyển quyền khi có văn bản chấp
thuận sẽ là một rào cản. Để khắc phục tồn tại này,
hiện nay các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản
thường phải để thành viên, nhân viên công ty đứng
ra nhận chuyển nhượng với tư cách cá nhân rồi khi
có văn bản chấp thuận họ sẽ chuyển quyền cho doanh
nghiệp.
Theo tác giả, trong điều phối đất đai, về quan điểm
cần phải khẳng định cái gì thị trường có thể thực hiện
thì tốt nhất để thị trường thực hiện). Do vậy cần phải
sửa đổi Điều 38 của Dự thảo theo hướng quy định
rõ quyền được thỏa thuận để nhận chuyển quyền sử
dụng đất của chủ đầu tư, không nên có những điều
kiện mang tính rào cản3, không giao cho Chính phủ
quy định chi tiết thi hành. Ngoài trường hợp đất thực
hiện dự án không thuộc diện nhà nước thu hồi, đối
với trường hợp thuộc diện nhà nước thu hồi nhưng
nếu chủ đầu tư muốn tự thỏa thuận để nhận chuyển
quyền, luật cũng nên khuyến khích. Về ý kiến cho
rằng đối với trường hợp thu hồi đất, không nên để
chủ đầu tư tự thỏa thuận mà nhà nước thu hồi để đấu
giá sẽ để nhà nước tăng thu cho ngân sách thông qua
điều tiết địa tô (chênh lệch giữa chi phí bồi thường, hỗ
trợ và tái định cư với nguồn thu từ đấu giá quyền sử
dụng đất) theo tác giả cũng không thuyết phục vì giá
trị tăng thêm trong trường hợp này nên để cho người
bị thu hồi đất, nhà nước có thể điều tiết từ các khoản
thu khác như tiền sử dụng đất chủ đầu tư phải nộp khi
chuyển mục đích sử dụng đất …
Tình trạng bế tắc khi chủ đầu tư buộc phải thỏa thuận
để nhận quyền sử dụng đất thông qua giao dịch dân sự
trong Luật Đất đai 2013 còn thể hiện qua các quy định
về chủ thể có quyền chuyển nhượng, có quyền nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Theo Luật Đất đai
2013, đất thuê của nhà nước trả tiền hàng năm, đất
của tổ chức được nhà nước giao đất không thu tiền sử
dụng đất thì không được chuyển nhượng. Cũng theo
quy định của Luật này, doanh nghiệp có vốn đầu tư
nước ngoài không được nhận chuyển nhượng quyền
sử dụng đất. Vậy thì chủ đầu tư sẽ tiếp cận quyền sử
dụng đất bằng cách nào nếu như đất thực hiện dự
án không thuộc diện thu hồi, còn nếu nhận chuyển
nhượng thì chủ đầu tư không được nhận hoặc người
đang sử dụng đất không có quyền chuyển nhượng.
Theo lí thuyết của R.Coase thì để giải quyết tình trạng
này, pháp luật cần phải mở rộng các đối tượng được
chuyển quyền và nhận chuyển quyền sử dụng đất để
họ dùng quyền đó thỏa thuận dịch chuyển quyền sử
dụng đất cho nhau theo cơ chế thị trường.

KIẾN NGHỊ CÁC GIẢI PHÁP NHẰM
HOÀN THIỆN CƠ CHẾ ĐẤT ĐAI
THÔNGQUAGIAO DỊCH DÂN SỰ
TRONGDỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI
SỬAĐỔI
Thứ nhất, về quan điểm cần phải coi dịch chuyển
quyền sử dụng đất theo cơ chế dân sự là giải pháp ưu
tiên, chỉ trong trường hợp thật cần thiết mới áp dụng
cơ chế thu hồi theo đúng tinh thần Điều 53 của Hiến
pháp 2013.
Thứ hai, cần phải có cơ chế hỗ trợ chủ đầu tư trong
trường hợp thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất trong
trường hợp người đang sử dụng đất không có thiện
chí. Cụ thể cần quy định trong trường hợp chủ đầu
tư đã thỏa thuận nhận chuyển nhượng 90% diện tích
đất thuộc phạm vi dự án, nếu 20% còn lại không thỏa
thuận được thì nhà nước sẽ hỗ trợ thu hồi. Giải pháp
này trên thực tế đã được nhiều chuyên gia kiến nghị
và theo tác giả là rất cần thiết.
Thứ ba, mở rộng các trường hợp được chuyển quyền
và nhận chuyển quyền sử dụng đất như chó phép
trường hợp thuê đất trả tiền hàng năm được chuyển
quyền sử dụng đất, chó phép doanhnghiệp có vốnđầu
tư nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử
dụng đất để thực hiện dự án đầu tư thay vì không cho
phép như Luật Đất đai 2013 hoặc chỉ cho phép nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công
nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất như trong Dự
thảo. Theo Điều 86 của Dự thảo, nếu dự án không
thuộc diện nhà nước thu hồi đất thì việc dịch chuyển
quyền sử dụng đất sẽ thực hiện theo cơ chế thỏa
thuận theo quy định tạiĐiều 138 củaDự thảo (chuyển
quyền thông qua giao dịch dân sự). Tuy nhiên, nếu
đặt quy định này trong mối quan hệ với các quy định
khác có liên quan cho thấy không phải trường hợp
nào cũng có thể áp dụng cơ chế thỏa thuận để thay
thế cho cơ chế thu hồi đất để trao quyền sử dụng cho
chủ đầu tư. Ví dụ như trường hợp đất thực hiện dự
án đang thuộc quyền sử dụng của người thuê đất thu
tiền thuê đất hàng năm hoặc của tổ chức được nhà
nước giao đất không thu tiền sử dụng đất thì người sử
dụng đất không được chuyển nhượng, góp vốn bằng
quyền sử dụng đất. Nếu nhà nước không thu hồi mà
buộc chủ đầu tư thỏa thuận để nhận chuyển quyền
sử dụng đất nhưng người đang sử dụng đất lại không
được chuyển quyền sử dụng đất thì quyền sử dụng đất
sẽ được dịch chuyển như thế nào? Thực tiễn áp dụng
Luật Đất đai 2013 đã phát sinh bất cập này và để khắc
phục thì tại Điều 16 của Nghị định 43/2014 được sửa
đổi, bổ sung bởi Nghị định 01/2017 đã đưa ra hướng
giải quyết là thay vì thỏa thuận chuyển quyền sử dụng
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đất thì sẽ thỏa thuận mua bán tài sản gắn liền với đất,
nếu không có tài sản gắn liền với đất thì nhà nước sẽ
thu hồi. Tuy nhiên giải pháp này có điều bất ổn về tính
hợp hiến vì theo Điều 54 củaHiến pháp, nhà nước chỉ
thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội trong những
trường hợp theo quy định của Luật. Việc Nghị định
quy định thêm những trường hợp thu hồi đất ngoài
trườnghợpquyđịnh trongLuậtĐất đai là vi hiến. Mặt
khác, việc thay thế thỏa thuận chuyển quyền sử dụng
đất bằng thỏa thuận mua bán tài sản gắn với đất về
bản chất là chuyển quyền sử dụng đất trá hình và phát
sinh thêm nhiều thủ tục, rủi ro cho chủ đầu tư (người
đang sử dụng đất sau khi thỏa thuận bán tài sản gắn
liền với đất phải làm thủ tục tự nguyện trả lại đất cho
Nhà nước để có lí do thu hồi và sau đó trao quyền
sử dụng đất cho chủ đầu tư). Còn nếu trong trường
hợp người đang sử dụng đất có quyền chuyển quyền
sử dụng đất nhưng vẫn có thể gặp phải bế tắc nếu như
chủ đầu tư không được nhận chuyển quyền sử dụng
đất. Ví dụ, theo dự thảo, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư
nước ngoài chỉ được nhận chuyển nhượng quyền sử
dụng đất ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp,
khu chế xuất, khu công nghệ cao. Vậy nếu chủ đầu là
tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài muốn thực
hiện dự án ngoài khu vực được nhận chuyển nhượng
quyền sử dụng đất nhưng nhà nước không thu hồi đất
thì họ sẽ xác lập quyền sử dụng đất bằng cách nào khi
họ không được nhận chuyển nhượng?
Thứtư, loại bỏ những điều kiện nhận chuyển nhượng
quyền sử dụng đất hoặc có quy định hạn chế việc đưa
ra các quy định về điều kiện nhận chuyển nhượng
quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư không
cần thiết trong các văn bản quy định chi tiết thi hành
luật. Ngoài ra, Dự thảo cần phải có các quy định bảo
đảm quyền lợi chính đáng của người nhận chuyển
quyền sử dụng đất để họ yên tâm bỏ vốn nhận chuyển
quyền sử dụng đất. Ví dụ: theo quy định tại Điều
44 của Nghị định 43/2014/NĐ-CP, hạn mức nhận
chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia
đình, cá nhân là gấp 10 lần hạn mức giao đất nông
nghiệp. Theo Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi, hạn mức
này được điều chỉnh lên 15 lần. Tuy nhiên qua gần
10 thực hiện, số hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển
nhượng bằng hạn mức cho phép là rất hiếm hoi vì lý
do liên quan đến thời hạn sử dụng đất. Người nông
dân trên thực tiễn không thể yên tâm bỏ số tiền lớn để
tích tụ, tập trung ruộng đất sản xuất nôngnghiệp hàng
hoá nếu thời hạn sử dụng ghi trên Giấy chứng nhận
là “Được sử dụng đến năm… ”. Do vậy, theo tác giả,
dù chúng ta có nâng hạn mục nhận chuyển nhượng
đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân lên hàng

trăm lần hạn mức giao đất mà không sửa quy định về
thời hạn sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình cá
nhân thành sử dụng ổn định, lâu dài thì việc cho phép
nông dân tích tụ, tập trung đất đai phục vụ mục tiêu
phát triển nông nghiệp hàng hoá cũng khó có thể trở
thành hiện thực. Bên cạnh sửa đổi quy định thời hạn
sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân, để
bảo đảm quyền và lợi ích chính đáng của người nhận
chuyển nhượng cũng cần phải sửa đổi hàng loạt các
quy định có liên quan như quy định buộc bên nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự
án phải chuyển sang thuê đất…..

KẾT LUẬN
Cơ chế dịch chuyển đất đai có vai trò đặc biệt quan
trọng trong quản lý và sử dụng đất đai trong điều kiện
kinh tế thị trường, đất đai thuộc sở hữu toàn dân. Việc
hoàn thiện cơ chế dịch chuyển đất đai có ý nghĩamang
tính quyết định đến hiệu quả sử dụng đất, đến dịch
chuyển đất đai phù hợp nhu cầu xã hội, hạn chế khiếu
nại, khiếu kiện, đảm bảo quyền lợi của người sử dụng
đất.
Trong các cơ chế dịch chuyển đất đai hiện nay, cơ chế
dịch chuyển thông qua thỏa thuận chuyển quyền sử
dụng đất là cơ chế có nhiều điểm ưu việt so với cơ
chế cưỡng bức vì góp phần giảm bớt chi phí giao dịch
và cần phải khuyến khích áp dụng. Tuy nhiên trong
Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi, chúng ta vẫn chưa có
những quy định cụ thể theo hướng này. Các quy định
trong dự thảo chưa làm rõ được điều kiện để chủ đầu
tư được thỏa thuận nhận chuyển quyền sử dụng đất,
chưa mở rộng các trường hợp được thỏa thuận nhận
chuyển quyền như một phước thức ưu tiên áp dụng
và còn tiềm chứa khả năng Chính phủ đưa ra các quy
định cản trở việc thực hiện cơ chế này.
Cần phải có cơ chế hỗ trợ việc chủ đầu tư thỏa thuận
nhận quyền sử dụng đất thông qua cơ chế dân sự bằng
các quy định mở rộng quyền chuyển quyền và nhận
chuyển quyền sử dụng đất./.

XUNGĐỘT LỢI ÍCH
Nhóm tác giả xin cam đoan rằng không có bất kì xung
đột lợi ích nào trong công bố bài báo

ĐÓNGGÓP CỦA CÁC TÁC GIẢ
Bài viết đưa ra những phân tích, đánh giá các quy định
về cơ chế dịch chuyển đất đai trên cơ sở các yêu cầu
của kinh tế thị trường và thực tiễn áp dụng các quy
định về dịch chuyển đất đai theo Luật Đất đai 2013,
qua đó kiến ngị các giải pháp hoàn thiện các quy định
liên quan trong Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).
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Mechanism of land conversion through civil transactions – Some
recommendations for completing the draft amending land law
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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
• Evaluationof regulations on ladn conversionmechanism throughcivil 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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