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TÓM TẮT:
Đất đai là một nguồn lực quan trọng trong việc phát triển kinh tế đất nước, đặc biệt trong giai đoạn hiện nay, không chỉ đáp ứng cho nhu cầu sử dụng đất, mà còn đáp ứng cho việc thu hút đầu tư, phát triển kinh tế, tăng nguồn lực tài chính thông qua chính sách chuyển dịch đất đai hiệu quả. Tuy nhiên, các quy định về pháp luật đất đai hiện nay còn bộc lộ nhiều điểm bất cập, hạn chế, gây ra nhiều khiếu nại, tố cáo kéo dài, tạo ra “nút thắt” đối với chính sách chuyển dịch đất đai, dẫn đến gây lãng phí một nguồn lực quan trọng. Cơ chế chuyển dịch đất đai ở nước ta hiện nay chủ yếu được thực hiện thông qua hai cơ chế chủ yếu: chuyển dịch đất đai bắt buộc và chuyển dịch đất đai tự nguyện. Trong phạm vi bài viết này, tác giả tập trung phân tích các bất cập của Luật Đất đai năm 2013 đối với chính sách chuyển dịch đất đai ở nước ta hiện nay và đưa ra các giải pháp nhằm hoàn thiện các quy định của Luật Đất đai.
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IMPROVING THE LAND LAW LEGAL FRAMEWORK FOR LAND TRANSFER POLICIES IN OUR COUNTRY TODAY

Abstract: 

Land is an important resource in a country's economic development, especially in the current period; it is used not only to meet the needs of land use but also to attract investment, develop the economy, and increase financial resources through effective land movement policies. However, the current land law regulations still reveal many inadequacies and limitations, causing many complaints and denunciations and creating "bottlenecks" for land transfer policies, leading to the waste of this important resource. Currently, there are two main mechanisms used in our nation to transfer land: compulsory land transfer and voluntary land transfer. Within the scope of this article, the author focuses on analyzing the inadequacies of the 2013 Land Law for the current land transfer policy in our country and offering solutions to improve the provisions of the Land Law.
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1. Đặt vấn đề

Nghị quyết 18-NQ/TW của Ban chấp hành Trung ương 5 khóa 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 đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao” đã đề ra mục tiêu trong đó hoàn thiện thể chế, chính sách về quản lý và sử dụng đất đồng bộ và phù hợp với thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa. Nguồn lực đất đai được quản lý, khai thác, sử dụng bảo đảm tiết kiệm, bền vững, hiệu quả cao nhất; đáp ứng yêu cầu đẩy mạnh công nghiệp hoá, hiện đại hoá công bằng và ổn định xã hội; bảo đảm quốc phòng, an ninh; bảo vệ môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu; tạo động lực để nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao
. 

Để thực hiện được mục tiêu đưa nước ta phát triển, phải tận dụng được tối đa mọi nguồn lực trong đó đất đai đóng vai trò quan trọng, phải làm sao để đất đai phát huy được tính hiệu quả kinh tế trong sử dụng đất và để phát huy được nguồn lực này cần đẩy mạnh hơn nữa quá trình chuyển dịch đất đai, một vấn đề bức thiết trong nhiều năm qua, trong khi Luật Đất đai năm 2013 đã bộc lộ nhiều điểm hạn chế, chưa phát huy hết được tiềm năng đất đai, gây ra sự lãng phí về nguồn lực này rất lớn. Chuyển dịch đất đai đó chính là việc đưa đất đai có hiện trạng sử dụng không có hiệu quả, hoặc không phù hợp sang sử dụng có hiệu quả, phù hợp hoặc mang lại giá trị cao hơn. Xét về bản chất của chuyển dịch đất đai đó là quá trình thay đổi người có quyền sử dụng đất này sang người có quyền sử dụng đất khác và được thực hiện dựa trên cơ chế, chính sách pháp luật đất đai
. Tuy nhiên, đây là quá trình luôn xảy ra nhiều xung đột, mâu thuẫn vì liên quan đến lợi ích đất đai và đây cũng là vấn đề xảy ra nhiều đơn, thư khiếu nại, tố cáo và số lượng đơn thư đều có xu hướng tăng lên hằng năm. Vì vậy, cần hoàn thiện các quy định của pháp luật đất đai hiện nay theo hướng đổi mới phương thức chuyển dịch đất đai, khắc phục được các bất cập của Luật Đất đai năm 2013, nhất là trong những quy định về cơ chế quản lý trong chuyển dịch đất đai trong bối cảnh hiện nay là hết sức cấp thiết. 
2. Quy định của pháp luật về chuyển dịch đất đai
Chuyển dịch đất đai được thực hiện qua hai cơ chế, đó là: chuyển dịch đất đai bắt buộc và chuyển dịch đất đai tự nguyện. Chuyển dịch đất đai bắt buộc là việc chuyển dịch đất đai được thực hiện dựa trên quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền theo quy định pháp luật, trong đó nhà nước thực hiện thông qua quy định pháp luật về thu hồi đất. Chuyển dịch đất đai tự nguyện là việc chuyển dịch đất đai được thực hiện dựa trên sự đồng thuận của các bên, chủ yếu được thực hiện thông qua các quyền của người sử dụng đất.
Các quy định của pháp luật đất đai từ trước đến nay đều có sự thay đổi đáng kể về cơ chế chuyển dịch đất đai qua nhiều luật đất đai, cụ thể:
Luật Đất đai năm 1987 và Luật Đất đai năm 1993, Nhà nước hầu như chỉ thực hiện một cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc. Theo đó, nhà đầu tư nhận đất từ Nhà nước để thực hiện dự án đầu tư phải nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất cho Nhà nước cũng như tiền bồi thường cho những người sử dụng đất trước đó và Nhà nước thực hiện việc thu hồi đất và giao cho nhà đầu tư. Do thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc và áp dụng các quy định về việc thu hồi đất đai bắt buộc theo Luật Đất đai năm 1993 và giá đất đai do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định theo khung giá đất của Chính phủ chỉ bằng 10-30% giá đất chuyển nhượng trên thị trường nên dẫn đến phát sinh nhiều mâu thuẫn, bất đồng của những người sử dụng đất bị mất đất, số lượng đơn thư khiếu kiện chiếm số lượng lớn
.

Luật Đất đai năm 2003 đã đưa ra cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện dựa trên thỏa thuận hai bên giữa nhà đầu tư và những người đang sử dụng đất về việc chuyển nhượng đất, thuê đất hay góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Cơ chế thu hồi đất đai bắt buộc được thực hiện trên cơ sở những quyết định hành chính do các cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành. Tại khoản 1 Điều 38 Luật Đất đai năm 2003 quy định: “Nhà nước thu hồi đất trong trường hợp Nhà nước sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng, phát triển kinh tế” và tại khoản 2, Điều 40 Luật Đất đai năm 2003 quy định: “Đối với dự án sản xuất, kinh doanh phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt thì nhà đầu tư được nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất của các tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân mà không phải thực hiện thủ tục thu hồi đất”. Như vậy, có thể thấy ở quy định này của Luật Đất đai năm 2003 đã hình thành cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. 
Luật Đất đai năm 2013 được xây dựng dựa trên việc cụ thể hóa các quy định tại Hiến pháp năm 2013 và kế thừa các quy định trước đây của Luật Đất đai năm 2003, nhưng đối với cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc Luật Đất đai năm 2013 theo hướng thu hẹp phạm vi áp dụng. Theo đó, đối với trường hợp thu hồi đất vì mục đích an ninh, quốc phòng và thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng, nhìn chung không có nhiều thay đổi so với Luật Đất đai năm 2003. Đối với cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện Luật Đất đai năm 2013 quy định tại Điều 73, cụ thể: “Điều 73. Sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để sản xuất, kinh doanh:
1. Việc sử dụng đất để thực hiện dự án, công trình sản xuất, kinh doanh không thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất quy định tại Điều 61 và Điều 62 của Luật này mà phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì chủ đầu tư được nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật.

2. Nhà nước có chính sách khuyến khích việc thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân để thực hiện dự án, công trình sản xuất, kinh doanh.

3. Chính phủ quy định chi tiết Điều này”.
Quy định này, đã được hướng dẫn chi tiết tại các văn bản hướng dẫn của Luật Đất đai năm 2013. Theo đó, đối với việc sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thông qua hình thức mua tài sản gắn liền với đất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải thỏa mãn các điều kiện sau đây:

Thứ nhất, phù hợp với kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện đã được phê duyệt và công bố
. Nhà nước thực hiện quyền định đoạt đối với đất đai thông qua quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất, thông qua quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất nhà nước đóng vai trò to lớn trong việc điều phối đất đai. Vì vậy, điều kiện để chủ đầu tư có thể tiến hành thoả thuận với người sử dụng đất là khu vực dự án định đầu tư, thoả thuận phải phù hợp với kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện đã được phê duyệt và công bố.
Thứ hai, trên địa bàn không còn quỹ đất đã được giải phóng mặt bằng để sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh doanh phù hợp, trừ trường hợp các dự án thuộc lĩnh vực, địa bàn khuyến khích đầu tư
. Theo quy định này, trong trường hợp mặc dù dự án đầu tư đã đáp ứng điều kiện về phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất nhưng nếu trên địa bàn đã có quỹ đất đã được giải phòng mặt bằng để sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh doanh phù hợp hay còn được gọi là quỹ đất sạch, thì chủ đầu tư phải tiến hành thuê hoặc đấu giá quyền sử dụng đất này mà không được thỏa thuận với người sử dụng đất. Quy định này nhằm bảo đảm việc sử dụng đất đúng mục đích, không gây lãng phí về đất đai. 
Thứ ba, trường hợp chủ đầu tư thực hiện phương thức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà phải chuyển mục đích sử dụng đất thì chỉ được thực hiện sau khi Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền có văn bản cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cho phù hợp với việc sử dụng đất để sản xuất, kinh doanh; Đối với trường hợp diện tích đất thực hiện dự án sản xuất, kinh doanh có phần diện tích đất mà người đang sử dụng đất không có quyền chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai thì chủ đầu tư được phép thỏa thuận mua tài sản gắn liền với đất của người đang sử dụng đất, Nhà nước thực hiện thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất và cho chủ đầu tư thuê đất để thực hiện dự án. Nội dung hợp đồng mua bán tài sản gắn liền với đất phải thể hiện rõ người bán tài sản tự nguyện trả lại đất để Nhà nước thu hồi đất và cho người mua tài sản thuê đất
. 
Thứ tư, đối với các điều kiện khác: Trường hợp diện tích đất thực hiện dự án sản xuất, kinh doanh có phần diện tích đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích hoặc có phần diện tích đất mà người đang sử dụng đất không có các quyền của người sử dụng đất hoặc đất được nhà nước giao để quản lý thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền thu hồi và cho chủ đầu tư thuê 
. 
Tuy nhiên, có thể nhận thấy các quy định hướng dẫn Luật Đất đai năm 2013 hiện nay chưa giải quyết triệt để được các vấn đề mà Luật Đất đai năm 2013 đặt ra, dẫn đến quá trình thực hiện bộc lộ nhiều bất cập và chưa thực sự tạo ra cơ chế mở cho việc thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. 
Nhìn chung, cơ chế chuyển dịch đất đai hiện nay theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn đều đươc thực hiện trên một số nguyên tắc cơ bản:
 Một là, Nhà nước thực hiện thu hồi đất dựa trên quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước xét duyệt và công bố công khai; 
Hai là, Nhà nước thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc đối với các trường hợp vì mục đích quốc phòng, an ninh và để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; 
Ba là, đối với cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện được áp dụng trong những trường hợp đất được chuyển sang sử dụng để thực hiện các dự án đầu tư trong nước không thuộc trường hợp được áp dụng cơ chế Nhà nước thu hồi đất bắt buộc hoặc trong trường hợp dự án được áp dụng cơ chế Nhà nước thu hồi đất bắt buộc nhưng chủ đầu tư có nguyện vọng được thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện.
3. Những vướng mắc, bất cập trong chuyển dịch đất đai theo các quy định của pháp luật hiện hành
Luật Đất đai năm 2013 sau nhiều năm thực hiện đã bộc lộ nhiều bất cập, hạn chế trong đó có chính sách về chuyển dịch đất đai, làm lãng phí nguồn lực rất lớn trong yêu cầu phát triển đất nước và tạo ra “nút thắt” trong chuyển dịch đất đai hiện nay. Từ phân tích các quy định pháp luật và thực tiễn cho thấy chính sách đất đai trong chuyển dịch đất đai hiện nay bộc lộ một số hạn chế, bất cập sau:
Thứ nhất, bất cập trong giá đất tính tiền bồi thường khi nhà nước thu hồi đất. Như đã phân tích ở trên việc thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc, được nhà nước thực hiện thông qua chính sách thu hồi đất, để làm căn cứ bồi thường khi nhà nước thu hồi đất là thông qua việc tính giá đất để bồi thường. Việc Luật Đất đai năm 2013 quy định sử dụng giá đất cụ thể làm căn cứ để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất là một trong những nội dung tiến bộ đáng ghi nhận. Bởi lẽ, giá đất cụ thể được coi là loại giá đất không quy định về thời hạn áp dụng giống như Khung giá đất hay Bảng giá đất, có thể nói đây là loại giá đất mang tính chất áp dụng một lần, cho từng đối tượng và trong từng trường hợp cụ thể. Chính điều này khiến cho giá đất bồi thường cho người sử dụng đất phù hợp hơn, tiến tới sát với giá thị trường tại thời điểm Nhà nước thu hồi đất. Tuy nhiên, trên thực tế, giá đất bồi thường cho người sử dụng đất vẫn còn một khoảng cách xa so với giá thị trường, điều này dẫn đến sự không đồng thuận của người có đất bị thu hồi và dễ dẫn đến phát sinh khiếu kiện kéo dài. 
Có nhiều lý do dẫn đến sự bất cập này, trong đó có quy định của pháp luật đất đai hiện nay đối với quy trình xác định giá đất bồi thường cho người sử dụng đất chưa thực sự khách quan và chưa tính toán hết được giá trị lợi nhuận mang lại sau khi thực hiện chính sách chuyển dịch đất đai. Theo quy định, giá đất cụ thể được xác định dựa trên cơ sở điều tra, thu thập thông tin về thửa đất, giá đất thị trường và thông tin về giá đất trong cơ sở dữ liệu đất đai và Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh là Chủ tịch Hội đồng thẩm định giá đất, đồng thời là ký quyết định phê duyệt giá đất. Quy định này là chưa hợp lý, do đó, trong thực tế, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh vẫn quy định giá đất và không có phương thức nào để phán xử khi có những ý kiến bất đồng về giá đất. Đối với việc thu hồi đất nông nghiệp theo quy định Luật Đất đai hiện nay, giá đất nông nghiệp được xác định trên cơ sở lợi ích thu được từ sản xuất nông nghiệp, điều này dẫn tới mức giá rất thấp. Trong những trường hợp đất nông nghiệp được chuyển sang thành đất phi nông nghiệp, giá đất sau khi chuyển dịch thường cao hơn đáng kể. Việc người sử dụng đất bị mất đất chỉ nhận được một khoản tiền ít ỏi hoàn toàn trái ngược với khoản thu lợi nhuận lớn mà các chủ đầu tư có được ngay trên cùng một vị trí đất đã dẫn đến việc chưa đảm bảo công bằng, hài hòa về mặt lợi ích giữa các bên nên khó có sự đồng thuận trong việc thu hồi đất đai, gây cản trở rất lớn trong chính sách chuyển dịch đất đai.
Thứ hai, Luật Đất đai năm 2013 không quy định rõ ràng giữa thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và thu hồi đất để phát triển kinh tế. Một điều dễ nhận thấy Luật Đất đai năm 2013 không định nghĩa hay giải thích rõ ràng khái niệm lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng được hiểu là như thế nào, và thay vào đó là liệt kê các trường hợp thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng. Điều này dẫn đến nhiều trường hợp thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội mang bản chất vì lợi ích quốc gia, công cộng nhưng lại không được quy định trong luật (như các dự án đầu tư theo hình thức BT, BOT) triển khai công tác thu hồi đất gặp nhiều khó khăn về pháp lý, tâm lý không hợp tác của người dân ngược lại nhiều dự án kinh tế mang bản chất lợi ích của nhà đầu tư nhưng lại được gắn mác lợi ích quốc gia, công cộng dẫn đến việc tùy tiện trong việc thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc, gây ra tình trạng khiếu kiện kéo dài và khó giải quyết.
Thứ ba, theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn hiện nay chưa quy định về thủ tục ghi hình, ghi ảnh hiện trạng khu đất thu hồi làm căn cứ xét bồi thường, cũng như giải quyết khiếu nại, khiếu kiện về tính chính xác của số liệu kiểm đếm trong trường hợp cưỡng chế kiểm đếm, kiểm đếm khi có tranh chấp hoặc kiểm đếm vắng chủ. Bên cạnh đó, Luật Đất đai năm 2013 cũng không quy định cụ thể về thời điểm định giá đất, tài sản gắn liền với đất để tính tiền bồi thường.
Thứ tư, cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện chưa được Nhà nước chú trọng và các quy định theo Luật Đất đai năm 2013 còn thiếu sót và hạn chế. Mặc dù, Luật Đất đai năm 2013 đã quy định về chính sách chuyển dịch đất đai tự nguyện nhưng trong các văn bản hướng dẫn bao gồm Nghị định 43/2014/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật Đất đai và Nghị định 01/2017/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai đều chưa có quy định rõ ràng dẫn đến lúng túng trong việc áp dụng các quy định của Luật Đất đai năm 2013. Khi áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện theo Điều 73 của Luật Đất đai năm 2013 thì chưa có giải pháp xử lý trong trường hợp chủ đầu tư đã thoả thuận được với phần lớn người sử dụng đất, nhưng một bộ phận nhỏ còn lại đưa ra yêu cầu bất hợp lý về giá đất. 
Thứ năm, Luật Đất đai năm 2013 chưa xác định rõ ranh giới giữa trường hợp Nhà nước thu hồi đất để tạo quỹ đất sạch để đấu giá quyền sử dụng đất phục vụ sản xuất, kinh doanh, thương mại, dịch vụ tại khoản 4 Điều 40 và Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 với trường hợp nhà đầu tư phải tự thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh doanh theo quy định tại Điều 73 Luật Đất đai năm 2013. Ngoài ra, quy định hiện hành chưa xác định rõ ranh giới giữa kêu gọi xã hội hóa thực hiện một số dự án của nhà nước với việc thu hồi đất để chủ đầu tư làm dự án.

Thứ sáu, các quy định về hạn điền theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 đang là vấn đề cản trở lớn trong việc tích tụ ruộng đất phát triển nông nghiệp quy mô lớn, nhiều nơi người sử dụng đất, doanh nghiệp đầu tư về nông nghiệp đồng thuận cao trong việc thực hiện chuyển dịch đất đai tự nguyện nhưng lại bị cản trở trong vấn đề hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất hay thời hạn giao đất, cho thuê đất.

4. Giải pháp hoàn thiện quy định pháp luật đất đai đối với cơ chế chuyển dịch đất đai ở nước ta hiện nay
Nghị quyết 18-NQ/TW của Ban chấp hành Trung ương 5 khóa XIII đặt ra mục tiêu Đến năm 2023 phải hoàn thành sửa đổi Luật Đất đai năm 2013 và một số luật liên quan, bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất và đến năm 2030 hệ thống pháp luật về đất đai cơ bản được hoàn thiện đồng bộ, thống nhất, phù hợp với thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa. Khắc phục bằng được tình trạng sử dụng đất lãng phí, để đất hoang hoá, ô nhiễm, suy thoái và những tồn tại, vướng mắc về quản lý và sử dụng đất do lịch sử để lại
. Việc sửa đổi Luật Đất đai năm 2013 là một vấn đề cấp thiết nhằm khắc phục các hạn chế, thiếu sót hiện nay. Theo đó, để hoàn thiện các quy định pháp luật đất đai đối với cơ chế chuyển dịch đất đai nhằm phát huy được tính hiệu quả trong sử dụng đất, coi đất đai là nguồn lực quan trọng cho công cuộc phát triển đất nước tiến tới công nghiệp hóa, pháp luật đất đai đối với cơ chế chuyển dịch đất đai trong thời gian tới cần hoàn thiện các vấn đề sau:
Một là, hoàn thiện cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc dựa trên các quyết định hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền sao cho giảm bớt tác động trực tiếp của bộ máy hành chính và đưa gần hơn với nguyên tắc đồng thuận về chia sẻ lợi ích giữa các bên tham gia. Việc hoàn thiện cơ chế này dựa trên các sửa đổi, bổ sung quy định của pháp luật bao gồm: (i) Luật Đất đai cần sửa đổi về căn cứ xác định giá đất cụ thể trong trường hợp sử dụng để tính tiền bồi thường cho người sử dụng đất theo hướng “dựa trên mức giá trung bình của hai loại giá đất trước và sau khi bị thu hồi đất”. Điều này sẽ khắc phục được thực trạng vấn đề người dân bị thu hồi đất nông nghiệp bị trả với mức giá quá thấp, sau đó đất trao lại cho chủ đầu tư, chuyển mục đích thành đất thương mại, dịch vụ với sự tăng lên giá trị của đất gấp nhiều lần; (ii) Luật đất đai cần sửa đổi theo hướng bỏ quy định về áp giá đất cụ thể như hiện nay trong tính giá đất bồi thường, và cần đi theo hướng việc định giá đất để bồi thường nên giao cho một tổ chức thứ ba có thể là cơ quan định giá đất độc lập, và giá đất này được áp dụng để tính giá đất bồi thường, đối với trường hợp nhà nước áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc và nhằm bảo đảm tính đồng thuận cao hơn.
Hai là, đối với vấn đề quy định trong Luật đất đai hiện nay về vấn đề thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và thu hồi đất để phát triển kinh tế cần phải sửa theo đổi theo hướng là phải tách bạch mục đích thu hồi đất sử dụng để phục vụ lợi ích quốc gia và công cộng ra khỏi mục đích phát triển kinh tế xã hội. Việc quy định tách bạch này là cần thiết để phân biệt rõ ràng đâu là "phục vụ lợi ích quốc gia và công cộng", đâu là "phát triển kinh tế xã hội". Nói cách khác, cần phải làm rõ khái niệm "phát triển kinh tế xã hội" vì đây còn là một khái niệm chung chung, chưa rõ ràng, khó hiểu, dễ bị áp dụng chủ quan, dễ bị lợi dụng, trục lợi và trên thực tế đã dẫn đến nhiều dự án thu hồi đất thiếu minh bạch, không đúng mục đích. 
Do vậy, cần thiết phải phân loại chính xác các loại dự án phát triển kinh tế xã hội thuần túy phục vụ lợi ích của doanh nghiệp với dự án vì lợi ích chung của cộng đồng; tách các dự án kinh tế vì lợi ích thuần túy của chủ đầu tư ra khỏi phạm vi các dự án phát triển kinh tế - xã hội trong chính sách thu hồi đất quy định tại Điều 62 của Luật Đất đai năm 2013 nhằm tránh sự áp đặt chủ quan, máy móc để lợi dụng và trục lợi dẫn đến sự không đồng thuận của người có đất bị thu hồi.

Ba là, đối với các quy định pháp luật đất đai về thu hồi đất cần phải được quy định rõ ràng về trình tự, thủ tục quá trình thực hiện thu hồi đất, cơ chế giám sát đối với việc thực hiện thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư.
Bốn là, đối với cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện các quy định pháp luật đất đai hiện nay chưa cụ thể, vẫn còn những khoảng trống nhất định giữa luật đất đai và các văn bản hướng dẫn. Cụ thể Luật Đất đai năm 2013 cho phép việc chuyển nhượng đất giữa người sử dụng và chủ đầu tư để thực hiện dự án, công trình sản xuất. Tuy nhiên, Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn đều không có bất kỳ sự điều chỉnh nào cho quan hệ này, thay vào đó là các bên được tự do thỏa thuận. Điều này đã dẫn đến hệ quả, một số người sử dụng đất cố tình ép giá, đưa ra nhiều điều kiện bất hợp lý cho việc giải phóng mặt bằng. Nhiều dự án mặc dù mặt bằng gần như đã "sạch" nhưng dự án đã buộc phải bị kéo dài trì trệ chỉ vì chủ đầu tư không đáp ứng được mức giá do người sử dụng đất đưa ra. Việc các quy định hiện nay còn bỏ ngỏ, tạo ra khoảng trống là chưa hợp lý do đó Luật Đất đai cần phải có sự điều chỉnh kịp thời và hợp lý đối với trường hợp này trên tinh thần tôn trọng sự thỏa thuận giữa chủ đầu tư và chủ sử dụng đất nhưng có cơ chế xử lý khi không thể thỏa thuận được. Ngoài ra, để phát huy được những ưu điểm của cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện nhà nước cần có các quy định cụ thể về chính sách thuế như miễn giảm thuế.
Năm là, Luật Đất đai cần xác định rõ ranh giới giữa trường hợp Nhà nước thu hồi đất để tạo quỹ đất sạch để đấu giá quyền sử dụng đất phục vụ sản xuất, kinh doanh, thương mại, dịch vụ với trường hợp nhà đầu tư phải tự thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để sử dụng vào mục đích sản xuất, kinh doanh. Mặt khác, cần việc phân định rõ ràng trường hợp nào chủ đầu tư phải thực hiện theo cơ chế thỏa thuận với người đang sử dụng đất hoặc thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi và các điều kiện cụ thể khi áp dụng cơ chế này. 
Sáu là, đối với quy định bất cập trong Luật Đất đai đối với chính sách hạn điền hiện nay cần sớm phải được sửa đổi để phát triển thị trường nông nghiệp, thúc đẩy quá trình tích tụ, tập trung ruộng đất nông nghiệp theo yêu cầu phát triển nền nông nghiệp công nghệ cao, hữu cơ và bền vững, Luật Đất đai cần có cơ chế linh hoạt để mở rộng hạn điền, mở rộng đối tượng được tiếp cận đất nông nghiệp; xây dựng những chính sách phù hợp với thị trường chuyển nhượng, cho thuê ruộng đất, tạo hành lang pháp lý về đất đai cho các đối tượng mua bán thuận lợi, thủ tục đơn giản…
5. Kết luận

Chuyển dịch đất đai là một yêu cầu tất yếu trong quá trình phát triển kinh tế đất nước, đặc biệt đối với Việt Nam trong giai đoạn hiện nay. Luật Đất đai năm 2013 đã bộc lộ nhiều hạn chế bất cập, đối với các quy định cả về cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc và chuyển dịch đất đai tự nguyện, nhất là đối với việc việc áp dụng các quy định pháp luật đất đai đối với cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc còn có sự tùy tiện, thiếu thống nhất và hiện nay cơ chế chuyển dịch đất đai chưa đảm bảo hài hòa lợi ích của các bên, dẫn đến nhiều vụ tranh chấp, khiếu kiện diễn ra. Do đó, cơ chế chuyển dịch đất đai cần phải quan tâm tới nguyên tắc chia sẻ lợi ích, đảm bảo tính đồng thuận giữa các chủ thể sử dụng đất. Vì vậy, việc hoàn thiện các quy định của pháp luật đất đai, nhất là trong những quy định pháp luật về cơ chế quản lý trong chuyển dịch đất đai trong bối cảnh hiện nay là hết sức cấp thiết. Điều này sẽ trực tiếp ảnh hưởng tới sự ổn định xã hội và góp phần đẩy nhanh, đẩy mạnh công cuộc đưa đất nước ta thành nước phát triển có thu nhập cao.
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