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Cha bién
TS. TRAN QUANG HUY

Bién soan

1 TS. TRAN QUANG HUY Chuong I, 1

2. TS. NGUYEN QUANG TUYEN Chuong I, VII, IV
(phdn A)

3. ThS. NGUYEN THI DUNG chwong Vin, rv (muc
1 phan B)

4, ThS. PHAM THU THUOY Chuong VI

5. TS. NGUYEN THI NGA Chuong V

6. ThS. NGUYEN H6NG NHUNG ~ Chuong IV (muc |
phan B)

7. ThS. HUYNH MINH PHUONG Chuong IV (muc ni
phan B)
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LO1I NOI PAU

Trong nhitng nam qua, Nha nuéc ta dd ban hanh nhiéu
van bln quy phap luat quan trong vé dat dai nham thé ché
hod duong 16i chu trwong clia Dang vé dat dai trong then ky
cdng nghiép hod va hién dai hoa dat nuwéc. Luat dat dai nam
2003 ra doi nham giai quyét can ban nhitng van dé tir trudc
dén nay chiing ta chuva thuc hién day dd nhu: Quan niém méi
vé s& hirii dat dai, vai tro cia Nha nwéc trong viéc thyc hién
chirc nang quan ly nha nwéc, van dé minh bach hoa céac thd
tuc hanh chinh vé dat dai, quyén cla nguoi st dung dat, dac
biét la cac t6 chirc kinh té trong nwdc va nwdc ngoai, nguoi
Viét Nam dinh cv & nwéc ngoai. Bén canh dé, viéc phan
dinh thdm quyén hanh chinh va thdm quyén tv phap trong
giadi quyét tranh chap vé dat dai, chinh sach lai chinh vé
dat dai, viéc boi thwong gidi tod khi thyc hién viéc thu hoi
dat ludn la van dé hé trong lién quan nhiéu dén lgi ich cla
Nha nwéc va nhan dan rdt can cé sy diéu chinh phu hgp
trong diéu kién mai.

Nh&m dap ¢ng nhu cau nghién ctu, hoc tap mén luat dat
dai cla can b giang day, hoc vién, sinh vién cac truong dai
hoc, Trwdng Dai hoc Luat Ha Noi to chic bién soan gido
trinh luat dat dai m¢i trén co s& nhitng tri thirc méi va nhiing
van ban quy pham phép luat dat dai do Nha nuéc ta mai
ban hanh.
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Hy vong rang, Gi&o trinh nay sé 1a tai liéu lioc 1ap quan
trong cla hoc vién, sinh vién, la tai liéu nghién ctii, lim hiéu
bd ich cla can bd, céng chic, clia cac doanh nhan trong quéa
trinh lam viéc, kinh doanh trong Iinh vyc dat dai.

Mic di cac tac gia da c6 nhiéu c6 gane trong qua trinli
bién soan nhung Gido trinh van khé tranh khéi cac han
ché, khiém khuyét nhat dinh. Clima t6i ghi nhan sv gép V,
phé binh cla ban doc nhdm lam cho Gido trinh luat dat dai
cla Truong Pai hoc Luat Ha Noi dugc hoan thién hon
trong nhitng lan tai ban.

TRUONG PAI HOC LUAT HA NOI
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CHUONGI
CAC VAN PE LY LUAN co BAN
VE NGANH LUAT DPAT PAI

I. KHAI NIEM LUAT PAT PAI

Nhigu nganh luat cla Viét Nam c6 tén nhw van ban luat
quan trong tao thanh ngudn cla nganh luat doé, vi du nhu luat
hinh sy c6 B luat hinh sy la ngudn co ban cla nganh luat
nay hodc luat dan sv c6 Bo luat dan sy. Co thé vién dan
nhiéu nganh luat khac nhu: Luat hén nhan va gia dinh, luat
hién phéap, luat lao dong. Nganh luat dat dai thudc truvong
hop trén, vira 1a nganh luat trong hé théng phép luat Viét
Nam. vlra c6 ngudn luat co ban la luat dat dai.

Nhuw vay, khai niém luat dat dai dugc hiéu theo hai nghfa,
thtr nhdt Ia mot nganh luat, nghia th¢ hai 1a van ban luat
duoc Quoc hdi théng qua va dang c6 hiéu lyc thi hanh.

1. Nganh luat dat dai

Duw6i géc do la mot nganh luat, luat dat dai truéc day con
c6 tén goi “luat rudng dat”. Cach hiéu nhu vay la thiéu chinh
xac, vi rdng khai niém “dat dai” hiéu theo nghia rong bao
gom tat ca cac loai dat nhw: nhom dat néng nghiép, nhém
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dat phi ndng nghiép va dét chua st dung, trong mdi nhém
dat lai duoc chia thanh tirng phan nhém dét cu thé theo quy
dinh tai Diéu 13 Luat dat dai nam 2003. Khai niém “rudng
dat” theo cach hiéu cla nhiéu nguoi thwdng chi loai dat nong
nghiép - dat tao 1ap ngudn lwong thyc thyc phdm nudi sdng
con nguoi. Vi vay, néi “luat rudng dat” tkc la chi mot ché
dinh cta nganh luat déat dai, cu thé la ché do phap ly nhém
dat nong nghiép. Cho nén, khéng thé co sy danh dong gilra
khai niém mot nganh luat vgi khai niém mot ché dinh cu thé
clia nganh luat do.

Theo céch phan chia nganh luat truyén thong, cac nganh
luat c6 doi tugng diéu chinh riéng va phuong phéap diéu
chinh riéng. Nganh luat dat dai diéu chinh nhém quan hé xa
hoi chuyén biét, dugc cac quy pham phap luat dat dai diéu
chinh va cac chd thé tham gia vao quan hé dat dai dugc Nha
nwéc dung phap luat tdc dong vao cach x& sy cla ho véi cac
phwong phap va cach thirc khac nhau. No6i tom lai, nganh
luat dat dai c6 doi twgng va phwong phép diéu chinh riéng.

Mon hoc luat dat dai c6 thé chia thanh 2 phan, phan chung
va phan riéng, mac du trong thiét ké vé tong thé cac ché dinh
nén xuyén sudt tir phan chung sang phan riéng ma khéng
nén chia thanh 2 phan c6 sy doc lap twong doi véi nhau
Phan chung gdm céc chvong co ban tao thanh phan Iy luan
chung cla nganh luat, nhu: cac van dé ly luan co ban vé
nganh luat dat dai; quan hé phap luat dat dai: ché do s& hiru
toan dan vé dat dai: ché do quan ly nha nwéc vé dat dai. Phan
riéng gdm dia vi phap Iy clia nguoi st dung dat; thd tuc hanh
chinh Irong quan ly, st dung dat dai; giai quyét tranh chép
khiéu nai vé dat dai; cac ché do phap ly vé nhom dat nong
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nghiép, nhdm dat phi néng nghiép.

Nganh luat dat dai gén lién voi quéa trinh xay dwng va
phat trién cta Nha nwdc Viét Nam dan chl cong hoa va Nha
nudc Cong hoa x& hoi chi nghTa Viét Nam. Qua mdi giai doan
lich s&, Hién phap ndm 1946. 1959, 1980 va Hién phap nam
1992 da c6 nhirng quy dinh khac nhau vé van dé s¢ hitu dat
dai tlr d6 dé xac 1ap ché dd quan ly va si dung dat. Néu nhu
Hién phap ndm 1946 xac lap nhiéu hinh thiéc s& hiru vé dat
dai, sau d6 dén Luét cai cach rudong dat nam 1953 con lai hai
hinh thiéc s& hiru chli yéu la s& hiru Nha nwéc va sé hitu cla
ngudi ndng dan thi Hién phap ndm 1959 tuyén ngdn cho ba
hinh thirc s& hiru vé dat dai la: so hitu Nha nwéc, sé hivu tap
thé va s& hiru tv nhan vé dat dai. Dén Hién phap ndam 1980
va ddc biét la Hién phap ndm 1992, ché dd s hiru dat dai dwoc
quy dinh la: dat dai thudc sé hitu toan dan do nha nwéc théng
nhét quan ly (Diéu 17 va Diéu 18 Hién phap nam 1992).

Nhv vay, néu nhu truéc ndm 1980 con nhiéu hinh thic s&
hru vé dat dai tao nén sy ddc trung trong quan ly va st dung
dat dai trong thoi ky quan liéu bao cép thi sau Hién phap ndm
1980 & Viét Nam chi con mdt hinh thic s& hiru duy nhét doi
vOi dat dai la s¢ hitu toan dan. mot ché do s& httu chuyén tir
giai doan nén kinh té tap trung hod cao doé sang nén kinh té
thi trvdng c6 diéu tiét, tao thanh sy ddc trung trong quan hé
dat dai dwdi tdc dong cla cac quy luat kinh té thi truong.

Quan hé dat dai hién nay khong thé hién moi quan hé
truyén thong gilta cac chd so hitu dat dai véi nhau ma dwoc
xac lap trén co s& ché do s& hiru toan dan doéi voi dat dai. Noi
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