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LOI NOI PAU

Trong nhitng ndm qua, Nha nwéc ta da ban hanh nhiéu van
ban phdp ludt quan trong vé dat dai nham thé ché hod duong 16i
chii triwong ciia Pang vé dat dai trong thoi ki cong nghiép hod va
hién dai hod dat nuwde. Cing véi Hién phdp nam 2013, Ludt dat
dai ndm 2013 ra doi nham gidi quyét cdn ban nhitng van dé tir
trudc dén nay chiing ta chua thuc hién ddy di nhw: Quan niém
méi vé s& hitu dat dai, vai tro ciia Nha nuéc trong viéc thuc hién
chizc ndng quan ly nha nwde, van dé minh bach hod thii tuc hanh
chinh vé dait dai, quyén cua nguoi sur dung dat, dac biét la cdc 16
chirc kinh té trong nudc va nwée ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoci. Bén canh dé, viéc phan dinh tham quyén hanh chinh
va tham quyén tw phdp trong giai quyét tranh chdp vé dat dai,
chinh sdck tai chinh vé dat dai, viéc boi thuomg, hé tro, tdi dinh
cu khi thue hién viéc thu hoi dat ludn la van dé hé trong lién quan
nhiéu dén loi ich cia Nha nwéc, cia doanh nghiép va nhan dan
rdt can 6 sw diéu chinh phit hop trong diéu kién moi.

Nham ddp vmg nhu cau nghién cizu, hoc tép mén Ludt dat dai
cua cdn ko giang day, hoc vién, sinh vién cdc truong dai hoc,
Truong Eai hoc Ludat Ha Noi 16 chirc bién soan Gido trinh ludt
dat dai trin co sé nhitng tri thirc méi va c@p nhét nhifg van ban
quy pham phdp lugt dat dai do Nha nudc ta méi ban hanh, déc
biét la Luit dat dai nam 2013 va cdc van ban huong dan thi hanh.

Hi worg rang, Gido trinh nay sé la tai liéu hoc tdp quan trong
cua hoc vén, sinh vién, la tai liéu nghién cieu, tim hiéu bé ich cua
cdn by, cing chirc, cua cdc doanh nhén trong qud trinh lam viéc,
kinh doarh trong linh vuc dat dai.



Mdc di cdc tdc gia da cé nhiéu co gd'ng trong qud trinh bién
soan nhung Gido trinh van khé trdanh khéi cdc han ché, khiém
khuyét nhat dinh. Chiing téi ghi nhan sw gép y, phé binh cia ban
doc nham lam cho Gido trinh lugt dat dai ciia Truong Dai hoc
Ludt Ha Néi duoc hoan thién hon trong nhitng lan tdi ban.
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CHUONG I

CAC VAN PE LY LUAN CO BAN
VE NGANH LUAT PAT DAI

I. KHAI NIEM LUAT DAT DAI

Khi néi va viét vé khai niém Luat dét dai, hoc vién va ngudi
lam c6ng tic nghién ctru, giang day s& hiéu khdi niém nay véi tinh
cdch 1a mét nganh luat, trong khi d6 cédc nha quan li, nguol xay
dung chinh sich, da s6 doanh nghiép va ngudi din sé hiéu khéi
niém nay véi tinh cich 1a van ban luat. Vi vy, tuy timg ddi tugng
va hoan canh cu thé dé hiéu khéi niém luat dét dai véi tinh c4ch la
mot nganh luat trong hé thng nganh luat cia nha nudc ta hoic 14
van ban phép lut quan trong nhét trong hé thdng céc vin ban phép
luat vé dit dai. Do dé, chiing ta s€ tim hiéu tung khia canh cu thé
cta n6 theo hai mat sau day:

1. Nganh luit dat dai

Duéi géc d9 1a mot nganh luat, Luat dét dai trudc dédy con cé
tén goi 1a Luat rudng dat. Cach hiéu nhu vay la thiéu chinh xéc,
vi khdi niém “dat dai” hiéu theo nghia rong bao gom tat ca cic
loai dat nhu: nhém dét néng nghiép, nhém dét phi néng nghiép
va dit chua sir dung, trong mdi nhém dét lai dugc chia thanh
ting phan nhém dat cu thé theo quy dinh tai Piéu 10 Luat dat dai
nam 2013. Khai niém “rudng dat” theo cach hiéu ctia nhiéu ngudi
thuong chi loai dit néng nghiép, dit tao 14p ngudn luong thuc,
thuc phdm nudi séng con ngudi. Vi vdy, néi Ludt rudng dét tirc 1
chi mot ché dinh clia nganh luat dét dai, cu thé 1a ché d¢ phép I



nhém dat néng nghiép. Cho nén, khong thé c6 su d4nh dong giira
khéi niém mot nganh luat véi khai niém mot ché dinh cu thé cua
nganh luat dé.

Theo c4ch phan chia nganh luat truyén thong, cic nganh lujt
c¢6 dbi tugng diéu chinh riéng va phuong phép diéu chinh riéng.
Nganh luat dat dai c6 nhém quan hé xa@ hi chuyén biét dugc cic
quy pham phép luat dat dai diéu chinh va c4c chi thé tham gia vao
quan hé dit dai dugc Nha nudc ding phép luat tic dong vao cich
XU sy cua hg voi cdc phuong phdp va cach thirc khac nhau. N6i
tém lai, nganh luat dét dai c6 ddi tuong va phuong phidp didu
chinh riéng (phan nay s& dugc trinh bay tai phan II chuong nay).

Mo6n hoc Lut dét dai ¢6 thé chia thanh 2 phan, phin chung va
phén riéng. Phin chung gém c4c ché dinh co ban tao thanh phén 1i
luan chung cta nganh luat, nhu ché dinh céc van dé Ii luan co ban
vé nganh ludt dit dai, quan hé phép ludt dit dai, ché do s hiru
toan din vé dit dai, ché dinh ché do quan 1i Nha nudc vé dit dai.
Phén riéng gdm ché dinh dia vi phdp Ii cia nguoi sir dung dét, tha
tuc hanh chinh trong quan I, sir dung dét dai, giai quyét tranh chip
khiéu nai vé dét dai, c4c ché do phap Ii vé nhém dét nong nghiép,
nhém dét phi néng nghiép.

Nganh luat dit dai gin lién v6i qué trinh xay dung va phat
trién cua Nha nuéc Viét Nam dan chu cong hoa va Nha nudc
Cong hoa XHCN Viét Nam. Qua mdi giai doan lich s, Hién phép
nam 1946, 1959, 1980, 1992 va Hién ph4p nam 2013 di c6 nhimng
quy dinh khic nhau vé vin dé s& hiru dit dai dé tir d6 x4c 1ap ché
d6 quan 1f va sir dung dit. Néu nhu Hién phdp nam 1946 xic 1ap
nhiéu hinh thirc s& hiru vé dét dai, sau d6 dén Luat cai cdch rudng
d4t nam 1953 con lai hai hinh thic s& hiru chil yéu 12 s& hiru Nha
nudc va so hitu ciia ngudi néng dan thi Hién phdp nam 1959 tuyén
ngdn cho ba hinh thirc s& hiru vé dét dai 1a: s& hiru Nha nuéc, so
hiru tap thé va s& hiru tu nhan vé dait dai. Pén Hién phdp nam
1980, Hién phdp nam 1992 va Hién phap nam 2013, ché d¢ s& hiru
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dat dai dugc quy dinh 1a: ché do s hiru toan din vé dat dai va dinh
danh vai tro cua Nha nudc la nguoi dai dién cha sé hitu toan dan
vé dét dai, thong nhét quan 1i dét dai trong pham vi ca nudc.

Quan hé dét dai hién nay khong thé hién mdi quan hé truyén
thdng gitra c4c chu s& hiru dit dai voi nhau ma dugc xac lap trén
co s& ché d¢ s& hitu toan dan ddi voi dét dai. N6i cach khic, cdc
quan hé nay xdc dinh trdch nhiém va quyén han cia Nha nudc
trong vai trd ngudi dai dién chu s& hiru toan dan vé dit dai va
thdng nhét quéan 1f dit dai. Tir vai trd va trdch nhiém d6, Nha nudc
khéng ngimg quan tim dén viéc bao vé, giir gin, phat trién mot
céch bén virmng ngudn tai nguyén dét dai cho hién tai va tuong lai.
Vi dic trung co ban 1a x4c 1ap quyén cho ngudi chi sir dung dét
cu thé nhim tranh tinh trang v6 chu trong quan hé dét dai nhu
truéc ddy, viéc chuyén giao quyén sir dung cho té chirc, hd gia
dinh va c4 nhéan 1a thién chic co ban trong hoat dong cua Nha
nudc phu hop véi vai trd 1a ngudi dai dién chu s hiru va nguoi
quan li. Quan hé dat dai & Viét Nam trén nén tang dit dai thudc so
hiru toan dan ma Nha nudc 1a nguoi dai dién chu s& hitu dugc thiét
ké c6 su tich bach giira quyén s& hitu va quyén sir dung dét. Qua
trinh hop téc giira ngudi sir dung dét voi nhau trén co s& su bao ho
ctia Nha nudc khi thyc hién dy di cic quyén cla ngudi sir dung
1a yéu t6 linh hoat nhat va da dang nhét trong quan hé dat dai.

Vi vdy, c6 thé dinh nghia Luat dit dai v6i tu cich nganh luét
nhu sau: Ludt dat dai la tong hop cdc quy pham phdp ludt ma Nha
nwéc ban hanh nham thiét lap quan hé dat dai trén co sé ché dg sé
hitu toan déan vé dat dai va sw béo hé ddy di ciia Nha nude déi voi
cdc quyén ciua ngudi sic dung dat tao thanh mét nganh ludt quan
trong trong hé tho"ng phdp lugt cua Nha nuoc ta.

2. Cic vin ban Luit dit dai

Cén c6 su phén biét gitra van ban Luat dét dai v6i hé thong vin
ban phép luét vé dat dai. Luat dit dai v6i tinh cdch 12 mgt van ban
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luat do Qudc hoi ban hanh 1a mot trong cac van ban phép luat vé
dét dai nhung 12 van ban quan trong bac nhét trong sé cdc van ban
phép luat vé dat dai.

Vi vdy, trudc yéu cau quan Ii dat dai mot cich toan dién bang
phdp luét, Nha nudc ta c6 chu truong xay dung cic du thao Luat
dét dai tr nam 1987. Qua nhiéu 14n chinh li, stra ddi, tiép thu y
kién tir cudc trung ciu dén y cho du thao luét quan trong nay, ngay
29/12/1987, van ban Luét dit dai dau tién cua nuéc Cong hoa
XHCN Viét Nam da ra doi va dugc Chu tich hoéi d(“)ng Nha nuédc
ki 1énh cong bd ngay 08/01/1988. Vi vy, Luat dét dai diu tién goi
1a Luat dét dai nam 1987.

Vian ban ludt ndy ra doi danh ddu mét thoi ki méi cia Nha
nudc ta trong viéc quan Ii dét dai bing quy hoach va phap lut.
Tuy nhién 12 van ban ludt dugc thong qua & thoi ki chuyén tiép tir
ché do tap trung quan liéu bao cip sang co ché thi trudng, Luat dit
dai nam 1987 van con mang ning cdc déu 4n cua co ché cii va
chua xdc dinh diy di cdc quan hé dét dai theo co ché méi. Vi vy,
sau khi d4nh gi4, tdng két viéc thuc thi Luat dit dai sau S nam thuc
hién, Nha nudc ta da xdy dung van ban méi thay thé cho Luét dit
dai ndm 1987.

Luat d4t dai tht hai dugc Qubc hoi théng qua ngay 14/7/1993
va c6 hiéu luc chinh thic tir ngay 15/10/1993 (Luat dét dai nim
1993) 1a dao luat quan trong gép phan diéu chinh céc quan hé dat
dai phi hop vé6i co ché méi. Luét dit dai nam 1993 diéu chinh céc
quan hé dit dai theo co ché thj trudng, xo4 bo tinh trang v6 chu
trong quan hé sir dung dat, xdc 1ap cdc quyén niang cu thé cho
ngudi st dung dat.

Tuy nhién, v6i sy phét trién nhanh chéng cua tinh hinh kinh té-
xa hoi, cdc quan hé dat dai khong ngimg vén dong trong nén kinh
té thi trudng da khién c4c quy dinh dugc du liéu trong Luét dét dai
niam 1993 c¢6 nhimg vin dé khong con phi hop. Cho nén, ngay
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