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LOfI NOIDAU

Trong nhung nam qua, Nha nude ta da ban hanh nhieu van 
ban phap luat quan trong ve dat dai nham the che hod dudng loi 
chu trucmg cua Dang ve dat dai trong thdi Id cong nghiep hod va 
hien dai hod dat nude. Ciing voi Hien phap nam 2013, Luat dat 
dai nam 2013 ra dai nham giai quyet can ban nhung van de tic 
trudc den nay chung ta chua thuc hien day du nhu: Quan niem 
moi ve so  huu dat dai, vai tro cua Nha nu&c trong viec thuc hien 
chuc nang quan ly nha nu&c, van de minh bach hod thii tuc hanh 
chi'nh ve ddt dai, quyen cua nguoi sir dung dat, dac biet la cdc to 
chirc kinh te trong nude va nude ngoai, ngudi Viet Nam dinh cu d  
nude ngoci. Ben canh do, vi$c phan dinh tham quyen hanh chinh 
va tham quyen tu  phap trong giai quyet tranh chap ve dat dai, 
chinh sack tai chinh ve dat dai, viec boi thudng, ho tro, tai dinh 
cu khi th ir  hien viec thu hoi dat luon la van de he trong lien quan 
nhieu den loi ich cua Nha nude, cua doanh nghiep va nhan dan 
rat can co su  dieu chinh phii hop trong dieu kien mdi.

Nham dap ung nhu cau nghien cuu, hoc tap mon Luat dat dai 
ciia can ho giang day, hoc vien, sinh vien cdc trucmg dai hoc, 
Truong Eai hoc Luat Ha Noi to chuc bien soan Giao trinh luat 
tint dai itrin co sd nhung tri thuc mdi va cqp nhat nhung van ban 
quy phaim phap luat dat dai do Nha nude ta mdi ban hanh, dac 
biet Id Luit dat dai nam 2013 va cdc van ban hudng dan thi hanh.

Hi woig rang, Giao trinh nay se la tai lieu hoc tap quan trong 
cua hqc ven, sinh vien, la tai lieu nghien cuu, tim hieu bo ich cua 
can bo, cmg chuc, cua cdc doanh nhan trong qua trinh lam viec, 
kinh doiath trong linh vuc dat dai.



Mac dii cdc tac gia da co nhieu co gang trong qua trinh bien 
soan nhung Gido trinh van kho tranh khoi cdc han che, khiem 
khuyet nhat dinh. Chung toi ghi nhan su  gop y, phe binh cua ban 
doc nham lam cho Gido trinh luat dat dai cua Truong Dai hoc 
Luat Ha Noi duoc hoan thien hon trong nhung Ian tai ban.

TRLTCfNG DAI HOC LUAT HA N 0I



CHU'ONG I

CAC VAN DE LY LUAN CO BAN 
VE NGANH LUAT DAT DAI

I. KHAI NIEM LUAT DAT DAI

Khi noi va viet ve khai niem Luat dat dai, hoc vien va nguai 
lam cong tac nghien cuu, giang day se hieu khai niem nay vai tfnh 
cach lk mot nganh luat, trong khi do cac nhk quan If, nguai xay 
dung chinh sach, da so doanh nghiep va nguai dan se hieu khdi 
niem nay vai tfnh cach la van ban luat. Vi vay, tuy tung doi tugng 
va hoan canh cu the de hieu khai niem luat dat dai vai tfnh cach la 
mot nganh luat trong he thong nganh luat cua nha nuac ta hoac la 
van ban phap luat quan trong nhat trong he thong cac van ban phap 
luat ve dat dai. Do do, chung ta se tim hieu tung khfa canh cu the 
cua no theo hai mat sau day:

1. Nganh luat dat dai

Duai goc do la mot nganh luat, Luat dat dai truoc day con co 
ten goi la Luat ruong dat. Cach hieu nhu vay la thieu chmh xac, 
vi khai niem “dat dai” hieu theo nghia rong bao gom tat ca cac 
loai dat nhu: nhom dat nong nghiep, nhom dat phi nong nghiep 
va dat chua sir dung, trong moi nhom dat lai duac chia thanh 
tirng phan nhom dat cu the theo quy djnh tai Dieu 10 Luat dat dai 
nam 2013. Khai niem “ruong dat” theo cach hieu cua nhieu nguai 
thuang chi loai dat nong nghiep, dat tao lap nguon luong thuc, 
thuc pham nuoi song con nguai. Vi vay, noi Luat ruong dat tuc la 
chi mot che djnh cua nganh luat dat dai, cu the la che do phap If
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nhom dat nong nghiep. Cho nen, khong the co sir danh dong giua 
khai niem mot nganh luat vai khai niem mot che dinh cu the cua 
nganh luat do.

Theo cach phan chia nganh luat truyen thong, cac nganh luat 
co doi tugng dieu chinh rieng va phuong phap dieu chinh rieng. 
Nganh luat dat dai co nhom quan he xa hoi chuyen biet dugc cac 
quy pham phap luat dat dai dieu chinh va cac chu the tham gia vao 
quan he dat dai duoc Nha nuac dung phap luat tac dong vao cach 
xir su cua ho voi cac phuong phap va cach thuc khac nhau. Noi 
tom lai, nganh luat dat dai co doi tugng va phuong phap dieu 
chinh rieng (phan nay se duoc trinh bay tai phan II chuong nay).

Mon hoc Luat dat dai co the chia thanh 2 phan, phan chung va 
phan rieng. Phan chung gom cac che djnh co ban tao thanh phan If 
luan chung cua nganh luat, nhu che djnh cac van de If luan ca ban 
ve nganh luat dat dai, quan he phap luat dat dai, che do so huu 
toan dan ve dat dai, che djnh che do quan If Nha nuoc ve dat dai. 
Phan rieng gom che djnh dia vj phap If cua nguai su dung dat, thu 
tuc hanh chinh trong quan If, sir dung dat dai, giai quyet tranh chap 
khieu nai ve dat dai, cdc che dp phap If ve nhom dat nong nghiep, 
nhom dat phi nong nghiep.

Nganh luat dat dai gan lien vai qua trinh xay dung va phat 
trien cua Nha nuac Viet Nam dan chu cong hoa va Nha nuac 
Cong hoa XHCN Viet Nam. Qua moi giai doan lich su, Hien phap 
nam 1946, 1959, 1980, 1992 vk Hien ph&p n&m 2013 da c6 nhung 
quy djnh khac nhau ve van de so hCru dat dai de tir do xac lap che 
dp quan If V& su dung dat. Neu nhu Hien phap n5m 1946 xac lap 
nhieu hinh thuc so huu ve dat dai, sau d6 den Luat cai cach ruong 
dSt n3m 1953 cdn lai hai hinh thuc so huu chu yeu la so huu Nha 
nuac vk sa huu cua nguai nong dan thi Hien phap nSm 1959 tuyen 
ngon cho ba hinh thuc sa huu ve dat dai lk: so him Nha nuac, so 
hiiu tap th l vk sa huu tu nhan ve dat dai. Den Hien phap nam 
1980, Hien phdp n&m 1992 va Hien phap nSm 2013, che do sa huu
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dat dai dugc quy dinh la: che do so huu toan dan ve dat dai va dinh 
danh vai tro cua Nha nuoc la ngudi dai dien chu so huu toan dan 
ve dat dai, thong nhat quan If dat dai trong pham vi ca nuoc.

Quan he dat dai hien nay khong the hien moi quan he truyen 
thong giua cdc chu so huu dat dai voi nhau ma dugc xac lap tren 
co so che do so huu toan dan doi voi dat dai. Noi cach khac, cac 
quan he nay xac djnh trach nhiem va quyen han cua Nha nuoc 
trong vai tro nguai dai dien chu so huu toan dan ve dat dai va 
thong nhat quan If dat dai. Tir vai tro v& trach nhiem do, Nhk nuoc 
khong ngung quan tam den viec bao ve, gitr gin, phat trien mpt 
cach ben vung nguon tai nguyen dat dai cho hien tai va tuong lai. 
Voi ddc trung co ban la xac lap quyen cho nguai chu sir dung dat 
cu the nham tranh tinh trang vo chu trong quan he dat dai nhu 
truac day, viec chuyen giao quyen su dung cho to chuc, ho gia 
dinh va ca nhan la thien chuc ca ban trong hoat dong cua Nha 
nuac phu hgp vai vai tro la nguai dai dien chu so huu va nguai 
quan If. Quan he dat dai a Viet Nam tren nen tang dat dai thupc so 
huu toan dan ma Nha nuac la nguai dai difn chu so huu dugc thiet 
ke co su tach bach giua quyen so huu va quyen su dung dat. Qua 
trinh hgp tac giua nguai su dung dat vai nhau tren co so su bao ho 
cua Nha nuoc khi thuc hien day du cac quyen cua nguai su dung 
la yeu to linh hoat nhat va da dang nhat trong quan he dat dai.

Vi vay, co the dinh nghla Luat dat dai vai tu cach nganh luat 
nhu sau: Luat dat dai la tong hop cdc quy pham phap luat ma Nha 
nuac ban hanh nham thiet lap quan he dat dai tren ca so che do so  
huu toan dan ve d a t dai va su  bao ho day du cua Nha nu&c doi v&i 
cac quyen cua nguai su  dung dat tao thanh mot nganh luat quan 
trong trong he thong phap luat cua Nha nuoc ta.

2. Cac van ban Luat dat dai

Can co su phan biet giua van ban Luat ddt dai vai he thong v&n 
ban phap luat ve dat dai. Luat dat dai vai tfnh cdch la mot van ban
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luat do Quoc hoi ban hanh la mot trong cac van ban phap luat ve 
dat dai nhung la van ban quan trong bac nhat trong so cac van ban 
phap luat ve dat dai.

Vi vay, truoc yeu cau quan If dat dai mot cach toan dien bang 
phap luat, Nha nuac ta c6 chu truong xay dung cac du thao Luat 
dat dai tir ndm 1987. Qua nhieu lan chinh If, sua doi, tiep thu y 
kien tir cuoc trung cau dan y cho du thao luat quan trong nay, ngay 
29/12/1987, van ban Luat dat dai dau tien cua nuac Cong hoa 
XHCN Viet Nam da ra dai va dugc Chu tich hoi dong Nha nude 
kf lenh cong bo ngay 08/01/1988. Vi vay, Luat dat dai dau tien goi 
la Luat dat dai nam 1987.

Van ban luat nay ra dai danh dau mot thai ki mai cua Nha 
nuac ta trong viec quan If dat dai b&ng quy hoach va phap luat. 
Tuy nhien la van ban luat dugc thong qua a  thai ki chuyen tiep tir 
che do tap trung quan lieu bao cap sang ca che thi truang, Luat dat 
dai ndm 1987 van con mang nang cac dau an cua ca che cu va 
chua xac djnh day du cac quan he dat dai theo co che mai. Vi vay, 
sau khi danh gia, tong ket viec thuc thi Luat dat dai sau 5 nam thuc 
hien, Nha nuac ta da xay dung vkn ban mai thay the cho Luat dat 
dai nam 1987.

Luat dat dai thu hai dugc Quoc hoi thong qua ngay 14/7/1993 
va co hieu lire chfnh thuc tir ngay 15/10/1993 (Luat dat dai nSm 
1993) la dao luat quan trong gop phan di§u chinh cac quan he dat 
dai phii hgp vai ca che mai. Luat dat dai nSm 1993 dieu chinh cac 
quan he dat dai theo ca che thi truang, xoa bo tinh trang vo chu 
trong quan he su dung dat, xac lap cac quyen nang cu the cho 
nguai sir dung dat.

Tuy nhien, vai sir phat trien nhanh chong cua tinh hinh kinh te- 
xa hoi, cac quan he dat dai khong ngimg van dong trong nen kinh 
te thi truang da khien cdc quy djnh dugc dir lieu trong Luat dat dai 
nam 1993 co nhirng van de khong con phu hgp. Cho nen, ngay

10


