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TUYEN BO BAN QUYEN
Tai liéu nay thudc loai sach gido trinh trén cac ngudn thong tin co thé
dugc phép dung nguyén ban hodc trich dung cho cac muc dich vé dao tao va
tham khao.
M()’i muc dich khac mang tinh ,léch lac hoac st dung véi muc dich kinh
doanh thi€u lanh manh s& bi nghiém cam.



LOI GIOI THIEU

Pat dai duoc coi 1a mot ngudn tai nguyén quy hiém, 13 tu liéu san xuat
chinh khong thé thay thé cta cac nganh san xudt nong nghiép, 1am nghiép, 1a
thanh phan quan trong ctia moi trudng séng, nhung trong mot thoi gian dai, viée
quan 1i dat dai co6 phan budng long, co noi dat dai khong dugce st dung dung
muc dich, khong khai thac dugc tiém ning cua dit va nguoi sir dung dat con
thiéu trach nhiém trong viéc cai tao, boi bd dat. Nhim bao dam dé dit dai - mot
loai tai san dac biét, thuc su co gia tri, co loi ddi v6i nén kinh té quéc dan, nham
bao dam trat tu, ki cuong trong quan li va sir dung dat dai, déng thoi, nhidm cu
thé hoa cac quy dinh ctia Hién phap vé dat dai.

Trong lich st x4y dung hé thong phap luat vé dat dai & nudc ta, Nha nudc
da ban hanh Luat dat dai ban hanh nim 1988;Luat dat dai ban hanh ndm 1993);
Luat stra d6i, bd sung mot sb diéu cua Luat dit dai ban hanh nam1998; Luai stra
ddi, bd sung mot s6 diéu ctia Luat dat dai ban hanh nim 2001 va Luat dat dai
ban hanh nam 2003).

Nganh uat dat dai trong hé thong phap luat Viét Nam, 1a tong hop cac quy
pham phap luat do Nha nudc ban hanh nham diéu chinh cac quan hé dat dai phat
sinh trong qua trinh chiém hitu, st dung va dinh doat dat dai vi loi ich ctia Nha
nudc va cta ngudi sir dung dat.

Gido trinh dugc bién soan dung lam tai li¢u giang day chinh thirc nganh
Dich vu phap ly trinh 46 Cao dang, cuon sach nay chac chan khong tranh khoi
nhimg thiu sot. Ban bién soan mong nhan dugc sy gop y, phé binh cua giang
vién, sinh vién va ban doc dé cuon sach dugc hoan thién hon trong lan tai ban
sau. Tran trong cam on!

Dién Bién, ngay  thang  nam
Chu bién

ThS. Dai Thanh Phic



GIAO TRINH MON HQC
LUAT PAT PAI

Mi mén hoc: C.LPDA.2.220 Luat Dat dai
. Vi tri, tinh chét ctia mén hoc

-Vi tri: Luat dat dai 13 mon hoc chuyén moén trong chuong trinh ddo tao
nganh Dich vu phép ly. La mon hoc dugc bo tri sau khi hoc xong cdc mdn co s6.

- Tinh chét:

+ Mon hoc Luat dat dai cung cap nhimg kién thirc vé chuyén mén, 1 céng
cu quan trong dé quan ly dat dai mot cach c6 hiéu qua.

+ Thong qua kién thirc chuyén mén vé Luat dat dai, nguoi hoc biét dat dai
la tai san thudc so hiru toan dan ma Nha nuoc la dai dién chu so hiu, cac quy
dinh cua phap luét vé tung loai dat, quyen va nghia vu cta cac chi thé sir dung
dat, giao dat, cho thué dat, chuyen quyén st dung dat, thu hoi dat... tir d6 ap
dung dugc vao thuc té cudc séng va cong viée sau khi ra truong.

I1. Muc tiéu mon hoc

- Vé kién thirc:

+ Kién thirc chung vé luat dat dai,

+ Céc quy dinh cua phap luat vé ting loai dat

+ Quyén va nghia vu cta chu thé trong quan hé dét dai

- V€ k¥ nang: Van dung dugc cac kién thirc vé luat dat dai vao thuc té
cudc song va cong viéc sau khi ra truong.

- V€ nang lyc ty chu va trach nhiém:

+ Lam viéc doc 1ap hodc lam viéc theo nhom, giai quyét cong viéc, van dé
phtrc tap trong diéu ki¢n lam viéc thay doi.

+ Hudéng dan, giam sat nhitng ngudi khac thuc hién nhiém vu xac dinh;
chiu trach nhi€ém ca nhan va trach nhiém doi véi nhom.

+ DPanh gia chat lugng cong viéc sau khi hoan thanh va két qua thyc hi¢n
cua cac thanh vién trong nhom.



CHUONG |
NHUNG VAN PE LY LUAN VE NGANH LUAT PAT PAI

I. KHAI NIEM
1. Pinh nghia

7 Luat Dat dai 1a 1 ngénh luat trong hé théng phap luat Viét Nam , gém
tong hop cac quy pham dicu chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh
s& hiru, quan 1y, va st dung dat dai.
2. Cac viin ban luat dat dai

Hién phap 1946: khong quy dinh Vér} dé so hiru dat dai. Ly do: mudn
tranh thu sy ung ho cua nhiing nguoi c6 nhiéu tai san trong XH, ma phan dong
la dia chu. Nam 1953: trao quyén so hitu dat cho nguoi nong dan. Ngay sau do,
vi tién 1én XHCN nén NHA NUOC di yéu cau ngudi nong dan gop dat dai cia
minh vao cac hgp tac xa n

Hién phap 1959: xéc lap ché do s¢ hitu dat dai ton tai du6i 3 hinh thic 1a
s& hitu NHA NUOC, s6 hitu tap thﬁ, va sé, hiru cd nhan. Tuy phién thuc t€ thi so
htru NHA NUOC va s6 hitu tap thé da chiém trén 90% quy dat.

Hién phap 1980: cham dut 3 hinh thitc so hitu dat dai, coi dat dai thudc so
hitu toan dan do NHA NUOC thong nhat quan 1y, nén kinh t€ dugc quan ly theo
ké hoach, va dat dai ciing duoc quan ly theo ké hoach ==> gay ra sy tri tr¢ cua
cd nén kinh t€ ==> da gay ra cudc khuing hoang luong thuc, khing hoang kinh té
trén toan quoc.

Hién phap 1992: quy dinh NHA NUOC quan 1y dét dai theo quy hoach va
PL (khong con ké hoach). Tuy nhién viéc qua coi trong quy hoach ma coi nhe
PL (tc 1a ddt quy hoach 1én trén PL) da dan dén nhi€u hau qua to 16n: viéc quy
hoach chi do 1 nhém nguoi thyce hién ==> lgi ich nhém qua 16n

Hién phéap 2013: quy dinh NHA NUGOC théng nhat quan 1y dat dai theo
PL, dat quy hoach dudi sy di€u chinh cua phap lua

Luat dat dai 2003

Luat dat dai 2008 (Stra d6i bo sung Luat dat dai 2003)

Luat dat dai 2013
I1. Péi twong diéu chinh - Phwong phap diéu chinh
1.Doi twong diéu chinh

La nhiing quan hé phat sinh truc tiép tir qué trinh chiém hitu, st dung,
dinh doat s6 phan phap ly cua dat dai

,Y nghia cua viéc xac dinh quan h¢ truc tiép va khong truc tiép: xac dinh
cac doi tugng truc tiep dé xay dung va ap dung dugc cac quy pham phap luat
mot cach phu hop
2. Phwong phap diéu chinh



La cach thirc Nha nudc quy dinh cac chu thé trong quan hé PL dat dai sé
hanh xur nhu thé nao, c6 2 phuong phap:

+ Phuong phap hanh chinh — ménh 1énh: dugc st dung dé diéu chinh moi
quan hé gitra NHA NUOC véi nguoi str dung dat, vé ban chat phuong phap nay
dam bao cho viéc thuc thi yéu tb quyén luc phuc tung ctua NHA NUOC, thé hién
qua viéc NHA NUOC ban hanh céach luat, quy dinh vé dat dai va ap dat 1én
ngudi st dung dat

+ Phuong phép binh dang thoa thuan: dugc sir dung khi diéu chinh méi
quan h¢ gitra nhimg nguoi sir dung dat voi nhau ===> tao ra sy binh dang v¢ dia
vi phap 1y, thé hi¢n trong sy giao dich quyén su dung dat.

I11. Nhitng nguyén tic co ban ciia luit Dat dai

1. Piat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc lam dai dién chi s¢ hiru (bat
dau quy dinh tir Luat dat dai 2003)

Trong xa hoi Viét Nam chi ton tai 1 hinh thirc so hitu duy nhét 1a sé hiru
toan dan veé dat dai va Nha nudc gitt vai tro 1a nguoi dai dién cho chu sé hiru.

Véi vai tro la nguoi dai dién, Nha nudc phai thyce hién c6 hi¢u qua quyen
s0 httu toan dan dbi voi dat dai, dam bao cong bang va linh hoat trong viéc diéu
tiét cac quan hé dat dai va diéu tiét phan gid tri ting thém tir dat.

Nha nu6e can bao vé quyén s hitu toan dan doi voi dat dai ca vé noi
dung va hinh thue, dic biét 1a bao vé cé hi€u qua quyén va lgi ich chinh dang
cua nguoi st dung dat.

2. Nha nuwéc thong nhit quan ly dat dai theo phéap luit (tir Hién phap 2013 va
Luat dat dai 2013)

Nha nudc quan ly dat dai theo phap luat. Boi vi viéc tuan thu phap luat
chinh 13 yéu cau so dang va tbi thuong nhat ctia nguyén tic phap ché va 1a diéu
kién quan trong dé giit vimng trat ty 6n dinh x hoi 1 cach minh bach va hiéu qua
3. Nha nuée biao hd quyén va loi ich hop phép ciia nguwoi sir dung dat

Dong luc phat trién XH 1a loi ich tryc tiép ciia nguoi lao dong. Vi vay,
trong moi quan hé giita NHA NUOC voéi nguoi str dung dat, NHA NUOC
khong thé truc tiép sir dung toan b dat dai, ma phai trao nhitng quyén niang nay
cho nguoi su dung dat. Do do, dé dam bao dat dai duoc st dung thyc su c6 hi¢u
qua, thi nhiing loi ich chinh ddng ctia ngudi st dung dat can phai dugc ton
trong.

Viéc ton trong loi ich cia nguoi st dung dat duoc thé bﬁng cach NHA
NUOC quy dinh:

+ Nhitng quyén va loi ich ma ngudi sir dung dat dugc hudng,
+ Nhitng nghia vu ma nguoi st dung dat phai thue hién

4. Nguyén tic dic biét wu tién bao vé dit ndng nghiép



Béo v¢ dat nong nghiép la dicu kién quan trong dé dam bao an ninh luong
thuc quoc gia, bdo dam viéc lam cho ngudi ndng dan va 1a van dé mang tinh
toan cau.

Bao vé dat nong nghiép co 2 van dé:
+ Bao vé dién tich dat nong nghiép
+ Bao vé quyén loi cua nguoi st dung dat ndng nghiép

Do d6, phai han ché dén murc thép nhat viéc chuyén dat nong nghiép sang
muyc dich khac, va phai vu dai quyén loi cho ngudi su dung dung dat nong
nghi€p (nhu uvu dai vé thuc hién nghia vu tai chinh, mé rong quyén cho ho gia
dinh, c4 nhan st dung dat nong nghiép)

5. Str dung dat dai mot cach hop ly, tiét kiém

Can bao vé, boi bo, cai tao dat dai khéng 1am tén hai dén lgi ich chinh
dang cua nguoi sir dung dat xung quanh.

IV. Quan hé phap luat dat dai
1. Pinh nghia

~Lacac quan h¢ XH phat sinh trong linh vuc dat dai va dugc cac quy pham
PL dat dai diéu chinh

Quan h¢ dat dai gém 2 nhém chinh:
+ Quan h¢ gitra NHA NUOC v6i ngudi sir dung dat
+ Quan h¢é giira nhitng nguoi st dung dat v4i nhau
2. C4c yéu td cAu thanh quan hé PL dat dai
a. Chii thé ciia quan hé PL dit dai

QLa cac bén tham gia vao quan h¢ PL dat dai trén co so cac quyén va nghia vu
ma PL quy dinh, gdm 3 nhom:

+ NHA NUGC

+ b chure, ho gia dinh, ca nhan trong nudc

+t6 chire, c4 nhan nude ngoai, ngudi VN dinh cu ¢ nudc ngodi
b. Khach thé quan hé PL dit dai

La cac truong hop ma NHA NUOC cho phép nguoi sir dung dat duoc
thay doi hinh thire su dung dat, thay d6i muc dich sir dung dat, hoac thyc hién
cac giao dich vé quyén str dung dat (chuyén nhuong, ting cho, thira ké, cho thué,
thé chap...)

c. Noi dung quan hé PL dat dai

La cac quy dinh ctia PL vé quyén va nghia vu cua cac chi thé:
+ Quyén va nghia vu cia NHA NUOGC

+ Quyén va nghia vu cta nguoi st dung dat (Piéu 166, 170)



V. Nguon ciia luit dat dai

1. Van ban luat

— Hién phéap 2013

— Luat dat dai 2013

— Luét kinh doanh bat dong san
— Luatnha &

— Luat dan su

— Luat hinh su

2. Van ban duéi Luat

Nghi dinh 43 ngay 15/05/2014 huéng dan thi hanh luat Dat dai
Nghi dinh 44 ngay 15/05/2014 quy dinh vé gia dat

Nghi dinh 45 ngay 15/05/2014 quy dinh vé tién thué dat

Nghi dinh 46 ngay 15/05/2014 quy dinh vé quyén sir dung dat

Nghi dinh 47 ngay 15/05/2014 quy dinh vé boi thuong, ho trg va tai dinh
cu khi NHA NUOC thu hoi dat

Nghi dinh 102/2014 quy dinh vé xir Iy vi pham trong linh vyc dat dai



Chuwong |1
CHE PO QUAN LY NHA NUGC VE PAT PAI

|. HE THONG CO QUAN QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI

Céc co quan quan ly Nha nudc vé dét dai tai Viet Nam c6 vai tro vo cung
quan trong trong viéc quan Iy Nha nuéc vé dat dai tur cap trung wong den Cap dia
phuong. bang va Nha nudéc tir trude dén nay déu rat quan tdm trong van dé quan
ly Nha nudc vé dat dai.

1. Hé thong cac co quan quyén luc Nha nude
+ Qudc hoi ban hanh luat, nghi quyét vé dat dai

+ HDND cac cép thuc hién thong qua quy hoach, ké hoach sur dung dat
cua dia phuong

+ HDND cép tinh thong qua bang gia dat va thong qua viéc thu hoi dat dé
thue hién cac du an phat trién kinh t& XH vi loi ich qudc gia, loi ich cong cong
va thuc hién gidm sat thi hanh viéc thuc hién cic quy dinh vé dat dai tai dia
phuong

2. Hé thong cac co quan hanh chinh Nha nuéc

Véi chirc ning quan Iy Nha nudce vé dat dai, Chinh phu va UBND céc cip
c6 vai tro quan trong trong viéc thuc hién cac ndi dung ciia ché do quan 1y Nha
nuéc vé dat dai. Luat dat dai nam 2103 danh mot chuong dé quy dinh cu thé vé
quyén va trach nhiém ctia Nha nudc, ting ndi dung, vai trd to chtc, chi dao va
quyet dinh ctia hé thong co quan hanh chinh Nha nudc. Theo d6, hé thong nay
bao gém cac loai co quan sau: co ‘quan chuyén nganh quan ly dat dai va céc to
churc dich vu cong trong quan 1y dat dai.

3. H¢ thong co quan chuyén nganh quan ly dat dai.
3.1. Co quan chuyén nganh quan ly dét dai:

B tai nguyén va moi truong: La co quan cua Chinh phu thuc hién chirc
ning quan Iy Nha nudc vé tai nguyén dat, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang
san, moi truong, khi tugng thuy van, do dac ban dd trong pham vi ¢4 nudc va
quan 1y cac dich vu cong trong quan 1y va sir dung dat.

S& tai nguyén va moi truong: La co quan thuéc UBND tinh va thanh phd
truc thudc trung uwong c6 chuc rang quan ly tai nguyén dat va do dac ban do,
dong thoi chiu sy 1anh dao vé mdt chuyén mon cua B tai nguyén va moi
truong.

Phong tai nguyén va moi truong: La co quan chuyén moén tryc thudc
UBND huyén, quan, thi xa, thanh pho thudc tinh c¢6 chirc nang quan ly Nha
nudc ve dat dai va linh vuc méi truong.



Can bo dia chinh cap xa : Can bo dia chinh cép xa 1a nguoi giup UBND
xd, phuong, thi tran trong cdng tac quan ly dat dai. Tuy nhién, van de noi com
hién nay 1a & cac dia phuong, can bo dia chinh cap x& con thiéu vé sé luong va
yéu vé chuyén mén. Ho thudng duoc thuyén chuyén tir cac cong tac khéc sang
lam quan 1y dat dai, vi vay trinh d6 chuyén mén chua dap tmg duoc yéu cau.

I1. QUYEN VA TRACH NHIEM CUA NHA NUGC POI VOI PAT PAI
1. Quyén ciia Nha nwéc doi voi dat dai

Quyén so hitu toan dan vé dat dai dugc thuc hién thong qua co ché dai
dién cia NHA NUC)C v6i nhiéu témg nhiéu cap, phuong thirc da dang, theo d6
NHA NUOC trao quyen su dung dat cho nguoi sir dung dét trén co so co gia va
quy dinh nhiing quyén nang can thiét. Nguoi st dung dat dung nhiing quyén
nang nay dé trao doi va chuyén dich trén thi trudng. D6 chinh 1a con dudng van
dong cua cac quan hé dat dai trong ché do s hitu toan dan.

- Quyén ctia dai dién chu s& hitu vé dat dai
- Nha nuéc quyét dinh muc dich stir dung dat

- Nha nuéc quy dinh han mirc str dung dét, thoi han sir dung dat
- Nha nudc trao quyén sir dung dat cho nguoi str dung dat
- Nha nudc quyét dinh gia dat
- Nha nude quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat dai
-Nha nudc quy dinh quyén va nghia vu ciia ngudi st dung dat
- Thuc hién quyén dai dién chu s& hiru vé dét dai
2. TRACH NHIEM CUA NHA NUOC POI VOI PAT PAI
2.1. Noi dung quan Iy Nha nuéc vé dat dai

- Ban hanh vin ban quy pham phép luat vé quan 1y, st dung dat dai va t6
chirc thuc hién van ban do.

- Xéc dinh dia gidi hanh chinh, 13p va quan ly ho so dia €161 hanh chinh,
1ap ban d6 hanh chinh.

- Khao sat, do dac, 1ap ban dd dija chinh, ban do hién trang st dung dat va
ban do quy hoach sir dung dat; di€u tra, danh gi4 tai nguyén dat; di€u tra xay
dung gia dat.

- Quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Quan ly viéc giao dat, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc dich sir
dung dat.

- Quan Iy viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hoi dat.

- Dang ky dat dai, lap va quan ly hd so dia chinh, cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

- Thong keé, kiém ké dit dai.



