Truong Pai hoc Vinh Tap chi khoa hoc, Tap 48 - S6 3B/2019, tr. 5-12
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Tém tit: Bai viét nghién clru sy hinh thanh va phét trién ciia ché dinh phap luat
tang cho quyén sur dung dét qua cac thoi ky lich sir & Viét Nam. Pay 1a mot ché dinh
quan trong trong ca phap luat dan sy, luat dét dai va ludn c6 tac dong 16n dén doi séng
x4 hoi Viét Nam, dugc cac nha nude ké tiép nhau het strc quan tam. Bai viét gop phan
chi ra sy van dong va & muac do nhit dinh 1y giai van dé phap luat vé ting cho quyén sir
dung dat & nude ta trong lich st va hién tai.

Tir khoa: Ché dinh; quyén st dung dat; tang cho; phap luat dan sy; phap luat dét
dai; giai doan lich str; Nha nudc Viét Nam.

1. Cac quy dinh ciia phap luat lién quan dén ting cho quyén sir dung dat
truwdc nam 1945

1.1. Phap ludt thoi Ly - Tran

Theo sach Pai Viét sir ky toan thw ctia Ngd Sy Lién va Lich triéu hién chiwong
loai chi cuaPhan Huy Chu, Hinh thw 1a bo luat thanh van dau tién, cin ban cia nudc Dai
Viét dugc ban hanh nim 1042 duéi thoi vua Ly Thai Tong. Pa c6 nhan xét dung rang:
“Lan dau tién phap luat nha Ly cong khai thira nhan quyén so hitu ctia nguoi dan, trong
d6 quyén s hiru vé ruong dat 1a co ban nhat” (Cao Vian Lién, 2004). Quyén sé hitu
rudng dét tu nhan dugc thira nhan thé hién ¢ viéc rudng dat do 6 thé mua, ban. Rudng
dat cAm cb qua thoi han ma chu khong chudc lai hodc dugce chu thé da canh tac trén
rudng dat bo hoang qua mot nam thi chu cii khéng c6 quyén doi lai nira.

Thoi nha Tran da xay dung duogc nhiéu bo luat quan trong, diéu chinh hau hét cac
linh vuc ciia doi sdng xa hoi. Luat nha Tran dé cao viéc bao vé ché do so hiru vé tai san
nhu quy dinh cach thirc giao két bang vin khé, vay muon, trao ddi tai san trong dan; diéu
méi mé nhat 1a quy dinh viéc lan dau tay trén cac van tu, hop dong ctia hai bén va ngudi
lam chimg dé thé hién y chi tw nguyén cua hai bén giao két hop dong. Luat quy dinh
ngudi c6 tai san chét di c6 quyén dé lai tai san cho con, chéu cta ho. C6 thé thiy, phap
luat thoi Ly - Tran chua thiy co quy dinh r6 vé khé u6c tang cho dat dai nhung Nha nuéc
da thira nhan ché d6 so hitu tu nhan vé ruong dat, dong thoi bao vé quyen s¢ hiru tu nhan
nay. Theo logic thi nguoi sé hiru tu nhan vé rudng dat hoan toan co quyén dinh doat tai
san ctia minh duéi hinh thirc ting cho dt...

1.2. Phdp ludt théi ky nha Lé

Thoi nha Lé ¢6 bd Quéc triéu Hinh ludt duge ban hanh dudi triéu Lé Thanh Tong
(1483) nién hiéu Héng Puc nén con duge goi 1a Luat Hong Buc. B Qudc triéu Hinh
lugt ghi nhén hai ché d6 so hitu dbi véi ruong dat 1a rudng cong va rugng tu. Rudng cong
thudc quyén s¢ hitu cia Vua va cia lang x4, con rudng tu thudc quyén so hiru cia tu
nhan.
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Quyén s& hiru tu nhan vé rudng dat cling dugc luat Hong Purc rat chi trong. Luat
quy dinh nghiém cam cac hanh vi xdm chiém, ban trom hay tranh gianh rudng dat nhu:
cAm xam 14n rudng dat cua ngudi khac (Piéu 357).

Nhu véy, phap lugt nha Lé thira nhén va bao vé s¢ hitu tu nhan vé dat dai, cho
phép chuyén dich quyén s¢ hitu dat dai thong qua 1ap khé wéc. Dleu do ciing ham nghia
rang mot ngudi c¢6 quyén s6 hitu dat dai thi dwong nhién c6 quyén dinh doat ddi véi dat
dai va co quyén tang cho dat dai.

1.3. Phap lugt thoi ky nha Nguyén

Phép luat tridu Nguyén tir Gia Long dén Ty Ditrc (1802 - 1884), dién hinh 13 bd
Hoang Viét luat ¢, duge bién soan va hoan tAt nam 1811, nam 1813 Luét duoc ban hanh
(Nguyén Vin Thanh, Vi Trinh, Tran Huu, 1994). Ché d6 s& hitu nha nudc vé ruong dat
clia tridu Nguyen khong 16n, xu hudng ngay cang bi thu hep. Viée bao v€ quyén s¢ hitu
tu nhan vé rudng dit ciia nha Nguyén duoc thé hién ¢ quy dinh khi xay dung cac cong
trinh c6ng ich nhu mo rong duong, xay dung cong trinh thuy loi, néu phai 1iy vao rudng
tu thi nguoi c6 rudng dugc Nha nudce dén bu bang tién véi mirc cao hon so véi ruong
cong. Doi v6i rudng dat an 1au 1a rudng tu 1au thué, Nha nudc khong thira nhan quyén so
hiru ctia ngudi chii rudng va khong dén tién khi xdy dung cong trinh cong ich.

Nhu véy, phap luat thoi ky nha Nguyen tiép tuc cong nhan va bao vé s6 hiru tu
nhan ddi voi dat dai. Nguoi so hitu dét c6 quyén dinh doat tai san thudc quyén so hitu
ctia minh. Viéc ting cho tai san trong d6 c6 dét dai 1a nhitng giao dich dan su duoc phap
luat nha Nguyén thira nhan, véi diéu kién viéc tang cho nay khong trai véi quy dinh cta
phép luat.

Nhu thé, rudng dat trong cac triéu dai phong kién & Viét Nam vira thudce s& hitu
ctia Nha nudc, vira thudc so hiru tr nhan. Hai hinh thirc s hitu ndy, ton tai va phat trién
sudt chiéu dai lich str cia ché do phong kién, dugc coi 14 d tao nén nét dic trung cia ché
d6 so hitu dat dai ¢ Viét Nam. Viéc thira nhan s¢ hitu tu nhan vé dat dai dong thoi ciing
1a ché d6 dét dai thira nhan quyén tang cho dat.

1.4. Phdp ludt dudi théi Phép thuge

Tir nam 1862 - 1884, triéu dinh nha Nguyén lan lugt ky v6i chinh pha Phap 3
Hi¢p udce chép nhan ach d6 ho cua chu nghia thyc dan. Vi¢t Nam la mdt quéc gia théng
nhét bi chia cit thanh 3 ky: Béc ky, Trung ky va Nam ky. Bic va Trung ky 13 xtt bao ho,
con Nam ky 1a xtr thuQc dia.

Ngay sau khi chiém dwoc Nam ky, chinh phii Phép da ban hanh Séc 1énh ngay
25/7/1864 vé To chirc Tu phap tai cac ving thudce Phap, theo d6 Chinh quyén thudc dia
s€ ap dung cac bo luat, cac dao luat ctia nuéc Phap. Sac 1énh ngay 03/10/1883 quy dinh
vé ban hanh “Dan luat gian yéu” sao chep bo ludt Napoléon vé nguyén tic thira nhan ché
d6 tu nhan vé dat dai, do d6 1a quyén ting cho dat.

Tai Bic ky va Trung ky, chinh quyén thuc dan di thyc hién nhiéu thé ché phap ly
phu hop v6i hoan canh dé diéu chinh quan hé dan sy ¢ Viét Nam. Bo Ddn ludt Bic ky
(tén day du 1a Bé Ddn ludt thi hanh tai cdc Toa Nam dan Bdc kp), B6 Dan ludt Trung ky
(hay con duoc goi 1a Hodng Viét Trung ky hé ludf) déu duoc ban hanh nim 1939 véi
tong cong 1709 diéu.



Truong Pai hoc Vinh Tap chi khoa hoc, Tap 48 - S6 3B/2019, tr. 5-12

Do phép luat quy dinh dat dai thudc sé hitu tu nhan nén cic quyén ning chiém
hitu, sir dung, dinh doat cua chu s¢ hitu dét dai duoc phap luat thira nhan va bao v¢; vi
vay, quyén ting cho dat dai ciing duoc Nha nude cho phép. “Cho tang la khé u6c do bén
tang cho bo dit ngay mt tai san gi. dé cho bén nguoi thy tang nhén léy”, tai san tang cho
0 day co thé 1a dat dai (theo cac Diéu 951 dén Piéu 994 Ddn ludt Bdc ky). Theo do, ting
cho dét dai 1a mot khé wéc duoc phap luat thira nhan. Tuy nhién, phap luét ciing quy dinh
turong dbi chit ché d6i véi ting cho ma dbi trong cia né 1a dat dai. Nhitng khé uéc loai
nay phai dugc 13p thanh van ban, cé sy ching nhan ctua vién chuc thi thuc trudc mat
nguoi thy tang va nguoi thy nhan phai dbng ¥ nhan thi khé uc méi c6 hiéu luc. bay la
quy dinh nham quan 1y chit chd dat dai, ddng thoi ciing 13 co so cho viée giai quyét tranh
chap cuia cac bén lién quan trong van dé ting cho rudng dat.

Nhu viy, ba bo lut dugc thi hanh ¢ ba ky cua chinh quyén thue dan Phép luc bay
gior dd c¢6 ¥ nghia lich sir quan trong, ngoai viéc ké thira phat huy cac yéu té dan chi, tién
bd ctia B6 Luat dan sy Phap, né van phan anh dugce phong tuc, tip quén, truyén thong
ctua dan tdc Viét Nam. Hai hinh thirc s¢ hitu rudng dét co ban xuét phat tur ché do phong
kién van dugc duy tri va phat trién. Mic du phéap luat thoi ky nay chiu anh hudng cua
phap luat Phap, song da c6 nhitng budc phat trién méi vé cac quy dinh vé ting cho tai
san 1a dat dai.

2. Quy dinh cta phap lujt lién quan dén ting cho quyén sir dung dat tir nim
1945 dén trwéc Hien phap 1980

Ngay 09/11/1946, Hién phap dau tién ctia nudc ta ra doi. Theo d6, quyén tu hitu
tai san ctia cong dan Viét Nam dugc dam bao” (Dicu 12 Hién phap 1946). Nha nudc van
thira nhan ché do s& hitu tw nhan doi v6i dét dai, quyén tu hitu doi v6i dt dai dugc Nha
nudc thira nhan va bao dam cting c6 nghia la cac quyén nang (chiém hiru, str dung, dinh
doat) cua chu s¢ hitu dat dai dugc bao ho. Nguoi s hitu dat dai c6 quyén béan, cho tang
va dé lai thira ké dat dai nhung phai tuan theo cac quy dinh cii ctia ba bo dan luat (Bic,
Trung va Nam ky), dong thoi khong dugc trai véi nguyén tac doc 1ap, tu do ciia dan toc.

Ngay 22/5/1950, Chu tich Ho Chi Minh ky sdc 1énh 97/SL vé “Sira doi mot s
quy 1¢ va ché dinh trong dan luat”, sdc 1énh nay gém 15 diéu quy dinh mot s6 quy 18, ché
dinh va xac dinh mét sb nguyén tic ap dung trong diéu kién moi. “Nhimg quyén dén su
déu duoc luat bao vé khi ngudi ta hanh xir no ding véi quyén loi ctia nhan dan. Nguoi ta
chi dugc huong dung va str dung cac vat thude quyén s& hiru ciia minh mot cach hop
phép va khong gay thiét hai den quyén lgi ciia nhan dan” (Piéu 12 Sac 1énh s 97/SL).
Quy dinh nay c6 mot y nghia rat quan trong: mot mit né 1 cin c& phap 1y dé cac quyén
nang dan sy cua cac chu thé dugc ton trong va dam bdo thuc hién, mat khac n6 ciing
budc cac chu thé chi duge thuc hién céc quyén nang dan sy ddi véi nhirng tai san thudc
quyén so hitu hop phép ctia ho mot cach dang phap luat va phai pht hop véi quyén loi
chung cta nhan dan.

Ngay 22/01/1952, Sic 1énh s 85/SL ra doi quy dinh vé thu tuc trudc ba dbi voi
viéc mua bén, tang cho va ddi nha cua, rudng dat. “Céc viéc mua ban, cho va dbi nha
ctra, rudng dat, bat budc phai trude ba, i méi duoc sang tén trong dia b va s6 thué”
(Piéu 1 Sic 1énh sb 85/SL). Pong thoi “trude khi dem di trude ba vin ty phai duge Uy
ban Hanh chinh xa hay thi xa nhén thyc chit ky cua cdc nha mua, ban, tang cho, nhan
d6i” (Piéu 3 Séc 1énh s6 85/SL). Pdi véi viéc mua, ban, ting cho, nhan d6i, nha cira
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rudng dat thi phai lap thanh vin tu va vin tu ndy phai duoc Uy ban khang chién hanh
chinh x4 hay thi xa thi thyc. Diéu d6 ¢6 nghia nha nudc da dé cap toi ddi twong, chu thé,
hinh thtrc cia van tu mua bén, thira ké, tang cho rudng dat va chirng t6 Nha nudc da thura
nhan viéc ting cho dat dai 1 mot quyén ning cua chu sé hitu dét dai.

Ngay 04/02/1953, Luat Cai cach rudng dit dugc Qubc hoi nude Viét Nam Dan
chu Cong hoa thong qua tai khoa hop lan thir IIT: “Ngudi dugc chia rugng dat c6 quyén
sO hitu dbi véi rudng dat @6, nguoi duoc chia gia tai co quyén cam, ban, cho v. V. rugng
dat duoc chia” (Piéu 31 Luat cai cach rudng dat). Luat phap trong giai doan nay van thira
nhan quyén sé hitu tu nhan déi voi dat dai, dong thoi cho phép chu s¢ hitu dit dai dugc
thyc hién cac quyén chiém hiru, st dung va dinh doat ddi voi dat dai.

Ngay 31/12/1959, Hién phap 1959 duoc Qudc Hoi nudc Viét nam dan chu cong
hoa thong qua, da ghi nhén: “Nha nudce chiéu theo phap luét, bao ho quyén s& hiru vé
rudng dat va cac tu liéu vé san xuat néng dan” (Piéu 14 Hlen phap 1959). Pong thoi,
ngay 03/6/1963 Thu tudéng Chinh phii ban hanh thong tu sd 48/TTg vé viéc thuc hanh
nghiém chinh phap luat, bao dam s¢ hiru vé tu liéu san xuat & nong thon. Thong tu nay
da khang dinh: “Nha nude bao ho quyen 8O hiru rudng dét cta nong dan da co ‘hop phap
va nhitng nguoi co quyén s& hiru dbi v6i rudng dat ciing dugc thuc hién diy du cac
quyén nang cua minh theo quy hoach cua Luét Cai cach rudng dat”. Hién phap 1959 va
thong tu s6 48/TTg cua Thu tuéng Chinh phu cho thidy Nha nudc ta cho phep so hiru
rudng dat duge thyc hién cac quyén lgi cia minh, trong d6 c6 quyén tang cho quyén sir
dung dat.

Nhu vay, trong giai doan tir ndgm 1945 dén truéc Hién phap nim 1980, Nha nudce
ta van thira nhan nhiéu hinh thirc s& hitu, trong d6 ¢6 hinh thirc so hiru tu nhan vé dat dai,
vi vay, phap luat thoi ky nay cho phép nguoi s¢ hitu dat dai thuc hién cic quyén mua
ban, trao ddi, tang cho, thira ké dat dai thudc so hitu ciia minh.

3. Quy dinh caa phap luit lién quan dén ting, cho quyén sir dung dat tir
Hién phap nam 1980 dén nay

Ngay 18/12/1980, Qudc hoi khoa VI théng qua Hién phap nim 1980, Nha nudc
tuyén bd x6a bo cac hinh thirc s¢ hitu tu nhan d6i véi tu lidu san xudt, trong d6 c6 dat
dai, khang dinh chi c6 mot hinh thirc s¢ hitu duy nhat ddi véi dat dai 1a sé hiru toan dan
do Nha nuéc thong nhat quan 1y: “Dat dai, ndi ring, song ho, hAm mo, tai nguyén thién
nhién trong long dat, & ving bién va thém lyc dia, cic xi nghiép cong nghiép, nong
nghi¢p, lam nghiép, ngu nghiép, thuong nghiép cung cac tai san khac ma phap luat quy
dinh 14 ciia Nha nuéc, déu thude so htru toan déan” (Dleu 19 Hién phap nam 1980). Hién
phap nay di lam thay ddi can ban vé ché do s¢ hiru dat dai & Viét Nam tir d6 cho dén
nay. Tir chd con ton tai nhiéu hinh thirc s¢ hiru khac nhau dbi voi dat dai, Nha nudc da
xac lap ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai.

Cu thé hoa Hién phép nam 1980, Luat dat dai nam 1987 duoc Quéc hoi thong qua
ngay 29/12/1987 1a Luat dat dai dau tién ctua Nha nuéc CHXHCN Viét Nam, 14 vin ban
phap quy quan trong nham cu thé héa thém mot bude chinh sach dat dai da duoc quy
dinh tai Diéu 19 va Diéu 20 Hién phap 1980. Luat dat dai nam 1987 tiép tuc quy dinh
“Pit dai thudc so hitu toan dan, do Nha nudc théng nhat quan 1y (Diéu 1) ; dong thoi
“Nghiém cdm viéc mua ban... phat canh thu t6 dudi moi hinh thirc” (Diéu 5), trén co s&
do6, moi hanh vi mua ban, chuyén dich, chuyén ddi, tang cho d4t dai déu bi nghiém cam.
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Do d6, tit ca cac giao dich dan su vé dit dai trong thoi gian nay déu bi coi 1a trai phap
luat. Khai niém quyén su dung dat va nguoi st dung dat d3 ra doi, theo Luat dai ndm
1987 nguoi st dung dat 1a nguoi duoc Nha nude giao dat dé su dung on dinh, 1au dai, c6
thoi han; quyén st dung dat cua nguoi sir dung dét chi co gidi han: “Nha nude dam bao
cho nguoi st dung dat dugc hudng nhimg quyén loi hop phap trén dat duoc giao, ké ca
quyén chuyén nhuong, ban thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat dugc giao khi
khong con sir dung dat va dat d6 dugc giao cho ‘nguoi khac str dung theo trinh tu, tha tuc
do phap luat quy dinh” (Diéu 3, Piéu 49) (Qudc hoi, 1987). Piéu d6 thé hién nguoi sur
dung dat chi c6 quan hé s hiru cac tai san trén dat va nguoi str dung dat chi co quyén
chiém hitu thuc té.

Hién phap nam 1992 tiép tuc khing dinh “DAt dai... 1a cua Nha nudc, thude so
hitu toan dan” (Piéu 17) v6i cac quy dinh mang tinh nén tang la dat dai thudc so hiru
toan dan do Nha nudc théng nhat quan ly, Nha nudc giao dat cho t6 chure, ho gia dinh va
c4 nhan str dung 6n dinh, lau dai, duoc dé lai thira ké va chuyén quyén st dung dt theo
quy dinh cta phap luat. Dén Hién phap nam 1992, pham vi quyén st dung dat di c6 sy
thay d6i can ban, cu thé: “Nha nudc giao dit cho cac t6 chirc va ca nhan sir dung 6n dinh
lau dai. T6 chiic va ca nhan c6 trach nhiém bao vé, bdi b, khai thac hop 1y, sir dung tiét
kiém dat, duoc chuyén quyén st dung dat do Nha nudc giao theo quy dinh cta phap
luat” (Piéu 18).

Luat dat dai nam 1993 (Quéc héi thong qua ngay 14/7/1993) da chinh thirc ghi
nhéan quyen sir dung dat sir dung 6n dinh, lau dai cua h¢ gia dinh, ca nhan va cho phép ho
duoc chuyen quyén sur dung dat trong thoi han sir dung: “H¢ gia dinh, ca nhan duoc Nha
nuaoce giao dat c6 quyén chuyen d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén sir
dung dat” (Piéu 3) (Qudc hai, 1993).

Bén canh d6, Bo luat dan sy nim 1995 quy dinh cu thé cac hinh thic chuyén
quyén st dung dét tir Diéu 690 dén Diéu 744. Theo d6, Nha nudc di cho phép ngudi sur
dung dat hop phap duogc chuyén quyén sir dung dét, bao gdm viéc ting cho dat. No logic
Voi quy dinh phép luat thira nhan quyén sir dung dat 1a mot loai tai san nhung khong
gidng nhu cac loai tai san thong thuong khac, quyén nay c6 tinh dic thu & chd nguoi sir
dung dat khong c6 quyén nang chiém hitu nhu s hitu tai san khac; hinh thic, thu tuc,
diéu kién thuc hién cic quyén ning nay duoc phap luat quy dinh chat ch& hon nhiéu so
v6i cac chu thé khac.

Ngoai ra, B) luat dan sy ndm 1995 con quy dinh phan loai tai san thanh dong san
va bat dong san, dét dai duoc coi 1a bat dong san (Diéu 181), tir d6 bo luat quy dinh vé
hop ddng ting cho tai san (tir Diéu 461 dén Diéu 466), trong d6 quy dinh vé hop dong
tang cho bat dong san: “Hop dong tang cho bat dong san phai dugc 1ap thanh vin ban, co
chimg nhan cua céng chimg Nha nuéc hodc chimg thuc cia Uy ban nhan dan cap c6
tham quyén va phai dang ky tai co quan Nha nudc co tham quyén, néu theo quy dinh cua
phap luat bat dong san phai ding ky quyén s¢ hitu” (Diéu 463 B luat dan sy nim 1995).
Mic du, phap luat thira nhan quyén sir dung dat 13 tai san va nguoi sur dung dat co cac
quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chip quyén su dung dat, cling
nhu quy dinh dat dai 13 tai san thudc bat dong san, chu so hiru bat dong san co6 quyén
tang cho bt dong san d6, nhung tang cho quyén sir dung dat thi Luat dat dai nam 1993
khong quy dinh.
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Pé khic phuc nhiing ton tai, bat cap, han ché, sau 10 ndm thi hanh Luat dat dai
1993, Luft dét dai dugc Quéc hoi thong qua ngdy 26/11/2003 tiép tuc khang dinh dét dai
thude sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién cha sé hiru. Nerng rat dang chu y la Luat
quy dinh ho gia dinh, c4 nhan 1 chu sir dung dat co cac quyen chuyen d6i, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén sir dung dat, thé chap, bao lanh
va gop vbn bang gia trl quyén stir dung dat. “Nguoi st dung dat duoc thuc hién cac quyen
chuyen d6i, chuyén nhuong, cho thue cho thué lai, thira ké, ting cho quyen sir dung dt,
thé chap bao lanh gop von bang quyén sir dung dat...” (Piéu 106 Luat dat dai ndm 2003).

Nhu vay, Luat dat dai nim 2003 tiép tuc khang dlnh Nha nuéc van 1a nguoi dai
dién chu s¢ hiru duy nhat d6i ! dat dai, nhung céac quyen ning cua ngudi str dung dat
dugc mo rong dén murc t6i da gan nhu tring khép véi quyén sé hitu, nguoi sir dung dat
khong bi han ché quyen trong khi tham gia cac giao dich dan su, kinh té, ma ho chi bi
han ché so voi chu s& hitu vé cac diéu kién khac nhu diéu kién chu thé, dbi tuong st
dung dbi véi timg loai dat, trong cac quyén ning cua nguoi sit dung dat do, 1an dau tién
quyén ting cho quyén st dung dat duoc ghi nhan va huéng dan thyc hién.

Theo do, tang cho quyén sir dung dat 1a mot loai ting cho tai san, Nha nudc
khong thira nhan quyén so hitu tu nhan vé dat dai, nhung Nha nuéc cong nhan cho ngudi
sir dung dat co quyén st dung dat bao gém quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thug,
cho thué lai, thé chap, bao lanh, gop von, ting cho, thira ké. Trong do, tang cho quyén st
dung dat dugc phéap luat thira nhan 13 su thoa thuan vé viéc chuyén quyén su dung dat
gitra bén tang cho va bén dugc tang cho, theo dé bén tang cho giao quyén s dung dat
ctia minh cho bén duoc ting cho ma khong yéu cau dén bu, con bén duoc ting cho dong
y nhan quyén su dung dét theo ding quy dinh cua B luat dan su va phap luat vé dat dai.

Theo tinh than ciia Nghi quyét s 19-NQ/TW ciia Hoi nghi lan thir 6 Ban Chép
hanh Trung uong Pang Khoa XI, ngay 29/11/2013 Qudc hoi da théng qua Luat dat dai
nam 2013. Mot trong nhirng ndi dung d6i méi quan trong la quy dinh mét cach cu thé
hon quyen va trach nhiém Nha nudc, nhimg bdo dam cua Nha nuéce d6i voi nguoi sir
dung dat; cac quyén, ‘nghia vu cua nguoi str dung dat phu ‘hop voi ting dbi tuong, tung
hinh thic sir dung dat va diéu kién dé thyc hién céc quyén cia nguoi st dung dat noi
chung, trong d6 ¢6 tang cho quyén st dung dat noi riéng. Khoan 1 Diéu 167 Luat dat dai
2013 tiép tuc quy dinh: “Nguoi st dung dit duoc thuc hién cac quyén chuyen doi,
chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop von quyén st
dung dat theo quy dinh cua Luat nay”. Hop dong chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gop
vbn bang quyén st dung dat, quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat _phai dugc
cong chimg hodc chimg thyc, trir truong hop hop dong chuyen nhuong quyen s dung
dat, quyén sir dung dit va tai san gan lién v6i dat, tai san gan lién voi dat ma mot bén
hodc cac bén tham gia giao dich la t6 chuc hoat dong kinh doanh bat dong san. Piéu 188
quy dinh khi thyc hién quyén ting cho quyén st dung dét thi phai dang ky tai van phong
dang ky va giao dich thuc hién c¢6 hiéu luc ké tir ngay dang ky vao so dia chinh. Ngoai
cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, nguoi sir dung dat khi thuc hién cac quyén
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén st dung dét;
quyén thé chap quyén sir dung dét, gop vén bang quyén st dung dat con phai c6 du didu
kién theo quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 ciia Luat nay (khoan 2
Piéu 188) (Quéc hoi, 2013).
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4. Két luan

Ché d6 s hiru dit dai c6 y nghia quyét dinh dbi voi quyén ting cho quyén sir
dung dit. Trong thoi ky phong kién va thoi ky Phap thudc, ché do s hiru tu nhan vé dat
dai duoc phap luat thira nhan va bao vé, cha s¢ hiru dat dai co6 quyén dinh doat dbi véi
dat dai, trong d6 c6 quyén ting cho dat. Thoi ky tir ndm 1945 dén trude Luat Dat dai nim
2003, Nha nudc tiép tuc thira nhan hinh thtrc s& hitu tu nhan vé dat dai. Vi vay, phap luat
thoi ky ndy cho phép ngudi sé hiru dat dai duoc thuc hién cac quyén mua bén, trao doi,
tang cho, thira ké dat dai thudc sé hitu cua minh.

Khi Luat dat dai ndm 2003 dugc ban hanh va c6 hi¢u luc, ché d¢ dat dai c6 bién
dbi sdu sdc voi quy dinh dét dai thudc sé hiru toan dan, do Nha nudc théng nhét quan 1y.
Nha nuéc khong thira nhan sé hitu tu nhan vé dat dai, ngudi sir dung dat chi c6 quyén sir
dung dat. Quan niém nay xuat phat tir nhan thirc rang dudi cha nghia xa hoi, dat dai phai
1a tai san chung cua nhan dan, xa hoi.

Luat dat dai ndm 2003, B9 ludt Dan sy nam 2005, Luat dét dai 2013, Bo luat Dan
su 2015 Nha nudc van xac dinh dit dai thude sé hitu toan dan. Tuy nhién, nguoi cha s
dung dat dugc thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho, thé chap, gop von quyén sir dung dat. Luat dat dai ndam 2013 quy dinh
t6 chutc, c nhan, ho gia dinh ¢6 cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, thé chép, gop von quyén su dung dat. Mot mit, cong nhén cac
loai quyén hop phap cia nguoi st dung dat. mat khac, bao vé quyén sir dung dat hop
phap ctia chi str dung dat. Nha nudc ta vira quy dinh cic quyén cho nguoi sir dung dat
ddng thoi bao dam thuc hién cic quyén cua nguoi sir dung dat bang phap luat. Didu nay
da thé hién sy phat trién, tién bg vé 1ap phéap ctia Nha nudc Viét Nam.
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SUMMARY

THE PROCESS OF FORMATION AND DEVELOPMENT OF THE
INSTITUTION OF THE LAND USE RIGHT DONATION IN VIETNAM

This paper aims to examine the formation and development of the legal institution
of donating land use rights through historical periods in Vietnam. This is an important
legal institution in the civil law system when land use rights play a crucial role in
Vietnamese social life. This paper contributes to pointing out the movement and, to a
certain extent, explaining the legal issues of donating land use rights in Vietnam
historically and currently.
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period; Vietnamese state.
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