SU'HINH THANH VA PHAT TRIEN VE SO HU'U PAT PAI TU
TRUOC CACH MANG THANG 8 NAM 1945

Dat dai ludn co vi tri, vai tro vo cling quan trong d6i véi doi séng kinh té,
chinh tri, x4 hoi cia mdi dat nudc, & nudc ta, dit dai duoc xac dinh 12 tai nguyén
vO clng quy gia cua qudc gia, 1a tu liéu san xuat dac biét, 1a ngudn noi luc quan
trong nhat dé phat trién kinh té va 1a thanh phan quan trong cua méi trudng
séng. Do ¢6 vj tri, vai trd dic biét nhu vay nén dat dai luon 1a van dé
idu nay thé hién rd ¢ viéc hién
hirng hé thong phap luat
am phap luat do nhiéu co quan

dugc Bang va Nha nuoc t
nay hé théng phap luat dat dai
d6 s6 nhat bao gdm rat nhiéu ca
nha nudc c6 tham quyén ban hanh.

Ngay tir khi mai ra doi (nam 1945), Nha nudc ta da ban hanh hang loat cac
van ban quy pham phép luat vé dat dai phu hop Vvoi timg giai doan lich sir phét
trién caa dat nude. Dac biét thé hién rd nét nhat 1a tir sau thoi ky doi mai (tur
nim 1986 dén nay), Nha nudc di timg budc xay dung va hoan thién hé thng
phap luat dat dai dap tng cac yéu cau quan ly va st dung dat trong co ché thi
truong. Hé thong phap luat trong linh vuc dat dai da nhiéu lan dugc diéu chinh,
stra d6i, b6 sung cho pht hop véi tinh hinh phat trién caa dat nuéc. Tuy nhién,
van dé s hiru dat dai da dugc hinh thanh tir truéc cach mang thang 8 nam 1945
va duogc diéu chinh bang cac quy dinh caa phap luat trong ting Triéu dai cu thé,
trong suét thoi ky phong kién ¢ Viét Nam ché do s¢ hiru dat dai ton tai hai hinh
thic so hitu 1a ché do cong dién (ruong cong) va ché do tu dién (ruong tu) -
nhung thuc chat dat dai thudc so hitu Nha nude ma dai dién 1a nha Vua. Chinh
Vi vdy, trong chuyén dé nay xin duoc phan tich nhiing van dé lién quan dén ché
dinh s& hiru dat dai tir trudc cach mang thang 8 thdng qua sy dan chiéu tir cac
ché dinh vé sé hitu dt dai ciia Luat DAt dai nam 1987, nam 1993, nam 2003 va
nam 2013 dé phan tich cac noi dung vé so hiru dat dai tir trude cach mang thang
8 nam 1945.

1. Ly ludn vé s¢ hiru dat dai

Theo quan diém luat hoc, so hiru dat dai 1a quyén cta chu so hitu ddi V6i
mét dién tich dat & mot vi tri nhat dinh trén vo trai dat vé cac phuong dién chiém
hitu, sir dung, dinh doat nham thoa man nhu cau caa chi s¢ hiru dat, déng thoi
dam bao cac quyén cua nguoi khdng phai chu so hitu ¢6 lién quan dén thua dat



do6 theo quy dinh caa phap luat.

Do dat dai 13 mot “vat” dic biét nén s¢ hiru dat dai ciing dic biét ca vé
phuong dién ché d6 Ian hinh thie so hitu. Tinh chit dic biét cua so hitu dat dai
thé hién trén cac mat sau day:

Thir nhat, dat dai lubn c6 trudc ca ngudi sé hitu nd. Do d6, quyén so hitu

dat trude hét phai thudc vé nguoi chiém hiru dat hop phap. Luat phap cac nudc
ap dat dai 1a nguoi khai hoang hop

ng 6n dinh, lién tyc trong

thuong quy dinh nguoi chié
phap duoc chinh quyén ch
mot thoi gian nhit dinh; nguoi
thira ké. N6i cach khac, quyén chiem
thira nhan va bao vé bang nha nuéc

u ngudi khac; nguoi duoc
gay tir dau da phai duoc xa hoi
g dong.

Tha hai, viéc loai trir nguoi khéc 5i quyén d6i vai dat kha kho khan,
trong nhiéu truong hop doi hoi chi phi 16n
chiém, nhat 1a khihé thong phép luat va thyc th
nguoi chi s& hitu. NGi cach khéc, gia tri cua dat,

an can nhm&nguol mudn lan
at lﬂlﬁﬁg du suc bao v¢
u muc do bao dam
quyén cua cha so hiru dét tiy thudc rat 16n vao muc va hiéu lyc caa hé

thng phap luat hién hanh.

Thir ba, quyén sé hitu dat cho phép chu dat thu khong can dau tu.

Do quy dat c6 han, trong khi dan s6 va nhu c3 ang 1én, nén dia to
: g tang, loi ich cua chu dat,
vi thé ciing tang 1én. Nguoc lai, trong dié an xuat kho khan, nhu cau thué

dat giam, chi s hitu dat c6 thé giam dia 6 dén muc rat thap, tiy thudc vao do
rai r ng nén kinh té thi truong hién dai, dat
duogc Tﬁ‘ Er %mhg san xuét, nén néu trong ngan han dia to
qué tMt.

Tht tu,
l!i truong bat dong san. Muc do t ua dat vao thi truong bat dong san

khdng chi phu thudc vao mie d6 thé ché héa quyén cua chi so hitu dat bang hé
théng phap luat quéc gia, ma con phu thugc vao hinh thac s hiru dat. Thé ché
hoa quyén tai san ddi véi dat cang minh bach, tin cay, giao dich thi trudong dbi

c6 xu hudng tang, lam cho gia ca cua

vé6i dat dai cang thuan loi.



2. Khai ni¢ém phap luit vé sé hiru dat dai

Phap luat vé so hitu dat dai 1a mot thuat ngir sir dung pho bién trong cac
sach, bao phép ly & nudc ta. So hitu dat dai 1a mot thuat ngir duoc giai thich vé
mat ngir nghia trong tir dién luat hoc, trong céc sach chuyén khao, tham khao;
gido trinh v.v ... Tuy nhién, phéap luat vé so hiru dat dai thi duong nhu chwa duoc
giai thich chinh thirc trong cac dao luat dat dai ¢ nudc ta. Trong Luat Dat dai
nam 1987, nam 1993, nim 2003 va 3 chi ¢6 cac quy dinh vé s¢ hitu dat
dai. Qua viéc tim hiéu noi 8186 hiru dat dai, c6 thé thay rang
phap luat vé so hiru dét dai 12 cua phép luat dat dai bao
gom tong hop cac quy dinh cua nudc ban hanh va bao dam thi
hanh bang sic manh cudng ché caa Nh Xé&c 1ap nhdm céc quyén ning cua
1a chu so hitu vé dat dai.

chi s¢ hitu dat dai va co ché bao vé
Bén canh céac dic diém cua phép luat
hiru d4t dai con c6 mot s6 dic diém riéng chu y

& hitu noi chung, phap luat vé s¢
9

Mot 13, phép luat vé so hiru dat dai thé ché ho diém, duong 16i cua
Pang vé so hiru dat dai ¢ nudc ta. Hay néi cach kha
Dang 1a sy dinh huéng vé mit chinh tri trong xay du

c thi‘phap luat vé
s& hitu dat dai. :

Hai 13, phap luat vé s¢ hiru dat dai ba
phap luat vé so hiru dat dai cua Luat Pa
quan hé s hiu dat dai chiu su diéu chin
Dan su.

T-anﬁBDatBB inh cac nguyén tic, cac quyén cua chu s¢
hitu tai san ndi chung va chi s¢ hiru dat dai noi riéng, v.v.; Luat Dét dai quy
dinh ng e “phuon re hién guyén

9P nhitng quy pham
at Dan su. Hay noi cach khac,
ep cua Luat Bat dai va Bo luat

Ba I3, do dat dai c¢6 vi tri va tim quan trong dic biét “Pat dai 1a tai nguyén
qudc gia vo cung quy gia, 1a tu liéu san xuat dac biét, 1a thanh phan quan trong
hang dau ciia moi truong song, 1a dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dyng cac
co s& kinh té, vin hoa, xa hoi, an ninh va qudc phong™'. Vi vay, phap luat dat

1 Loi néi dau cua Ludr Bat dai nam 1993.



dai néi chung va phap luat vé so hitu dat dai noi riéng c6 lién quan chit ché véi
mot sb linh vuc phép luat, bao gdm phap luat dan sy, phéap luat vé nha o, phap
luat vé xay dung, V.V ...

Bén 13, phap luat vé so hitu dat dai chiu sy chi phéi truc tiép cua quan
diém, duong 161 ctia Pang; trinh d6 phat trién kinh té; trinh d6 dan tri, nhan thic
ctia nguoi dan; phong tuc, tap quan, luat tuc, hwong wdc, truyén thdng vin hoa

va qua trinh toan cau hda, v.v. .
il

Tuy nhién, ché @6 so hiru truéc cach mang thang 8 nim 1945 duoc
diéu chinh theo Theo Hoang duai thoi Vua Gia Long
cling Véi cac sac chiéu dugc ban ng cac doi vua sau Gia Long la
Minh Mang, Thiéu Tri, Ty Dtrc, dudi ai nha Nguyén, & Viét Nam da hinh
thanh ché do so hitu dat dai hai tang: so hitu t6i cao cua nha vua va cac
hinh thic s& hiru cua hoang toc, quan lai, an, lang, xa phu hop Véi quyén
s¢ htru téi cao cua nha vua.

3. Thuc trang phap luit vé s¢ hiru dat da
Tam nam 1945

Cach mang Thang

oérjg VGi CAC Sac
g 1a Minh Mang,
hinh thanh ché d6
a vua va cac hinh thac s¢
phU hop véi quyén so hitu toi

Theo Hoang Viét luat 1€ ban hanh dudi thoi Vua
chiéu duoc ban hanh bé sung trong cac doi vua sa
Thiéu Tri, Tu Dtic, dudi tridu dai nha Nguy?é
s& hiru dat dai hai tang: quyén so hitu 6i
htru caa hoang toc, quan lai, néng dan, |
cao cua nha vua.

'Wo-r LB]BmBG t6i cao vé toan bo mong dat trong ca

nudc thUOC vé nha Vua, bai vi, Vua c6 toan quyén trung dung va diéu chinh

vé quyén chiém hitu, day 1a dat do quan cta Nha nudc doc chiém. Tuy
nhién, co quan nha nuéc khdng tryc tiép canh tdc ma st dung néng phu, binh
linh, pham nhan dé cay cay, san pham thu hoach tir ruong cong duoc nop vao
kho caa Nha nudc. Néu nguoi dan cay ciy trom rudng dat cong caa Nha nudc s&



bi phat nang?.

MGt phan rudng, von cia cac cong x4 trude kia, dugc giao cho chinh quyén
cap x& quan ly va dinh ky chia cho cac ho gia dinh trong lang, xa st dung.
Nguoi sir dung dat, céng cua lang phai nop to (tién va lao dich), thué cho Nha
nuéc. Triéu dinh nha Nguyén c6 chu truong mé rong dién tich dat cong cua
lang, coi d6 1a diéu kién on dinh xa hoi & néng thdn. Thuc hién chi truong nay,
triéu dinh tién hanh giao dat bi bo it bai boi cho lang, xa xung vao dat
cong cua lang. Trong Sac r 3 (1822) quy dinh, d6i voi
c4c rudng xuat phong (tac & bi bo hoang tur 1au nay
cho phép duoc sép nhap vao ca
chia cho xa dan cay cay. Sac chiéu na

dé 1am thanh cong dién, dem
Mang thi 8 (1827) con quy dinh
va c6 thé cay cay dugc thi cho phép
4 dan canh tac va nop thué cho
836), n@ﬁfua mot 1an nira
6 dat bi 16 xudng séng

d6i voi nhimg dong song cii di dug
sap nhap vao cac lang x& 1an can dé chi
Nha nuéc. Va sic chiéu nam Minh Mang th
quy dinh, ddi voi dat 16 va dat boi cho phép dan ¢
dugc phép khai khan nhiing béi tan bdi do phu sa ¢
thanh dé lam thanh cong dién ban xa. Suu tap cac
phap triéu Nguyén®. Pé bao vé ruong dat cong lang,
khong dugc ban dt hay cam cd ruong dat cong la

g noi dat 1¢ va boi
chinh yéu vé luat
udE ra lénh cdm
ang han, 1énh cam
ban hanh vao nam 1803 néu r6: “Theo 1énh n, cong thd cho dan

gian, quan cip dem ban riéng 1a ¢ t6i”

Phan I6n ruong dat da phong, cap uan lai va ruong dat do néng dan
khan hoang hoac nhuong bén lai cho nhau dugc sir dung nhu rudng tu. Phap luat

cua trq:mLB 'lh‘B' .z@ao vé quyén tu hitu rudng dat, ciing nhu

it Gia Long quy dinh vé

dinh cac diéu khoan tranh tinh trang ang ruong dat. Piéu 87 Luat Gia Long

2Nguyén Vin Thanh: Hoang Viét lugt 1&, Nxb. Vén héa, Ha Ngi, 1994, t.I1, tr.305-307.

3 Dén theo: Vii Van Mau, C6 lugt Viét Nam lwoc khao, Quyén II, Trirong Pai hoc Ludt
khoa Sai Gon xuat ban, Sai Gon, 1968, tr.160.

! Qudc si quan trieu Nguyén. Bi Nam thyec luc chinh bién, Nxb. Stz hoc, Ha Ngi, 1963,
t.I1, tr.126.



quy dinh pham dem ban trom rudng dat cua nguoi khac, hodc dem rudng dat xau
cia minh danh trdo rudng dat tét cua ngudi khac, mao nhan rudng dat cua nguoi
khac 1am rudng dat caa minh, chap gitr sau thoi han nhitng rudng dat nguoi ta
ban thuc cho minh va ca viéc xam chiém rudng dat cua ngudi khac déu bj tr toi.
Con chau dem ban 1én rudng dat tho cling do 6ng ba, to tién dé lai thi xu chiéu
theo luat vé t6i ban 1én tai san huong hoéa va dem sung linh, phat phdi ra bién
gidi xa. Néu ngudi mua biét rd su vigedban 1én nhung van mua, hoic cing véi
ngudi con chau ban lap bi t6i y nhu nguoi con chau
pham toi d6. Nha nudc thu o trudng toc quan lanh,
con tién ban thi bi tich thu de Ung tranh chap dat dai, viéc
chua duoc giai quyét rd rang, ma de d6 noi dbi la rba minh, mo 4m
hién tang cho quan trén, hodc nguoi uc quan trong, thi ca nguoi hién Ian
ngudi nhan déu bi phat. Biéu 90 Luat ng tring phat toi 1én Ut cay cay
rudng tu ctia nguoi Khéc, triing phat dbi véi 1€
ruong cua nguoi khac. Piéu 91 Luat Gia Long t
mua mang trén rudng cua nguoi khac®. Theo do, tat
toc, quan lai, Nhan dan déu phai nop thué cho Nha
ruong dat tu. Ngay ca ddi véi ruong tu ctiia nhitng n
phai chiu thué Diéu 84 Hoang Viét luat I& quy dinh
trong ho nha vua mua ¢ cac lang xa va giao

7

n trom dua;\? qua trong vuon
t v& toi*hily hoai nhirng
dat tu hitu cua quy
biéu thué doi véi
hg ;fihé vua cling

&
A

g dat do nguoi
guan ly viéc canh
hong chiu nop thué cho
chinh quyén dia phuong thi dem nguoi g d6 ra xur toi theo luat cong
than an lau ruong dat. Néu nguoi tong that biét ma van chap chwra thi giao cho
nha mépes i A ién thué. Néu quan trang & dia phuong a
tbngmﬁ!?éﬂmmgw \Cdé duoc phép tham tdu 1én vua dé giao
Cho b . 5 A 4 5
a

tac, nhung néu quan trang dua vao u

ap de an thuon 1 € va dugcC gni va
Con nhitng rudng dat tu cua cac cong than mua lai cia cac tu nhan thi phai chiu
thué giong nhu ruong dan. Néu trai Iénh, &m muu che gidu, thi nguoi quan trang

phai toi. Rudng dat tron thué thi bi dem sung cong, nhung van phai truy thu tién

5 Trich theo Huynh Cong Bé: Ché dinh vé tai san ruong dat Irong phap luat triéu Nguyén, Tap chi Khoa
hec cua Dai hoc Hué,80 51-2009.

8 C6 nghia la “ddng pham”



thué nop vao kho cua Nha nude. Néu 1y truong va quan lai hiru quan htia nhau
kham xét khong thuc, hoic biét ma khéng chiu té cao thi ciing phai toi gidng
nhu nguol quan trang.

Déi véi nhitng truong hop bi thién tai, mit moa, luat phap triéu Nguyén
cling cho phép viéc mién, giam thué doi voi cha rudng dat tu. Diéu 85 Luat Gia
Long quy dinh, ruong bi tai wvong mat mia do han hén, lut 16i hay sau hai can
pha thi nén mién thué ruong dat. Né rong hodc Gidp thu ¢ noi ay théng
ddng véi nhau thém bét, & oc bao 14 rudng hu hai, hoic
duoc dé lam chuyén gian
danh va bai chirc, khong ké thir

nguoC lai, dem rudng bi hu ha
déi vé6i quan trén hozc 1a dé hai dé
bac.

4. Nhan xét phap luit vé s¢' huru
nam 1945

dai truédc Cach mang Thang Tam

=

y @B © z . i
at vé So hiru dat dai trudc
u nha nudc vé dat dai
trién qua ting tridu

Tur nhitng phén tich trén day c6 thé thy phé
Céach mang Thang Tam nam 1945, cho thay ché do'
hay con goi la qudc gia cdng thé da c6 sy hinh thanh
dai clng véi sy phaét trién cua lich sir dan toc.

Theo céc luat & ¢b cua cac nha nude phong kiés g ta con luu giir
duge cho dén ngay nay, dac biét 1a Bo luat Hé 30 Hoang Viét luat 1é
cho thiy, ché d6 s& hitu nha nuéc vé da )¢ gia cong thd duogc giai cap
phong kién théng tri quan tam xay dung, b va bao vé. Cac quy dinh trong
Bo luat Hong Dtc va Bo Hoang Viét luat™lé co ché tai tring phat nghiém khac

nh&ng"ﬂTBrDha;E] &0 at dai nhu mua bén, 1an chiém ruong dat
cong, ban daf dai cua qUOC ng0ai bang. Hon nita, Bo luat Hong Puc co
inh v& ché do 1¢ i vvm hitu

cac q

y nay. Boi I€, chi cd so
coi day nhu mot loai luong bong cho tang 16p hoang than, ho hang nha vua va
quan lai. Phép “quan cip cong dién” (han dién) 1a mot kinh nghiém quy béu cua
ong cha dugc Nha nuéc ké thira trong quy dinh vé han mic giao dat ndng nghiép
cua ho gia dinh, ca nhan; han mac nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ndng
nghiép cua ho gia dinh, ca nhan trong cac quy dinh cua phép luat dat dai hién
hanh.



Bén canh so hitu nha nudc vé dat dai thi s¢ hiru dat cua lang, xa 1a mot
trong nhimg dic diém cua phap luat vé so hitu dat dai ¢ thoi ky nay. Viéc thira
nhan mot bo phan dat dai cia lang, xa xé&c 1ap co sa kinh té cho sy ton tai viing
chic cua lang, xa truong ton qua biét bao bién cd thang tram cua lich st. Pong
thoi, ddy ciing 1a mot “soi day” gan két, doan két cac thanh vién theo mot thiét
ché cong dong lang, xa. Ngay nay, mic du nudc ta xac l1ap ché do so hitu toan
dan vé dat dai nhung phap luat vén
dung dat co ban. Phai chj
dat dai cua lang, xa phu hop

nhan cong dong dan cu 1a chu thé s
Gaava phat huy hinh thuc so hitu

Ngoai ra, ché do dat dai thue
muén hay khéng mong mudn - van hi¢
doc 1ap khdng thé pha nhan. Phap
dinh bao vé hinh thic s¢ hitu dat dai na
véi nhitng hanh vi lan, chiém, ban dat cia ng
nguoi Khac, v.v...Viéc giao dat, cho thué dat, con
dinh 1au dai cho t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan 1a mo
hitu nay dat trong béi canh ché d6 so hiru toan dan v

n - cho du Nha nudc c6 mong
va ton tai 1a mot thuc thé so hitu
dai ¢ thoi ky nay ciing c6 cac quy
viéc quy dinh ché tai xu ly doi
4c hay sizding phén dét cua
qti’y%n st dung dat 6n
¢ cua hinh thic so
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